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VORWORT

Vorwort

Das Quantchen mehr

Mag. Karl Wurm
Obmann Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen -
Revisionsverband

Leistbares, qualitatvolles und sicheres Wohnen steht ganz oben auf nahezu jeder
personlichen Wunschliste. In Zeiten geringer werdender offentlicher Unterstit-

zungsmittel und standig wachsender Anforderungskataloge ist das keine leichte

Aufgabe. Die gemeinnltzigen Bauvereinigungen bringen diese Bedurfnisse unter

einen Hut. Ob dies ihr Beitrag fiir ein Wohnungsangebot zu erschwinglichen Mieten, eine qualitatvolle und zeitge-
maRe Wohnungsausstattung oder energieeffizientes und klimafreundliches Wohnen durch laufende Instandhaltung
und -setzung ist — die gemeinniitzigen Bauvereinigungen sind verlasslich zur Stelle, wenn es um die Umsetzung von
gesellschaftlich wiinschenswerten Zielvorstellungen geht. Die Gemeinniitzigen leisten das Quantchen mehr. Sie sind
Mehrwertproduzenten fiir die Gesellschaft.

Mehrwertproduzenten fiir die Gesellschaft auch deshalb, weil sie mit ihrem umfassenden Leistungsrepertoire weit
uber ihren eigenen Sektor ,ausstrahlen®. Gerade weil die Gemeinniitzigen mit ihren um ein Drittel gilinstigeren
530.000 Mietwohnungen nicht nur das gesamte Mietniveau am Wohnungsmarkt dampfen, mit einer jahrlichen
Sanierungsrate von 6 Prozent einsamer Spitzenreiter sind und dadurch federfilhrend zum Klimaschutz beitragen,
sondern auch mit ihrem grofRem sozial gebundenen Wohnungsbestand sowie ihrer kontinuierlichen Neubauleistung
mafgeblich zur wirtschaftlichen und sozialen Stabilitat beitragen, schaffen sie gesellschaftlichen Mehrwert fiir das

gesamte Gemeinwesen.

Dieses gesellschaftliche Surplus wird durch das Geschaftsmodell der gemeinniitzigen Bauvereinigungen, dem
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz, erst moglich gemacht. Die Gewinnbeschrankung, strenge Mietenbegrenzung,
umfassende Aufsicht und Kontrolle durch Revision und Behérden sowie die Bindung des erwirtschafteten Vermogens
im Unternehmen zur Reinvestition in zukiinftige Wohnbauprojekte sind bewahrte Eckpfeiler gemeinnitzigen
Wirtschaftens wie auch Voraussetzung der vielfaltigen, Mehrwert stiftenden Leistungspalette der Gemeinndtzigen.

Erstmals liegt mit dem — neudeutsch gesprochen — Public Value der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft der KDZ
Managementberatungs GmbH eine Studie vor, die lber die bereits geschilderten Faktoren hinausgeht und in sehr
umfassender Weise, auf unterschiedlichen Ebenen die zahlreichen Wirkungskandle des gesellschaftlichen Mehrwerts
der Gemeinnitzigen nachzeichnet. Damit soll nicht nur liber die breite Leistungsbilanz der gemeinnitzigen
Wohnbaubranche informiert, sondern dartiber hinaus auch ein Stiick weit Bewusstseinsarbeit geleistet werden.
Sensibilisierung darlber, dass es die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft zu starken gilt, um die sich stellenden
wirtschaftlichen Herausforderungen zu meistern.



VORWORT

Vorwort

Prof. Dr. Klaus Lugger
Aufsichtsrats-Vorsitzender Osterreichischer Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen — Revisionsverband

Die Gemeinnltzigen waren von ihrer Griindungsidee her stets darauf ausgerichtet,
mehr als ,,blo Wohnraum® fiir ihre Kunden und Mitglieder — sprich Mieter, Genos-
senschafter, Wohnungseigentiimer — zu errichten. In zeitgemafRer Anpassung und
Ausformung liber mehr als 1 Jahrhundert resultiert aus den Prinzipien der Woh-
nungsgemeinnitzigkeit eine Unternehmenstatigkeit, deren Ziel nicht kurzfristig,

gewinnmaximierend und ertragsausschittungsorientiert angelegt ist, sondern auf

langfristigen Werterhalt und ein dementsprechend solides wirtschaftliches Fun-

dament. Als weitere Assets stehen das standige Bemuhen um die Sicherung der Leistbarkeit von Wohnraum, soziale
Verantwortung im Service fir die Bewohner, die Innovationsbereitschaft fiir neue Wohnformen und Entwicklungen
in der Architektur, Haustechnik und Okologie, die Partnerschaft mit Landern und Gemeinden bei der Umsetzung
regionaler und raumordnerischer Zielsetzungen und letztlich ein dichtes Netz an Aufsicht und Kontrolle tber die
gemeinnutzige Wohnungswirtschaft zu Buche. Dieser imposante Leistungskatalog lasst erkennen, wie modern und
»auf der Hohe der Zeit” die Gemeinniitzigen agieren, wie sehr ihre Arbeit den immer wichtiger werdenden Kriterien
einer sozialen, 6kologischen und 6konomischen Nachhaltigkeit gerecht wird, in welch hohem Malke damit auch ein
gesellschaftlicher Mehrwert —, Public Value® — geschaffen wird.

Weil aus ihren Prinzipien heraus die Gemeinniitzigen ihre umfassenden Leistungen gleichsam ,selbstverstandlich”
erbringen, wird das mitunter bei den Kunden der GBV, aber vor allem in der medialen und politischen Offentlichkeit,
zu wenig transparent. Umso begriilenswerter ist es daher, wenn nun ein renommiertes Institut wie die KDZ Ma-
nagementberatungs GmbH mit mehr als 30 Indikatoren den ,Public Value der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft*
aggregiert. Durch diese Zusammenschau werden eindrucksvoll jene Faktoren aufgezeigt, die dazu beigetragen haben,
dass sich die Gemeinnutzigen durch ihr Angebot nicht nur als ,Stabilitatsanker” fiir ihre Kunden, sondern dariiber
hinaus mit gesamtgesellschaftlicher Wirkung erweisen konnten.

Zum Befund des ,Public Value® der GBV voll d"accord, scheinen mir allerdings einige der Vorschlage des KDZ, wie
insbesondere ein gewisses ,roll back” in der Verlanderung der Wohnbauférderung in Bezug auf eine Vereinheitlichung
der Forderungsrichtlinien als wenig situationsadaquat. Das gilt auch fiir die Empfehlung zur Starkung der Forde-
rungsintensitat bei Neubau und Sanierung, welche — bei aus budgetaren Griinden knappen Férderungsmitteln — eine
drastische Einschrankung des Neubauvolumens zur Folge hatte.
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Projektauftrag

Ausgangssituation und Projektziele

Wohnen ist ein Schliisselfaktor fiir den gesellschaftlichen und territorialen Zusammenhalt. Der demografische

Wandel, die wirtschaftlichen Veranderungen als Folge der Wirtschaftskrise 2008 und die zunehmende Arbeitneh-

merlnnenmobilitat wirken sich sowohl auf die Wohnbediirfnisse als auch auf die Wohnanspriiche aus. Zugang zum

Arbeitsmarkt und zu (6ffentlichen) Verkehrsmitteln sowie Dienstleistungen und nicht zuletzt die Schaffung einer

lebenswerten Umwelt haben folglich groBen Einfluss auf den Bereich ,,Wohnen*.

Da es beim Wohnungswesen also nicht bloB um Gebaude, sondern um Gebiete und Gemeinschaften geht, in denen

wir leben, ist davon auszugehen, dass sich hier ein gesellschaftlicher Mehrwert zusatzlich zum eigentlichen Nutzen

der Wohnbedarfsbedeckung manifestiert.

Diesen gesellschaftlichen Mehrwert (Public Value) - auch unter dem Aspekt des ,Wert schopfenden Staates“—anhand

der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft herauszuarbeiten, ist Ziel dieses Projektvorschlags.

Die zentralen Projektfragen lauten folgendermafen:

+  Wie Idsst sich Public Value fiir die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft definieren?

«  Welche Rolle spielt in diesem Kontext die Wohnbauférderung in Osterreich?

- Inwieweit tragen die gemeinnitzigen Bauvereinigungen (GBV) und die Lander als Forderungsgeber zum Public
Value der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft bei?

« Wie konnen die Projektergebnisse fir die zukiinftigen Strategien der GBV und der Lander im Bereich der
Wohnungspolitik genutzt werden?

Aufbau und Methodik der Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse

Bezug nehmend auf die oben genannten zentralen Fragestellungen wird zunachst die Begrifflichkeit Public Value
flir den Bereich der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft abgegrenzt. Anhand des definierten Public Value-Modells
werden in weiterer Folge die zentralen Aspekte daflir herausgearbeitet und Indikatoren flr die Messung des Public
Value erstellt. SchlieRlich werden die Ergebnisse der Untersuchung mogliche Auswirkungen auf die zukinftigen
Strategien der GBV im Rahmen der Wohnungspolitik aufzeigen.

Zentrale Aspekte des Public Value am Beispiel der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft

Dabei werden folgende Themen naher behandelt:

+  Rolle der Wohnungsunternehmen unter dem Aspekt Stabilitdt am Wohnungsmarkt (Angebot, Substanzerhaltung,
Miet- und Betriebskosten) und Integration (sozial benachteiligter Gruppen);

+ Rolle der Lander als Financiers der Wohnbauforderung;

« Auswirkungen auf die Preisgestaltung des allgemeinen Wohnungsmarktes, auch unter dem Aspekt der Nachhal-
tigkeit fur die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in wirtschaftlichen Krisenzeiten;

« ,sozialer Friede“ durch die Bereitstellung qualitativen und leistbaren Wohnraumes;

Zur Bewertung dieser Aspekte wird insbesondere vorhandenes statistisches Zahlenmaterial (z.B. Eurostat und Statistik
Austria-Daten zu den Bereichen Wohnen/Gebaude) herangezogen, sowie Riickschliisse aus vorhandenen Umfragen
und bestehender Literatur zur Wohnzufriedenheit im gemeinniitzigen Wohnbau gezogen.

Erarbeitung eines Indikatorenmodells zur Messung des Public Value der gemeinniitzigen Woh-

nungswirtschaft:
Zur Ermittlung und Darstellung des Public Value der gemeinntiitzigen Wohnungswirtschaft wird ein Indikatorenmo-

dell erarbeitet. Anhand der zur Verfligung stehenden statistischen Daten und Studien (Konjunkturstatistiken von
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Eurostat, quartalsmafRige Mikrozensuserhebungen zu Wohnsituation und Wohnungsaufwand von Statistik Austria
sowie GBV-Auswertungen des Mikrozensus 2008) sollen u.a. folgende Indikatoren herangezogen werden:

« Soziale Strukturen im gemeinniitzigen Wohnbau;

« Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen;

+  Wohnfldche pro Person;

+ Ausstattungsstandards der Wohnungen;

+ Altersstruktur der Wohnungen;

« |nvestitionskontinuitat;

« Anteil der Wohnbauférderung an den Gesamtwohnungserrichtungskosten.

Genannte Indikatoren werden mit den Auftraggebern, dem Osterreichischen Verband gemeinnitziger Bauvereini-
gungen — Revisionsverband und den Wohnbauférderungsabteilungen der Bundeslander im Vorfeld abgestimmt und
im Zuge des Projektes validiert.

Auswirkungen des untersuchten Public Value auf die Wohnungspolitik und die zukiinftigen
Strategien der GBV und der Lander im Bereich der Wohnbauforderung

Die Erarbeitung des Public Value fiir die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft soll schlieRlich auch AnstoRe fiir
zukiinftige Strategien der GBV im Rahmen der Wohnungspolitik geben.

So sollen die Projektergebnisse die Nachhaltigkeit fiir Bewohnerlnnen und Infrastruktur, eine positive Beeinflussung
von Mobilitat (Zu- und Wegzug), Wohnen als Wirtschaftsfaktor aber auch Férderung von Urbanitét versus ,Griine
Wiese“ durch das Errichten, Verwalten, Modernisieren und Sanieren gemeinnttzigen Wohnraumes unterstreichen.
Fir die Lander sollen die Ergebnisse zu einer Erweiterung der Zielsetzungen der Wohnbaufoérderungen um den Aspekt
des Public Value beitragen.
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Kurzdarstellung und Resiimee

Public Value kann als gesellschaftlicher Mehrwert libersetzt werden. Dieser Mehrwert umfasst den konkreten Nutzen
fiir verschiedene Interessensgruppen, die Wirkungen von in der Regel 6ffentlichen Leistungen sowie den Nutzen fiir
die Gesellschaft. Nutzen und Wirkungen sind dabei mehrdimensional zu sehen und schlieBen soziale, 6konomische,
okologische, raumliche und gesellschaftliche Wirkungen ein.

Obwohl das Ziel des Public Value-Ansatzes grundsatzlich das Sichtbarmachen von Wirkungen fiir die Gesellschaft
durch offentliche Leistungen ist, muss die Leistungserbringung jedoch nicht zwangslaufig durch die 6ffentliche
Hand selbst erfolgen, sondern kann im Sinne des Gewahrleistungsansatzes' auch durch externe Akteure passieren.
Im Falle der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft kann man noch einen Schritt weiter gehen, indem man ihr durch
das gemeinnitzige Geschaftsmodell einen eigenen - und nicht nur durch die Erbringung &ffentlicher Leistungen
geschaffenen - Public Value zuspricht. Die Zugehdrigkeit zum Dritten Sektor, das eigene Grundverstandnis (Wohnbe-
darfsbedeckung ohne Profitmaximierung) und die Unterwerfung unter das WGG-Regime (Kostendeckungsprinzip,
Gewinnerzielungs- und Gewinnausschittungsbeschrankung, zweckgerichteter Eigenkapitaleinsatz etc.) rechtferti-
gen diesen Ansatz.

Da Wohnen Teil der Daseinsvorsorge ist und der Public Value Maltnahmen einschliel3t, die Marktversagen abfedern,
wurde als Grundlage fiir die Erstellung des Public Value-Modells der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft das
Flinfdimensionenmodell fiir den &ffentlichen Sektor von Tony Bovaird herangezogen.

Eine ausschlieflich quantitative Erfassung und Messung des Public Value ist jedoch aufgrund der Vielzahl unter-
schiedlicher Nutzerinnen, der oftmals kaum abgrenzbaren Wirkungsbereiche und der komplexen Wirkungssysteme
oftmals schwierig. Deshalb wurde der Fokus vorliegender Studie einerseits auf die Definition und die Auswahl
geeigneter Erfolgsindikatoren und ihrer MessgroRen, und andererseits auf der Erarbeitung eines Wirkungsmodells
als Grundlage fur die Berechnung des Public Value der Gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft gelegt.

Das Public Value-Modell der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft

Das Public Value-Modell determiniert fiir die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft nachstehende Wirkungsparameter:

+ den politischen Nutzen, der die Ubergeordneten politischen Zielsetzungen fir staatliche Interventionen wie
Daseinsvorsorge, sozialer Ausgleich, 6konomische Stabilisierung, nachhaltige Raumentwicklung und ganz
allgemein fiir eine Verbesserung der Lebensqualitat beschreibt;

« den Nutzen fir die Stakeholder ,,Stakeholder Value“, der den Wert fiir die Bewohnerlnnen durch die Bereitstel-
lung von leistbarem und qualitatsvollem Wohnraum mit hoher Wohnsicherheit und einer daraus resultierenden
Wohnzufriedenheit, die Bauwirtschaft durch die Errichtung der Gebaude (Beschaftigung und Bestandigkeit) und
die Gewahrleister und Finanziers (=Gebietskorperschaften als Fordergeber der Wohnbauférderung und Banken)
abbildet und schlieBlich

+ den Nutzen fiir das Umfeld und die Gesellschaft, der,,Public Value“, dem fiinf Wirkungsdimensionen, namlich
die Soziale, Okonomische, Okologische, Raumliche und Gesellschaftliche zugeordnet werden.

Ziele und Nutzen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft

Da die Wirkungen nicht innerhalb eines eindimensionalen Ursache-Wirkungs-Systems beschrieben werden konnen,
wurde in der Konzeption des Indikatorenmodells von den gewilinschten Wirkungen ausgegangen. Flr diese
Wirkungen wurden ein oder mehrere Indikatoren bestimmt, wobei zwischen (eindeutig) quantitativ messbaren
und nur qualitativ beschreibbaren Indikatoren unterschieden wurde. Wesentlich dabei war die Herausarbeitung der
Unterschiede und Besonderheiten des gemeinnitzigen Wohnbaus — sowohl im Vergleich zum privaten Wohnbau als
auch hinsichtlich der regionalen Verteilung.

1 Die Gesetzgeber in Bund und Liander sowie die 6ffentliche Hand schaffen die Voraussetzungen (Gesetze, Finanzierungsmittel), dass externe Ak-
teure Leistungen der Daseinsvorsorge erbringen und damit einen Public Value schaffen.
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Der Public Value der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft: Leistungen und ihre Wirkungen

Ausgehend von den funf Nutzendimensionen der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft lassen sich soziale, 6kono-
mische, 6kologische, rdumliche und gesellschaftliche Wirkungen nachweisen, die maBgeblich zum Public Value der
gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft und der Lander als Fordergeber beitragen.

1. Soziale Wirkungen

Zu den sozialen Wirkungen zahlen das bedarfsorientierte Wohnungsangebot, die Wohnungsqualitat, das leistbare
Wohnen und schlieflich ergdnzend dazu eine mogliche Starkung der Gemeinschaft durch Identifikation, Integration
und Vernetzung.

+ Das bedarfsorientierte Wohnungsangebot: Insgesamt wird beinahe ein Viertel des gesamten Wohnangebotes in
Osterreich von Gemeinnutzigen errichtet, wobei sich die Wohnbauten der GBV nicht nur in Zentren, sondern auch
in peripheren Lagen finden. Die regelmaRig hohe Bauleistung der GBV wirkt dartiber hinaus stabilisierend auf den
Wohnungsmarkt und tragt dazu bei,,,Boom-and-Bust” Zyklen am Wohnimmobilienmarkt zu dampfen.

Die Wohnungsqualitat: Die besondere Leistung der GBV in Bezug auf das Wohnungsangebot (WohnungsgroRe
und —belag) besteht in einem gleichmaligen, durchgangigen Standard mit hoher Qualitat. Beinahe ein Drittel der
Wohngebaude der GBV sind jiinger als 30 Jahre und weisen einen sehr hohen energetischen Standard auf. 9o Pro-
zent aller vor 1981 errichteten Gebaude sind bereits saniert und die GBV nehmen daliber hinaus eine Vorreiterrolle
im Bereich der Niedrigenergie- und Passivhauser ein, und legen bei neuen Wohnanlagen besonderes Augenmerk
auf innovative MalRnahmen zur Steigerung der Qualitat der Wohnungen ebenso wie des Wohnumfeldes.

+ Das leistbare Wohnen: Der durchschnittliche Wohnungsaufwand in GBV-Mietwohnungen liegt mafgeblich
unter dem jeweiligen regionalen Niveau. So ist der Wohnungsaufwand fiir private Wohnungen im Vergleich zu
gemeinnutzigen durchschnittlich 18 Prozent hoher. Dabei spielt auch der preisdampfende Effekt des gemein-
nitzigen Eigenkapitals eine wichtige Rolle, der sich mit einer Kostensenkung fuir die Mieterlnnen von bis zu 700
Euro jahrlich zu Buche schlagt. Aufgrund der gesetzlich beschrankten Mietanhebungen (WGG) sind die Unter-
schiede bei Neuvermietung noch starker ausgepragt. Die mittlere Neubezugsmiete fiir private Wohnungen liegt
etwa 29 Prozent lber derjenigen fiir GBV-Mietwohnungen. Bei etwas weniger als einem Drittel der Haushalte
in gemeinnitzigen Wohnungen liegt die Wohnkostenbelastung tiber 25 Prozent des Haushaltseinkommens.
Dieser Anteil liegt deutlich unter dem entsprechenden Anteil von etwa 41 Prozent bei den privaten Haupt- und
Untermieten. Ein Marktanteil von 30 Prozent und die geringeren Kosten bei der Wiedervermietung wirken sich
daruber hinaus kostendampfend auf den gesamten Mietsektor aus.

+ Die Starkung der Gemeinschaft durch Identifikation, Integration und Vernetzung der Bewohnerinnen kann
durch eine breite Palette von Instrumenten (Partizipation, ,Gemeinschaft braucht Raum*, Hausbetreuerin etc.)
gefordert werden. Eine ausgewogene Bewohnerinnenstruktur (Belegungssteuerung) ist die Basis fiir eine
funktionierende Gemeinschaft und Nachbarschaft.

2. Okonomische Wirkungen

Die 6konomischen Wirkungen inkludieren den sparsamen Mitteleinsatz und die Reinvestition der Gewinne, Auswir-
kungen auf Beschaftigung und regionale Wertschépfung und schlielRlich die Stabilisierung des Wohnungsmarktes.

+ Sparsamer Mitteleinsatz und Reinvestition der Gewinne (Stakeholder-Value, Gewéhrleister): Die Wohnbauko-
sten der gemeinnutzigen Bautrager im mehrgeschoRigen Wohnungsbau liegen deutlich unter dem 6sterreichi-
schen Durchnittswert aller Bautrager und starker noch unter denjenigen sonstiger Rechtsformen. Insbesondere
in Regionen mit hohem Preisniveau — wie Vorarlberg und Wien — sind die Unterschiede am groRten —die
Gemeinnitzigen bauen wesentlich preisglinstiger. Durch die Reinvestition ihrer Gewinne sind die GBV daruber
hinaus stabile Partner der Lander.
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+ Beschiftigung und regionale Wertschopfung: Der Wohnbau ist ein wesentlicher Beschaftigungsmotor fiir die
jeweilige Region. Bei einem Investitionsvolumen von rund 3,3 Milliarden Euro der gemeinnitzigen Bautrager im
Jahr 2009 kann von einem Beschaftigungseffekt von rund 39.600 Arbeitsplatzen jahrlich ausgegangen werden.

- Die Stabilisierung des Wohnungsmarktes (Wohnungsangebot, Wohnsicherheit): Osterreichweit ist der durch-
schnittliche Wohnungsaufwand von 2007 bis 2009 um etwa sieben Prozent gestiegen, am starksten im privaten
Wohnungssegment mit neun Prozent. Die durchschnittliche Miete im privaten Sektor liegt 18 Prozent lber jener
der Gemeinnutzigen. Die Unterschiede bei der Neu- und Wiedervermietung sind noch starker ausgepragt: Hier
liegen private Wohnungsanbieter durchschnittlich etwa 29 Prozent liber den GBV. Wesentliche Voraussetzung
flr einen stabilen Wohnungsmarkt ist die kontinuierlich stabile Bauleistung der GBV. Durch die Bereitstellung
von Wohnungen mit liberwiegend unbefristeten Mietvertragen (97 Prozent oder 540.400 Wohnungen) geben
die gemeinniitzigen Bautrager ihren Mieterinnen Wohnsicherheit und leisten damit einen grundlegenden
Beitrag zur Stabilisierung der sozialen und gesellschaftlichen Verhaltnisse. Wohnungsmobilitat hat umsomehr
die Bereitstellung eines hohen Angebotes an leistbaren Wohnungen durch die Gemeinntitzigen in allen Regi-
onen zentrale Bedeutung. Voraussetzung fiir das Bereitstellen von Wohnsicherheit sind gesunde Unternehmen
auf sicherem wirtschaftlichem Fundament. Das GBV-Geschaftsmodell (Vermdgensbindung, engmaschiges
Aufsichtsnetz durch die Landesbehdrden und Kontrollnetz durch die Revision) erfiillt diese Voraussetzung und
garantiert damit sicheres Wohnen.

3. Okologische Wirkungen Nachhaltigkeit

Die okologischen Wirkungen beinhalten eine erhohte Energieeffizienz und den sparsamen Einsatz von Ressourcen,
die Verminderung von Schadstoffemissionen und den geringen Flachenverbrauch durch die bauliche Verdichtung.

+ Die erhdhte Energieeffizienz und der sparsame Ressourceneinsatz: Insbesondere seit Mitte der 199oer Jahre
haben die gemeinniitzigen Wohnbautrager ihre Wohngebaude systematisch thermisch saniert. go Prozent
aller zwischen 1945 und 1980 errichteten Gebaude der GBV wurden bereits einmal saniert. Mit einer jahrlichen
Sanierungsrate von etwa 4,3 Prozent weisen die GBV damit den hochsten Sanierungsgrad auf. Dadurch konnte
der Heizwarmebedarf um bis zu 64 Prozent bzw. bis zu 88 kWh je Quadratmeter Wohnnutzflache eingespart
werden.

- Die Verminderung von Schadstoffemissionen: Mehr als ein Viertel der Reduktion an CO2-Emissionen im Wohn-
bau zwischen 1990 und 2007 - das sind etwa 0,37 Millionen Tonnen - ist auf die umfangreichen und intensiven
Sanierungsaktivitaten in Mietwohnbauten von gemeinniitzigen Bautragern zurtickzufiihren.

- Die bauliche Verdichtung und der geringe Flachenverbrauch: Durch die Konzentration auf die Produktion von
mehrgescholRigen Wohnbauten leisten die Gemeinniitzigen einen Beitrag zum zentralen raumordnerischen Ziel
der Verminderung der Zersiedelung.

4. Raumliche Wirkungen

Zu den raumlichen Wirkungen zahlen die hohe Gestaltungsqualitdt und ein integriertes Stadt- und Ortsbild, ein
attraktives Wohnumfeld durch Funktionsvielfalt und gezielte Freiraumgestaltung sowie die Forderung neuer
Wohnungstypen und —formen.

+ Hohe Gestaltungsqualitadt und ein integriertes Stadt- und Ortsbild: In den letzten Jahren haben insbesondere
Bautragerwettbewerbe als Voraussetzung fiir die Vergabe von Forderungen und Gestaltungsbeirate zur Hebung
der Qualitaten im Wohnbau mafgeblich beigetragen.



KURZDARSTELLUNG UND RESUMEE

« Ein attraktives Wohnumfeld durch Funktionsvielfalt und gezielte Freiraumgestaltung: Funktionelle Durchmi-
schung und eine gesicherte Nahversorgung haben ebenso wie eine gute Erreichbarkeit im OPNV (=Offentlicher
Personennahverkehr) zentrale Bedeutung fiir die Wohnqualitdt und Wohnzufriedenheit der Bewohnerinnen. Insbe-
sondere in Neubauprojekten der gemeinnutzigen Bautrager liegt der Fokus verstarkt auf der gezielten Gestaltung
der Freiraume zu vielfdltigen Kommunikations- und Erholungsraumen mit unterschiedlichen Freizeitmoglichkeiten
und hoher Lebensqualitat.

+ Die Forderung neuer Wohnungstypen und —formen: Vielfalt und Flexibilitat in den Wohnungsgrundrissen zahl-
reicher aktueller Wohnprojekte der GBV fordern die vielseitige (lebenslange) Nutzbarkeit der Wohnungen und
damit auch eine durchmischte Bewohnerinnenstruktur als Basis fir eine stabile und interaktive Gemeinschaft.

5. Gesellschaftliche Wirkungen

Die gesellschaftlichen Wirkungen umfassen die soziale, demographische und ethnische Durchmischung, ein gesun-
des Wohnumfeld sowie die Hebung des Wohnstandards und damit eine Erhohung der Wohnzufriedenheit.

- Die soziale, demographische und ethnische Durchmischung: Gesamtheitlich betrachtet weisen GBV-Mietwohn-
bauten eine vergleichsweise sehr ausgewogene demographische, soziale und ethnische Zusammensetzung der
Bewohnerlnnen auf, welche der &sterreichischen Bevolkerungsstruktur sehr dhnlich ist. Demnach ist eine gute
Basis fiir eine stabile Gemeinschaft und fiir eine erfolgreiche Integration gegeben.

+ Ein gesundes Wohnumfeld und dadurch die Senkung von Gesundheitskosten: Bewohnerinnen von GBV-
Mietwohnungen fiihlen sich etwas weniger stark von wohnungsbezogenen Gesundheitsbelastungen wie etwa
Feuchtigkeit und Schimmel betroffen als Bewohnerinnen anderer Mietwohnungen.

+ Die Hebung des Wohnstandards und damit eine Erh6hung der Wohnzufriedenheit: Bei der EU-SILC-Erhebung?
erzielen die GBV-Mietwohnungen beste Werte im Vergleich zu anderen Mietwohnungen. 69 Prozent der Bewoh-
nerlnnen sind ,,sehr oder ziemlich® zufrieden mit ihrer Wohnsituation.

Empfehlungen und Vorschlage zur Weiterentwicklung

Genannte soziale, 6konomische, kologische, raumliche und gesellschaftliche Wirkungen verhindern folgende
unerwiinschte Entwicklungen am Wohnungsmarkt:

+ den (unkontrollierten) Anstieg der Miet- und Eigentumspreise in gut erreichbaren Lagen,

+ den Wohnimmobilienmarkt destabilisierende Preisschwankungen

« Engpasse in der Wohnversorgung,

+ die raumliche und soziale Segregation,

« die Nichtbericksichtigung ckologischer und sozialer Ziele aufgrund von Gewinnmaximierung,

« den ungedampften Rickgang der Neubauleistung durch konjunkturelle Abschwiinge und letztendlich die
+ Entstehung monotoner Stadtlandschaften.

Folglich leisten die GBV und die Lander durch die Wohnbauforderung einen wesentlichen Beitrag zur territorialen
und gesellschaftlichen Kohdsion. Um das Grundbedtirfnis Wohnen weiterhin zu garantieren, und den Public Value
der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft nachhaltig verankern zu kénnen, sollte

- das gemeinniitzige Geschaftsmodell (Gemeinwohlorientierung anstelle von Profitmaximierung, Vermégensbin-

2 Die EU - SILC ist die jahrliche Erhebung zu den Lebensbedingungen der Privathaushalte (Wohnsituation, Ausgaben fiir das Wohnen, die Ausstat-
tung der Haushalte, die Beschaftigungssituation, das Einkommen der Haushaltsmitglieder, Bildung, Gesundheit etc.) in der Europdischen Union,
und wird in Osterreich von der Statistik Austria durchgefiihrt.

n
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dung, Geschéftskreisbeschrankung, Aufsicht und Kontrolle) abgesichert werden,

+ der Public Value durch die Wohnbauforderung starker berticksichtigt werden,

+ die Wohnbauforderung den sozialen Zusammenbhalt, die raumliche Entwicklung und die Innovation gezielter als
bisher fordern;

+ die Wohnbauforderungsrichtlinien in Hinblick auf die unterschiedlichen Vorverfahren fiir die Gewahrung von
Wohnbauférderungsmitteln in den Landern im Rahmen einer Art. 15a-Vereinbarung vereinheitlicht werden und
die Wohnumfeldfaktoren starker berlcksichtigen;

+ der Mehrgeschossbau in der Wohnbaufoérderung vorrangig sein;

« der hohe Errichtungs- und Sanierungsaufwand starker abgefedert werden,

« eine einheitliche Basis fiir Nachfrageorientierung und Bestandsentwicklung Osterreich weit zur Verfiigung
gestellt werden und schlief3lich

« eine ausgewogene Bewohnerinnenstruktur seitens der GBV weiterhin gesichert werden.

Die Erhebung, Sammlung und Aufbereitung zusatzlicher Daten und Beispiele fiir den Beleg des Public Value-Modells
sowie das Sichtbarmachen des Public Value der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft fiir die breite Offentlichkeit als
Public Value Monotoring, wiirde dariiber hinaus die Kommunikation nach innen und auBen erheblich unterstiitzen.
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Public Value - eine Begriffsdefinition

1 Die Public Value Idee

Urspriinglich geht der Begriff Public Value zurilick auf den US-Organisationswissenschaftler Mark Moore, der 1995
aufzeigte, dass offentliche Einrichtungen ihre Zwecke im Gemeininteresse effizienter erreichen, wenn Management

und Nutzer zusammenarbeiten. 3

Moore’s Public Value Ansatz und Management Konzept wurde zuerst von Wissenschaftern, Think Tanks und spater
von zahlreichen Organisationen des offentlichen Sektors im Vereinigten Kénigreich im Zuge der Diskussion um die
Reform des offentlichen Dienstes libernommen.

Inzwischen ist die Bandbreite - sowohl des Begriffes als auch des Konzeptes* - immer grofRer geworden und erschwert
zunehmend eine klare Definition.

Grundsatzlich kann Public Value mit ,Gesellschaftlicher Mehrwert“ Ubersetzt werden. Im Gegensatz zum Private
Value, der in der Regel ausschlieRlich auf die direkten Wirkungen fiir die einzelnen Stakeholder (,user value®) ausge-
richtet ist, ist der Public Value mehrdimensional und wirkt groRteils indirekt.s D.h. Public Value beschreibt generell
jenen Wert, den die Gesellschaft aus bestimmten Tatigkeiten schopfen kann. Public Value-Modelle bilden demnach die
Wirkungen von (6ffentlichen) Leistungen fiir die Gesellschaft ab.

Nachfolgender kurzer Abriss zur Begrifflichkeit von Public Value soll einerseits Klarheit schaffen, andererseits die
wissenschaftliche Ausgangsbasis fiir das Public Value-Modell vorliegender Studie darstellen.

Prinzipiell stellt sich bei der Definition von Public Value die Frage, worin dieser sich von anderen Begrifflichkeiten
wie ,Offentliche Giiter” (public goods), ,Offentliches Interesse” (public interest) oder ,Offentlicher Nutzen® (public
benefit) unterscheidet.

Public Value schlieBt zwar 6ffentliche Giiter ein, beschrankt sich aber nicht auf diese. Alford und O’Flynn sehen

drei wesentliche Unterschiede:

,One is that (...) it includes remedies to market failures of various types besides public goods — that is, to situations
where market mechanism do not maximise citizens’ individual welfare, such as negative externalities, natural
monopolies or imperfect information (...) Concomitantly with these solutions to forms of market failure, citizens also
value the institutional arrangements which enable markets to operate and societal orderings to function. (...)

The second difference is (...) public value encompasses not only outputs but also outcomes, that is,impacts upon those
who enjoy the value/good in question or upon states of nature important to those people. This relates to the third
difference: public value has meaning for those enjoying it (...) here the people in question constitute a collectivity - the
citizenry rather than an aggregation of individuals, which poses challenges of determination of what is valuable.”®

Vgl. Moore, Marc: Creating Public Value: Strategic Management in Government. Cambridge: Harvard University Press, 1995.

4  Eine der umfassendsten Auseinandersetzungen mit dem Thema Public Value liefert der britische Think Tank The Work Foundation, wonach

Public Value

- ein akademischer Ansatz bzw. eine Theorie des 6ffentlichen Managements,

- ein Korrektiv oder eine Alternative zu friiheren Managementansatzen, besonders zu New Public Management,

« ein rhetorisches Instrument zur Neubelebung oder Reform des &ffentlichen Sektors,

- eine besondere Auspragung von Institutional Governance mit Schwerpunkt auf Netzwerk- und bzw. Kollaborationsstrukturen oder

- ein analoger Wert zu Private Consumer Value, also zu 6konomischen oder gar monetaren Werten, die durch den Preismechanismus am
Markt entstehen, sein kann. (vgl. Kérber: Public Value Konzepte, 2009, S. 6.)

vgl. Tony Bovaird: Basing strategy in the public sector on the concept of public value, 2008, S.260.

Alford; O’Flynn: Making Sense of Public Value, 2009, S.175.
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Im Gegensatz zu den offentlichen Gltern, schlie8t Public Value demnach einerseits Regelungen/Malnahmen
betreffend Marktversagen ein, andererseits erzeugt Public Value neben Leistungen vor allem Wirkungen. Darlber
hinaus bestimmen die Nutzerlnnen den Wert, und zwar tber den Wert des Individuums hinaus, hin zu einem Wert
flr das Kollektiv bzw. die Gesellschaft.

Obwohl im Rahmen von ,Offentlichem Interesse“ und ,Offentlichem Nutzen“ auch Wirkungen erzeugt werden,
stellen beide Begriffe keine Synonyme von Public Value dar. Der Begriff des ,Offentlichen Interesses” ist jenem des
Public Value zwar nahe, aber definiert sich hauptsachlich tber den ,eigenen® Wert. Alford und O’Flynn meinen
dazu:,’interest’ is one of the reasons or reference points for which people value things. People may be said to value
something because it is in their interest.””

Dasselbe kann tiber den “6ffentlichen Nutzen” bzw.,sozialen Nutzen“ gesagt werden. Menschen wertschatzen Dinge,
weil sie von ihnen profitieren.

Dementsprechend inkludiert Public Value:

« den spezifischen Nutzen ,Offentlicher Gliter” sowie einen groReren Wert, der Gber deren Bereitstellung hinausgeht,

+ Leistungen und Wirkungen und

+ den daraus resultierenden Mehrwert fiir die Gesellschaft. Dieser Mehrwert beschrankt sich jedoch nicht auf den
von Entscheidungstragerinnen des offentlichen Sektors intendierten.

2 Zur Bestimmung des Public Value

Versuche, den Wert von Nutzen und Wirkungen — den Public Value — quantitativ zu erfassen und zu messen, stof3en
auf vielfdltige Hindernisse und Schwierigkeiten:

«Ahnlich wie bei 6ffentlichen Giitern® (z.B.: Luftgiite) ist der Public Value dadurch gekennzeichnet, dass es eine
Vielzahl unterschiedlicher NutznieBerlnnen gibt und die Wirkungsbereiche sowohl raumlich als auch sozial nur
schwer bis gar nicht abgrenzbar sind. Dementsprechend schwierig ist es, die Nutzerinnen und Auswirkungen
zahlenmafig zu erfassen.

« Das Wirkungssystem des Public Value ist gepragt von sehr hoher Komplexitat: Eine Vielzahl an Nutzerlnnen mit
unterschiedlichsten Merkmalen und Verhaltensmustern stehen in vielfaltigen, mehrdimensionalen Beziehungen
zueinander. Es handelt sich selten um einfach zu bestimmende Ursache-Wirkungsketten, sondern um ein
Geflecht multipler Wechselwirkungen mit unterschiedlicher Intensitat. Die Wirkung kann direkt oder indirekt,
kurz- mittel- oder langfristig eintreten und ist oftmals das Produkt eines Biindels an unterschiedlichen Einfluss-
faktoren (z.B.: hohe Wohnzufriedenheit).

- Die Bedeutung der einzelnen Wirkungen fiir die Gemeinschaft ist umstritten — der Wert vieler Wirkungen (z.B.:
Wohnzufriedenheit) nicht monetarisierbar, so dass letztlich auch die Definition von Prioritdten, eine Gewichtung
der Wirkungen und der einzelnen Indikatoren nur innerhalb eines gemeinschaftlichen Abstimmungs-Prozesses
erfolgen kann.

+ Viele der Wirkungen — wie beispielsweise gestalterische Kriterien oder Netzwerke - sind quantitativ nicht
erfassbar, sondern konnen nur verbal beschrieben werden. Andere Wirkungen sind zwar messbar, die Daten
sind jedoch aus unterschiedlichen Griinden nicht verfligbar und miissen zunachst erhoben werden. Bei
messbaren Indikatoren besteht wiederum das Problem, dass die Daten unterschiedliche zeitliche und raumliche

Alford; O’Flynn: Making Sense of Public Value, 2009, S.176.
“Reine offentliche Guter zeichnen sich im Konsum durch die Eigenschaften Nicht-AusschlieBbarkeit und Nicht-Rivalitat aus.”
vgl.: http://dewikipedia.org/wiki/Offentliches_Gut. [Download: 16.10.2010].

oo~
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Bezugssysteme aufweisen, so dass sie weder vergleichbar noch summierbar sind. In diesem Fall sind spezifische
Nutzwerte in Abhangigkeit der Auspragung zu bestimmen. Ein spezifisches Problem im Zusammenhang mit
Wohnen ist, dass viele Wirkungen nur kleinrdumig bestimmbar sind, auf dieser Ebene aber keine statistischen
Daten vorliegen.

«  Zusatzlich treten externe Effekte ° auf: Neben den durch die MaBnahme intendierten Wirkungen auf die direkt
Beteiligten, werden ungeplante, nicht abgegoltene Wirkungen (Schaden und Nutzen) auf unbeteiligte Dritte
ausgelost. Problematisch wird dies insbesondere bei so genannten negativen externen Effekten, bei welchen
unbeteiligte Personen oder aber auch die Umwelt Schaden erleidet, ohne dass der Verursacher dafiir bezahlt
bzw. Geschédigte dafiir entschadigt werden. Bei Aktivitaten mit externen Effekten (z.B.: Autoverkehr) ist keine
Kostenwahrheit gegeben, da die direkten NutznielRerinnen lediglich fur die direkt anfallenden Kosten bezahlen.

+ SchlieBlich konnen entgegen der gewlinschten Wirkungen Resistenzen innerhalb der Organisationen ebenso
wie innerhalb der Bevolkerung aus unterschiedlichen Griinden auftreten.

Martin Cole und Greg Parston®™ geben in ihrem Buch ,Unlocking Public Value” eine 4-stufige Arbeitsanleitung zur
Messung des Public Value &ffentlicher Dienstleistungen:

Public Service Value Methodology:

1. Define Outcomes and Metrics

Calculate Outcome and Cost-Effectiveness Scores
Perform the Public Service Value Performance Matrix

oW

n

Analyse the Public Service Value Performance Results

Der Fokus dieser Arbeit liegt auf dem ersten Arbeitspaket - der Definition und Auswahl geeigneter Erfolgsindikatoren
und ihrer MessgroBen - der Erarbeitung eines Outcome-Modells bzw. Wirkungsmodells als Grundlage fiir die Be-
rechnung des Public Value. In einem zweiten Arbeitsschritt werden die einzelnen Indikatoren fiir die gemeinnitzigen
Wohnbautrager analysiert, berechnet und dargestellt, so dass eine fundierte Basis fiir eine Diskussion zur Gewichtung
der einzelnen Wirkungen und Indikatoren gegeben ist.

Als Basis fur die Bestimmung der Wirkungen miissen zunachst die wesentlichen Bestandteile des Modells identifiziert
werden™:

1. Mission (politischen Ziele)

Kernfunktionen und -fahigkeiten

Akteurlnnen, Kundlnnen und andere Anspruchspersonen (Nutzerinnen im weitesten Sinn)

B woN

Erwartungen der Akteurlnnen, Kundinnen und anderer Anspruchspersonen

Zur Findung der Wirkungen stellt sich die Frage, welche zentralen Ergebnisse mit der Dienstleistung fur die An-
spruchspersonen, fiir die internen und externen (Haupt-) NutznieRer erreicht werden sollen. Die Autoren empfehlen
die Durchfiihrung von Workshops zur Bestimmung, Bewertung und Gewichtung der Wirkungen, welche Ulber die
Filters ,Mission Focused, ,Action Oriented”,,,Comprehensive®, und ,Creates Values® zu tberprifen sind.

9 ,Als externe Effekte bezeichnet man Kosten und Nutzen, die bei anderen als den bei einer wirtschaftlichen Tatigkeit beteiligten Akteurlnnen ent-
stehen. (...) Positive externe Effekte entstehen, wenn von einer wirtschaftlichen Aktivitat positive Wohlfahrtseffekte fiir nicht-Beteiligte entste-
hen. (..) Beim Konzept negativer externer Effekte wird angenommen, dass im Produktions- und Konsumtionsprozess vielfach Kosten fiir die All-
gemeinheit entstehen, die sich nicht in den Marktpreisen widerspiegeln.“ Novy, Andreas, Internationale Politische Okonomie, Abschnitt 2.2.5.5.4.1
Externe Effekte, 2005.

10 vgl. Cole; Parston: Unlocking Public Value, 2006.

11 vgl. Cole; Parston: Unlocking Public Value, 2006 S.143.

12 vgl. Cole; Parston: Unlocking Public Value, 2006.

13 vgl. Cole; Parston: Unlocking Public Value, 2006.S. 69 und S.146.
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Im nachsten Schritt miissen Erfolgsindikatoren identifiziert werden, anhand derer beurteilt werden kann, ob und in
welchem Ausmaf3 die Wirkungen erzielt worden sind. Wiederum sind die von Expertinnen gesammelten Indikatoren
mithilfe von ,Intention Filters (Outcome Focused, Customer Focused, Drives Intended Behavior, Actionable)* und
,Feasibility Filters (Measurable, Practical/Affordable)” zu Gberpriifen.

Zusammenfassend kann Public Value als gesellschaftlicher Mehrwert gesehen werden. Dieser Mehrwert umfasst den
konkreten Nutzen fiir verschiedene Interessengruppen, auf Basis der bisherigen Analysen die Wirkungen der in der
Regel 6ffentlichen Leistungen sowie den Nutzen fiir die Gesellschaft. Nutzen und Wirkungen sind dabei mehrdimensi-
onal zu sehen und schlieRen soziale, 6konomische, 6kologische, raumliche und gesellschaftliche Wirkungen ein. Public
Value schlieRt Regelungen gegen Marktversagen ein.

Grundsatzlich zielen Public Value-Ansatze darauf ab, Wirkungen fiir die Gesellschaft durch o6ffentliche Leistungen
sichtbar zu machen. Die Leistungserbringung muss dabei nicht durch die &ffentliche Hand selbst erfolgen, sondern
kann im Sinne des Gewahrleistungsansatzes auch durch externe Akteure erfolgen.

Uber diese Ansatze hinaus l3sst sich zeigen, dass die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft aufgrund ihres Geschéfts-
modells einen eigenen Public Value schafft. Durch die Zugehdrigkeit zum Dritten Sektor, das eigene Grundverstandnis
(Wohnbedarfsbedeckung ohne Profitmaximierung) und die Unterwerfung unter das WGG-Regime (Kostendeckungs-
prinzip, Gewinnerzielungs- und Gewinnausschittungsbeschrankung, zweckgerichteter Eigenkapitaleinsatz etc.) wird
eigener Public Value generiert, der sich nicht blof§ auf die Leistungserbringung fur die 6ffentliche Hand beschrankt.™

14 Die Gesetzgeber in Bund und Lander sowie die 6ffentliche Hand schaffen die Voraussetzungen (Gesetze, Finanzierungsmittel), dass externe Ak-
teure Leistungen der Daseinsvorsorge erbringen und damit einen Public Value schaffen.

15 ,Das Modell der Wohnungsgemeinniitzigkeit setzt inhaltlich darauf, dass Unternehmen in unmittelbarer eigenverantwortlicher Wahrnehmung
von Daseinsvorsorgeaufgaben tatig werden. Im Unterschied zum Gewahrleistungsmodell setzt das Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht wesent-
lich darauf, dass gemeinniitzige Bauvereinigungen unmittelbar aus Verantwortung fiir die Daseinsvorsorgeleistung ,Volkswohnungswesen®
tatig werden. Aus dieser Verantwortung resultieren grundsatzliche Beschrankungen, insbesondere Vermégensbindungen. Diese sind unmittelbar
Ausdruck einer mit dem Status der Gemeinntitzigkeit begriindeten und akzeptierten Daseinsvorsorgeverantwortung. Die Verantwortung wird
also der gemeinniitzigen Bauvereinigung selbst tibertragen.“(vgl. Korinek/Holoubek: Wohnungsgemeinniitzigkeit, Wien 2008, S. 59).
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Zentrale Aspekte des Public Value der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft

1 Bedeutung des gemeinniitzigen Wohnbaus

Die Bedeutung des gemeinniitzigen Wohnbaus in Osterreich Idsst sich anhand von Zahlen deutlich festmachen:
beinahe jede/r sechste Osterreicher/in wohnt in einer von Gemeinniitzigen errichteten und/oder verwalteten
Wohnung. Gemessen am gesamtdsterreichischen Wohnungsbestand verwalten die GBV also etwa 20 Prozent aller
Wohnungen, das entspricht einer Anzahl von 815.000 Wohnungen &sterreichweit. Insgesamt erbringt die gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft rund 30 Prozent der gesamten Bauleistung und mehr als die Halfte der Bauleistung im
Mehrfamilienhausbau.® Dementsprechend sind die Gemeinnitzigen mit einer Bilanzsumme von 37 Milliarden Euro
und einem jahrlichen Neubauvolumen von rund 2,4 Milliarden Euro ein bedeutender Wirtschaftsfaktor in Osterreich.”
Hinzu kommt, dass neben der zentralen Funktion der Wohnraumbereitstellung vor allem auch deren Leistbarkeit
und hoher Qualitatsstandard maligeblich zum Erfolg der Gemeinnitzigen beitragen. Ein wesentlicher Faktor der
Finanzierung sozial erschwinglicher Wohnungen ist die Wohnbauforderung der Lander, mittels derer rund 70 Prozent
des Wohnungsbedarfs in Osterreich in den vergangenen Jahren gedeckt wurden.

Aktuell gibt es in Osterreich 190 gemeinniitzige Bauvereinigungen, davon 99 Genossenschaften, 81 Gesellschaften
mit beschrankter Haftung und 10 Aktiengesellschaften.®

Der Wohnraum als Lebensraum schlieBt neben dem eigentlichen Gebaude Regionen und soziale Gemeinschaften ein.
Daher beschrankt sich die Bedeutung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft durch die Bereitstellung leistbaren
und qualitatsvollen Wohnraums nicht ausschlieBlich auf den direkten Wert fiir die beteiligten Stakeholder (,user
value®) wie die Bauwirtschaft, die Gewahrleister/Finanziers und die Bewohnerinnen, sondern wirkt sich (indirekt)
positiv auf Umfeld und Gesellschaft aus.

Dieser ,gesellschaftliche Mehrwert” (Public Value) der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft lasst sich am eigenen
Grundverstandnis der Gemeinnitzigen und aus ihrem, den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden, gesellschaft-
lichen Auftrag/Zweck (,Public Purpose”) erkennen: Versorgung mit leistbaren Wohnungen ohne Profitmaximierung.

1.1 Funktionalitdt der Wohnungsgemeinniitzigkeit

Die Wohnungsgemeinnitzigkeit ist im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) verankert. Das WGG definiert
gemeinnltzige Bauvereinigungen (GBV) folgendermaRen:

,§1.(2) Bauvereinigungen, die auf Grund dieses Bundesgesetzes als gemeinnitzig anerkannt wurden, haben ihre
Tatigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens
zu richten, ihr Vermogen der Erfiillung solcher Aufgaben zu widmen und ihren Geschéaftsbetrieb regelmaRig priifen
und tberwachen zu lassen. (...)“?

Daraus folgen als leitende Zielvorstellungen der Wohnungsgemeinniitzigkeit, welche die Zugehdrigkeit zum
Dritten Sektor konstituieren, die Gemeinwohlorientierung anstelle der Profitmaximierung, die Vermogensbindung,
die Geschaftskreisbeschrankung und die Aufsicht und Kontrolle. Weitere im WGG normierte Grundsatze sind die
Gewinnerzielungs- und Gewinnentnahmebeschrankung und das Kostendeckungsprinzip.

6  Bauer; Streimelweger: Trends im Wohnbau - die Rollen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft und der Wohnbauférderung, Wien 2010, S. 24-
26.

17 vgl.www.gbv.at; Fakten und Analysen: Wirtschaftsfaktor Wohnbau [Download: 19.10.2010].

18 Vgl. www.gbv.at - Historischer Abriss [Download: 19.10.2010].

19 Bundesgesetz vom 8. Mdrz 1979 lber die Gemeinnitzigkeit im Wohnungswesen (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz - WGG), http://www.ris.

bka.gv.at [Download: 19.10.2010].
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Im Einzelnen bedeuten diese Prinzipien:

Kostendeckungsprinzip: Die GBV dirfen fiir die Uberlassung einer Wohnung nur ein Entgelt in Rechnung
stellen, das weder hoher noch niedriger ist, als der Betrag, der sich aus den Kosten der Herstellung bzw. der
Bewirtschaftung der Wohnhdauser ergibt.° Zur laufenden Erfiillung ihrer generationenuibergreifenden Aufgabe
der Bereitstellung kostengtinstiger Wohnungen im Sinne des Volkswohnungswesens ist dabei die Bildung von
Ricklagen ausdriicklich miteingeschlossen.

Gewinnerzielungs- und Gewinnausschiittungsbeschriankung: Die Erwirtschaftung von gesetzlich limitierten
Gewinnen hat flr die GBV zur Erfullung der Bereitstellung kiinftig leistbaren Wohnraums fundamentale wirt-
schaftliche Bedeutung. Gewinne dirfen nur in beschranktem Umfang ausgeschittet werden, dadurch wird die
Selbstfinanzierungskraft des Unternehmens gestarkt und in weiterer Folge der Bedarf an teurerem Fremdkapital
reduziert.

Eigenkapital: Zur Gewahrleistung der generationentibergreifenden Bereitstellung nachhaltigen und leistbaren
Wohnraums erméglicht das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz den GBV die Bildung von Eigenkapital. Gemein-
nitziges Eigenkapital bleibt im wohnwirtschaftlichen Kreislauf erhalten und wird zweckgebunden wieder zur
kostengtinstigen Grundstiicks- und Neubaufinanzierung und der Co-Finanzierung von Wohnungssanierungen
investiert. Eigenkapital, das nicht innerhalb gesetzlich festgelegter Fristen zu Wohnbauzwecken wieder einge-
setzt wird, unterliegt der Besteuerung (Reservekapital-Regelung).

Der zweckgerichtete GBV-Eigenkapitaleinsatz erzeugt gesellschaftlichen Mehrwert, weil

e dadurch in der Vergangenheit maBgeblich der Ausdiinnung der Wohnbaufoérderungsmitteln entgegen-
gewirkt und somit die 6ffentliche Hand entlastet werden konnte,

» mit der langfristig billigeren Eigenfinanzierung eine betrachtliche Kostensenkung gegeniiber einer
Kapitalmarktfinanzierung fir den Mieter bzw. Wohnungssuchenden erreicht wird,

» dieser aufgrund geringeren Fremdmittelanteils risikomindernd wirkt und

e eine solide Eigenkapitalausstattung einen wohnkostensenkenden ,Bonitatseffekt“ bei der Kreditvergabe
mit sich bringt.

Vermoégensbindung: Das von den gemeinniitzigen Bauvereinigungen erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne
eines Generationenausgleiches zur Sicherung einer sozial nachhaltigen Wohnversorgung auf Dauer fiir die
Zwecke der gemeinnitzigen Wohnraumschaffung und- erhaltung gebunden

Geschiftskreisbeschrankung: Die Geschaftskreisregelung konkretisiert und definiert die dem Gemeinwohl
dienenden Aufgaben der gemeinnitzigen Bauvereinigungen. Ihr Haupt-Tatigkeitsfeld umfasst die Errichtung,
Verwaltung und Sanierung von Wohnungen sowie zum Wohnumfeld gehérende Nebengeschafte und konnexe
Zusatzgeschafte. Im Rahmen der Ausnahmegeschafte konnen auch Kinderbetreuungseinrichtungen, Pflege-
heime und Gemeindeamter von den GBV errichtet werden.

Aufsicht und Kontrolle: GBV sind wie kein anderer Wirtschaftssektor einem dichten Kontroll- und Aufsichtssy-
stem aus Landesbehdrden und einer umfassenden und strengen Rechnungs-, Gebarungs- und Wirtschaftlich-
keitspriifung durch den Revisionsverband und seinen unabhangigen Priifern unterworfen.

Personelle Einschrankung: GBV missen von Angehdrigen des Baugewerbes unabhangig sein, um Koppelungsge-
schafte zum Nachteil der Kunden zu verhindern. Dies gilt vor allem fiir die Funktiondre von gemeinnitzigen Un-
ternehmen. Auch die Beziige von Funktiondren und Angestellten dirfen gesetzliche Grenzen nicht lbersteigen.?

20

21

D.h.im Gegensatz zu privaten Bauvereinigungen gilt die Mietbeschrankung bei den GBV fiir die ,Lebensdauer” eines Wohnbaus, wahrend sie fiir
die Privaten mit der Férderungsdauer limitiert ist.
vgl. www.gbv.at Grundsatze und Ziele [Download: 19.10.2010] sowie Ludl, Herbert: Gemeinnlitzige Bauvereinigungen, Wien 2007.
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1.2 Der Public Value der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft

Anhand welcher Kriterien und mittels welcher Ermittlungsverfahren kann der Public Value der gemeinnutzigen
Wohnungswirtschaft nun definiert werden?

Da Public Value auch MaRnahmen betreffend Marktversagen inkludiert (vgl. vorliegender Bericht S. 7) und Wohnen

Teil der Daseinsvorsorge? ist, lassen sich fir die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft, und angelehnt an das Flinfdi-

mensionenmodell fuir den 6ffentlichen Sektor von Tony Bovaird® folgende Wirkungsparameter fiir die Bestimmung

des Public Value heranziehen:

+ der politische Nutzen (Ubergeordnete Ziele)

- der Wert fur die Stakeholder -, User Value“ (direkte Wirkungen) - und

« der Nutzen fuir das Umfeld, im weiteren Sinn fiir die Umwelt und die Gesellschaft (indirekte Wirkungen) oder
,Public Value“.

Der politische Nutzen definiert sich tber die Ubergeordneten politischen Zielsetzungen fir staatliche Interventionen
wie Daseinsvorsorge, sozialer Ausgleich, 6konomische Stabilisierung, nachhaltige Raumentwicklung und ganz
allgemein einer Verbesserung der Lebensqualitat.

Der ,,User Value oder Stakeholder Value“* also die liberwiegend direkte positive Wirkung betrifft einerseits die Be-
wohnerlnnen durch die Bereitstellung von leistbarem und qualitatsvollem Wohnraum mit hoher Wohnsicherheit und
einer daraus resultierenden Wohnzufriedenheit, andererseits die Bauwirtschaft durch die Errichtung der Gebaude
(Beschaftigung und Bestandigkeit) und schlieBlich die Gewahrleister® und Finanziers (=Gebietskérperschaften als
Fordergeber der Wohnbauférderung und Banken).?°.

Der ,,Public Value* oder Nutzen fir das Umfeld und die Gesellschaft besteht aus indirekten Wirkungen, welchen
folgende flinf Wirkungsdimensionen zugeordnet werden kdnnen:

o die soziale,

e die 6konomische,

e die 6kologische,

e die raumliche und

o die gesellschaftliche Wirkungsdimension.

Zur Veranschaulichung des Public Value Modells fiir die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft vergleiche Abbildung 1
,Ziele und Nutzen der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft®.

22 Die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zahlt zu den Aufgaben der Daseinsvorsorge, d.h. der Staat geht davon aus, dass der Markt die
Wohnungsversorgung alleine nicht in sozial angemessener Weise erfiillen kann. Diese Mitverantwortung des Staates spiegelt sich im Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz wider. (vgl. Korinek/Holoubek: Wohnungsgemeinniitzigkeit, Wien 2008, S. 53-60).

23 Tony Bovaird: Basing strategy in the public sector on the concept of public value, 2008, S. 260 - 270.

24 Im Modell sprechen wir ausnahmslos von ,Stakeholder Value“, da diese Begrifflichkeit die Zielgruppe des direkten Nutzens eindeutiger definiert
als der allgemeine Terminus ,user”.

25 Vgl. Gewahrleistungsansatz: Die Gesetzgeber in Bund und Ldnder sowie die 6ffentliche Hand schaffen die Voraussetzungen (Gesetze, Finanzie-
rungsmittel), dass externe Akteure Leistungen der Daseinsvorsorge erbringen und damit einen Public Value schaffen.

26 Vorliegende Arbeit beschrankt sich bei den Gewahrleistern/Financiers auf die Gebietskorperschaften, deren sparsamer Mitteleinsatz, Kontrolle
und Stetigkeit maRgeblich zum Public Value der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft beitragen.
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2 Bedeutung der Wohnbauférderung fiir den Public Value der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft

Ein zentrales Element der 6sterreichischen Wohnungspolitik ist die Wohnbauférderung als Garant fur die Bereitstel-
lung von ausreichendem und leistbarem Wohnraum. Dabei wird zwischen der direkten und indirekten Wohnbaufor-
derung unterschieden.

Die direkte Wohnbauférderung ist ein Mix aus Subjekt- und Objektforderung. Die Objektférderung stellt Privaten
Personen/Bautragern? finanzielle Mittel zur Schaffung von Wohnraum bereit. Unter Subjektférderung versteht man
die individuelle einkommensabhdngige Stiitzung zur Starkung der Nachfrage.

Die indirekte Wohnbauférderung erfolgt lber Steuererleichterungen. Dies inkludiert einerseits Abschreibungs-
moglichkeiten Uber Sonderausgaben bei Kosten fiir die Wohnraumbeschaffung und Wohnraumsanierung und
andererseits das Bausparen und Wohnbauanleihen.?®

Ende der 1980er Jahre wurde die Wohnbauforderung Sache der Lander. D.h., die Wohnbauférderung ist in neun
verschiedenen Landesgesetzen geregelt. Gemeinsam ist allen Gesetzen, dass die Forderung einerseits der Errichtung,
der Vermietung, des Erwerbs und der Sanierung gewidmet ist (=Objektforderung), andererseits Bestimmungen fur
die Gewdhrung von Wohnkostenzuschiissen an sozial bediirftige Haushalte (=Subjektforderung) festlegt. Somit ist
die Wohnbauférderung nicht ein singuldres Instrument, sondern ein Konvolut zahlreicher, funktional, geografisch und
fiskalisch differenzierter Forderinstrumente.

Das Ausgabenvolumen der Wohnbauférderung betragt durchschnittlich ca. 2,3 Milliarden Euro pro Jahr. Im
européischen Vergleich liegt Osterreich mit 1,3 Prozent des Bruttoinlandsproduktes etwa im EU-Schnitt. Darin
enthalten sind die Ausgaben flr die Wohnbauforderung der Lander, die Bausparforderung und die KESt.-Befreiungen
fur Wohnbauanleihen. Allerdings unterscheidet sich Osterreich in der Ausgestaltung der Wohnbauférderung von
den anderen EU-Landern. Der Vorrang der Objektférderung vor der Subjektférderung tragt malRgeblich zum relativ
niedrigen Niveau der Wohnungskosten in Osterreich bei. Dadurch wird der Anteil von Wohnbeihilfen gering gehalten:
so bendtigen in Osterreich weniger als fiinf Prozent der Haushalte Wohnbeihilfen, wihrend in anderen europaischen
Landern bis zu 25 Prozent aller Haushalte Beihilfen empfangen.?

Durch die zentrale Bedeutung der Wohnbaufdrderung fiir die Gemeinnitzigen® und deren Leistungsspektrums
tragen die Wohnbauférderung und damit die Lander in ihrer Funktion als Férdergeber mageblich zum Public Value
der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft bei.

Osterreichs Gemeinden haben einen Bestand von ca. 300.000 Gemeindewohnungen, wobei Wien mit etwa 210.000
Wohnungen den Lowenanteil halt. Allerdings haben sich die Gemeinden mittlerweile fast ganzlich aus dem Neubau
zuriickgezogen und dadurch verstarkt auf die Gemeinniitzigen zurlickgegriffen. In den vergangenen 20 Jahren
errichteten die Gemeinnitzigen beinahe ein Drittel der Neubauten. Der Neubau ist nach wie vor das Fundament der
Wohnbauférderung und wird vor allem tber Darlehen finanziert.

27 Empfianger der Wohnbauférderung sind sowohl Private Personen fiir die Errichtung und Sanierung des Eigenheims als auch Gemeinden, ge-
meinnitzige und gewerbliche Bautrdger fiir die Errichtung und Sanierung von Miet- und Eigentumswohnungen.

28  vgl. Stagl Wolfgang: Wohnbauférderung und Wohnversorgung im internationalen Vergleich. In: WISO (2006),1, ISW, Linz 2006, S. 66.

29  vgl.www.gbv.at; Fakten und Analysen: Wirtschaftsfaktor Wohnbau. [Download: 19.10.2010].

30 Die GBV erhalten primar Objektférderung fiir den Neubau, fiir Sanierungen gibt es aufgrund vorhandener Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trage im Vergleich wenig Wohnbauférderungsmittel (WBF). Insgesamt werden 30 Prozent der WBF-Mittel fiir Projekte der GBV zur Verfiigung
gestellt und der GroBteil der GBV-Neubauleistung erfolgt unter Verwendung dieser Mittel. Durch die ,funktionale Verflechtung“ zwischen der
Wohnbauférderung und der Wohnungsgemeinnitzigkeit bleiben die mit 6ffentlicher Finanzierungshilfe erwirtschafteten Ertrage im wohnungs-
wirtschaftlichen Kreislauf gebunden und verringern damit tendenziell die Erfordernisse zusatzlicher 6ffentlicher Mittel (vgl. Bauer: Wohnbaufor-
derung, Wien, 2008, S.129).
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Wie bereits erwahnt, ist die Ausgestaltung der Wohnbauforderungen in den Bundeslandern sehr unterschiedlich,
da die Lander als Fordergeber sowohl die Forderungsart als auch den Inhalt (Neubau/Sanierung/Energie) selbst
bestimmen kénnen: So flieBen etwa im Burgenland (88 Prozent) und in Tirol (84 Prozent) der GrofSteil der Mittel
in den Neubau, wahrend beispielsweise in Wien und der Steiermark 30 Prozent der Forderungen fiir die Sanierung
verwendet wird. Die Wohnbauforderungsmittel werden zu einem Drittel an die Gemeinniitzigen vergeben, ein
Sechstel erhalten gewerbliche Bautrager, der groBe Rest kommt Privatpersonen und Gemeinden zugute’' Das
primare Ziel der Wohnbauférderung — respektive die Schaffung und Sanierung von Wohnraum zur Sicherstellung der
quantitativen und qualitativen Wohnraumbereitstellung fiir die Bevolkerung —ist in allen Landesgesetzen ident. Seit
2009 bestimmen die Lander auch die Hohe der Wohnbauforderung selbst, nachdem die Zweckzuschiisse des Bundes
in allgemeine Ertragsanteile ,aufgelost” wurden (FAG 2008).

Eine Kirzung der Wohnbauférderung wiirde nicht nur die Gemeinnitzigen stark betreffen, sondern wiirde auch
weit reichende wirtschaftliche und soziale Konsequenzen nach sich ziehen. Weniger Wohnbauforderung bedeutet
weniger geforderte Wohnungen, die nur in geringem Ausmaf3 durch den frei finanzierten Wohnbau kompensiert
wirden. Damit in Zusammenhang wirden die Mieten und Preise steigen, auch bei gemeinntitzigen Mietwohnungen.
Die Investitionen in den Neubau und in die Sanierung reduzieren sich und gehen mit negativen Wertschépfungs-
effekten (jahrlicher Riickgang um 0,34 Prozent des BIP) und Beschaftigungseffekten (durchschnittlicher Riickgang
der Beschaftigungszahl um 13.000 Vollzeitdquivalente) einher3? Auch eine WIFO-Studie unterstreicht die Bedeutung
der Wohnbauférderung als stabilisierenden Faktor fiir die Gesamtwirtschaft mit hohen Beschaftigungseffekten:
Wohnbauinvestitionen von zusatzlich einer Milliarde Euro schaffen bis zu 12.000 neue Arbeitsplatze.:

Neben der ,Wirtschaftsforderung” hat die Wohnbauforderung aber auch positiven Einfluss auf Innovation und
Nachhaltigkeit. So fiihrte die Forderung von innovativen Gebaude- und Wohnkonzepten durch den Einsatz innovativer
Bauprodukte und die Forcierung thermischenergetischer Sanierungen in den letzten Jahren nicht blo8 zu einer
deutlichen Steigerung der Wohnqualitat, sondern auch der Umweltqualitaten.

31 vgl.Amann; Mundt: ,Armutspolitische Dimensionen von Gemeindewohnraum, Gemeinniitzigem Wohnbau und Wohnbauférderung*, in : Dim-
mel-Heitzmann-Schenk, Innsbruck 2009, S. 6-8.

32 vgl. Blass; Wieser; Studie des IFIP, Wien 2004.

33 Cerny; Weingartner: Wohnbau und Wohnhaussanierung als Konjunkturmotor. Wien: WIFO 2007.

34  Cerny; Falk et al.: Innovation und Nachhaltigkeit im Bau- und Wohnungswesen, Wien, 2009, 5.128-129.
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Public Value-Modell des gemeinniitzigen Wohnbaus

1 Grundziige des Public Value-Modells

Das Public Value-Modell des gemeinniitzigen Wohnbaus besteht zunachst aus zwei Haupt-Bausteinen:

- Teil A - Ubergeordnete politische Zielsetzungen: Zur niheren Spezifikation der fiinf Hauptziele - Daseinsvor-
sorge, sozialer Ausgleich (Distribution), Stabilisierung (Arbeits- und Wohnungsmarkt), nachhaltige Raument-
wicklung und Verbesserung der Lebensqualitat - sind in nachfolgender Tabelle jeweils zwei bis drei Teil- oder
Unterziele formuliert. Diese Teilziele sind Grundlage fiir die Definition der gewiinschten Wirkungen.

+ Teil B - Wirkungen bzw. Nutzen der Aktivitdten der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft: Bei den Wirkungen
wird im Modell zwischen den direkten Wirkungen auf Bewohnerlnnen und Akteurinnen (Bauwirtschaft und
Gewadhrleister/Finanziers) — dem STAKEHOLDER VALUE - und den indirekten Wirkungen — dem PUBLIC VALUE —
fiir das Umfeld (Nachbarschaft, Quartier) und die Gemeinschaft (Gesellschaft, Politik, Umwelt) unterschieden.

Zwecks Strukturierung und mit dem Ziel einer spateren Gewichtung und Zusammenfiihrung des Public Value
wurden die einzelnen Wirkungen folgenden fiinf Nutzendimensionen zugeteilt, welche auch auf die libergeordneten
politischen Zielsetzungen rickgefiihrt werden kénnen:

+ die soziale Dimension (Daseinsvorsorge und sozialer Ausgleich),

- die 6konomische Dimension (Stabilisierung Arbeits- und Wohnungsmarkt),

- die okologische Dimension (Nachhaltigkeit),

+ die rdumliche Dimension (Raumentwicklung) und

- die gesellschaftliche Dimension (Lebensqualitat).

1.1 Ubersicht Public Value Modell

Das System der unterschiedlichen Ziele, Nutzergruppen, Wirkungen und Wirkungsweisen wird in nachfolgender
Graphik (Abbildung 1, Seite 21) veranschaulicht. In anschlieRender Tabelle werden die fiinf tibergeordneten politischen
Zielsetzungen durch jeweils zwei bis drei Teilziele naher spezifiziert.

1.2 Das Wirkungs- und Indikatoren-Modell

Die Graphik des Modell-Aufbaus (siehe Abbildung 1) tduscht ein einfaches lineares Modell mit eindeutigen
Zusammenhangen vor. Die Wirkungen des gemeinnltzigen Wohnbaus konnen jedoch nicht innerhalb eines
eindimensionalen Ursache-Wirkungs-Systems beschrieben werden, vielmehr bestimmen vielfaltige Verflechtungen
und Wechselwirkungen Auspragung, Intensitat und Umfang bzw. Wirkungsraum (Objekte und Subjekte) des Public
Value. Vielfach profitieren mehrere Nutzergruppen von den positiven Auswirkungen, die Grenzen verschwimmen bzw.
uberschneiden sich, so dass auch eine lineare Zuordnung der Wirkungen zu den Zielsetzungen und Dimensionen nicht
immer moglich ist.

Aus diesem Grund wird in der Konzeption des Indikatorenmodells von den einzelnen gewiinschten Wirkungen
ausgegangen, fiir die jeweils ein oder mehrere Indikatoren bestimmt werden. Einzelne Wirkungen, wie beispielsweise
das integrierte Stadt- und Ortsbild, sind quantitativ nicht messbar und damit tiber Indikatoren nicht bestimmbar, so
dass diese nur erganzend qualitativ beschrieben werden kénnen.

Der Nutzen und die Indikatoren fiir die direkt beteiligten Interessengruppen — die gemeinnitzigen Bautrager, die
Bewohnerlnnen und die Gewahrleister/Finanziers — wird Stakeholder-Value genannt und kann ebenso den flnf
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Abbildung 1: Ziele und Nutzen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft - Ubersicht

Public Value der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft
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“«

Wirkungsdimensionen (sozial, 6konomisch, okologisch,
raumlich und gesellschaftlich) zugeordnet werden. Der
Nutzen flr die Bewohnerlnnen — vorrangig das leistbare,
qualitativ hochwertige Wohnen —ist liberwiegend im Be-
reich ,Soziale Wirkungen“ zu finden. Die Wohnsicherheit
wird unter der Wirkung ,,Stabilisierung Wohnungsmarkt
behandelt. Die Nutzen und Indikatoren fir die gemein-
nitzige Bauwirtschaft (Beschdftigung, Bestandigkeit)
und die Gewabhrleister (sparsamer Mitteleinsatz, Kon-
trolle, Stetigkeit) werden im 6konomischen Kapitel ndher
beleuchtet.

Das System der Wirkungen und der zugehorigen Auswahl
an Indikatoren ist in Abbildung 2 tibersichtlich dargestellt:
BLAU markiert sind jene Indikatoren, welche grund-
satzlich messbar sind und einen guten Indikator zur
Beschreibung der jeweiligen Wirkung bilden konnten, fir
die aber derzeit keine umfassenden statistischen Daten
zur Verfligung stehen. Dementsprechend ware es zu
Uberlegen, inwieweit hier durch gesonderte Erhebungen
GELB markiert sind jene Indikatoren, welche nicht oder
nur schwer messbar sind und daher auf Basis von Beispie-

len (,Best Practices”) beschrieben werden.

Daten generiert werden konnten.
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1.3 Ubersicht Indikatoren: Bewertung und Datenverfiigbarkeit

Eine Messgrof3e alleine — zum Beispiel die Hohe der Miete je Wohneinheit — ermoglicht noch keine Aussage tber den
Wert einer Wirkung. Ein Indikatorensystem erfordert daher immer auch Vergleichs- und Richtwerte, anhand derer die
Wirkung beurteilt werden kann. Die Klassifizierungen und Richtwerte fiir die Beurteilung mussen fiir jeden Indikator
normativ — basierend auf Literaturrecherchen, Datenanalysen und Benchmarking-Analysen - festgelegt werden, um
letztlich eine vergleichbare Beurteilung erzielen zu kénnen.

Die hohe Komplexitat im System des Public Value beim gemeinnitzigen Wohnbau und die eingeschrankte Daten-
verfligbarkeit erschweren eine durchgehende Bestimmung dieser Referenzwerte. In den nachfolgenden Abschnitten
werden jedoch die Unterschiede und Besonderheiten der gemeinniitzigen Wohnbauten bzw. Wohnbautrager fir die
einzelnen Indikatoren (soweit moglich) sowohl im Vergleich zu anderen Wohnbautrdgern — und hier im Besonderen
zu Privaten — als auch im regionalen Vergleich (Bundesldnder) herausgearbeitet. Diese Analyse bietet eine gute Basis
flir die spatere Erarbeitung eines Bewertungssystems.

Die Tabellen 2 bis 5 zeigen die einzelnen Erfolgsindikatoren zu den Wirkungen in den einzelnen Wirkungsdimensionen
mit Hinweisen zur Bewertung sowie den Datenquellen und Bezugseinheiten. Wiederum gilt folgendes Kennzeich-
nungsschema:

BLAU markiert sind jene Indikatoren, die grundsatzlich messbar sind und einen guten Indikator zur Beschreibung der
jeweiligen Wirkung bilden konnten, fiir die aber derzeit keine umfassenden statistischen Daten zur Verfligung stehen.
GELB markiert sind jene Indikatoren, welche nicht, oder nur schwer quantitativ messbar sind und daher auf Basis von
Beispielen (,Best Practices”) beschrieben werden.
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PuBLIC VALUE-MODELL DES GEMEINNUTZIGEN WOHNBAUS

2 Wirkungen und Indikatoren im Detail und in der Praxis

2.1 Soziale Wirkungen

Die soziale Dimension umfasst folgende Kriterien:

a) bedarfsorientiertes Wohnungsangebot / regionale Versorgung
b) Wohnqualitat

c) leistbares Wohnen

d) Starkung der Gemeinschaft: Identifikation, Integration und Vernetzung

a) Wohnversorgung — bedarfsorientiertes Wohnungsangebot/regionale Versorgung
Generell sei angemerkt, dass in Osterreich bei der Wohnversorgung sowie Wohnqualitit insgesamt bereits ein relativ
hohes Niveau erreicht ist, und Osterreich im européischen Vergleich eine gute Position einnimmt. Dies zeigen die in

Tabelle 6 zusammengefassten Ergebnisse der belgischen Studie Housing Statistics in the European Union, welche
2002 publiziert wurde:

Tabelle 6: Wohnversorgung und -qualitdt in Osterreich im internationalen Vergleich

2 ()

x 8 5 2l s| s

® = T S -% = c =)

= (8} pus} e e Q (] c

T &2 ¥ 3 o 5 2 c <

c 5 = = = = = © =)

«© () o © = n [ o 5

o @) LL 2 | Z 0 (%)) 0 L
Wohnungen pro 1.000 Einwohner 469 445 490 471 416 | 475 | 484 462 417
Personen pro Haushalt (Wohnung) 2,1 2,1 2,4 2,1 24 | 24 | 21 3,2 2,3
Durchschn. WohnungsgréRe in m? 109 87 88 92 98 | 91 90 85 85
m?2 pro Person 52 41 37 44 41 38 43 27 37

© KDZ, 2010.

Quelle: Housing Statistics in the European Union 2002: EUROSTAT, UNECE Online Indicators, eigene Darstellung KDZ.

Osterreich nimmt mit 475 Wohnungen je 1.000 Einwohner nach Frankreich und Schweden den dritten Rang ein. Im
Schnitt wohnen etwa 2,4 Personen in einer Wohnung mit rund 91 m?, so dass jeder Person etwa 38 m* Wohnflache
zur Verfligung stehen.

Beitrag der GBV zur Wohnversorgung — Anteil der GBV-Wohnungen

In Osterreich leisten die gemeinnitzigen Bautrager einen bedeutenden Beitrag zu dieser guten Wohnversorgung:
Laut Mikrozensus 2009 (Statistik Austria) sind von insgesamt 3,6 Mio. Wohneinheiten (mit Hauptwohnsitzen) rund
16 Prozent bzw. 560 Tsd. Mietwohnungen von gemeinniitzigen Bautragern. Hinzu kommen geschatzte 300.000
Eigentumswohnungen (dies entspricht etwa drei Viertel aller Eigentumswohnungen) bzw. ca. 8 Prozent, wodurch
insgesamt rund ein Viertel des gesamten Wohnungsangebotes von Gemeinniitzigen bereitgestellt wird. Abbildung

3 zeigt das gesamte Wohnungsangebot (Hauptwohnsitze) 2009 nach Bundesland und den jeweiligen Beitrag der
Gemeinnutzigen.

35 Im Mikrozensus sind aufgrund der Angabe durch die Bewohnerlnnen in der Menge der gemeinniitzigen Mietwohnungen auch Wohnungen
von ehemals gemeinniitzigen Unternehmen (es gibt ca. 60.000 Wohnungen von Bauvereinigungen, die 2001 der Gemeinn(itzigkeit enthoben

wurden) enthalten. Daher wird davon ausgegangen, dass die im Mikrozensus ausgewiesenen Wohnungen geringflgig tiber dem tatsachlichen
Bestand an gemeinniitzigen Mietwohnungen liegen
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Abbildung 3: Wohnungsangebot 2009 (Hauptwohnsitze) nach Bundesldndern und Beitrag der GBV (in 1.000)
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© KDZ, 2010.

Burgen-land Karnten Niederosterreich | Oberésterreich Salzburg Steiermark Tirol Vorarlberg Wien
O GBV-Mietwohnungen 1 44 81 123 30 68 26 13 163
B GBV: Mietwohnungen u. verwalt. Eigentumswohnungen 13 53 122 172 57 127 48 18 193
Dalle Rechtsverhaltnisse 112 238 665 582 223 501 288 150 838

Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinniitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quielle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, GBV: verwaltete Eigentumswohnungen 2009, eigene Darstellung KDZ.

Die Abbildung veranschaulicht weiters die starken regionalen Unterschiede: Im dicht bebauten Wien befinden sich
rund 30 Prozent aller vermieteten Wohneinheiten gemeinnitziger Bautrager — das entspricht etwa 20 Prozent
aller Hauptmietwohnungen. In den anderen Bundesldndern dominieren die Einfamilienhduser (Burgenland: rund 8o
Prozent) — der Anteil der Gemeinniitzigen liegt zwischen acht und 12 Prozent. Ausnahmen bilden Oberosterreich mit
21 Prozent und Niederosterreich mit 18 Prozent Anteilen der GBV-Mietwohnungen am regionalen Wohnungsangebot.
Die westliche Bundeslander Tirol und Vorarlberg weisen insgesamt hoéhere Anteile an Wohnungseigentum auf,
wodurch die Anteile der GBV-Mietwohnungen vergleichsweise am niedrigsten sind.

Diese Differenzen spiegeln sich noch stérker in Tabelle 7 wider, wenn die Anzahl der Wohneinheiten (GBV-Mietwoh-
nungen) in den jeweiligen Bundesldndern je 1.000 Einwohnerinnen verglichen wird: Wien ist mit 98 Wohneinheiten
pro 1.000 Einwohnerinnen eindeutiger Spitzenanbieter in Bezug auf gemeinniitzige Wohneinheiten, wahrend
Vorarlberg mit 35 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohnerlnnen das Schlusslicht bildet.
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Tabelle 7: Anzahl der Wohneinheiten pro 1.000 Einwohnerinnen

© 4
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a | S |1z2|lc8| 8|1l 18106
GBV-Mietwohnungen 41 78 50 8 57 5 37 3 98 67
alle Rechtsformen 306 @ 425 414 413 422 @ 415 409 409 @ 497 @ 431

© KDZ, 2010.

Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinntitzige Bauvereinigung zugeordnet werden. / Fiir die Berechnungen wurde die Einwohner-
anzahlen von Statistik Austria per 1.1.2009 verwendet.

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ

Die Zusammensetzung des Wohnungsangebots in Osterreich nach Rechtsverhaltnissen an den Wohneinheiten wird
in Abbildung 4 dargestellt.

Abbildung 4: Wohnungsangebot nach Rechtsverhdiltnis und Bundesland
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinntitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ

Wahrend sich bei der Mehrheit der Bundeslander das Wohnungsangebot nach Rechtsverhaltnissen ahnlich dem 6sterreichi-
schen Durchschnitt zusammensetzt, fallt auf, dass vor allem in Wien und im Burgenland eine vollkommen andere Struktur
vorherrscht. In Wien ist der Anteil der Wohneinheiten im Eigentum ihrer Bewohnerlnnen mit 20 Prozent auBergewdhnlich
gering, hingegen im Burgenland mit mehr als 8o Prozent tiberdurchschnittlich hoch. Bei den Gemeindewohnungen ist das
Angebot in Wien im Vergleich zu den restlichen Bundeslandern tiberproportional hoch. Wie schon erwahnt, ist das Angebot
an gemeinnitzigen Mietwohnbauten in Tirol und Vorarlberg deutlich geringer als im Durchschnitt.
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Nachfolgende Karte (Abbildung 5 ) veranschaulicht den Beitrag der gemeinniitzigen Wohnbautrdger (als Eigentiimerin)
zur Wohnversorgung in den osterreichischen Regionen.>* Folgendes wird deutlich:

+ Vergleichsweise niedrigerer Beitrag in den Gemeinden der westlichen Bundeslander, insbesondere in Tirol
(Uberwiegend weniger als 25 Prozent an den Wohnungen in Wohnbauten);

« Beinnahe flachendeckend hoher Beitrag der Gemeinnutzigen im Burgenland, in Karnten, Niederdsterreich und in
weiten Teilen Oberosterreichs;

+ Die Gemeinden mit den hochsten GBV-Anteilen sind nicht nur in den Zentren zu finden, sondern haufig auch
abseits der Zentren in peripheren Lagen, in denen es flr Private weniger lukrativ ist, zu bauen.

Die Bedeutung der Gemeinnutzigen in den jeweiligen Regionen hangt einerseits jedoch stark von der Gesamtstrate-
gie und Wohnbaupolitik des Bundeslandes ab, andererseits spielen auch regionale Praferenzen (Einfamilienhaus und
Eigentum) und die lokalen Gegebenheiten in den Gemeinden eine wesentliche Rolle. So sind die Gemeinniitzigen
(Miet-)Wohnbauten in bestimmten Regionen insbesondere in den Bundeslandern Tirol, Vorarlberg und Steiermark
unterreprasentiert. Darliber hinaus verfligen einzelne Stadte (z.B.: Linz, Innsbruck, Bruck an der Mur) liber ein groRes
Angebot an Wohnungen stadteigener Gesellschaften, wahrend in anderen Gemeinden das Angebot an Gemeinde-
wohnungen groBer ist. Dies fiihrt in der 6sterreichweiten Betrachtung (Summe iiber alle Bundeslédnder ohne Wien)
dazu, dass der GBV-Wohnungsbestand in kleinen Gemeinden mit etwa 20 Prozent unter demjenigen in den grof3en
Stadten (rund 30 Prozent) liegt.

In einzelnen Bundeslandern wie beispielsweise Kdrnten und Niederosterreich (siehe nachfolgende Abbildungen),
ergibt sich auch in der Gesamtsicht ein vergleichsweise ahnlich hoher Anteil der Gemeinnitzigen in allen Gemeinde-
GroRenklassen.

Abbildung 6: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerin 2010 am Beispiel Kéirnten und Niederosterreich
(exklusive private Einfamilienhduser)
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Anmerkung: * Gebietskérperschaften: Bund, Land, Gemeinden und andere ffentliche (rechtliche) Krperschaften. Quelle:
Sonderauswertung Gebdude- u. Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstellung KDZ, 2010.

36 Die Darstellung basiert auf einer Sonderauswertung des Gebaude- und Wohnungsregisters der Statistik Austria (Stand September 2010).
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Indikator: Stabilitdt des Wohnungsangebotes — Entwicklung der Bauleistung im Zeitverlauf (kontinuierlich hohes

Angebot in der zeitlichen Betrachtung)

Wahrend die Wohnungsproduktion der privaten Anbieter in Abhangigkeit der jeweiligen Situation am Wohnungs-

markt starken Schwankungen unterliegt, wirkt die kontinuierlich hohe Bauleistung der GBV stabilisierend auf den

Wohnungsmarkt. Zusatzlich zu einer jahrlichen Produktion von etwa 14.000 Wohnungen (mittlere Produktion 2005-

2009), wird in den letzten Jahren verstarkt in die thermische Sanierung von Wohnungen im Altbestand investiert.

Tabelle 8: Entwicklung der fertig gestellten und sanierten Wohnungen der GBV 1996-2009

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

fertig gestellte Wohnungen

19.159

20.805

18.752

18.854

16.940

12.978

13.787

12.641

12.761

13.179

12.566

15.996

13.999

14.830

Mietwohnungen
thermisch saniert

8.566

8.881

9.223

10.551

11.193

12.504

13.207

14.506

15.113

12.632

13.919

12.115

12.838

11.304

Eigentumswohnungen
thermisch saniert

2.688

3.066

3.403

3.108

3.309

5.695

3.582

6.125

5.606

Quelle: Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen, 2010.

© KDZ, 2010.

Folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Wohnbauleistungen der gemeinniitzigen Wohnbautrdger im Vergleich

zur Entwicklung der Produktion von frei finanzierten Wohnungen bezogen auf die Wohnungsproduktion im Jahr 2001

(= 100 Prozent).

Abbildung 7: Entwicklung der Wohnbauleistungen 1991 bis 2009 im Vergleich zur Wohnungsproduktion im Jahr 2001

(Indizes)

Quielle: Statistik Austria, Bauproduktion, Fertigstellungen 1991-2001, Férderungsstatistik der Bundesldnder, Berech-

nungen/Schatzungen GBV, eigene Darstellung KDZ 2010.

Deutlich abzulesen sind die starken Schwankungen bei den Fertigstellungen von frei finanzierten Wohnungen im Ver-

gleich zum Verlauf der gesamten Wohnungsproduktion. Die Entwicklungskurve der Produktion der Gemeinnutzigen

verlauft vergleichsweise mit geringeren Schwankungen.

Die konjunkturellen Schwankungen in der Wohnungsproduktion insgesamt erklaren sich aus folgenden — grol3teils

nachfragebedingten - Entwicklungen:
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« Bauboom Ende der 1990er Jahre nach einer Phase der Unterproduktion in den 198oer Jahren;

- Die verstarkte Ausweitung des Angebotes bei steigender Nachfrage bis zum Jahr 2000 bedingt einen Woh-
nungstiberhang;

+ Stagnation bis leichter Riickgang bei fallender Nachfrage ab dem Jahr 2001 bis zu einem neuerlichen Anstieg in
der Produktion ab dem Jahr 2006.

b) Wohnqualitat — hohe Wohnqualitit im gemeinniitzigen Wohnbau

Indikator: WohnungsgroRe und Belag

Als grundlegendes Kriterium flr die wohnungsbezogene Wohnqualitat wird die zur Verfligung stehende Wohnflache
herangezogen. Diese ergibt sich aus dem Zusammenspiel der Wohnfldche je Wohnung und der darin lebenden Per-
sonen. Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick der zentralen Kennzahlen (Wohneinheiten je 1.000 Bewohnerlnnen,
Personen je Haushalt bzw. Wohneinheit, WohnungsgroRe in m? und Nutzflache je Person) zur Wohnflache fiir die
GBV-Mietwohnungen im Vergleich zu den anderen Mietwohnungen und allen Wohneinheiten insgesamt in den

einzelnen Bundeslandern.

Tabelle 9: Kennzahlen zur Wohnfléiche nach Eigentiimerin — Uberblick der Bundesldinder

-g < = = o2
& © S o © 5]
c 5 LT (3} 5 £ o €
g = o £ = 2 5 = - =
= S 2 s = o ) © @ 2
S g 2 = £
a X z38 o3 [ %) = S 2 0]
GBV-Mietwohnungen 456 529 524 501 461 522 481 495 516 509
Wohneinheiten pro 1.000
Bewohnerlnnen andere Mietwohnungen 458 520 494 513 516 534 469 455 508 505
alle Rechtsformen 398 429 418 419 428 419 413 412 503 436
GBV-Mietwohnungen 2,2 1,9 1,9 2,0 2,2 1,9 2,1 2,0 1,9 2,0
Personen
pro Haushalt andere Mietwohnungen 2,2 1,9 2,0 1,9 1,9 1,9 2,1 2,2 2,0 2,0
alle Rechtsformen 2,5 2,3 2,4 2,4 2,3 2,4 2,4 2,4 2,0 2,3
AT GBV-Mietwohnungen 84 73 70 67 65 68 73 69 73 70
:’:‘;T']T”"gsgm“e andere Mietwohnungen 79 75 76 75 68 67 74 74 66 69
alle Rechtsformen 123 106 113 105 94 105 99 101 74 99
durchschnittliche GBV-Mietwohnungen 39 39 36 33 30 35 35 34 38 36
MRl e T andere Mietwohnungen 36 39 38 39 35 36 35 34 33 35
m?2 pro Person
alle Rechtsformen 49 45 47 44 40 44 41 42 37 43
© KDZ, 2010.

Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinniitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quielle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ,2o10.

In der gesamtheitlichen Betrachtung der Kennzahlen ergeben sich in Bezug auf die Wohnfldche keine nennenswerten
Unterschiede zwischen den GBV-Mietwohnungen und anderen Mietwohnungen. Aufgrund des grof3en Einflusses der
Einfamilienhduser mit Uberdurchschnittlichen Wohnflachen weisen die GBV-Mietwohnungen jedoch eine deutlich
hohere Anzahl an Wohnungen je Bewohnerlnnen und somit auch eine niedrigere Belagszahl (Personen je Haushalt)
auf. Unter Einbeziehung der WohnungsgrofRen errechnet sich dadurch eine deutlich niedrigere mittlere Nutzflache je
Person in GBV-Mietwohnungen (rund 36 m? je Person) im Vergleich zur Gesamt-Kennzahl fiir alle Wohneinheiten in

Osterreich (rund 43 m? je Person).

Die Wohnflache wird jedenfalls malRgebend bestimmt durch die zur Verfligung stehenden Siedlungsflache und
der daraus resultierenden Bebauungsdichte: In Wien, groRen Stadten (Linz und Graz) sowie in den westlichen

37



38

PuBLIC VALUE-MODELL DES GEMEINNUTZIGEN WOHNBAUS

Bundeslandern mit starkeren topographischen Einschrankungen und verdichteten Siedlungsgebieten liegen die
durchschnittlichen Nutzflachen je Person maRgeblich unter dem &sterreichischen Vergleichswert.

Die besondere Leistung der GBV in Bezug auf das Wohnungsangebot besteht insbesondere in einem gleichmafigen,
durchgangigen Standard mit hoher Qualitat, welche unabhdngig von der Region, dem jeweiligen Standort und
dessen Umfeld sowie den Bewohnerinnen angeboten wird. Das Angebot anderer Eigentiimerinnen ist wesentlich
heterogener: Nicht nur Wohnungsgrolie, Belagszahlen und Nutzflachen, sondern insbesondere auch die Wohnungs-
ausstattung variieren deutlich starker bei privaten Wohnungsanbietern.

Indikator: Baualter und Sanierungen

Nachhaltig bestimmend fur die Wohnqualitat ist jedoch das Alter und die Instandhaltung der Bausubstanz: Nicht nur
der Wohnkomfort (Raumklima, Belichtung, Ausstattung der Wohnungen und Gebdude), sondern auch die Betriebs-
kosten werden maRgebend durch den technischen Entwicklungsstand in der Errichtungszeit, die Baumaterialien, das
Alter und die MaBnahmen zur Instandhaltung und Sanierung der Gebaude beeinflusst. Folglich wird das Baualter der
Gebaude in Kombination mit den bereits erfolgten Gebdudesanierungen als grundlegendes Kriterium und Indikator

zur Beurteilung des Wertes der Leistungen der GBV erachtet.

Abbildung 8: Wohnungen nach Baualter (Errichtungsjahr) und Gebdudeeigentiimerin
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinntiitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010

In Bezug auf das Baualter zeigen sich grundlegende Unterschiede zwischen den Eigentlimerinnen: Die Wohnbauten
gemeinnutziger Eigentiimerlnnen wurden tiberwiegend (mehr als 8o Prozent der Gebaude) erst nach 1961 errichtet,
private Miet- Wohngebaude hingegen stammen zum lberwiegenden Teil (53 Prozent) aus der Vorkriegszeit bzw. vor
1945. Gemeindebauten hatten ihre ,Blitezeit” dhnlich den Gemeinniitzigen in den 1960er- und 1970er Jahren (rund
38 Prozent aller Gemeindewohnungen), danach wurden nur noch wenige Gemeindebauten errichtet. Gut die Halfte
aller Wohnungen des GBV ist jlinger als 30 Jahre, so dass die Gebaude bereits einen sehr hohen Standard bezlglich
Wohnkomfort und energetischer Effizienz aufweisen.

Zwecks Verbesserung der Energiebilanz wurden seitens der GBV insbesondere seit Mitte der 199oer Jahre altere
Wohnbauten systematisch thermisch saniert. Hohe 9o Prozent aller vor 1981 errichteten Gebaude der GBV wurden
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bereits einmal saniert, rund 46 Prozent davon alleine in den letzten Jahren zwischen 2001 und 2008 (siehe Abbildung).
Jahrlich flieBen etwa rund 630 Mio. Euro bzw. rund 27 Prozents” der Mittel fiir Neubauten in thermische Sanierungen
von Miet- oder Eigentumswohnungen.

Abbildung 9: Bestand GBV-Mietwohnungen 2008 nach Bauperiode und Status der Sanierung
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Quelle: Osterreichischer Verband gemeinntitziger Bauvereinigungen, Erhebungen zur Sanierung Mai 2010, Darstellung
KDZ 2010.

Die Sanierungen bedeuten nicht nur eine maBgebliche Reduktion des Heizwarmebedarfes und damit auch der Be-
triebskosten, sondern sie haben auch wesentliche qualitative Auswirkungen auf das Raumklima und die hygienischen
und gesundheitlichen Wohnbedingungen (z.B.: durch LarmschutzmaBnahmen). Vielfach wirken sich erganzende
gestalterische MalRnahmen bei Sanierungen auch positiv auf das Wohnumfeld aus und geben gleichzeitig Impulse
zur Aufwertung des Wohnquartiers.

Eine wesentliche Voraussetzung fir die forcierte Sanierungstatigkeit der Gemeinnitzigen ist der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (EVB), der regelmaRig (in der Hohe nach Baualter gestaffelt) eingehoben wird und fiir laufende
bzw. spatere SanierungsmafBnahmen zur Verfligung steht.

Wohnungsausstattung nach Kategorien (kein Indikator)

Das vergleichsweise junge Baualter der GBV-Wohnungen spiegelt sich insbesondere in den Ausstattungen der
Wohnungen als ein wesentliches Kriterium fir die Wohnqualitat wider. Nachfolgende Abbildung zeigt die Verteilung
der Wohnungen nach den Ausstattungskategoriens® A, B, C und D, die im Mietrechtsgesetz definiert sind.

Bereits mehr als 9o Prozent aller Wohnungen in Osterreich sind (2009) der Kategorie A zuzuordnen. Bei den gemein-
niitzigen Wohnbauten gehoren tGberdurchschnittlich hohe 93 Prozent der Wohnungen der Kategorie A und weitere 7
Prozent der Kategorie B an, Wohnungen ohne Wasser oder WC innerhalb der Wohnung existieren in gemeinnutzigen
Wohnbauten nicht mehr. Der niedrigere Anteil an Wohnungen mit der besten Ausstattungskategorie (Kategorie A)
im privaten Mietsektor ist jedoch auf das historisch bedingte hohere Baualter der Gebaude zuriickzufiihren. Dartiber

37 Statistik der Neubau- und Sanierungsleistungen 1996-2009, GBV 2010, eigene Berechnung KDZ 2010.

38 Ausstattungskategorie A : Nutzflache: mindestens 30 Quadratmeter, Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, WC, zeitgemaRer Baderaum oder Ba-
denische, gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder Etagenheizung oder gleichwertige stationdre Heizung, Warmwasseraufbereitung.
Ausstattungskategorie B : Zimmer, Kiiche (Kochnische), Vorraum, WC, zeitgemaBer Baderaum oder Badenische.

Ausstattungskategorie C: Wasserentnahmestelle und WC im Inneren.
Ausstattungskategorie D: keine Wasserentnahmestelle oder kein WC im Inneren beziehungsweise eine dieser beiden Einrichtungen ist unbrauch-
bar (fristgerechte Instandsetzung nicht moglich).
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hinaus weisen samtliche Wohnungen aller Eigentiimerinnen in Neubauten den hochsten Ausstattungsstandard
(Kategorie A) auf, so dass dieses Kriterium als Indikator bezlglich der besonderen Leistungen der GBV nicht herange-

zogen wird.

Abbildung 10: Verteilung der Wohnungen auf die Ausstattungskategorien nach Gebdudeeigentiimerin
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinnlitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010.

Indikator: Innovationen im Wohnbau (Best Practices)

Grundsatzlich hangen Innovationsaktivitaten der Wohnbau- bzw. Wohnungswirtschaft stark von verschiedenen

Rahmenbedingungen sowie Entwicklungen technologischer, gesellschaftlicher, politischer oder 6kologischen Natur

ab. Aktuell haben folgende Parameter Einfluss auf Innovationstatigkeiten in der Wohnungswirtschaft:

+ Harmonisierung der Zielsetzungen der Wohnbauforderung und des Bau(technik)rechtes der Ldnder aufgrund
umweltpolitischer oder gemeinschaftsrechtlicher Auflagen wie der Art 15a-Vereinbarung?® zur Reduktion der
Treibhausgasemissionen im Gebaudesektor und dem Energieausweis;

+ Altersgerechtes Wohnen, interethnische Wohnmodelle und WohnbaumafRnahmen zur Forderung von Integration
als Reaktion auf gesellschaftliche und demographische Veranderungen;

« MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz, um Kosten im Lebenszyklus des Gebaudes zu reduzieren
(Planung und Errichtung von Niedrig-, Niedrigst- und Passivhausern, Verdnderung haustechnischer Konzepte,
Forcierung thermischenergetischer Gebaudesanierungen).+

Im gemeinnltzigen Wohnbau wird bei der Planung neuer Wohnanlagen ein besonderes Augenmerk auf die Einbezie-
hung von innovativen MaBnahmen nicht nur fiir einen nachhaltig niedrigen Energieverbrauch in den Wohneinheiten,
sondern vermehrt auch fir die Hebung des Wohnkomforts und die Verbesserung des Wohnumfeldes gerichtet.
Nachfolgend einige Beispiele, die Projekte, innovationswirksame Instrumente und Bereiche der GBV zur Steigerung
der Wohnqualitat anfuhren:

39 Die Art.15a-Vereinbarung zum Klimaschutz ist ein Vertrag zwischen Bund und Landern mit dem Ziel, den Aussto von Treibhausgasen im
Rahmen der Wohnbauférderung zu reduzieren.
40 Vgl.Cerny, M. et al.: Innovation und Nachhaltigkeit. Wien, 2009, S. 70-71.
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Fluhrerschaft und Vorreiterrolle im Bereich der Niedrigenergie- und Passivhauser durch die GBV:

Erhebungen zeigen, dass ein liberproportional hoher Anteil an Niedrig- und Passivwohnhdusern von den Gemeinniit-
zigen errichtet wurde*:

Etwa 40 Prozent der Passivhausbauten mit mehreren Wohnungen# wurden von gemeinniitzigen Bautragern errichtet.
Die Niedrig- und Passivwohnbauten bieten flir die Bewohnerinnen neben sehr niedrigen Betriebskosten auch einen
besonderen Wohnkomfort (z.B.: Belichtung) und infolge der laufenden Frischluftzufuhr durch die Liftungsanlagen ein
konstant gesundes Raumklima.

Malnahmen zur Verbesserung der Raumklimas: Beispiel Chemikalienmanagement: 43

Die Wohnbaugruppe GEWOG und NEUE HEIMAT arbeiten seit ca. vier Jahren mit einem begleitenden Chemikalien-
management, durch welches nicht nur schadliche Auswirkungen auf die Umwelt, sondern auch auf die Arbeitneh-
merlnnen und langfristig auch die Bewohnerinnen vermieden bzw. reduziert werden kénnen. Durch den Einsatz von
schadstofffreien Produkten ist die Raumluftqualitat deutlich besser. Gleichsam wirkt das Chemikalienmanagement
als Innovationsmotor: Die planungs- und baubegleitende Vorgabe von baudkologischen Kriterien steigert gezielt die
Nachfrage und fiihrt indirekt zu Produktinnovationen.

Wohnungsmix, Vielfalt und Flexibilitdt bei den Wohnungstypen (Grundrisse) und =formen:

Die gemeinnutzigen Bautrager sind insbesondere in neueren Wohnprojekten auf die Erzielung eines ausgewogenen
Wohnungs-Mixes und eine ,Durchmischung” der Bewohnerlnnen bedacht. So gibt es zahlreiche aktuelle Neubau-
Projekte, in denen besonderer Wert auf die individuellen Wohnbediirfnisse und eine moglichst grof3e Vielfalt an
unterschiedlichen Wohnungstypen gelegt wird. Ziele dabei sind die Férderung von generationeniibergreifendem
Wohnen und neuer Wohnformen (z.B.: Wohngruppen) ebenso wie die Ermoglichung moglichst flexibler Nutzungen
(z.B.: Einrichten eines Home-Offices, ...). Beispiele dafiir befinden sich im Kapitel 2.4. Raumliche Wirkungen.

GroRe Bedeutung fiir die Innovationen im Wohnbau haben insbesondere auch die Bautragerwettbewerbe, durch die
nicht selten neue Impulse insbesondere im Bereich der nachhaltigen Bauweisen aber auch des interkulturellen und
kostengtinstigen Wohnens und der Gestaltungsqualitat (Integration ins Stadtbild) gegeben werden.

¢) Leistbares Wohnen

Indikator: Wohnungsaufwand fiir Kategorie A-Wohnungen

Die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum fiir sozial Schwachere, speziell auch fir Familien und Alleinerziehe-
rinnen in Unabhangigkeit der raumlichen Lage und Erreichbarkeit (Zentrumsnahe) wird als die zentrale Leistung der
gemeinnutzigen Bautrager angesehen. Nachfolgende Auswertung aus dem Mikrozensus 2009 belegt das deutlich
niedrigere Mietniveau der GBV-Mietwohnungen im Vergleich zu den privaten Hauptmieten.

Im Mittel betragt der Wohnungsaufwand einer GBV-Mietwohnung 5,79 Euro je m? und liegt damit deutlich unter dem
bundesweiten Niveau (Kategorie A) von 6,17 Euro je m? (+6,5 Prozent). Die Differenz zu den privaten Hauptmieten (inkl.
Betriebskosten) ergibt 1,06 Euro Mehraufwand je m? bzw. +18 Prozent. Lediglich die Mieten in Gemeindebauten sind
im Mittel geringfligig niedriger, was jedoch auch in dem deutlich hoheren Alter der Gebaude und der langeren Dauer
der Mietverhaltnisse begriindet ist.

Die folgende Graphik (Abb. 1) weist einen Mittelwert fiir gesamt Osterreich aus, doch die Mietniveaus differieren
- unter anderem aufgrund der Mietrechtsregelungen — stark, und zwar nicht nur in Abhangigkeit der Errichtungs-
jahre der Wohnbauten, sondern ebenso in Abhangigkeit der Lage und Nahe zu den Zentren. Bereits in der regionalen
Betrachtung nach Bundeslandern ergeben sich je nach Lage deutlich groRere Unterschiede zwischen privatem

41 vgl. Objektdatenbank der IG Passivhaus, http://igpassivhaus.at/%C3%96sterreich/DatenbankenFE/Objektdatenbank/tabid/120/language/de-DE/
Default.aspx [Download: 12.10.2010].

42 Auskunft Mag. E. Bauer, Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen, 2010 basierend auf der Objektdatenbank der IG Passivhaus.

43 Belazzi; Reppé; Tappler: Nicht nur der Sommer liegt in der Luft. Wien, 2010, S. 37.
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Wohnungsaufwand und jenem im geférderten Wohnungsbau. In nachfolgendem Diagramm wird klar ersichtlich,
dass die Mieten (inkl. Betriebskosten) fiir GBV-Mietwohnungen zwischen den Bundeslandern nur gering variieren.
In den westlichen Bundeslandern Salzburg, Tirol und Vorarlberg liegen die Mieten (inkl. Betriebskosten) in Gebauden
privater Anbieterinnen weit liber dem Durchschnitt und ergeben Differenzen zu den GBV-Mieten von bis zu 30
Prozent (Beispiel Tirol).

Abbildung 11: Mittlerer Wohnungsaufwand (Mieten inklusive Betriebskosten) je m? fiir Kategorie A-Wohnungen nach
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinniitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quielle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010.

Abbildung 12: Regionale Unterschiede im Wohnungsaufwand (inklusive Betriebskosten) je m? fiir Kategorie
A-Wohnungen
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinniitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quielle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ.
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Betrachtet man nur die neuen, ab dem Jahr 2001 errichteten Wohnungen, so liegt der mittlere Wohnungsaufwand im
privaten Bereich bei etwa 8,43 Euro je m? - mehr als ein Drittel liber demjenigen in GBV-Mietwohnungen (6,22 Euro
je m2).e

Abbildung 13: Mittlere Betriebskosten pro m2 fiir Wohnungen nach Baualter (Errichtungsjahr)
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinntitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010.

Indikator: Mietaufwand bei Neubezug

Der Indikator des mittleren Wohnungsaufwandes bezieht sich auf den gesamten Wohnungsbestand und wird daher
stark von den bereits lang bestehenden, vergleichsweise gilinstigen Mietvertragen, den ,Altmieten®, beeinflusst.
Insbesondere im Privatmietsektor, in dem es einen groRen Bestand an alten Gebduden und Wohnungen gibt, wirken
sich diese Mietvertrage stark dampfend auf den Mittelwert aus. Um das aktuelle Mietniveau am Wohnungsmarkt —
und vor allem die Unterschiede zwischen den Anbieterlnnen — besser abzubilden, miissen daher die Mietkosten bei
Neubezug bzw. mit einer Mietdauer von weniger als einem Jahr gesondert betrachtet werden.

Abbildung 14: Hier zeigt sich, dass die Mieten neu vermieteter Wohnungen weit tiber dem Durchschnitt (aller Mieten)
liegen. Vor allem bei privaten Mietwohnungen sind die Mieten seit Mitte 2008 in den meisten Bundeslandern stark
gestiegen, wahrend sich die Mieten der GBV vergleichsweise nur wenig erhchten. Somit hat sich der Preisunterschied
bei den Neubezugs-Mieten zwischen den Gemeinnltzigen und Privaten noch vergroRert.

In Salzburg und Tirol liegen die Mietkosten bei Neubezug fiir private Wohnungen bereits mehr als ein Drittel Uber
denjenigen von GBV-Mietwohnungen. Die hochsten (mittleren) Mieten bei Neubezug einer Wohnung mit Privatei-
gentlimerin liegen in den Bundeslandern Vorarlberg und Salzburg bei 7,3 Euro je m?—im Vergleich zu 5,30 bzw. 5,77

44 EinTeil der Unterschiede im gesamten Wohnungsaufwand resultiert aus den vor allem in Abhdngigkeit des Baualters der Gebaude variierenden
Betriebskosten. Die Auswertungen aus dem Mikrozensus 2009 weisen insbesondere fiir die dlteren Gemeindebauten tiberdurchschnittlich hohe
Betriebskosten aus. Ausschlaggebend fiir die Hohe der Betriebskosten alterer Bauten sind insbesondere Zeitpunkt und Umfang von Sanierungs-
arbeiten. Fiir Gebdude, die nach 2001 errichtet wurden, bedingen die hohen energetischen Standards annahernd gleich hohe Betriebskosten in
den Wohngebduden der verschiedenen Anbieter, so dass die Betriebskosten als Indikator zur Beschreibung der unterschiedlichen Leistungen und
Wirkungen hier keine Anwendung finden.
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Euro je m* bei den GBV-Mietwohnungen. Osterreichweit liegt die Quadratmetermiete fir GBV-Wohnungen mit 4,79
Euro je m? etwa 29 Prozent (GBV-Miete = 100 Prozent) unter der mittleren Miete in privaten Wohnungen.

Abbildung 14: Mietaufwand (exklusive Betriebskosten) je m* bei Neubezug (Wiedervermietung oder Erstbezug im
letzten Jahr) nach Bundesland 2009
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinntitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010.

Eine zentrale Rolle dabei spielt der preisdampfende Effekt des gemeinniitzigen Eigenkapitals. Der Eigenkapitaleinsatz
bzw. die Eigenkapitalausstattung bei einer neu errichteten Wohnung senkt die Kosten fiir die Mieterinnen um 700
Euro jahrlich.4

Mitverantwortlich fiir das deutlich geringere Mietniveau bei Wiedervermietungen gemeinniitziger Wohnen sind
die strengen Mietzinsbegrenzungen, die nur geringe Mietanhebungen zulassen. Jahrlich kommen rund 30.000
GBV-Wohnungen zur Wiedervermietung auf den Markt. Damit nehmen die GBV einen Anteil von einem Drittel aller
Wiedervermietungen ein. Sie leisten damit nicht nur einen erheblichen Beitrag zur kostengilinstigen Wohnversor-
gung, sondern dampfen mit ihren deutlich unter Marktniveau liegenden Wiedervermietungsraten das gesamte
Mietniveau.+

Indikator: Wohnkostenbelastung anhand EU-SILC#

Die Wohnkostenbelastung setzt den Wohnungsaufwand in Beziehung zu den Bewohnerlnnen und deren spezifischer
Einkommenssituation. Im Rahmen der EU-SILC — Erhebung zur Einkommenssituation und den Lebensbedingungen
in den EU-Landern — wird von der Statistik Austria jahrlich die (subjektive) Wohnkostenbelastung der Haushalte
erhoben. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht den Anteil der Haushalte mit einer Wohnkostenbelastung von
mehr als 25 Prozent des Haushaltseinkommens nach dem Rechtsverhaltnis an der Wohnung.

45 Der Einsatz von gemeinniitzigem Eigenkapital gewédhrleistet eine hohe Bonitdt der Wohnbauunternehmen bei der Vergabe von Bankkrediten.
Dies ermoglicht glinstigere Kreditkonditionen, die Mieterlnnen profitieren vom Zinsvorteil. (GBV-Presseaussendung vom 3. Februar 2011, www.
gbv.at ). [Download: 9.02.2011].

46 GBV-Mietenspiegel, Wien 2010.

47  SILC: Statistics on Income and Living Conditions.
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Abbildung 15: Wohnkostenbelastung: Wohnkostenanteil > 25% des Aquivalenzeinkommens
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Anmerkung: Aquivalenzeinkommen ist das bedarfsgewichtete Netto-Pro-Kopf-Einkommen. Zu den GBV-Mietwohnungen
gehdren all jene Wohneinheiten, welche bei EU-SILC der Kategorie Genossenschaft zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, EU-SILC 2008, eigene Darstellung KDZ, 2010.

Bei etwas weniger als einem Drittel der Haushalte in gemeinniitzigen Wohnungen liegt die Wohnkostenbelastung
uber 25 Prozent des Haushaltseinkommens, dieser Anteil liegt deutlich unter dem entsprechenden Anteil in der Hohe

von etwa 41 Prozent bei den privaten Haupt- und Untermieten.

Trotz niedrigerer Mieten ist auch der Anteil der Haushalte mit einer Belastung von lber 25 Prozent bei den Gemein-
dewohnungen deutlich hoher. Zu beachten ist allerdings, dass die Wohnkostenbelastung vielfaltigen Einfllissen
unterliegt. Einerseits bestimmen regionale Unterschiede in den Einkommens- und Mietniveaus den jeweiligen Anteil
der Wohnkosten an den Gesamtausgaben und andererseits sind die zur Verfugung stehenden Mittel determiniert
durch den (sozio) 6konomischen Status der Bewohnerinnen (Einkommen):

So beziehen beispielsweise rund 21 Prozent der Bewohnerinnen von Gemeindewohnungen ihr Haupteinkommen
aus Sozialleistungen4® 43 Prozent erleben entweder einen Einkommens- oder Teilhabemangel, 14 Prozent der
Bewohnerlnnen leben in manifester Armut. Bei den Genossenschaften sind dies lediglich 7 Prozent#. Folglich ist
fir Gemeinde-Bewohnerinnen die empfundene als auch die reale Wohnkostenbelastung deutlich héher als in
Genossenschaftswohnungen, obwohl der mittlere Aufwand fiir die Wohnung in Gemeindewohnungen deutlich
niedriger ist. Diese entscheidenden Unterschiede der 6konomischen Lage der Bewohnerinnen bestimmt neben der
Wohnkostenbelastung auch maRgebend die Wohn- und Lebenszufriedenheit insgesamt.

Im Rahmen der Wohnbauférderung werden in den Bundeslandern unterschiedlich hohe Einkommensgrenzen fiir die
Nutzung einer geforderten Wohnung vorgegeben, wobei die Obergrenzen bewusst hoch angesetzt sind, so dass der
Zugang flr den Grol3teil der Bevolkerung ermoglicht wird.

48 Insgesamt beziehen rund acht Prozent der Bewohnerinnen ihr Haupteinkommen aus Sozialleistungen, in Genossenschaftswohnungen liegt der
entsprechende Wert bei rund 13 Prozent, EU-SILC Erhebung 2008, Statistik Austria.
49 Statistik Austria: EU-SILC Erhebung 2008.
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d) starkung der Gemeinschaft Identifikation, Integration und Vernetzung

Identifikation und aktive Beteiligung durch Mitgliedschaft (Genossenschaft), Miteigentum und Eigentum

(kein Indikator)

Aktive Partizipationsmoglichkeiten konnen mittel- bis langfristig nicht blof3 zu einer hohen Identifikation mit dem
Wohnumfeld beitragen, sondern férdern auch nachbarschaftliche Beziehungen.

Mitbestimmung durch die Eigentlimeranteile der Bewohnerinnen bzw. der Mitglieder ist gerade bei der Rechtsform
der Genossenschaft ein zentrales Element. Jedes Mitglied hat eine eigene Stimme, wobei das Stimmrecht nicht der
Kapitaleinlage, sondern der aktiven Teilnahme folgt. Dementsprechend fordert das Genossenschaftsprinzip Selbstbe-
stimmung, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung und die Genossenschaft muss bei ihrer Leistungserbringung
fir ihre Mitglieder auch auf deren Mitwirkung in den Entscheidungsprozessen Riicksicht nehmen.s°

Inwieweit Miteigentum und Eigentum tatsachlich Mitverantwortung und Partizipation positiv beeinflussen, ist aller-
dings fraglich. So weist etwa eine Osterreichische Studie zu ,Anspruch und Wirklichkeit“s' des Wohnungseigentums
auf Basis einer empirischen Untersuchung darauf hin, dass ,Desinteresse und Uninformiertheit” der Eigentlimer
ein Problem aus Sicht der Hausverwaltungen darstellens?, Sanierungsvorhaben oft als ,Konfliktthema® empfunden
werden und es vor allem in Zusammenhang mit der Vermietung von Eigentumswohnungen zu einer Intensivierung
des angesprochenen Problempotentials kommt.$3 Auch die Beobachtungen des Verbandes Gemeinntitziger Bauver-
einigungen konnen die These von der hoheren Identifikation der Bewohnerinnen im Wohnungseigentum und eines
daraus abgeleiteten hoheren Interesses an der Erhaltung und Verbesserung der Wohnsubstanz nicht belegen: So sind
die Raten der thermischen Sanierungsmafnahmen in Eigentumsanlagen deutlich geringer als in Mietwohnanlagen.s

Aufgrund der umstrittenen Bewertung des Faktors ,Identifikation durch (Mit)Eigentum® wird dieses Kriterium im
Modell nicht als gesonderter Indikator gewertet.

Abbildung 16: Entwicklung der Bauleistung der Gemeinniitzigen: Fertiggestellte Wohnungen nach Rechtsform

20.000 —

15.000

10.000

Wohnungen

5.000

2004
2005
2006
2007
2008
2009

0 o 0 o 0 o = ] )
= @ « [ 4 < 5 S S
3 ) = S B )
~ ~ ®© @ o I+ N N N
o o o > > >
- - - - — -

Eigentum  ®Miete mit Kaufoption = ®Miete

Quelle: GBV, Verbandsstatistik 2009.

50 Vgl .Ludl: Genossenschaftliche Herausforderungen. In: Lugger; Holoubek: Die 6sterreichische Wohnungsgemeinnitzigkeit — ein européisches Er-
folgsmodell. Wien 2008, 5.61-68.

51 Havel; Fink; Barta: Wohnungseigentum, Wien 1999.

52 Havel; Fink; Barta: Wohnungseigentum, Wien 1999, S.106.

53 Havel; Fink; Barta: Wohnungseigentum, Wien 1999, S. 112.

54 Laut Erhebungen des Verbandes der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen 2005-2008 liegen die durchschnittlichen jahrlichen Sanierungsraten in
diesem Zeitraum in Eigentumsbauten bei 2,6 Prozent und in Mietwohnungsanlagen bei 5,4 Prozent, jeweils bezogen auf die bis 1980 errichteten
Bestande.
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Die Abbildung 16 veranschaulicht die Entwicklung der unterschiedlichen Rechtsformen bei den von gemeinntitzigen
Bautragern errichteten Wohnungen. Die GBV stellen Wohnungen in allen drei Rechtsformen zur Verfiigung, wobei
insgesamt Miet- und Genossenschaftswohnungen dominieren. Allerdings hat in den letzten Jahren das Angebot an
neu errichteten Eigentumswohnungen stark abgenommen und wurde ersetzt durch die Miet- und Genossenschafts-
wohnung mit Eigentumsoption.

Indikator: Ausgewogener Mix an unterschiedlichen Rechtsformen an den Wohnungen

Bei neuen Wohnbauprojekten bietet die Bestimmung der unterschiedlichen Rechtsform, von der Miete lber die
genossenschaftliche Mitgliedschaft und die Miete mit Kaufoption bis hin zum sofortigen Eigentum die Méglichkeit,
die Zusammensetzung der kiinftigen Bewohnerinnenstruktur gezielt zu steuern. Aufgrund der (oftmals einkom-
mensbedingten) Praferenzen verschiedener demographischer und sozio-6konomischer Gruppen fiir eine bestimmte
Rechtsform kann durch einen ausgewogenen Mix der unterschiedlichen Rechtsform auch die Durchmischung der
kiinftigen Bewohnerlnnen gefordert werden.

Indikator: Gemeinschaftseinrichtungen

Neben der ausgewogenen Bewohnerlnnenstruktur (siehe auch Kapitel 2.5. Gesellschaftliche Wirkungen) ist das
Vorhandensein von ausreichend ,Raum® fiir unterschiedliche gemeinschaftliche Nutzungen eine wesentliche Voraus-
setzung fur das Funktionieren der Gemeinschaft innerhalb eines Wohngebdudes. Zum Standard der Wohnanlagen
zahlen heute neben einem Mehrzweck-Gemeinschaftsraum verschiedene Abstellraume fiir Fahrrader und Kinder-
wagen ebenso wie eine Waschkuche und zugehoriger Trockenraum. Im Freien ist insbesondere der Kinderspielplatz
in unterschiedlichster Ausfiihrung fixer Bestandteil der Griinflaichengestaltung. Je nach thematischem Schwerpunkt
(,Themen-Wohnen*), werden in den meisten Neubauprojekten der Gemeinniitzigen verschiedene zusatzliche Ein-
richtungen zur gemeinsamen Nutzung eingeplant: Wellness- und Fitnessbereiche (Schwimmbad, Sauna, Fitnessraum
etc.), Raumlichkeiten fir Kinder (Indoor-Spielplatz) und zur Ausiibung diverser Hobbies (Werkstatten, Heimkino etc.).
Die ErschlieBungsbereiche im Ubergang zwischen privaten und halbéffentlichen Flichen werden groRziigig bemes-
sen und als zusatzliche Aufenthaltsflaichen ausgestaltet. In der Konzeption der AuRBenraume wird versucht, méglichst
vielfaltigen Kommunikations- und Erholungsraumen fir die unterschiedlichen Bedirfnisse zur Freizeitgestaltung
der Bewohnerlnnen zu schaffen: Dachterrassen, Schwimmbader, Biotope, alternative Spiellandschaften, verschiedene
Sportanlagen und gemeinschaftlich genutzte Garten sind Bestandteile viele neuer Anlagen.

Mogliche Merkmale zur Messung dieses Indikators waren die Flache filr Gemeinschaftseinrichtungen je Wohnung
oder die Mehrinvestitionen in Gemeinschaftseinrichtungen je Wohnung, Wohnflache oder Bewohnerin. Da derzeit
jedoch keine statistischen Belege fiir diese Einrichtungen vorliegen, beschrankt sich die Darstellung hier wiederum
auf Beispiele:

Beispiel: ,,Wohnmodell interethnische Nachbarschaft, Wien Liesing, Bautrdger: Urbanbau und Sozialbau AG.”

Um das Zusammenleben von Migrantinnen und Nicht-Migrantinnen gezielt zu férdern, wurden die Bewohnerlnnen
dieser Modell-Wohnhausanlage bewusst nach ihrer Herkunft bzw. Staatsbiirgerschaft ausgewahltss. Die Standortwahl
entfiel auf einen Stadtteil mit niedrigem Migrantinnenanteil, um Segregationstendenzen vorab vermeiden zu kénnen.
Das Besondere an der Wohnhausanlage sind die ungewdhnlich groBen Gemeinschafts- und Riickzugszonen,
welche die Kommunikation und Interaktionen der Bewohnerlnnen fordern sollen. Insgesamt gibt es 1.236 m?
an Gemeinschaftsflachen: einen Veranstaltungsraum, vier Gemeinschafts-Penthduser mit Dachterrassen, vier
Uberdachte Gemeinschaftsloggien, einen Kinderspielraum, einen Waschsalons® und einen umfassend ausgestatteten
Kinderspielplatz sowie einen Wellnessbereich mit Sauna, Dampfbad und Sitzbecken.

55  Mischverhiltnis 50:50 mit und ohne Osterreichische Staatsbiirgerschaft.
56 Der Waschsalon wurde aus ,dem schmuddeligen Eck” geholt und als zentraler Kommunikationsraum mit Blick auf den Kinderspielplatz, einem
Fenster zum Kinderspielraum in zentraler Lage und mit Tageslicht ausgestaltet.
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Besonderes Augenmerk wurde weiters auf die Gestaltung der Ubergangsbereiche von privaten zu halbéffentlichen
und offentlichen Raumen gelegt (ErschlieBungsflachen, Eingangsbereiche etc.). Um den verschiedenen, sich
verandernden Wohnbedurfnissen Rechnung zu tragen, wurden veranderbare Grundrisse und ausreichend private
Ruckzugsbereiche im Freien (Loggien, Dachgérten und Terrassen) vorgesehen.

Vorbildhaft ist auch die durchgefiihrte dreimonatige , Einzugsbegleitung“’ durch Streetworker, Mitarbeiterinnen des
Integrationsfonds, der Hausverwaltung und der Bautrager. Zusatzlich gaben initiierte Treffen Impulse fur das Entste-
hen nachbarschaftlicher Beziehungen. Als weiterflihrende Organisationsstruktur wurde ein Verein zur Organisation
gemeinschaftlicher Aktivitaten gegriindet. In der Wohnhausanlage wurde ein Hausmeister mit technischer Ausbil-
dung in Betriebsflihrung und hohen kommunikativen Qualitaten eingestellt, der tberdies Migrationshintergrund
aufweist. Er fungiert als erste Anlaufstelle zur Losung allf. Probleme und organisatorischer Aufgaben.

Indikator: Férderung der Integration und Gemeinschaft: Anzahl der Aktivitdten des sozialen Managements (Gebiets-
betreuung, Netzwerkinitiativen etc.) und Beteiligung an diesen MaRnahmen

JIntegration ist im Gegensatz zu Assimilation keine individuelle Entscheidung, sondern ein permanenter gesellschaft-
licher Prozess, bei dem sich auch staatliche Institutionen, Interessensvertretungen und privatwirtschaftliche Betriebe
entsprechend neuer sozialer und demographischer Gegebenheiten verdndern (...) Integration bedeutet also sowohl
Inklusion von neu Hinzugekommenen als auch die Herstellung des Zusammenhalts einer aus unterschiedlichen
Elementen zusammengesetzten Gesellschaft.“s®

Gemeinschaftsbildung und Integration stehen somit in sehr engem Zusammenhang. Beides sind langer andauernde
Entwicklungsprozesse, welche auf eine ausgewogene Durchmischung der Bewohnerinnen basieren (siehe dazu im
Kapitel 2.5. Gesellschaftliche Wirkungen: Durchmischung). Zur Unterstiitzung dieser Prozesse bedarf es gemein-
schaftsbildender und integrativer Einrichtungen bzw. Aktivitaten, welche Uber einen langeren Zeitraum begleitend
eingesetzt bzw. durchgefiihrt werden miissen. Eine wesentliche Rolle in diesem Zusammenhang spielt dabei auch
ein/e engagierte/r Hausbetreuerln vor Ort. Die Anzahl gemeinschaftsbildender und integrativer Einrichtungen
und Aktivitaten, das Vorhandensein einer zentralen Ansprechperson (Hausbetreuerin) im Wohnblock, sowie die
Beteiligung an den angebotenen MaRBnahmen kénnen folglich als ,Anndherungs-Indikator” zur Messung der
Gemeinschaftsbildung herangezogen werden.

Christoph Reinprechts, Professor an der Fakultat fiir Sozialwissenschaften der Universitat Wien, schlagt vor, den
Integrationserfolg an der subjektiven Zufriedenheit der Betroffenen mit ihrem Migrationsprojekt und einer erreichten
stabilen Position im Sozialgeflige zu messen.

Demzufolge ware die subjektive Zufriedenheit der Bewohnerlnnen mit Ihrer Position innerhalb der Gemeinschaft ein
guter Indikator fiir das Funktionieren der Wohngemeinschaft insgesamt. In Erganzung dazu kénnte die besondere
Situation der Bewohnerlnnen mit Migrationshintergrund lber deren Zufriedenheit mit der erfolgten Migration und
Integration beschrieben werden. Derzeit sind diesbeziiglich jedoch keine vergleichenden Daten verfiigbar, so dass
gesonderte Erhebungen bzw. Befragungen durchgefiihrt werden mussten.

57 Durchgehend anwesende Ansprechperson sowie organisierte Kinderbetreuung.
58 Langthaler: Elemente einer rationalen Integrationspolitik, 2010, S 30.
59 Reinprecht: Reflexionen zur Bestimmung des Integrationserfolgs im Migrationskontext, 2010, S. 42-49.
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Zusammenfassung: Soziale Wirkungen
Tabelle 10: Ergebnisse Soziale Wirkungen:

Bedarfsorientiertes Wohnungsangebot

Beitrag zum Wohnungsangebot: Von insgesamt 3,6 Mio. Wohneinheiten (mit Hauptwohnsitzen) werden rund 16
Prozent bzw. 560 Tsd. Mietwohnungen von gemeinniitzigen Bautragern bereitgestellt. Hinzu kommen ge-
schatzte 300.000 Eigentumswohnungen bzw. ca. acht Prozent, wodurch insgesamt ein Viertel des gesamten
Wohnungsangebotes von Gemeinniitzigen errichtet wurde.

Regionale Wohnversorgung: Die raumliche Betrachtung der GBV-Beitrage in den Gemeinden zeigt, dass die
Wohnbauten der GBV raumlich stark gestreut sind und die Gemeinden mit den hochsten Anteilen nicht nur in
den Zentren, sondern haufig auch abseits in den peripheren Lagen zu finden sind. Regional zeigen sich jedoch
grolRe Unterschiede. Der jeweilige Beitrag der GBV zur Wohnversorgung wird durch die Landerpolitik und die
jeweiligen regionalen und lokalen Besonderheiten stark beeinflusst.

Stabilitdt des Wohnungsangebotes: Wahrend die Wohnungsproduktion der privaten Anbieter in Abhangigkeit der
jeweiligen Situation am Wohnungsmarkt starken Schwankungen unterliegt, wirkt die kontinuierlich hohe
Bauleistung des GBV stabilisierend auf den Wohnungsmarkt.

Wohnungsqualitdt

WohnungsgrdfSe und -belag: In der Gesamtsicht gibt es keine wesentlichen Unterschiede zu anderen Anbietern.
Die besondere Leistung der GBV in Bezug auf das Wohnungsangebot besteht insbesondere in einem gleich-
maRigen, durchgangigen Standard mit hoher Qualitat, welche unabhangig von der Region, dem jeweiligen
Standort und dessen Umfeld sowie den Bewohnerlnnen angeboten wird.

Baualter und Sanierungen: Etwa 30% der Wohngebdude der GBV sind jlinger als 30 Jahre und weisen einen
sehr hohen energetischen Standard auf (Niedrigenergie oder Passivhauser). 9o % aller vor 1981 errichteten
Gebaude sind bereits saniert. Die jahrlichen Sanierungsinvestitionen entsprechen mehr als einem Funftel des
Neubauvolumens.

Innovative Bauweisen: Die GBV sind Vorreiter im Bereich der Niedrigenergie- und Passivhauser und legen bei
neuen Wohnanlagen besonderes Augenmerk auf innovative MaBnahmen zur Steigerung der Qualitat der
Wohnungen ebenso wie des Wohnumfeldes (Freiraumgestaltung).

Leistbares Wohnen

Wohnungsaufwand: Der durchschnittliche Wohnungsaufwand in GBV-Mietwohnungen liegt mal3geblich unter
dem jeweiligen regionalen Niveau anderer Vermieter. Bei privaten Hauptmieten ist er um 18 % hoher als im
gemeinnitzigen Mietsegment. In der regionalen Betrachtung wird deutlich, dass die Mieten fiir GBV-Miet-
wohnungen nur wenig variieren, wahrend gerade in den westlichen Bundeslandern der Wohnungsaufwand
bei privaten Wohnungen weit tiber dem Durchschnittswert liegen und die Differenz zu den GBV-Wohnungen
dadurch auf bis zu +30 % ansteigt.

Mietaufwand bei Neubezug: Die Mieten neu vermieteter Wohnungen liegen weit liber dem Durchschnitt. Das
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz sieht bei der Wiedervermietung streng regulierte Mietanhebungsmog-
lichkeiten vor, die eine deutlich unter Marktniveau liegende Miete gewahrleisten. Dadurch fallen Mietunter-
schiede zwischen den GBV und privaten Vermietern auch deutlich groBer aus. Die mittlere Neubezugsmiete
fir private Wohnungen liegt etwa 29 % Uber derjenigen fir GBV-Mietwohnungen.

Wohnkostenbelastung: Die Wohnkostenbelastung setzt den Wohnungsaufwand in Beziehung zu den Bewohne-
rinnen und deren spezifischer Einkommenssituation: Bei etwas weniger als einem Drittel der Haushalte in
gemeinnitzigen Wohnungen liegt die Wohnkostenbelastung tber 25 % des Haushaltseinkommens, dieser
Anteil liegt deutlich unter dem entsprechenden Anteil in der Hohe von etwa 41 % bei den privaten Haupt- und
Untermieten.
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Stdrkung der Gemeinschaft - Identifikation, Integration und Vernetzung

Bei Wohnbauprojekten kann durch einen Mix an unterschiedlichen Rechtsformen (Miete, Genossenschaft,
Mietkauf und Eigentum) gezielt die kiinftige Bewohnerlnnenstruktur beeinflusst werden. Ziel ist ein méglichst
ausgewogenes Verhaltnis unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen in einer Wohnanlage als Basis flr eine
funktionierende Gemeinschaft und Nachbarschaft.

Neben der ausgewogenen Bewohnerlnnenstruktur (siehe auch Kapitel 2.5.) ist das Vorhandensein von ausrei-
chend ,Raum*“ fiir unterschiedliche gemeinschaftliche Nutzungen — von Gemeinschaftseinrichtungen — eine
wesentliche Voraussetzung fiir das Funktionieren einer Gemeinschaft. Vorbildhaft ist hier das , Wohnmodell
interethnische Nachbarschaft” in Wien Liesing, in welchem durch Gberdurchschnittlich groRe Gemeinschafts-
flachen und eine dreimonatige Einzugsbegleitung die Basis fur das Entstehen nachbarschaftlichen Bezie-
hungen geschaffen wurde. Wesentlich dabei sind jedoch auch unterstiitzende MaBnahmen und Aktivitaten
des sozialen Managements (Gebietsbetreuung, Netzwerkinitiativen), durch die Impulse zur nachhaltigen
Pflege der Beziehungen, Integration und kiinftigen Selbstorganisation von Aktivitdten (z.B.: Vereinsgriindung)
gegeben werden sollen. Wichtig in diesem Zusammenhang ist aber nicht nur die Einzugsbegleitung, sondern
auch eine permanente engagierte Hausbetreuung vor Ort.

2.2 Okonomische Wirkungen

Die 6konomische Dimension umfasst folgende Kriterien:

a) sparsamer Mitteleinsatz und Reinvestition (Stakeholder-Value, Gewahrleister)
b) Beschaftigung und regionale Wertschopfung

c) Stabilisierung Wohnungsmarkt (Wohnungsangebot, Wohnsicherheit)

a) Sparsamer Mitteleinsatz und Reinvestition der Gewinne

Indikator: Wohnbaukosten fiir Gebdude mit drei und mehr Wohnungen

Aus der Wohnbaukostenstatistik 2001 (siehe Tabelle 11) geht deutlich hervor, dass die Wohnbaukosten je m? bei Wohn-
gebauden mit mindestens drei Wohneinheiten bei den gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen (Mietwohnungen)

durchgehend unter dem Osterreichischen Durchschnitt liegen (etwa 6 Prozent).

Tabelle 11: Wohnbaukosten je Quadratmeter bei Wohngebduden mit drei und mehr Wohnungen, 2001

Wohnbaukosten pro m? Nutzflache in EUR
= H H H .
5 & = 5 o 5 g
o H g £ ® , @ = E £
5 S £ 25 58 2 g s 8 g
K ] 29 r 2 = =
o a g z8 03 8 3 = S 2
3 und mehr Wohnungen 1480 1130 1340  1.380 1.450 1.780 1.470 1.460 1.630 1530
Physische (private) Person | 1.3 G (1380) | 1260 1070 1420 1360 1200 1710 (2240)
GBV-Mietwohnung 1390 1130 | 1240 | 1370 | 1450 1800 1.420 1.450 1350 1310
Gebietskorperschaft 1350 G - im0 - - [N G - . 1200
Sonstige juristische Person 1.690 | - H 1.500 | 1.460 H 1.590 | 1.830 1.780 1.540 1.700 1.930
© KDZ, 2010.

Anmerkung: G = Geheim. — Bei den in Klammern gesetzten Werten betrdgt der Bereich des Stichprobenfehlers unter der
Annahme einfacher Zufallsauswahl bei 95% statistischer Sicherheit mehr als +/- 20%. Zu den GBV-Mietwohnungen gehé-
ren all jene Wohneinheiten, welche bei der Wohnbaukostenstatistik der Kategorie Gemeinntitzige Wohnbauvereinigung
zugeordnet werden.

Quielle: Statistik Austria, Wohnbaukostenstatistik 2001, eigene Darstellung KDZ, 2010.
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Die Baukosten der sonstigen Rechtsformen liegen im Mittel rund 22 Prozent liber denjenigen der Gemeinnutzigen.
Am gilnstigsten im Vergleich zu den sonstigen Rechtsformen bauen die Gemeinnitzigen in den Regionen mit
hoéherem Mietniveau — in Vorarlberg und Wien — hier betragt die Differenz zwischen Gemeinnitzigen und dem
Gesamtwert 14 — 17 Prozent (Osterreichischer Gesamtwert = 100 %). In Wien liegen die sonstigen Rechtsformen 47
Prozent lber den Baukosten der Gemeinnitzigen. Eine Ausnahme stellt das Bundesland Salzburg dar, in dem die
Baukosten insgesamt tberdurchschnittlich hoch sind und auch die Wohnbaukosten fiir GBV-Mietwohnungen leicht

Uber dem Durchschnitt liegen.

Indikator: Reinvestitionen der Gewinne

Die Gewinnerzielung und Gewinnausschiittung ist bei den gemeinnltzigen Wohnbauvereinigungen durch das
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (vgl. Kapitel 1.1, Funktionalitat der Wohnungsgemeinniitzigkeit) beschrankt. D.h.
die Gewinne werden wieder in die Erfullung der Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesen reinvestiert. Aktuell
finanzieren die GBV 15 Prozent der Bau- und Grundkosten aus Eigenmitteln. Auch durch diese Vermogungsbindung
sind die Gemeinniitzigen Bauvereinigungen stabile Partner der Linder im Rahmen der Wohnbauforderung.

b) Beschéaftigung und regionale Wertsch6épfung

Der Wohnbau ist ein wesentlicher Beschaftigungsmotor fiir die jeweilige Region und tragt damit auch maligebend
zur regionalen Produktivitat und Wertschopfung bei. Wohnbauinvestitionen von einer Milliarde Euro schaffen laut
WIFO-Berechnungen in der Gesamtwirtschaft bis zu 12.000 Arbeitsplatze.®® Bei einem Investitionsvolumen von
rund 3,3 Milliarden Euro insgesamt der gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen im Jahr 2009 kann von einem

Beschaftigungseffekt von rund 39.600 Arbeitsplatzen jahrlich ausgegangen werden.

Tabelle 12: Entwicklung der Bauleistungen (Neubau und Sanierung) der GBV 1996-2009 in Mio. Euro

1996 1997 1998 = 1999 2000 2001 = 2002 2003 2004 = 2005 | 2006 ~ 2007 2008 2009

:‘A?:Ei‘r‘:"'”me" 19582 19685 19569 17193 16511 15891 16609 17175 17561 19125 21306 2.372,6 2.5994 2.6773

Sanierungsvolumen

Mietwohnungen 228,0 239,0 252,0 290,0 312,0 355,0 379,0 423,0 453,0 458,0 513,0 538,0 576,0 519,0
Mio Euro
Sanierungsvolumen ! ; ! ;
Eigentumswohungen ] ' ' 74,1 85,5 96,3 90,4 98,6  100,8 102,4 118,5: 108,8
Mio Euro : : ! : : : ;

© KDZ, 2010.

Quelle: Gemeinntitzige Bauvereinigung, 2010.

c) Stabilisierung Wohnungsmarkt: Mietpreisentwicklung, Wohnsicherheit

Indikator: Entwicklung des Wohnungsaufwandes 2007-2009 von Kategorie-A Wohnungen nach Eigentiimerin

Die Wohnkosten lagen 2005 in Osterreich deutlich unter jenen im Durchschnitt der EUis-Staaten mit geringem
Eigentiimeranteil.® Ausschlaggebend fiir das vergleichsweise niedrige Mietenniveau ist der in Osterreich sehr hohe
Anteil an geforderten und gemeinnitzigen Wohnungen.

Nachfolgende Tabelle und Diagramm zur Preisentwicklung nach Eigentiimerin veranschaulichen den stark ,damp-
fenden” Einfluss der Sozialmieten (Gemeindewohnungen und Wohnungen von gemeinniitzigen Bautragern) auf die
Gesamtentwicklung des Wohnungsaufwandes.

60 Cerny; Weingartner: Wohnbau und Wohnhaussanierung als Konjunkturmotor, Wien 2007.
61 Vgl. Czasny; et.al;, Wohnzufriedenheit und Wohnbedingungen in Osterreich im europaischen Vergleich, Wien 2008, S. 52. EU15-Staaten mit nied-
riger Eigentiimerquote: Anteil von Wohnungs- und Hauseigentiimern unter 60 Prozent.
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Abbildung 17: Entwicklung des Wohnungsaufwandes 2007-2009 nach Eigentiimerin und Bundesland fiir Kategorie-A
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Burgenland 4,4% ** 4,5 14% ** 15% 56 ./ O 55
‘Karnten 51 6,0* 53 | 4% 7% 4% 54 4
Niederdsterreich 5,6 57 55 8% 8% 8% — < 53
Oberdsterreich 5,9 6,5* 6,0 8% 11% 8% 5.2
‘Salzburg 6.8 8,6 77 % 3% 3% 50
Steiermark 5,6 6,9 6,1 9% 12% 7% ’
Tirol 6,0% 78 70 50 9% 5% 2007 2008 2009
'Vorarlberg 77777777 6,65 8,1 76 | 1% 6% 4% @ Gemeindewohnung —=— GBV-Mietwohnung
Wien 6,0 6,7 6,2 7% 9% 8% 4 Private Hauptmiete —0— Gesamt

Osterreich gesamt 58 69 | 62 7% % | 7% ©KDZ, 2010.

* erhohter Stichprobenfehler zwischen Ius/minus 10 und 13 Prozent; * Stichprobenfehler Uber plus/minus 15 Prozent.

Anmerkung: Vor dem 3. Quartal 2007 lauteten die Bezeichnungen der Gebdudeeigentiimer: ,1. Hauptmietwohnung
und 2. Genossenschaftswohnung®, so dass ein Teil der Gemeinnlitzigen bei den privaten Hauptmietwohnungen gezdihlt
wurde und der Wohnungsaufwand der Privaten auch im Jahr 2007 dadurch noch leicht verfilscht (niedriger) ist. Zu den
GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie Genossenschaft und
gemeinntitzige Bauvereinigung’ zugeordnet werden.

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ

Deutlich sind in obiger Tabelle nicht nur die Unterschiede in den Mietniveaus der Gebdudeeigentiimerinnen
abzulesen, sondern ebenso diejenigen nach Lage der einzelnen Bundeslander. Rund 18 Prozent hdher ist der mittlere
Wohnungsaufwand bei den privaten Hauptmieten 2009 im Vergleich zu den gemeinniitzigen Mietwohnungen.
Osterreichweit ist der durchschnittliche Wohnungsaufwand von 2007 bis 2009 um etwa sieben Prozent angestiegen
in annahernd gleichem Ausmafl wie der durchschnittliche Wohnungsaufwand bei GBV-Mietwohnungen. Private
Hauptmieten sind im selben Zeitraum um etwa neun Prozent angestiegen.

Die zu beobachtenden Preissteigerungen im Zeitverlauf sind weniger den laufenden Erhéhungen von bestehenden
Mietverhdltnissen zuzuschreiben, sondern resultieren aus den relativ hohen Mieten fiir wiedervermietete Wohnungen
und Neubauwohnungen. Es zeigt sich, dass dieser Wiedervermietungs- und Neubaueffekt im privaten Mietwohnseg-
ment deutlich starker als bei den Gemeinnutzigen ausgepragt ist. Der Unterschied zwischen wiedervermieteten
GBV- und privaten Wohnungen betrégt 29 Prozent (vgl. Abb. 14).

Essentiell fur einen stabilen Wohnungsmarkt ist darliber hinaus eine kontinuierliche Wohnbauleistung. Wahrend
die Wohnproduktion bei privaten Anbietern in Abhangigkeit der jeweiligen Situation am Wohnungsmarkt starken
Schwankungen unterliegt, wirkt die bestandig hohe Bauleistung der GBV stabilisierend auf den Wohnungsmarkt (vgl.
Kapitel 2.1. a) bedarfsorientiertes Wohnungsangebot/regionale Versorgung S. 38ff).

Indikator: Wohnsicherheit Anteil unbefristeter Mietverhiltnisse

Eine Wohnung stellt die stabile Basis fiir die Teilhabe am sozialen und gesellschaftlichen Leben dar, ein gesichertes
Wohnverhaltnis bildet dafiir die Grundlage. Aus diesem Grund ist ein unbefristeter Mietvertrag von grol3er Wichtig-
keit, da er nicht nur vor plétzlichem Wohnungsverlust, sondern auch vor ungerechtfertigten Mieterhohungen schiitzt.
Befristete Mietverhaltnisse stellen vor allem fiir einkommensschwachere Personen eine grof3e Belastung dar, da die
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Aufbringung der Kosten, welche mit einem Wohnungswechsel verbunden sind (Kaution, Provision, Ubersiedlungsko-
sten etc.), fir viele Haushalte nicht oder nur sehr schwer moglich ist. Weiters bedeutet ein Wohnungswechsel oft auch
eine unerwiinschte Verdnderung der sozialen Bezugspunkte wie beispielsweise Kindergarten, Schule oder Hort.®

Abbildung 18: Anteil der unbefristeten und befristeten Mietverhdiltnissen
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinntitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010.

Durch die Bereitstellung von Wohnungen mit tberwiegend unbefristeten Mietvertragen (97 Prozent) geben die
gemeinnultzigen Bautrager ihren Mieterlnnen Wohnsicherheit und leisten damit einen grundlegenden Beitrag
zur Stabilisierung der sozialen und gesellschaftlichen Verhdltnisse. Im Privatmietsektor hingegen sind immerhin
31 Prozent der Mietvertrage befristet auf eine kurze Dauer, so dass die Bewohnerlnnen in Ungewissheit tber ihre
kiinftige Wohnsituation leben miissen. Gerade fiir dltere Personen, Alleinerzieherinnen und Familien mit einem
geringeren Budget flir Wohnausgaben bedeutet diese Situation oftmals eine dauerhafte Stressbelastung, welche
auch gesundheitliche Probleme zur Folge haben kann.

Wohnsicherheit Anteil von Mietverhiltnissen mit einer langen Dauer (mehr als 5 Jahre) (kein eigener Indikator)
Die Auswertung der Dauer der Mietverhaltnisse aus dem Mikrozensus weist ebenso auf eine deutlich hohere
Wohnsicherheit bei den GBV-Mietwohnungen als in privaten Mietwohnungen hin:

Rund 83 Prozent aller Mietverhaltnisse in GBV-Mietwohnungen in Wien dauern langer als drei Jahre — rund 71 Prozent
davon langer als fiinf Jahre. Bei privaten Mietwohnungen laufen mehr als ein Viertel der Mietvertrdge (28 Prozent) in
Wien kiirzer als drei Jahre, in gesamt Osterreich sind dies sogar rund 38 Prozent. Insgesamt sind die Anteile mit langer
Mietdauer bei allen Eigentlimern im osterreichweiten Durchschnitt deutlich niedriger. Hier diirfte der finale Umzug
ins Eigenheim, welcher von einer groBen Anzahl der Osterreicher angestrebt wird, in Wien jedoch eher schwierig ist,
einen gewissen Einfluss nehmen.

62 Vgl. Schuster; Landau: Wohnen und die soziale Frage, Wien 2008, S. 356f

53



54

PuBLIC VALUE-MODELL DES GEMEINNUTZIGEN WOHNBAUS

Abbildung 19: Mittlere Dauer der Mietverhiiltnisse — Osterreich im Vergleich zu Wien
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinntitzige Bauvereinigung’ zugeordnet werden.

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010. Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen
gehoren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie Genossenschaft und gemeinniitzige Bauverei-
nigung’ zugeordnet werden.

Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010.

Eine lange Mietdauer kann neben der gesicherten Wohnsituation jedoch auch auf eine niedrige Mobilitatsbereitschaft
der Bewohnerlnnen hindeuten. Die Wohnungsmobilitat, die eng mit der Arbeitsmarktflexibilitat zusammenhangt, ist
in Osterreich relativ gering. Ein wesentlicher Grund dafiir ist ein sehr hoher Anteil an Wohneinheiten, die sich im Ei-
gentum befinden bzw. ein geringes Angebot an Mietwohnungen (siehe Abbildung 4). Fiir Osterreich wurde ermittelt,
dass zwischen den Bundeslandern deutliche Unterschiede in der Fluktuation bei Mietwohnungen auf wohnungs-
bezogene Faktoren zuriickgefiihrt werden kdnnen. ,In jenen Bundeslandern, in denen der Anteil gemeinnutziger
Mietwohnungen hoher ist, ist auch die Mobilitat in diesem Bestand hoher. In den Landern mit einem geringen
Anteil an gemeinnitzigen Wohnungen, wie etwa Vorarlberg, Tirol und Wien ist die Mobilitdt deutlich geringer.“® In
privaten Mietwohnungen besteht eine relativ hohe Mobilitat, die jedoch eher durch den hohen Anteil an befristeten
Mietverhaltnissen erzwungen, als durch eine hohe Durchlassigkeit gefordert wird. Ein unbefristetes Mietverhaltnis
steht somit nicht im Widerspruch zur Wohnungsmobilitat, die schlieRlich freiwillig erfolgen sollte. Idealerweise sollte
somit das Angebot am Wohnungsmarkt derart beschaffen sein, dass es fir alle soziale Schichten moglich ist, den
Wohnungsstandort — eventuell in Verbindung mit einer Arbeitswechsel — zu verandern. Aufgrund der umstrittenen
Bewertung des Faktors ,Lange Mietdauer” wird dieses Kriterium im Modell nicht als gesonderter Indikator gewertet.
Festzuhalten ist an dieser Stelle, dass Wohnsicherheit fiir die Bewohnerinnen nur dann gewahrleistet werden kann,
wenn die bereitstellenden Unternehmen wirtschaftlich gut aufgestellt sind. Das Geschaftsmodell der gemeinnit-
zigen Wohnbauvereinigungen erflillt durch die Vermégensbindung und aufgrund der Aufsicht und Kontrolle durch
Landesbehorden und Revision diese Voraussetzung.

63 vgl. Bauer, Eva: ,Hohe Wohnmobilitat — Pro und Contra“, Wien 2010
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Zusammenfassung: Okonomische Wirkungen

Tabelle 13: Ergebnisse Okonomische Wirkungen

Sparsamer Mitteleinsatz

Die Wohnbaukosten der gemeinnutzigen Bautrager im mehrgeschof3igen Wohnungsbau liegen deutlich unter

dem Osterreichischen Durchnittswert aller Bautrager (- 6 %) und starker noch unter denjenigen von sonstiger
Rechtsformen.

Insbesondere in Regionen mit hohem Preisniveau — wie Vorarlberg und Wien — sind die Unterschiede am
groRten — die Gemeinnutzigen bauen wesentlich preisglinstiger.

Beschdiftigung und regionale Wertschopfung

Der Wohnbau ist ein wesentlicher Beschaftigungsmotor fir die jeweilige Region. Bei einem Investitionsvolumen

von rund 3,3 Milliarden Euro der GBV im Jahr 2009 kann von einem Beschaftigungseffekt von rund 39.600
Arbeitsplatzen jahrlich ausgegangen werden.

Stabilisierung Wohnungsmarkt / Wohnsicherheit

Stabilisierung Wohnungsmarkt: Osterreichweit ist der durchschnittliche Wohnungsaufwand von 2007 bis 2009

um etwa 7 % angestiegen. Die zu beobachtenden Preissteigerungen im Zeitverlauf resultieren aus den relativ
hohen Mieten fiir wiedervermietete Wohnungen und Neubauwohnungen. Dieser Wiedervermietungs- und
Neubaueffekt ist im privaten Mietwohnsegment deutlich starker ausgepragt, als bei den Gemeinnutzigen. Der
Unterschied zwischen wiedervermieteten GBV- und privaten Wohnungen betragt 29 Prozent .Eine wesentliche
Voraussetzung flr einen stabilen Wohnungsmarkt ist die kontinuierlich stabile Wohnbauproduktion der GBV
(vgl. Kapitel Soziale Wirkungen).

Wohnsicherheit: Die Wohnung ist die stabile, geordnete Basis fur die Teilhabe am sozialen und gesellschaftlichen

Leben. Durch die Bereitstellung von Wohnungen mit Giberwiegend unbefristeten Mietvertragen (97 %) geben
die GBV ihren Mieterlnnen Wohnsicherheit und leisten damit einen grundlegenden Beitrag zur Stabilisierung
der sozialen und gesellschaftlichen Verhaltnisse. Zur Foderung der freiwilligen Wohnungsmobilitat hat
umsomehr die Bereitstellung eines hohen Angebotes an leistbaren Wohnungen (durch die GBV) in allen
Regionen zentrale Bedeutung.

Voraussetzung flr das zur Verfligung stellen von Wohnsicherheit sind gesunde Unternehmen auf sicherem
wirtschaftlichen Fundament. Das GBV-Geschaftsmodell (Vermogensbindung, engmaschiges Aufsichts- und
Kontrollnetz durch Landesbehdrden und Revision) erfiillt diese Voraussetzung.

2.3 Okologische Wirkungen - Nachhaltigkeit

Die 0kologische Dimension umfasst folgende Kriterien:

a) erhohte Energieeffizienz, sparsamer Ressourceneinsatz

b) Verminderung Schadstoff-Emissionen und -Immissionen

0

bauliche Verdichtung / Geringer Flachenverbrauch

Die Wohnbauférderung ist in den Bundeslandern an unterschiedliche 6kologische Vorgaben gebunden. Mit einer

2009 in Kraft getretenen Art. 15a Vereinbarung haben sich die Lander in ihren Wohnbauférderungsgesetzen zur

Aufnahme von gemeinsamen Mindeststandards zur Reduktion der Treibhausgase im Gebdudesektor verpflichtet.
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a) Erhohte Energieeffizienz, sparsamer Ressourceneinsatz

Umweltschutz und ein sparsamer Ressourceneinsatz sind seit einigen Jahren vorrangiges Ziel im geforderten, ge-
meinnitzigen Wohnbau und spielen auch bei den Bautragerwettbewerben eine zentrale Rolle. Neubauten verfiigen
durchgehend tber den durch die Wohnbauférderung forcierten Niedrigenergie- oder sogar Passivhaus-Standard
(siehe Kapitel 2.1:Wohnqualitat). Nicht nur durch neue Niedrigenergie- und Passivhausbauten®, sondern insbesondere
durch zahlreiche Sanierungen zur Erhéhung der Energieeffizienz und Verminderung der Schadstoffemissionen konnte
die Energiebilanz bei den gemeinniitzigen Wohnbauten maRgebend verbessert werden.

Indikator: Heizwarmebedarf - Einsparungen durch Sanierungen

GemaR einer Erhebung des Verbandes der Gemeinntitzigen Bauvereinigungen zur thermischen Sanierung fiir im Jahr
2008 abgeschlossene Mallnahmen konnte je nach Gebaudealter durch die Sanierung eine Reduktion des Heizwar-
mebedarfes um bis zu 64 Prozent bzw. bis zu 88 kWh je Quadratmeter Wohnnutzflache erzielt werden. Je dlter das
Gebaude, desto groRer ist tendenziell der Einsparungseffekt und damit auch die Reduktion der Schadstoffemissionen.
Im Mittel hatten die sanierten Gebaude vor der Sanierung einen Heizwarmebedarf von etwa 108 kWh je m? und nach

der Sanierung von etwa 43 kWh je m=.

Tabelle 14: Heizwdirmebedarf vor und nach der thermischen Sanierung nach Baualter in gemeinniitzigen Wohnbauten
fiir im Jahr 2008 abgeschlossene Mafinahmen

KWhim2  kWh/m2
vor Sanierung  nach Sanierung
Bauperiode |
vor 1945 140 52
1945-1960 117 50
gsiig;g 1(2)2 jg Anmerkung: Anzahl der betroffenen Wohnungen:
1981{Jnd spater 79 ! 41 12.838 Mietwohnungen sowie 6.125 Eigentumswoh-
GES 108 i 43 nungen.
© KDZ, 2010.

Quelle: Verbandserhebung , Thermische Sanierung von 2008 abgeschlossenen MafSnahmen®, GBV, 2010.

Indikator: Anzahl und Umfang von Sanierungen (Sanierungsraten)

Insbesondere seit Mitte der 1990er Jahre haben die gemeinniitzigen Wohnbautrager ihre Wohngebaude systematisch
thermisch saniert. 9o Prozent aller zwischen 1945 und 1980 errichteten Gebaude der GBV wurden bereits einmal
saniert, etwas weniger als die Halfte davon in den letzten Jahren zwischen 2001 und 2008 (siehe Abbildung 9 im
Abschnitt zur Wohnqualitat).

Im Vergleich zu den anderen Wohnungssegmenten weisen die GBV damit den hochsten Sanierungsgrad auf.®s Im
Bezug auf den Baubestand 1945 — 1980 liegt der Anteil der sanierten Wohnungen bei privaten Miet- und Eigentums-
wohnungen bei etwa 30-35 Prozent®®. Von der rund einer Million unsanierten Wohnungen der Baujahre 1945 — 1980
entfallen etwa 535.000 auf private Eigenheime und etwa 320.000 auf private Miet- und Eigentumswohnungen.

64 Neubauten verfiigen durchgehend tiber den durch die Wohnbauforderung forcierten Niedrigenergie- oder sogar Passivhaus-Standard (siehe
Kapitel 2.1:Wohnqualitat).

65 Hinzuweisen ist, dass die GBV fiir Sanierungen einen relativ geringen Anteil von WBF-Mittel in Anspruch nehmen. (vgl. S. 43)

66 Vgl.Sanierungen 1981-1991: Statistik Austria, Gebdude und Wohnungszahlung 1981-1991; Sanierungen 1991-2001: Statistik Austria, Gebaude- und
Wohnungszdhlung 2001; Verteilung auf Baualtersklassen Schatzmodell GBV; 2001ff: Gemeinniitzige Bauvereinigungen: Erhebungen des Ver-
bandes; andere Trager: Schatzmodell GBV.
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Bezogen auf den ,Focusbestand” der Baualtersklasse 1945 — 1980 betragen die jahrlichen Sanierungsraten (Durch-
schnitt der Jahre 2001 — 2008) fiir die GBV-Mietwohnungen 4,3 Prozent, die GBV-Eigentumswohnungen 2,0 Prozent
und Private Miet- und Eigentumswohnungen rund 1,1 Prozent.®” Bei Wohnungseigentiimern ist die Sanierungsneigung
generell sehr niedrig.

b) Verminderung Schadstoffemissionen

Indikator: Schadstoffreduktion durch Sanierungen (CO2 -Emissionen)

Die umfangreichen Einsparungen im Heizwarmebedarf durch die verstarkte Sanierungstatigkeit im GBV-Altbestand
in den vergangenen Jahren haben neben der deutlich erhohten Energieeffizienz auch positive Auswirkungen auf die
Schadstoff-Emissionen: Zwischen 1990 und 2007 konnten insgesamt im Bereich ,Raumwarme Wohnen“ etwa 1,3 Mio.
Tonnen CO2 eingespart werden (siehe Abbildung 20).

Abbildung 20: Verdnderung der CO2-Emissionen 1990-2007 nach Branchen
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© KDZ, 2010.

Quelle: Klimabericht 2009, Umweltbundesamt, Verteilung Raumwdrme Wohnen, Berechnungen und Schétzung Bauer,
GBYV 2010.

Mehr als ein Viertel dieser Einsparungen — etwa 0,4 Millionen Tonnen® — ist auf die Sanierungsaktivitaten in
Mietwohnbauten von gemeinnitzigen Bautragern zuriickzufiihren. Im Vergleich zur Verteilung der Wohnnutzflache
und dem Anteil der GBV-Mietwohnungen von 12 Prozent (2007) bedeutet dies einen tiberproportional hohen Beitrag
der GBV zur CO2-Reduktion im Wohnbau. Ausschlaggebend dafiir ist nicht nur die deutlich hohere Sanierungsrate
bei den GBV-Mietwohnungen, sondern auch eine sehr hohe Intensitat der Sanierungen. Insgesamt emittierten die
Heizungen der Wohnbauten (Raumwarme Wohnen) 2007 etwa rund 8,7 Millionen Tonnen CO2 — etwa ein Zehntel
der Gesamt-Emissionen an CO2 in Osterreich®. Etwa 0,6 Millionen Tonnen (etwa sieben Prozent) der Raumwirme
Wohnen wiederum stammen von GBV-Mietwohnungen, das entspricht weniger als einem Prozent aller Emissionen
an CO2 in Osterreich.

67 Anzumerken ist, dass die Beschrankung (der Klimapolitik) auf die Baualtersklassen 1945 — 1980 insofern eine Unterschatzung darstellt, als auch
altere Wohnungen energetisch zu sanieren sind, und auch saniert werden. Quelle: Eigene Erhebungen und Schatzung, Mag. E. Bauer, GBV 2010.

68 Berechnungen und Schatzung, Mag. E. Bauer, GBV 2010.

69 CO2-Emissionen nach Sektoren 2007, Umweltbundesamt 2009.

70  Verteilung Raumwarme Wohnen, Schatzung Mag. E. Bauer, GBV 2010.
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Indikator: Begleitende MaRnahmen zur Reduktion der Umweltbelastungen

Ein weiterer wesentlicher Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz kann durch den Einsatz umweltschonender
Baustoffe erzielt werden. Die Wohnbauférderung in Wien sieht seit 2002 vor, dass keine treibhauswirksamen
Warmedammestoffe sowie keine polyvinylchloridhaltigen Baumaterialien verwendet werden diirfen.” Dariiber hinaus
arbeitet beispielsweise die Wohnbaugruppe GEWOG und NEUE HEIMAT seit ca. vier Jahren mit einem begleitenden
Chemikalienmanagement, durch welches nicht nur schadliche Auswirkungen auf die Umwelt, sondern auch auf die
Arbeitnehmerinnen und langfristig auch die Bewohnerinnen vermieden bzw. reduziert werden konnen. In einem
aktuellen GEWOG-Bauprojekt in der Roschégasse in Wien 11 konnte der Einsatz von rund 1.000 kg Losungsmitteln
in Klebstoffen, Lacken, Farben, Voranstrichen usw. vermieden werden (Dies entspricht einer Schadstoffemission von
etwa 31 Tonnen CO2 bzw. 230.000 gefahrenen KFZ-Kilometern).”

c) Bauliche Verdichtung und Flachenverbrauch

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die Verhinderung sowie Verminderung der Zersiedelung sind ein
zentrales Anliegen der Raumplanung in Osterreich. Ziel dabei ist die Erhaltung der Landschaft und Begrenzung der
Bodenversiegelung.

Auch wenn die moglichst flachensparsame Verbauung kein direktes Ziel der Gemeinnitzigen ist, so leisten sie
doch aufgrund der Errichtung von mehrgeschossigen Wohnbauten einen bedeutenden Beitrag zur Vermeidung von
Zersiedelung, Zerstorung und Versiegelung der Landschaft.

Da derzeit keine verwertbaren statistischen Daten bzgl. Grundstiicksgrof3e, verbauter Flache und Bruttogeschol3fla-
che fiir Wohnbauten nach Gebaudeeigentliimerin vorliegen, welche die Ermittlung vergleichbarer Dichte-Kennzahlen
ermoglichen wiirden, beschrankt sich die Darstellung hier auf eine Auswertung der Gebaude nach Anzahl der
Hauptgeschol3e auf Basis des Gebaude- und Wohnungsregisters der Statistik Austria 2010.

Abbildung 21: Mittlere GeschofSanzahl von Gebéiuden des GBV und Gesamt nach Gemeindegréfie (Einwohnerklasse)
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© KDZ, 2010.

Quielle: Statistik Austria, Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister Stand September 2010 und Bevélkerungs-
register 1.1.2010, eigene Berechnungen KDZ 2010.

Gebaudehdhe und GescholRanzahl differieren stark in Abhangigkeit der GemeindegrofRe und der vorherrschenden
Bebauungsstruktur bzw. -dichte. Das mittlere Gebaude in Osterreich (ohne Wien) besteht aus nur 1,7 GeschoRen
- bedingt durch die tUberproportional hohe Anzahl an Einfamilienhdusern. In groBen Stadten mit mehr als 50.000
Einwohnerlnnen (ohne Wien) liegt die mittlere GeschoRanzahl immerhin bei 2,5 HauptgeschoRBen, bei Gebduden des

71 vgl.: Belazzi; Reppé;Tappler:Nicht nur der Sommer liegt in der Luft. Wien 2010.
72 vgl.: Belazzi; Reppé; Tappler: Nicht nur der Sommer liegt in der Luft. Wien 2010.
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GBV hingegen bei beinahe vier GeschoBen. Mehr als zwei Drittel der Gebaude (70 Prozent) der GBV auRRerhalb Wiens
weisen mehr als zwei GeschoRe auf, bei den Privatpersonen (Gebaude mit drei und mehr Wohnungen) sowie den
Sonstigen Unternehmungen liegt der entsprechende Anteil deutlich niedriger (63 bzw. 45 Prozent).

Tabelle 15: Verteilung der Gebdiude nach Anzahl der Hauptgeschofe und Gebdudeeigentiimerin 2010

Verteilung der Gebaude nach Hauptgeschol3en
() () () Q ()
S S S S S S = &
<
o o o o e 5% 09 _
Anzahl der 3 3 3 3 3 3 -E = b E
. o o O] o o o =29 N
Gebé&udeeigentimerlnnen Gebaude - N ™ < 1) © 5 = 8 g
Gemeindebauten 13.347 14% 30% 29% 17% 6% 3% 2,8
GBV 48.419 6% 23% 36% 23% 7% 5% 3,2
Privatpersonen (Gebaude mit 3 und 109.442 3% 34% 39% 14% 5% 5% 3.0
mehr Wohnungen)
Sonstige Unternehmungen 25.857 19% 36% 28% 11% 4% 3% 2,6
Andere Eigentimerlnnen* 1.613.674 54% 42% 3% 0% 0% 0% 1,5
insgesamt (ohne Wien) 1.810.739 49% 41% 7% 2% 1% 0% 1,7
* Andere Eigentuimerlnnen: Privatersonen - Gebaude mit 1 oder 2 Wohnungen, Eigentiimer nicht bekannt, Bund, Land, andere &ffentliche (rechtliche)
Korperschaft und andere Eigentiimer.
© KDZ, 2010.

Quielle: Statistik Austria, Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister Stand September 2010, eigene Berech-
nungen KDZ, 2010.

Zusammenfassung: Okologische Wirkungen
Tabelle 16: Ergebnisse Okologische Wirkungen

Erhohte Energieeffizienz — sparsamer Ressourceneinsatz
Sanierungen und Heizwdrmeeinsparungen: Insbesondere seit Mitte der 1990er Jahre haben die gemeinniitzigen
Wohnbautrager ihre Wohngebaude systematisch thermisch saniert. Hohe 9o % aller zwischen 1945 und 1980
errichteten Gebdaude der GBV wurden bereits einmal saniert, bezogen auf den ,Fokusbestand“1945-1980 ergibt
sich eine jahrliche Sanierungsrate von etwa 4,3 %. Im Vergleich zu den anderen Wohnungssegmenten weist
der GBV damit den hochsten Sanierungsgrad auf. Aufgrund der Sanierung konnte je nach Gebaudealter eine
Reduktion des Heizwarmebedarfes um bis zu 64 % bzw. bis zu 88 kWh je m? Wohnnutzflache erzielt werden.

Verminderung Schadstoff-Emissionen

Mehr als ein Viertel der Einsparungen an CO2-Emissionen im Wohnbau zwischen 1990 und 2007 — etwa 0,37 Mio.
Tonnen — ist auf die umfangreichen und intensiven Sanierungsaktivitaten in Mietwohnbauten von gemein-
nitzigen Bautragern zurlickzufiihren. Dies ist im Vergleich zur Verteilung der Wohnnutzflache und dem Anteil
der GBV-Mietwohnungen von 12 % (2007) ein Uberproportional hoher Beitrag der GBV zur CO2-Reduktion im
Wohnbau.

Bei den begleitenden MaBnahmen zur Reduktion der Umweltbelastungen ist das Chemikalienmanagement der
Wohnbaugruppe GEWOG und NEUE HEIMAT hervorzuheben, durch welches nicht nur schadliche Auswir-
kungen auf die Umwelt, sondern auch auf die Arbeitnehmerinnen und langfristig auch die Bewohnerinnen
vermieden bzw. reduziert werden konnen.

Bauliche Verdichtung / geringer Fldchenverbrauch
Durch die Konzentration auf die Produktion von mehrgeschoBigen Wohnbauten leisten die Gemeinniitzigen
einen Beitrag zum zentralen raumordnerischen Ziel der Verminderung der Zersiedelung, der zunehmenden
Zerstorung und Versiegelung der Landschaft.
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2.4 Raumliche Wirkungen

Die raumliche Dimension umfasst folgende Kriterien:

(Bauliche Verdichtung und geringer Flichenverbrauch: siehe Kapitel 2.3 Okologische Wirkungen)

a) hohe Gestaltungsqualitdt — Integriertes Stadt- und Ortsbild

b) attraktives Wohnumfeld durch Funktionsvielfalt (Sicherung der Nahversorgung) und gezielte Freiraumgestal-
tung (Erholungsraume)

c) Forderung neuer Wohnungstypen und -formen

Die Wohnbauten der gemeinnutzigen Bautrager sind aufgrund ihrer GroRe haufig bestimmend fir die funktionelle
als auch raumliche Qualitat der Siedlungen und zugehorigen Wohnquartiere. Durch die Wohnbauférderung und
die Zusammenarbeit mit den gemeinniitzigen Bautragern haben die Gebietskdrperschaften daher die Gelegenheit,
gezielt auf die Gestaltung der Wohnquartiere und die Erhhung der Raumqualitat Einfluss zu nehmen.

Die Bedeutung der Wohnbauforderung fiir die Steuerung der Siedlungsentwicklung

Derzeit ist eine gezielte Steuerung der Siedlungsentwicklung nur ein untergeordnetes Ziel der Wohnbauférderung.
D.h. in der Regel berticksichtigt die Wohnbauférderung weder die Stadt-Umland-Problematik noch enthalten die
einzelnen Landesgesetze stadtregionale Bestimmungen. In den meisten Bundeslandern fehlt auch der Bezug des
Wohnbauférderungsgesetzes zum jeweiligen Raumordnungsgesetz. Grundsatzlich lasst sich allerdings feststellen,
dass die Wohnbauforderung zumindest die Bebauungsdichte berticksichtigt und somit einer Zersiedelung mehr
oder weniger entgegenwirkt. D.h. mehrgeschossiger Wohnbau wird in der Regel wesentlich starker geférdert als
Einfamilienhduser. Allerdings gibt es auch in diesem Bereich landesspezifische Unterschiede. So fordert Vorarlberg
beispielsweise verdichtete Bauweise nicht ausschlieBlich bei Mehrfamilienhdusern, sondern auch bei Einfamilien-
hausern. Manche Lander wiederum bieten erhohte finanzielle Anreize fiir Zu- und Umbauten anstelle von Neubauten
auf ,der griinen Wiese". Generell ermdglicht die Wohnbauférderung die gezielte Umsetzung von wichtigen
Stadtentwicklungsprojekten, da der Einflussbereich der 6ffentlichen Hand im Wohnbau wesentlich hoher ist als etwa
bei Biiro- und Gewerbebauten.”

Der Beitrag der gemeinnitzigen Bautrager zur baulichen Verdichtung wurde bereits im 6kologischen Kapitel
dargestellt. In folgendem Abschnitt zur raumlichen Wirkung werden insbesondere funktionelle und gestalterische
Aspekte des Wohnumfeldes betrachtet.

a) Hohe Gestaltungsqualitdt - Integriertes Stadt- und Ortsbild

Asthetische Merkmale wie die Gestaltungsqualitat sind aufgrund ihrer Vielfalt und Komplexitit Giber quantitative
Kriterien nicht befriedigend erfassbar, haben jedoch fiir die Wohn- und Lebensqualitdt in den Wohnquartieren eine
grundlegende Bedeutung (ldentifikation, Kommunikation, Integration). Zur Qualitatssicherung und Integration der
Neubauten ins bestehende Bebauungsgefiige haben in den letzten Jahren insbesondere die Bautragerwettbewerbe,
welche zwecks Vergabe der Forderungen von einigen Landern bei GrolRbauprojekten durchgefiihrt werden,
mafgebend beigetragen. In Wien muss seit 1995 jedes groRere Wohnprojekt (mehr als 300 Wohnungen) im Rahmen
eines Bautragerwettbewerbes ausgeschrieben werden, kleinere Projekte werden vom Grundstiicksbeirat, welche
neben der Wirtschaftlichkeit und 6kologischen Nachhaltigkeit auch die architektonische Qualitat der Planung prift,
begutachtet ™. 1n den anderen Bundeslandern gibt es je nach den spezifischen Rahmenbedingungen unterschiedliche
Modelle an Gestaltungsbeiraten.’s

73 Vgl. OROK (Hrsg.): Rdumliche Entwicklungen in ésterreichischen Stadtregionen. Wien, 2009, S. 146-156.
74 Dariiber hinaus konnte der damit verbundene Qualitdts- und Preiswettbewerb die Baukosten verringern.
75  http:\\www.gestaltungsbeirdte.at [Download: 10.11.2010].
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Im Priif- und Bewertungsbogen flir Bautragerwettbewerbe’ in Wien beschaftigt sich neben der Sozialen Nachhaltigkeit,
Okologie und Okonomie der Projekte ein eigener gleichwertiger Schwerpunkt (bzw. eine eigene Siule) mit der (verglei-
chenden) Beurteilung der Architektur in Hinblick auf die Themen Stadtstruktur, Gebaudestruktur, Wohnungsstruktur
und Gestaltung. Insbesondere die Bereiche Stadtstruktur und Gestaltung beschaftigen sich mit Fragen der Gestaltung
der halboffentlichen Flachen (speziell Frei- und Griinflichen) und der Gebaude unter besonderer Beriicksichtigung der
umgebenden Nutzungs- und Bebauungsstruktur sowie der lokalen Baukultur. Dadurch entsteht fiir die Bewerberlnnen
nicht nur der Anreiz, die Umgebung ins Projekt einzubeziehen und die Proportionen (Anordnung, Hohenentwicklung
und Strukturierung der Gebdude) als auch Beziehungen (Sichtachsen, Wegesystem etc.) auf lokale Gegebenheiten
abzustimmen, sondern auch fur die Freiraumgestaltung besonders durchdachte Konzepte zu erstellen. Gleichzeitig
erfordert der Wettbewerb eine herausragende, unverwechselbare Gestaltung des Gesamtprojektes, welche nachhaltig
zur Identitdtsbildung bei den kiinftigen Bewohnerinnen beitrdgt. Vielfach sind bei Bautragerwettbewerben im Vorfeld
bereits bevorzugte thematische Schwerpunkte — beispielsweise generationslbergreifendes Wohnen, autofreies Wohnen
etc. - festgesetzt, welche folglich bei der Planung besonderes Augenmerk erhalten.

Somit kann aufgrund dieser forderungsbezogenen Prufverfahren und der Wettbewerbskonstellation davon ausge-
gangen werden, dass auch die gestalterische Qualitat insbesondere in Bezug auf die umgebende (Stadt-) Landschaft
der gepriften und empfohlenen Projekte — und damit auch der gemeinnitzigen Wohnbauten - in den letzten zehn
bis flinfzehn Jahren im Vergleich zu den frei finanzierten Wohngebduden (sieht man von Wohnbauprojekten fiir
héhere Einkommensschichten im luxuriésen Segment ab) tiberdurchschnittlich hoch ist.

b) Attraktives Wohnumfeld durch Funktionsvielfalt (Sicherung der Nahversorgung) und gezielte Freiraumgestaltung
(Erholungsrdaume)

Die funktionelle Durchmischung und gute Erreichbarkeiten der Nahversorgungseinrichtungen sowie der Haltepunkte
des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) sind die Voraussetzungen fiir ein interaktives Wohnumfeld mit einer
Vielzahl unterschiedlicher Aktivitaten innerhalb des Quartiers und die Teilhabe der Bewohnerlnnen am gesellschaft-
lichen Leben. Aus diesem Grund zihlt insbesondere die Nahversorgung aber auch die Erreichbarkeit des OPNV nach
der Wohnungssicherheit (Befristung) und den Kosten noch vor bzw. ex aequo mit den Wohnungskriterien (GroRe und
Ausstattung) selbst zu den primaren Entscheidungskriterien fiir die Wohnungssuche.”

Die starke raumliche Trennung der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholen (Entmischung) hat in den letzten
Jahrzehnten vielfach zum Entstehen ,lebloser monofunktionaler Raume gefiihrt mit einer Vielzahl negativer
Erscheinungen in sozialer, wirtschaftlicher und 6kologischer Hinsicht wie z.B.: monotone Stadtlandschaften, sinkende
Lebensqualitat, soziale Segregation und starke Verkehrsstrome.”

Die Messung der Funktionsvielfalt erfolgt im Idealfall Uber die Verteilung der Nutzflachen fiir die unterschiedlichen
Nutzungsarten. Vergleichbare, flichendeckende Daten liegen dafiir jedoch derzeit nicht vor, so dass wiederum nur
Beispiele flir Wohnbauten mit ,gelungener” Nutzungsmischung angefiihrt werden kénnen bzw. gesondert Daten zu
ausgewahlten Wohnbauten erhoben werden miissen.

Wahrend die Nahversorgung Ulber die Integration von Lebensmittelgeschaften und Dienstleistungsbetrieben
innerhalb der Wohnbldcke von den Bautragern direkt beeinflussbar ist, sind die Erreichbarkeiten der zentralen Ein-
richtungen wie z. B. Schulen und Amter durch die Lage und damit Wahl des Standortes vorgegeben. Die Erreichbarkeit
des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) hat zwar zentrale Bedeutung fiir die Wohnqualitét, kann aber in der
Regel durch die Bautrager selbst nicht beeinflusst werden, Optimierungspotential besteht lediglich in Bezug auf das
Wegesystem innerhalb der Wohnhausanlage.

76 siehe Beurteilungsblatt fiir Bautragerwettbewerbe im Anhang; Quelle: http://www.wohnfonds.wien.at/ [Download 23.03.2011].
77  Siehe Tabelle 18 Hierarchie der Entscheidungskriterien fiir die Wohnungsauswahl (im Anhang).
78  vgl. Lenz: Auf dem Weg zur sozialen Stadt, Karlsruhe 2007, S 37.
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Indikator: Gezielte Freiraumgestaltung und Erholungsraume

Hohe Erholungsfunktion der Griinflachen innerhalb der Wohnanlagen tragen wesentlich zur Wohnqualitat und zum
,Wohlflhl-Geflihl“ der Bewohnerinnen bei. Insbesondere in Neubauprojekten der gemeinniitzigen Bautrager fallt
der Fokus daher immer mehr auch auf die gezielte Gestaltung der Freiraume zu vielfaltigen Kommunikations- und
Erholungsraumen mit unterschiedlichen Freizeitmdglichkeiten und hoher Lebensqualitat. Wiederum sind fur die
Gestaltung der Feiraume und Erholungsraume derzeit keine statistischen Daten verfuigbar, so dass auch keine
Referenzwerte fiir die Verteilung der Flachennutzungen innerhalb der Wohnhausanlagen abgeleitet werden konnen.
Nachfolgend werden jedoch Modell-Projekte, welche einen besonderen Schwerpunkt auf die Gestaltung der Freirau-
me gelegt haben, vorgestellt:

Beispiel:, Time out — Aktives Wohnen“ im Wohnpark OASE22, Wien 22,
Bautriger: OSW. »

Dieses Wohnprojekt fokussiert auf aktive Freizeitgestaltung innerhalb der Anlage, wodurch auch die nachbarschaft-
lichen Beziehungen aktiviert und intensiviert werden sollen. Vorgesehen sind eine Vielzahl von Anlagen insbesondere
zur sportlichen Betatigung wie beispielsweise eine Laufstrecke am Dach, Fitnesszonen, eine Outdoor-Kletterwand und
ein Sportsaal. Weiteres Kennzeichen dieses Projektes ist ein ausgewogener Wohnungsmix.

Beispiel:,,Griiner Wohnhof“ Hustergasse 14, Wien 14, Bautrager: GEWOG. ®°

JFerienstimmung im griinen Wohnhof — ein Innenhof, der alle Stiickerin spielt!“: Kleine, zusammenhdngende
Landschaften pragen die Stimmung des sowohl gemeinsam als auch privat nutzbaren Freiraumes. Der ,,Cox-Orange-
Garten” besteht aus privaten Obstgarten mit verbindendem Biotop, ,,Zwei Platze und ein Palmenhaus sind Orte der
Kommunikation und Gewachshaus im Winter,,, Der Spiel- und Festhof” kann als Spielflache, aber auch fiir Feste und
Flohmarkte genutzt werden, ,Die Wein- und Obstspalier-Terassen® sollen mittelfristig eine Laubensituation bilden,
,Der verspielte Wald“ beinhaltet Baumhaus, mobile und andere Spielangebote und , Die grol3e Spiellandschaft” bietet
zahlreiche alternative Bewegungsangebote.

c) Forderung neuer Wohnungstypen und -formen

Die gemeinnitzigen Bautrdger sind insbesondere in neueren Wohnprojekten auf die Erzielung eines ausgewogenen
Wohnungs-Mixes und eine ,,Durchmischung” der Bewohner bedacht. So gibt es zahlreiche aktuelle Neubau-Projekte,
in denen besonderer Wert auf die individuellen Wohnbedtirfnisse und eine moglichst groRe Vielfalt an unterschied-
lichen Wohnungstypen gelegt wird. Ziele dabei sind die Férderung von generationeniibergreifendem Wohnen und
neuer Wohnformen (z.B.: Wohngruppen) ebenso wie die Ermoglichung moglichst flexibler Nutzungen (z.B.: Einrichten
eines Home-Offices).

Beispiel: ,,Wohnen fiir Fortgeschrittene“, SteinbruchstrafRe 8, Wien 16,
Bautrdger: Neue Heimat. ®

Errichtet wird eine Wohnhausanlage, in dem das generationsiibergreifende Wohnen und eine gute Nachbarschaft
und Gemeinschaft zentrales Anliegen ist. Ein Teil der Wohnungen ist fiir das gemeinschaftliche Modellprojekt
~Wohngruppen fiir Fortgeschrittene” (,55plus”) reserviert, wobei unterschiedliche Wohnungsgréen und -typen
fir die Wohngruppen zur Verfligung gestellt werden. Folglich wird insbesondere auf Barrierefreiheit und Behin-
dertengerechtigkeit in den Wohnungen und auf den Verbindungswegen innerhalb der Anlage geachtet. Weitere
Besonderheiten des Projektes sind ein vielfdltiges Angebot an Gemeinschaftsbereichen und -einrichtungen ebenso

79 Schatz: Wohnen auf ehemaligem Industrieareal, Wien 2010.

80 GEWOG-Gemeinniitzige Wohnungsbau Ges. m.b.H: Wohnbauprojekte in Wien: Wien 14, Hustergasse 3-7 — Ferienstimmung im , griinen Wohn-
hof“, Wien 2004, S112-114.

81 Schatz: Wohnen auf ehemaligem Industrieareal, Wien 2010.
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wie ein hohes Maf3 an Mitbestimmung durch die kiinftigen Mieterinnen. Fiir den Gruppenbildungsprozess ist eine
professionelle, begleitende Moderation vorgesehen.

Beispiel: Eurogate — Bauplatz 3: Wellness und Fitness unter einem Dach, Wien 3,
Bautrager: Sozialbau. &

In der Passiv-Wohnhausanlage hat das Architektinnenteam ,Schindler & Szedenik” fiir insgesamt 170 Mietwoh-
nungen rund 60 verschiedene Grundrissvariationen entwickelt. Fokus dieser Anlage liegt jedoch auf der maximalen
Absenkung des Energieverbrauches und der Schadstoff-Emissionen.

Beispiel: Mehrgenerationenwohnen, Gleisdorf/Stmk., Bautriger: WG und Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
Ennstal Liezen.

Das Projekt ,Mehrgenerationenwohnen® ist ein Bauvorhaben in Gleisdorf und wurde im Rahmen einer europaweiten
Ausschreibung (,Vielfdltiges Wohnen der Generationen“ des Landes Steiermark) vom Architekten Wolff-Plottegg
(Graz-Wien) gewonnen. Das Projekt zeichnet sich durch seine soziale Nachhaltigkeit (,Wohnen unter einem Dach
auch im urbanen Raum®, ,Vereinbarkeit Wohnen und Arbeiten“) und dkologischen Referenzen aus. Baubeginn ist
das Frihjahr 2011. Im Rahmen des Wohnprojektes werden 57 Wohneinheiten sowie eine Betreuungseinrichtung und
Veranstaltungssaal sowie ein Bankinstitut der Volksbank gebaut.®

Die Leistung der gemeinnutzigen Wohnbautrager bezuglich dieses Indikators kann derzeit nur anhand von Beispielen
aufgezeigt werden, da diesbeziiglich keine statistischen Daten vorliegen. Fiir neue Projekte kann jedoch die Anzahl
an unterschiedlichen Wohnungstypen als positiv bewertet und als Indikator zur Beurteilung herangezogen werden.

Zusammenfassung: Raumliche Wirkungen
Tabelle 17: Ergebnisse Raumliche Wirkungen

Gestaltungsqualitdt / Integriertes Stadt- und Ortsbild
In den letzten Jahren haben insbesondere Bautragerwettbewerbe als Voraussetzung fir die Errichtung gefor-
derter Wohnbauprojekte zur Hebung der Gestaltungsqualitat im Wohnbau maligebend beigetragen. Die
forderungsbezogenen Priifverfahren als auch die Wettbewerbssituation erfordern die Berticksichtigung der
umgebenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen, die Abstimmung der Proportionen und Beziehungen
(Sichtachsen, Wegesystem etc.) ebenso wie die durchdachte Konzeption der Freirdume und eine besondere,

einzigartige Gestaltung zur Identitatsbildung.

Funktionsvielfalt / Sicherung Nahversorgung und Erreichbarkeiten
Funktionelle Durchmischung und eine gesicherte Nahversorgung haben ebenso wie eine gute Erreichbarkeit im
OPNV zentrale Bedeutung hinsichtlich der Wohnqualitdt und Wohnzufriedenheit der Bewohnerinnen. Als
Basis fiir ein interaktives Wohnumfeld mit einer Vielzahl unterschiedlicher Aktivitaten innerhalb des Quartiers
und die Teilhabe der Bewohnerinnen am gesellschaftlichen Leben (Verhinderung sozialer Segregation) sollte
folglich diesen Kriterien verstarktes Augenmerk nicht nur bei den Foérderrichtlinien, sondern auch bei den
Wettbewerben gewidmet werden.

82  Nekvasil-Kelnhofer: Eurogate, Wien 2010.
83 Information des Wohnbaureferates (Abt. 15) des Landes Steiermark
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Gezielte Freiraumgestaltung / Erholungsrdume
Insbesondere in Neubauprojekten der gemeinnttzigen Bautrager fallt der Fokus immer mehr auch auf die gezielte
Gestaltung der Freiraume zu vielfaltigen Kommunikations- und Erholungsraumen mit unterschiedlichen
Freizeitmoglichkeiten und hoher Lebensqualitat.

Forderung neuer Wohnungstypen und -formen
Vielfalt und Flexibilitat in den Wohnungsgrundrissen zahlreicher aktueller Wohnprojekte der GBV fordern die viel-
seitige (lebenslange) Nutzbarkeit der Wohnungen und damit auch eine durchmischte Bewohnerlnnenstruktur
als Basis fur eine stabile und interaktive Gemeinschaft.

2.5 Gesellschaftliche Wirkungen

Die gesellschaftliche Dimension umfasst folgende Kriterien:
a) soziale,demographische und ethnische Durchmischung
b) gesundes Wohnumfeld / Senkung Gesundheitskosten

c) Hebung Wohnstandards / Erhohung Wohnzufriedenheit

a) Soziale, demographische und ethnische Durchmischung

Eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur bildet die Basis fiir eine gut funktionierende Gemeinschaft und stabile
Gesellschaft. Der Uberhang einer bestimmten Gruppe innerhalb eines Wohngebietes oder einer Gesellschaft kann
zu einseitigen Entwicklungen fiihren, welche mittel- bis langfristig soziale und raumliche Segregation bis hin zur
Gettoisierung mit unerwiinschten Verfallserscheinungen ganzer Stadtteile zur Folge haben. Unausgewogene
Altersstrukturen erschweren beispielsweise die Planbarkeit 6ffentlicher Infrastrukturen (Kindergérten, Schulen, Pfle-
geeinrichtungen), da der Bedarf starken zeitlichen Schwankungen unterworfen ist. Einseitige Nutzungen durch die
vorherrschende Gruppe fiihren zu Engpéssen, Ubernutzungen und vorzeitigem VerschleiR. Bei einer ausgewogenen
demographischen Durchmischung hingegen werden Parkanlagen, StraRen und 6ffentliche Platze zu verschiedenen
Zwecken und zu unterschiedlichen Tageszeiten von den Bewohnerinnen genutzt. GleichmaRige Anteile aller
Altersklassen garantieren eine gewisse Stabilitat der Bevolkerung und tragen ebenso wie die soziale und ethnische
Vielfalt auch zu der erwiinschten Lebendigkeit eines Stadtviertels bei. Weiters profitieren die Bewohnerlnnen neben
intergenerationalen Lerneffekten von der gleichzeitig vorherrschenden Prasenz von schwungvoller Vitalitat und
angenehmer Bestandigkeit.®

Die Bedeutung der Wohnbaufdrderung fiir die Steuerung der sozialen und gesellschaftlichen Durchmischung

Obwohl die Wohnbauférderung wenig explizite sozialpolitische Festlegungen beinhaltet, spielt sie eine zentrale
Rolle fiir die soziale und auch gesellschaftliche Durchmischung im geférderten Wohnbau. Relativ groRziigige
Einkommensgrenzen gewahrleisten eine soziale Durchmischung in den Wohnanlagen und tragen dazu bei, Segrega-
tion zu verhindern. Im Mietwohnungsbau sind die héheren Einkommensgrenzen weniger stark reprasentiert als im
Eigentumssegment. Darliber hinaus verlassen mittlere und hohere Einkommensschichten immer wieder geférderte
Genossenschafts- und Mietwohnungen, wodurch diese Bestande frei werden flir jingere Haushalte mit niedrigerem
Einkommen.® Zusatzlich unterstiitzt die Wohnbauférderung direkt Wohnprojekte fiir Mehrgenerationenbauten und
die gesetzlichen Regelungen fiir Barrierefreiheit ermdglichen ebenfalls eine breite demografische Streuung.

84 Lenz: Auf dem Weg zur sozialen Stadt, Karlsruhe 2007.
85  Vgl. Stagl: Wohnbauforderung, Linz 2006, S. 72-73.
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Die Bedeutung der Wohnbauforderung und der Wohnungsgemeinniitzigkeit fiir die soziale und gesellschaftlichen

Durchmischung

Fir die soziale Durchmischung in den Wohnhausanlagen ist das Zusammenspiel von Belegungsrechten der
Gebietskorperschaften und eines aktiven Besiedelungsmanagements der GBV innerhalb der Rahmenbedingungen
der Wohnbauférderung eine grundlegende Voraussetzung. Durch die fortdauernde Mietenbindung ist im gemeinnut-
zigen Wohnungssegment gewahrleistet, dass auch nach Ablauf der Wohnbauforderung weiterhin die Voraussetzung
fiir eine soziale Durchmischung in den Wohnhausanlagen besteht, wahrend bei gewerblichen Wohnbautragern die
Mietenbindung nach Ablauf der Wohnbauférderung endet.

Die Bewohnerlnnenstruktur in den GBV-Mietwohnungen soll nachfolgend anhand der drei Hauptmerkmale:
Altersstruktur der Bewohnerinnen, Stellung der Haushaltsreferenzperson® (soziodkonomischer Status) und Migrati-
onshintergrund der Bewohnerlnnen untersucht werden.

Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass es sich nachfolgend um 6sterreichweite Gesamtwerte handelt, und
es in der Einzelbetrachtung von Wohnbauten daher auch zu starken Abweichungen von diesen Gesamt-Strukturen
kommen kann. So ergibt beispielsweise die gesamtosterreichische Betrachtung der Altersstruktur (siehe Abbildung
22) fir die Bewohnerlnnen der GBV-Mietwohnungen eine sehr gleichmaBige Verteilung, welche sehr adhnlich der
gesamtosterreichischen Bevélkerungsstruktur ist. Dieses Ergebnis gilt fir fast alle Bundeslander in Osterreich, wobei
Burgenland die heterogenste und Karnten die homogenste Verteilung der Altersgruppen aufweisen.

Abbildung 22: Demographische Durchmischung - Altersstruktur der Bewohnerlnnen
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinndiitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ 2010

86 Die Haushaltsreferenzperson wird seit 2004 von der Statistik Austria mittels eines mehrstufigen hierarchischen Entschei-dungsmodells be-
stimmt. Die wichtigsten Entscheidungsparameter sind dabei die generationelle Position, das AusmaR der Erwerbstatigkeit, die Position am Ar-
beitsmarkt, Alter und Bildung. (vgl. Statistik Austria: Familien- und Haushaltsstatistik 2009:18)
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Fiir eine gute soziale Durchmischung ist der Anteil der erwerbstatigen neben nicht erwerbstatigen Bewohnerinnen
relevant. Dieser Anteil liegt mit 63 Prozent an erwerbstatigen Personen gegeniiber von 37 Prozent an nicht erwerbs-
tatigen Personen in gemeinnitzigen Wohnbauten im 6sterreichischen Durchschnitt.

Abbildung 23: Durchmischung - Berufliche Stellung der Haushaltsreferenzperson
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie
Genossenschaft und gemeinndiitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ

Die deutlichsten Abweichungen von der gesamtosterreichischen Struktur ergeben sich hinsichtlich des Anteiles an
Bewohnerlnnen mit Migrationshintergrund. Dazu muss festgehalten werden, dass Migrantinnen in Eigenheimen
grundsatzlich unterreprasentiert und in Mietwohnungen lberreprasentiert sind. Folglich ist der Anteil der Personen
mit Migrationshintergrund in privaten Mietwohnungen mit rund 44 Prozent am hochsten. Im Mietwohnungssektor
ist bei den Gemeinniitzigen der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund am niedrigsten (rund 23 Prozent).
Aktuelle Untersuchungen zeigen allerdings, dass neuere Wohnhausanlagen und wiedervermietete Wohnungen
héhere Migrantinnenanteile aufweisen.®

b) Gesundes Wohnumfeld

In Zeiten stetig steigender Gesundheits- und speziell Pflegekosten steht die Verbesserung der Wohn- und
Lebensbedingungen im Zentrum des gemeinschaftlichen Interesses. Tatsachlich kann Wohnen auch krank machen.
Vornehmlich die dauerhafte Belastung durch toxische Baumaterialien und Feuchtigkeitsschaden sowie andere
Umweltbelastungen —insbesondere Larm — kénnen fiir die Bewohnerlnnen zu gesundheitlichen Beeintrachtigungen
und Schaden fiihren. Aus diesem Grund werden nachfolgende Indikatoren —fiir die im Rahmen der EU-SILC-Erhebung
jahrliche Daten zur Verfiigung stehen — ins Modell aufgenommen:

+ Anteil der Bewohnerlnnen mit Feuchtigkeit und Schimmel als wohnungsbezogene Gesundheitsbelastung

+ Anteil der Bewohnerinnen mit Larm als wohnumfeldbezogene Gesundheitsbelastungen

87 Sonderauswertung GBV Mikrozensus 2009 (Statistik Austria)
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Abbildung 24: Durchmischung - Migrationshintergrund der Bewohnerinnen
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Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene Wohneinheiten, welche beim Mikrozensus der Kategorie

Genossenschaft und gemeinniitzige Bauvereinigung zugeordnet werden.

Quielle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010

Indikator: Wohnungsbezogene Gesundheitsbelastungen (Feuchtigkeit und Schimmel)

Sowohl bei den wohnungsbezogenen als auch den wohnumfeldbezogenen Gesundheitsbelastungen sind deutliche

Unterschiede bei Wohneinheiten im Eigentum (sowie mietfreie Wohneinheiten) und Mietwohnungen erkennbar.

Gesundheitsbelastungen werden von Bewohnerlnnen in Mietwohnungen in viel héherem Ausmaf wahrgenommen.
Bei der EU-SILC Studie werden die Storfaktoren Larm, Kriminalitat, Vandalismus, Feuchtigkeit, Schimmel, ,Luft-,
Umweltverschmutzung, Dunkle Raume, Ungeziefer sowie kein Bad/WC abgefragt. Als Hauptursache fiir wohnungs-

bezogene Gesundheitsbelastungen® werden in Tabelle 18 die Ergebnisse beziiglich des Stérfaktors Feuchtigkeit und

Schimmel dargestellt.

Tabelle 18: Anteil der Personen mit wohnungsbezogenen Gesundheitsbelastungen (Feuchtigkeit und Schimmel)

Feuchtigkeit und Schimmel
Gesamt in
o 1.000
]
i X
2008 = =
Gemeindewohnung 110 18% 597
GBV-Mietwohnung e C15% ) 1054
Private Hauptmiete / Untermiete 252 18% 1.374
Hauseigentum 465 12% 3.944
Eigentumswohnung 85 11% 809
Mietfreie Wohnung / Haus 48 10% 462
© KDZ, 2010.

Quelle: Statistik Austria, EU-SILC 2008, eigene Darstellung KDZ 2010.

Anmerkung: Zu den GBV-
Mietwohnungen gehdren
all  jene Wohneinheiten,
welche bei EU-SILC der
Kategorie Genossenschaft
zugeordnet werden.

88 Da liber 9o Prozent der GBV-Wohnungen der Kategorie A angehdren, wird das Kriterium ,kein Bad/WC" als nicht relevant erachtet.
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Bei den Mietwohnungen sind zwischen 15 Prozent und 18 Prozent der Bewohnerinnen von Gesundheitsbelastungen
durch Feuchtigkeit und Schimmel betroffen. Mieterinnen von GBV-Mietwohnungen sind mit 15 Prozent im Vergleich
zu Gemeindewohnungen und privaten Hauptmieten — je 18 Prozent —am geringsten von dieser wohnungsbezogenen
Gesundheitsbelastung betroffen.

Indikator: Wohnumfeldbezogene Gesundheitsbelastungen (Ldrm)

Der Anteil der Haushalte, welcher mit Larmbelastigung konfrontiert ist, liegt bei Mietwohnungen zwischen 25 Prozent
und 31 Prozent. Der grofRe Unterschied zu den Einfamilienhdusern (19 Prozent) liegt in der ruhigeren Lage (zersiedelte
Gebiete) derselbigen begriindet. Die Ergebnisse der EU-SILC-Erhebung 2008 weisen bezliglich der Lirmbelastung fir
die Bewohnerlnnen von GBV-Mietwohnungen im Vergleich zu den privaten Mieten keine Unterschiede auf, lediglich
in Gemeindebauten ist der Anteil der Personen, die sich durch Larm belastet fiihlen, mit 31 Prozent deutlich hoher.

Tabelle 19: Anteil der Personen mit wohnumfeldbezogenen Gesundheitsbelastungen (Ldrm)

Larm

o Gesamt in

=] 1.000

— X
2008 = S Anmerkung: Zu den GBV-
Gemeindewohnung 185 31% 597 Mietwohnunaen aehéren all
GBV-Mietwohnung 262 25% 1.054 geng
Private Hauptmiete / Untermiete 339 25% 1.374 jene Wohneinheiten, welche
Hauseigentum 749 19% 3.944 bei EU-SILC der Kategorie
Eigentumswohnung 177 22% 809
Mietfreie Wohnung / Haus 79 17% 462 Genossen-schaft zugeordnet

© KDZ, 2010. werden.

Quielle: Statistik Austria, EU-SILC 2008, eigene Darstellung KDZ, 2010
Die Ergebnisse der EU-SILC-Erhebung weisen fiir die Bewohnerlnnen von GBV-Mietwohnungen auch bei der Bewer-
tung des Gesundheitszustandes (65+ Jahre) ein deutlich besseres Ergebnis aus als fiir die Bewohnerlnnen anderer

Mietwohnungen (siehe nachfolgende Tabelle)

Tabelle 20: Subjektiver Gesundheitszustand (65+ Jahre)

Sehr gut / . ar: Schlecht / @
=& Gut Mittelmafig Sehr schlecht %
£ S 279
@ Si o o o © E
b= | 8 8 S £2
F' X — P =i 3 =
65+ Jahre c £ £ £ s £ <
Gemeindewohnung 94 25 27% 43 46% 26 28% 2,9
SRV NitstweRmtnG 130 o % s 100k o 19% -
Private Hauptmiete / Untermiete 126 45 36% 58 46% 23 18% 3,2
Hauseigentum | 679 | 260 38% | 267 @ 39% | 151 2% | 32
Eigentu msworhnUng' ' | 135 66  49% 43 32% 25 19% 3,4
Mietfreie Wohnung /Haus | 213 | 2 34% | 89 . 2% | 52 24% | 31
© KDZ, 2010.

Anmerkung: Zu den GBV-Mietwohnungen gehéren all jene Wohneinheiten, welche bei EU-SILC der Kategorie Genossen-
schaft’ zugeordnet werden.
Quelle: Statistik Austria, EU-SILC 2008, eigene Darstellung KDZ 2010
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Da der Gesundheitszustand hier einerseits aufgrund der individuellen subjektiven Einschatzung der Befragten
erhoben wurde und der Zusammenhang zur Wohnsituation aufgrund der vielfaltigen Einfliisse auf die Gesundheit
nicht zwingend gegeben ist, wird dieses Merkmal im Modell nicht berticksichtigt. Es ist anzunehmen, dass eine
der Ursachen fir die besseren Ergebnisse der GBV-Mietwohnungen in der sozialen Stellung der Bewohnerinnen
zu suchen ist, die Auswirkungen auf Gesundheit und Lebenserwartung hat. In der Regel sind Menschen mit einer
héheren sozialen Stellung gesiinder und haben eine héhere Lebenserwartung.

c) Hebung Wohnstandards und Erh6hung der Wohnzufriedenheit

Der Beitrag der Gemeinnitzigen zur Hebung der Wohnstandards durch ein konstantes Angebot an Wohnungen mit
hoher Qualitat und zahlreichen innovativen Wohnbauprojekten wurde bereits im Kapitel 2.1. Soziale Wirkungen -
Wohnungsqualitat erortert. In Erganzung dazu werden in diesem Abschnitt noch folgende Indikatoren dargestellt:

« Subjektive Wohnzufriedenheit aus der EU-SILC-Erhebung 2008

+ Anzahl und Umfang der wohnbegleitenden Dienstleistungen

Inwieweit sich das Angebot der unterschiedlichen Anbieterlnnen (bzw. Eigentlimerinnen) in der Zufriedenheit der
Bewohnerlnnen niederschlagt, wird von der Statistik Austria jahrlich im Rahmen der EU-SILC- Erhebung uberpriift.

Die Genossenschaften bzw. GBV-Mietwohnungen erzielten 2008 bei dieser Erhebung die besten Bewertungen unter
den Mietwohnungen.

Tabelle 21: Subjektive Wohnzufriedenheit nach Eigentiimerin 2008

Sehr/ziemlich Eher Eher Sehr/ziemlich
unzufrieden unzufrieden zufrieden zufrieden
§ g § Arithmeti

Gesamt X - X o X o : X sches
2008 in 1.000 £ = = = = = £ Mittel
Gemeindewohnung 365 8 30 8 88 24 219 60 4,6
GBV-Mietwohnung 638 4 37 6 132 21 443 69 4,9
‘Private Hauptmiete / Untermiete
'Hauseigentum T
‘Eigentumswohnung
Mietfreie Wohnung /Haus 334 ) 12 4 33 10 283 85 5.3

© KDZ, 2010.

Anmerkung: Zahlen in Klammern beruhen auf geringen Fallzahlen. / Zu den GBV-Mietwohnungen gehdren all jene
Wohnein-heiten, welche bei EU-SILC der Kategorie Genossenschaft zugeordnet werden.
Quielle: Statistik Austria, EU-SILC 2008, eigene Darstellung KDZ, 2010.

69 Prozent der Bewohnerinnen von GBV-Mietwohnungen sind ,sehr oder ziemlich zufrieden“ und nur ein sehr kleiner
Anteil von vier Prozent ist ,sehr oder ziemlich unzufrieden®. Eine hohere Zufriedenheit wird mit 84 und mehr Prozent
nur in den Eigentumswohnungen und Hausern erzielt. Bei den anderen Mietwohnungen von Gemeinden oder
privaten Anbietern liegt der entsprechende Anteil (,sehr oder ziemlich zufrieden”) etwa bei 60 Prozent.

Zur Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat in einer Wohnhausanlage tragen mafgeblich auch die von den
Bautragern, unterschiedlichen Institutionen, Vereinen oder auch Privaten angebotenen wohnbegleitenden Dienst-
leistungen bei. Die Angebote erstrecken sich von Dienstleistungen im Freizeitbereich tiber Betreuungs- und Pflege-
dienste, Sicherheitsdienstleistungen sowie auch Beratungseinrichtungen. Eine Sonderform dieser Dienstleistungen
stellt das in vielen Neubauten der GBV bereits angebotene ,Betreute Wohnen* dar (z.B.: Projekt , Klostergarten®im 22.
Wiener Gemeindebezirk), welches insbesondere alteren Personen, aber auch anderen Personen mit Beeintrachtigun-
gen ermoglicht, eigenstandig und méglichst lange in ihrem gewohnten Wohnumfeld zu leben.
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Als Ersatz-Indikator fur die Wohnzufriedenheit wird somit die Anzahl der angebotenen Dienstleistungen in einer
Wohnhausanlage herangezogen. Daten dafiir liegen derzeit jedoch nur fiir Einzelprojekte vor und miissen gesondert
erhoben werden. Inwieweit nach den unterschiedlichen Arten der Dienstleistung unterschieden werden soll, ist zu
uberprifen.

Zusammenfassung: Gesellschaftliche Wirkungen
Tabelle 22: Ergebnisse Gesellschaftliche Wirkungen

Soziale, demographische und ethnische Durchmischung
Gesamtheitlich weisen GBV-Mietwohnbauten eine vergleichsweise sehr ausgewogenen demographische, soziale
und ethnische Zusammensetzung der Bewohnerinnen auf, welche der 6sterreichischen Bevélkerungsstruktur
sehr ahnlich ist. Demnach ist eine gute Basis fiir eine stabile Gemeinschaft und fiir eine erfolgreiche Integra-
tion gegeben.

Gesundes Wohnumfeld, Senkung Gesundheitskosten
Bewohnerinnen von GBV-Mietwohnungen fiihlen sich etwas weniger stark von wohnungsbezogenen Gesund-
heitsbelastungen (am Beispiel Feuchtigkeit und Schimmel) betroffen als Bewohnerlnnen anderer Mietwoh-
nungen. Bezliglich der wohnumfeldbezogenen Belastungen (am Beispiel Larm) sind jedoch keine Unterschiede
zu den privaten Mietwohnungen zu erkennen.

Hebung Wohnstandards / Erh6hung Wohnzufriedenheit
Bei der EU-SILC-Erhebung erzielen die GBV-Mietwohnungen beste Werte im Vergleich zu anderen Mietwoh-
nungen. 69 Prozent der Bewohnerinnen sind ,sehr oder ziemlich“ zufrieden mit ihrer Wohnsituation.
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Empfehlungen und Vorschldge zur Weiterentwicklung

1 Konsequenzen fiir die Strategien der GBV und der Lander

In der vorliegender Studie wurde der Public Value oder gesellschaftliche Mehrwert der gemeinnttzigen Wohnungs-
wirtschaft definiert und mittels eines Public Value-Modells bewertet. In diesem Kontext wurde auch der Frage nach
dem Beitrag der Lander als Fordergeber zum Public Value der GBV nachgegangen.

Im Folgenden sollen die Ergebnisse nun nach moglichen strategischen Zielsetzungen fiir die GBV und die Lander im
Bereich der Geschafts- bzw. Wohnungspolitik untersucht werden.

Dementsprechend lautet die zentrale Fragestellung:
Durch welche MalRnahmen kann der Public Value des gemeinniitzigen Wohnbaus gesichert und gezielt ausgebaut
werden?

Im europaischen Vergleich ist der Anteil der Gemeinniitzigen in Osterreich hoch. Dadurch wird nachhaltig ein stabiler
Wohnungsmarkt und die Leistbarkeit von Wohnraum fiir alle sozialen Schichten gewahrleistet.

Bezug nehmend auf die komplexen sozialen, 6konomischen, 6kologischen, raumlichen und gesellschaftlichen Wir-
kungen kann davon ausgegangen werden, dass die GBV und die Lander als Gewahrleister folgenden unerwiinschten
Entwicklungen am Wohnungsmarkt stetig entgegenwirken:

« dem (unkontrollierten) Anstieg der Miet- und Eigentumspreise in gut erreichbaren Lagen und grofRen Stadten;

+ Engpassen in der Wohnversorgung, vor allem in Krisenzeiten, infolge unzureichenden Angebotes an leistbaren
Wohnungen.

+ der Destabilisierung von Wohnimmobilienmarkten im Zuge von Boom-Bust-Zyklen;

« der VergroBerung raumlicher und sozialer Segregation, die eine Entstehung gut bewachter Wohnviertel ,Bes-
sergestellter” in zentralen Lagen und einer Gettoisierung und Gefahr der Verslumung in schlecht erreichbaren,
unattraktiven Wohnlagen mit hoher Umweltbelastung zur Folge haben kénnten;

« der Nichtbericksichtigung 6kologischer und sozialer Ziele mit negativen Auswirkungen auf die Lebensqualitat
und Integration aufgrund von Gewinnmaximierung;

« dem ungedampften Riickgang der Neubauleistung durch konjunkturelle Abschwiinge mit innovationshem-
menden Konsequenzen (energie- und gestaltungstechnisch) und letztlich der

« Entstehung monotoner Stadtlandschaften mit sinkender Lebensqualitat infolge zunehmender Entmischung der
Funktionen ,Wohnen — Arbeiten — Erholen®.

Dementsprechend spielen die gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen und die Lander als Férdergeber eine wichtige
Rolle fiir die gesellschaftliche Kohdsion. Um das Grundbediirfnis Wohnen auch im Rahmen der Daseinsvorsorge
nachhaltig sichern zu kénnen und somit eine stabile Entwicklung der Gesellschaft zu gewahrleisten, schlagt das KDZ
folgende Strategien und Handlungsempfehlungen vor:

1. Public Value nachhaltig sichern

Durch das gemeinnitzige Geschaftsmodell generieren die gemeinnitzigen Bauvereinigungen einen eigenen
Public Value. Dementsprechend ist die Absicherung des gemeinnitzigen Geschaftsmodells (Gemeinwohlorientierung
anstelle von Profitmaximierung, Vermégensbindung, Geschaftskreisbeschrankung, Aufsicht und Kontrolle) Vorausset-
zung fur eine nachhaltige Sicherung des Public Value der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft.
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2. Starkere Beriicksichtigung des Public Value in der Wohnbauforderung

Aufgrund des nachweislich festgestellten Public Value der gemeinntitzigen Wohnbauvereinigungen und der Tatsache,
dass die Wohnbauférderung der Lander die Aktivitaten der Gemeinnitzigen unterstitzt, sollte dieser ,gesellschaft-
lichen Mehrwert” finanziell nachhaltig abgegolten und in der Wohnbauférderung starker beriicksichtigt werden.

3. Verstdrkte Steuerung durch die Wohnbaufdorderung

In der Regel beschrankt sich die Wohnbauférderung auf das primare Ziel der Schaffung und Sanierung von Wohnraum
zur Sicherstellung der quantitativen und qualitativen Wohnraumbereitstellung fur die Bevolkerung. Steuerungen zum
sozialen Zusammenhalt, zur raumlichen Entwicklung und zur Innovation sollten jedoch starker als bisher wesentliche
gesellschaftspolitische Ziele der Wohnbauforderung sein.

4. Vereinheitlichung der Wohnbauférderungsrichtlinien

Dementsprechend ware eine Vereinheitlichung der Wohnbauforderungsrichtlinien in Hinblick auf die unterschied-
lichen Vorverfahren fiir die Gewahrung von Wohnbauférderungsmitteln im Rahmen einer 15a-Vereinbarung sowie
eine verstarkte Berticksichtigung von Wohnumfeldfaktoren wie ,weniger Larm, mehr Griin, kinderfreundliches und
altersgerechtes Wohnumfeld, gute Erreichbarkeit, Freizeit- und Bildungsmoglichkeiten® etc. empfehlenswert.

5. Vorrang fiir Mehrgeschossbau in der Wohnbauférderung

In Bezug auf die raumliche Entwicklung sollte der Mehrgeschossbau im Rahmen der Wohnbauférderung jedenfalls
starker bzw. prioritar gefordert werden.

6. Verstarkte Abfederung des hohen Errichtungs- und Sanierungsaufwandes

Die okologischen Vorgaben im Rahmen der Wohnbaufoérderung und Landerbaurechte erhohen nachhaltig die Um-
welt- und Wohnqualitat und tragen mafigeblich zur Innovationsfahigkeit der Bauwirtschaft bei. Allerdings sind diese
Vorgaben sehr kostspielig und binden Mittel fir Neubauten. In diesem Zusammenhang sollten diese Aufwande durch
die Wohnbauférderung zusatzlich finanziell abgefedert werden. Die Wohnbauférderungsrichtlinien sollten dartber
hinaus eine differenzierte Vorgehensweise ermdéglichen, sodass auch kostengiinstigere Bauvarianten unterstiitzt
werden.

7. Einheitliche Basis fiir Nachfrageorientierung und Bestandsentwicklung bundesweit

Der Wohnbedarf wird derzeit unregelmaf3ig und primar von den Landern erhoben. Die demografische Entwicklung
in bestimmten Regionen stellt die Frage nach der zukiinftigen Bestandsnutzung in den Mittelpunkt. Damit die ge-
meinnltzigen Bauvereinigungen bedarfsorientiertes Wohnen hinkiinftig noch umfassender als bisher gewahrleisten
konnen, ware eine bundesweite Wohnbedarfs- wie auch Bestandsstudie inklusive regionaler Verteilung vorteilhaft.

8. Sicherung einer ausgewogenen Bewohnerinnenstrukturen

Sicherheit und sozialer Zusammenhalt im Wohnbau erfordert eine ausgewogene Bewohnerinnenstruktur. Die
gemeinnutzigen Bauvereinigungen sollten diese im Rahmen ihrer Vermietung weiterhin sichern.
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2 Kommunikation und Dokumentation des Public Value der GBV

1. Erhebung, Sammlung und Aufbereitung zusitzlicher Daten und Beispiele fiir den Beleg der zentralen
Wirkungen im Public Value-Modell

Im Rahmen der Studie wurde festgestellt, dass flr einzelne wesentliche Aspekte (Indikatoren) des Public Value
derzeit keine statistischen Daten und Belege vorliegen. Um die Leistungen der GBV fiir die Gesellschaft kiinftig noch
umfassender darstellen zu konnen, wird daher empfohlen, die Datenbasis durch erganzende Erhebungen und Studien
zu vervollstandigen. Dies betrifft insbesondere den Bereich ,Starkung der Gemeinschaft / Identifikation, Integration
und Vernetzung“ und den Bereich , Attraktives Wohnumfeld durch Funktionsvielfalt und gezielte Freiraumgestaltung”
(siehe Abbildung 2: Wirkungsmodell fiir den gemeinnltzigen Wohnbau, blau markierte Indikatoren).

2. Sichtbarmachen des Public Value der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft fiir die breite Offentlichkeit -
Public Value Monitoring

Um den Public Value der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft auch einem breiten Publikum zuganglich zu machen
und aktuelle Entwicklungen abzubilden, schldgt das KDZ eine Public Value Plattform mit folgenden Inhalten vor:

- Prasentation des Public Value-Modells und seiner Nutzendimensionen
+ Beleg der einzelnen Wirkungen durch (statistisches) aktuelles Zahlenmaterial und dessen Darstellung in Zeitrei-
hen beziehungsweise durch Best Practices aus ganz Osterreich.

Die Plattform konnte eine WIKI-basierte Online Datenbank sein, die es den GBV und den Landern ermdglicht, Inhalte
auch selbst einzutragen. Die Erstellung und Wartung konnte durch das KDZ erfolgen.
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2 Ergdnzende Tabellen und Abbildungen

Tabelle 23: Hierarchie der Entscheidungskriterien fiir die Wohnungsauswahl

Unbefristete Wohnverhglinisse

Unbefristete Wohnverhéltnisse haben for alle
Wohnungssucher gleich wichtige und hohe Bedeutung

Kosten:
Anfangszahlung und leufende
Wohnungsausgaben

Die Frage der Kosten {Anfangszahlongen und laufende
Wohnungskosten) liegt vor allem bei den Jugendlichen
und den wohnungssuchenden Haushalten an erster

Stelle der Relevanzhierarchie. Bei Figentumsinteressen-
ten ist dieses Thema logischerweise anders positioniert,

Wohnumfeldkriterien:

Gute Luft und gute Nahversorgung
Fehlen von Ldrmbeléstigung
Jugendliche: Erreichbarkeit

Unmittelbar noch den Kosten werden Kriterien wie
»Gute Luft” und die Frage der Nahversorgung {Infra-
strukiur und Einkaufméglichkeif) ols wesentliche Ent-
scheidungsgrundlage fir oder gegen eine Wohnung
genannt. Ausgenommen sind hier die Jugendlichen, bei
denen das Thema Erreichbarkeit (Arbeitsplatz und
Zentrum) noch wichtiger ist.

Wohnungskriterien:
Gréfle und Ausstattung der
Wohnung

Die unmittelbaren Gebrauchswertkriterien der Wohnung
wie Gréfle und Ausstatiung folgen erst nach den oben
genannten Wohnumfeldkriterien. Wobei die Frage nach
der GroBe vor ailem bei den Figentumsinteressenten
noch wichiiger ist als die Aussiattung. (Anmerkung:
Jugendliche wurden zu Wohnungskriterien wie Grofle
und Ausstatiung nicht befragt)

Wohnumfeldkriterien:
Erschiiefung mit OV
Viel Gron

Die gute Erreichbarkeit der Wohnung mit OV liegt bei
allen Wohnungssuchenden auf der selben Ebene der
Relevanzhierarchie wie die Wohnungskriterien

Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes

Die gute Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes ist fir Eigen-
tumsinteressenten und fir die Jugendlichen wichtiger als
bei dan anderen Wohnungssuchern

Wohnungskriterien:
Grundriss der Wohnung
Wohnungseigener Freiraum

Das Entscheidungskriterium Wohnungsgrundriss und

Freirdume {Terrasse, Loggia, Garten) liegt vor ollem bei
den unmittelbar auf Wohnungssuche befindlichen Haus-
halters an untergeordneter Stelle der Relevanzhierarchie.

Okologische Bauweise

Im Bezug zu den anderen Entscheidungskriterien werden
die Umwelikriterien (8kolog. Bauweise, Brauchwasser-
nutzung, Solar,.} relativ selter als wichtig empfunden.

Quelle: Tappeiner, G.; Schrattenecker; I.; Lechner, R.; Walch, K.; wohntraume?, Wien 2001, S. 33.




Tabelle 24: Wohnungsangebot nach Bundesland und GemeindegroBenklassen

Wohnungen 2010 in Tsd.

Nutzflachen 2010 in Tsd. m?

ANHANG

5 s k5 5 S 5
5 8 - £ . 8 T et
5 5 S5 55 Ss 5 . 5 Ss 58 S8
o =1 m o o > o 3 = < m < < 3 o 3
E E ©E £p= 08 g 8 0g S8« 0F
Bundesland und ER £, ®E EE., TE | §E §: ¥ RE: 3E
Einwohnerklassen S c 2@ g3 SSe 53 2 c 22 g2 2 @ g2
Burgenland
0 bis 2.500 91,7 34 4% 7.9 43% 9.879,3 282,0 3% 646,8 44%
2.501 bis 5.000 33,0 33 10% 7,0 47% 3.326,9 263,4 8% 531,1 50%
5.001 bis 10.000 12,7 2,6 20% 5,0 52% 1.224,2 204,3 17% 372,9 55%
10.001 bis 20.000 6,5 1,8 27% 3,6 49% 634,2 149,2 24% 276,8 54%
Burgenland gesamt 143,9 10 8% 235 47% 15.064,6 898,9 6% 18276  49%
Kéarnten
Obis2500 | 64,9 40 6% 145 2% 6.383,0 2897 5% 1.041,6  28%
2.501 bis 5.000 52,5 38 % 14,2 27% 5.266,5 275,5 5% 1.018,0 27%
5.001 bis 10.000 43,0 38 9% 13,0 29% 4.020,6 264,2 7% 888,7 30%
10.001 bis 20.000 31,4 4,0 13% 14,6 28% 2.868,8 287,6 10% 1.023,3 28%
20.001 bis 50.000 12,3 15 12% 45 33% 1.159,7 102,6 9% 319,4 32%
50.001 bis 500.000 92,1 17,7 19% 63,0 28% 7.435,0 1.2745 17% 4.427,8 29%
""" Karnten gesamt|  296,1 347  12% 1239 28% 27.133,7 24940 9% 8.7188  29%
Niederdsterreich
0 bis 2.500 2797 127 5% 44,7 28% 29.116,7 911,1 3% 33446  2T%
2.501 bis 5.000 191,3 16,5 9% 52,6 31% 19.121,9 11745 6% 3.796,8 31%
5.001 bis 10.000 150,3 14,2 9% 52,8 27% 14.430,6 997,1 7% 3.824,8 26%
10.001 bis 20.000 104,0 14,4 14% 45,4 32% 9.533,7 1.003,5 11% 3.190,3 31%
20.001 bis 50.000 91,4 17,7 19% 55,9 32% 8.145,4 1.192,6 15% 4.055,5 29%
50.001 bis 500.000 28,2 50 18% 17,3 29% 2.356,7 352,5 15% 1.170,4 30%
Niederosterreich gesamt 844,9 80,6 10% 268,8 30% 82.705,1 5.631,3 % 19.382,4 29%
Oberdsterreich
0 bis 2.500 1825 69 4% 32,4 21% 20.176,5 4789 2% 24251  20%
2.501 bis 5.000 161,1 13,5 8% 45,1 30% 16.615,6 921,4 6% 3.237,0 28%
5.001 bis 10.000 93,5 10,9 12% 34,0 32% 9.130,6 757,6 8% 2.416,6 31%
10.001 bis 20.000 57,5 10,2 18% 32,5 31% 4.923,2 650,9 13% 2.175,6 30%
20.001 bis 50.000 45,4 13,3 29% 30,9 43% 3.672,0 898,4 24% 2.091,5 43%
50.001 bis 500.000 140,0 65,3 47% 120,1 54% 10.324,6 4.214,6 41% 8.074,8 52%
) Oberosterreich gesamt| 680,0 1201 18% | 295,0 41% 64.842,4  7.921,8 12%  20.420,6 39%
Salzburg
0 bis 2.500 35,5 17 5% 10,5 16% 3.371,7 109,1 3% 6958  16%
2.501 bis 5.000 77,9 4,9 6% 31,8 16% 7.123,9 319,6 4% 2.120,9 15%
5.001 bis 10.000 45,1 3,9 9% 20,7 19% 4.088,0 259,4 6% 1.409,9 18%
10.001 bis 20.000 33,5 5,6 17% 20,8 27% 2.685,4 352,7 13% 1.372,1 26%
50.001 bis 500.000 82,8 14,5 17% 66,7 22% 6.084,3 897,6 15% 43215 21%
Salzburg gesamt 274,8 30,7 11% 150,5 20% 23.353,3 1.938,4 8% 9.920,2 20%
Steiermark
0 bis 2.500 2343 84 4% 47,7 18% 24.312,8 607,0 2% 3.357,6 18%
2.501 bis 5.000 82,7 5,0 6% 26,6 19% 8.109,0 353,0 4% 1.824,4 19%
5.001 bis 10.000 98,5 14,4 15% 54,8 26% 8.393,9 937,2 11% 3.707,4 25%
10.001 bis 20.000 13,9 43 31% 10,5 41% 1.056,9 274,4 26% 703,7 39%
20.001 bis 50.000 27,0 6,9 26% 21,1 33% 1.949,3 4283 22% 1.357,7 32%
50.001 bis 500.000 144,2 15,4 11% 12,1 14% 11.100,9 998,1 9% 7.541,7 13%
Steiermark gesamt|  600,6 543 9% 2729 20% 54.922,9 3.598,1 % 184925  19%
Tirol
0 bis 2.500 106,6 17 2% 31,4 5% 10.651,1 132,2 1% 24815 5%
2.501 bis 5.000 87,6 2,4 3% 35,7 7% 8.225,9 175,1 2% 2.674,5 7%
5.001 bis 10.000 60,6 7,0 11% 36,5 19% 5.264,8 487,5 9% 2.670,4 18%
10.001 bis 20.000 41,4 7,4 18% 30,0 25% 3.438,1 522,0 15% 2.235,6 23%
50.001 bis 500.000 69,5 11,0 16% 60,7 18% 5.126,7 796,1 16% 4.256,6 19%
“Tirol gesamt] 365,7 29,4 8% 194,3 15% 32.706,7 2.112,9 6% 14.318,6 15%
Vorarlberg
Obis2500 | 35,5 06 2% 10,0 6% 3.456,8 439 1% 745,1 6%
2.501 bis 5.000 23,4 07 3% 6,9 11% 2.283,0 53,2 2% 498,2 11%
5.001 bis 10.000 28,3 2,8 10% 13,3 21% 2.574,3 200,4 8% 935,9 21%
10.001 bis 20.000 29,7 47 16% 16,1 29% 2.630,1 333,9 13% 1.157,1 29%
20.001 bis 50.000 61,7 11,2 18% 37,1 30% 5.355,7 759,9 14% 2.637,4 29%
Vorarlberg gesamt] 178,6 20,0 11% 83,3 24% 16.299,9 13913 9% 5.973,7 23%
gesamt
0 bis 2.500 1.031 39 4% 199 20% 107.348 2.854 3% 14.738 19%
2.501 bis 5.000 710 50 % 220 23% 70.073 3.536 5% 15.701 23%
5.001 bis 10.000 532 59 11% 230 26% 49.127 4.108 8% 16.227 25%
10.001 bis 20.000 318 52 16% 173 30% 27.770 3574 13% 12.135 29%
20.001 bis 50.000 238 51 21% 150 34% 20.282 3.382 17% 10.461 32%
50.001 bis 500.000 557 129 23% 440 29% 42.428 8.533 20% 29.793 29%
gesamt] 3.385 381 11% 1412 27% 317.029 25.987 8% 99.054 26%
* Wohnbauten: Alle Wohnungen exklusive der Wohnungen in Geb&aude mit 1 od. 2 Wohnungen von Privatpersonen und der Geb&aude mit unbekanntem Eigentiimer.
©KDZ, 2010.

Quelle: Sonderauswertung Gebaude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria,

eigene Darstellung KDZ 20710.
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Abbildung 25: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerin und Bundesland 2010 am Beispiel Burgenland
(exklusive private Einfamilienhduser)
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| BPrivat_mehr als 2 Wohnungen DOGebietskorperschaften DOuUnternehmen und andere Eigentiimer oGBvV | © KDZ, 2010.

Quelle: Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstel-
lung KDZ.

Abbildung 26: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerin 2010 am Beispiel Kérnten (exklusive private
Einfamilienhduser)
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| BPrivat_mehr als 2 Wohnungen DOGebietskorperschaften Ounternehmen und andere Eigentimer aGBv | ©KDZ, 2010.

Quelle: Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstel-
lung KDZ.

Abbildung 27: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerin 2010 am Beispiel Niederdosterreich (exklusive
private Einfamilienhduser)
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| BPrivat_mehr als 2 Wohnungen DOGebietskorperschaften Ounternehmen und andere Eigentiimer oGBvV | © KDZ, 2010.

Quelle: Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstel-
lung KDZ.
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Abbildung 28: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerin 2010 am Beispiel Oberdsterreich (exklusive

private Einfamilienhduser)
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| © KDZ, 2010.

Quelle: Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstel-

lung KDZ.

Abbildung 29: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerin 2010 am Beispiel Salzburg (exklusive private

Einfamilienhduser)
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| @bz, 2010.

Quelle: Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstel-

lung KDZ.

Abbildung 30: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerin 2010 am Beispiel Steiermark (exklusive private

Einfamilienhduser)
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Quelle: Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstel-

lung KDZ.
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Abbildung 31: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerln 2010 am Beispiel Tirol (exklusive private

Einfamilienhduser)
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© KD7 2010

Ounternehmen und andere Eigentiimer oGBv |

| BPprivat_mehr als 2 Wohnungen DOGebietskérperschaften

Quelle: Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstel-
lung KDZ.

Abbildung 32: Verteilung der Wohnungen nach Gebdudeeigentiimerin 2010 am Beispiel Vorarlberg (exklusive private

Einfamilienhduser)
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| BPrivat_mehr als 2 Wohnungen DOGebietskorperschaften DOunternehmen und andere Eigentiimer oGBv |© KDZ, 2010.

Quelle: Sonderauswertung Gebdude- und Wohnungsregister, Stand September 2010, Statistik Austria, eigene Darstel-
lung KDZ.

Abbildung 33: Demographische Durchmischung: Altersstruktur der Bewohnerlnnen von Genossenschaftswohnungen

im Bundesldndervergleich
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Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ 2010.
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Abbildung 34: Durchmischung: Berufliche Stellung der Bewohnerinnen von Genossenschaftswohnungen im Bundes-

Id@ndervergleich
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Quelle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ.

Abbildung 35: Demographische Durchmischung: Migrationshintergrund der Bewohnerinnen von Genossenschaftswoh-

nungen im Bundesldndervergleich
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Quielle: Statistik Austria, Mikrozensus 2009, eigene Darstellung KDZ, 2010.
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Nachfolgende Seiten:

Abbildung 36: Beurteilungsblatt zum 4-Sdulen-Modell der Projektbeurteilung in Bautrigerwettbewerben und
durch den Grundstiicksbeirat in Wien

Quelle: http://www.wohnfonds.wien.at/ [Download 23.03.2011].

BEURTEILUNGSBLATT

4-Sdulen Modell
Stand: Oktober 2009

OKOLOGIE

Schwerpunkte sind die weitere Verbesserung energetischer Standards, der Einsatz erneuerbarer
Energien und die Minimierung von Stoffstromen und Emissionen in der Herstellung von
Wohngebaduden. Zugleich sollen Behaglichkeit und ,Wohngesundheit” weiter gesteigert werden.
Der Wohnbau soll dazu beitragen, umweltbewusste Lebensstile zu fordern (,Freizeit zu Hause®,
Nachbarschaftskontakte, Sanfte Mobilitat).

Geforderter Wohnbau ist eingebettet in ein stadtraumlich wirksames Netz von Griin- und
Freiraumen. Die Gestaltung und Ausstattung von Griin- und Freiraumen hat zeitgemal3en,
asthetischen, technischen und 6kologischen Kriterien zu entsprechen sowie auch stadtstrukturelle
Bezuige herzustellen. Ein wesentliches Kriterium ist die Nutzungsqualitat der Freiraume unter
Berticksichtigung der Bediirfnisse verschiedener Nutzergruppen.

»  KLIMA- UND RESSOURCENSCHONENDES BAUEN
»  GESUNDES UND UMWELTBEWUSSTES WOHNEN
«  STADTRAUMLICH WIRKSAME QUALITAT IM GRUN- UND FREIRAUM
«  DIFFERENZIERTE NUTZUNGSANGEBOTE IM GRUN- UND FREIRAUM

OKONOMIE

Grundanforderung des geforderten Wohnbaus ist die Leistbarkeit von Wohnraum fiir die
Nutzerlnnen sicherzustellen. Durch den Einsatz 6ffentlicher Forderungsmittel haben
Einstiegskosten, laufende Kosten und die vertragliche Gestaltung der Miet- und Kaufvertrage in

der Beurteilung Prioritat. Zielsetzung der 6konomischen Beurteilungskriterien ist ein effizienter und
optimaler Mitteleinsatz entsprechend der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit
sowohl hinsichtlich Investitions- als auch Folgekosten im Sinne einer umfassenden Nachhaltigkeit.

«  GRUNDSTUCKSKOSTEN

»  GESAMTBAUKOSTEN

*  NUTZERKOSTEN UND VERTRAGSBEDINGUNGEN
»  KOSTENRELEVANZ DER BAUAUSSTATTUNG
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KRITERIEN DER SOZIALEN NACHHALTIGKEIT

1. ALLTAGSTAUGLICHKEIT:

+ Nutzungsneutrale, flexible Raume

+ Ausreichende Staurdume

+ Moblierbarkeit mit Normmaobeln

« Geeignete Fahrrad- und Kinderwagenabstellraume
- Angstfreie und barrierefreie (Auflen-)Raume

+ Qualitat der wohnungseigenen Freirdume

+  MaBnahmen zur Erhéhung der Wohnsicherheit

2. KOSTENREDUKTION DURCH PLANUNG:

- Dauerhaft sozial gebundene Wohnungen

+  Wirtschaftliche Grundrisse und flichenékonomische ErschlieBung

+ Kompaktheit des Baukorpers

+ Minimierung der Instandhaltungskosten des Gebaudes und der AulRenbereiche
 Alternative Stellplatz- und Mobilitatskonzepte anstelle von (Tief-)Garagen

3. WOHNEN IN GEMEINSCHAFT:

+ Allgemeinflichen und Begegnungsbereiche: Mehrfachnutzung, kommunikative Qualitaten

+ lage und Ausstattung der Gemeinschaftsraume

 Klare Nutzungs- und Betreuungskonzepte fiir Gemeinschaftsraume und —flachen

+ Aneigenbarkeit der (AuRen-)Fldchen durch unterschiedliche Nutzer- und Altersgruppen,
vor allem auch durch Jugendliche, Berticksichtigung larmintensiver Nutzungen,
Robustheit der Materialien

+ Hausorganisation, ,Hausbesorger neu®

« Mitbestimmungskonzepte bei Planung, Bau und Nutzung, Betreuung bei Selbstbau
(Baugruppen)

- Identitat der Wohnanlage, liberschaubare Nachbarschaften

+ Kinstlerische Interventionen

4. WOHNEN FUR WECHSELNDE BEDURFNISSE:

+ Soziale Durchmischung durch Einbindung unterschiedlicher Wohnformen

+ Angebote fiir spezifische Nutzergruppen, bei Personen mit Betreuungsbedarf in
Kooperation mit einem Betreiber

+ Vernetzung mit vorhandener sozialer Infrastruktur

- Spezielle Angebote fiir unterschiedliche (Wohn-)Kulturen

« Kombination Arbeiten und Wohnen, z.B. durch wohnungsnah zumietbare Raume

+ Nutzungsflexible Raume im Erdgeschof3
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KRITERIEN DER ARCHITEKTUR

1. STADTSTRUKTUR:

2.

4.

Raumliche, funktionale, identitatsstiftende stadtebauliche Struktur
Stadtebauliche Ein- und Anbindung an vorhandene Stadtraume, MaRstablichkeit
Durchwegung und Bewegungsbeziehungen, Durchlassigkeit — Geschlossenheit
Gebaudezugange, Aufenthalts- und Bewegungsraume

Blickbeziehungen

Umgang mit Topographie

Beziehung der Erdgeschosse zum stadtischen Raum

Sozialraumliche Differenzierung des Wohnumfeldes

GEBAUDESTRUKTUR:
Konzeption und Orientierung der Gebaude
Funktionale und raumliche Qualitat der Eingangssituationen und der
GebaudeerschlieBung
Qualitat von Ecklésungen
Angemessene Ausgestaltung und Funktionalitat der Erdgeschosse
Wahl der Tragstruktur und ihre Konsequenz auf die Wohnungsstruktur und Okonomie
Ubergénge Innen-AufRen

. WOHNUNGSSTRUKTUR:

Differenziertes Angebot an Wohnungen und Grundrissen
Funktionalitat der Grundrisse

Benutzbarkeit der Raume

Interne Wohnungserschlieung

Orientierung der Raume, Ausblicke

Der Wohnungsgrof3e entsprechende gut nutzbare private Freiraume

GESTALTUNG:
Erscheinungsbild der Gebaude, angemessen und addquat der Bauaufgabe
Fassadengestaltung und Materialwahl
Korrespondenz mit dem Umfeld



BEURTEILUNGSBLATT DES WOHNFONDS WIEN 89

KRITERIEN DER OKOLOGIE

1. KLIMA- UND RESSOURCENSCHONENDES BAUEN

« Planung, Konstruktion und Bauausstattung nach dem Prinzip niedriger 6kologischer
Lebenszykluskosten

+ Hohe Gesamtenergieeffizenz — Erreichen hochster energetischer Gesamtstandards
(Niedrigstenergiehaus- bzw. Passivhausstandard)

+ Energieeffiziente Warmerzeugung mit geringstmoglichen Emissionen; Einsatz
erneuerbarer Energietrager; energieeffiziente Nutzung von Umgebungswarme
(Erdreichwarmenutzung, Warmepumpen mit hohen Jahresarbeitszahlen); dezentrale
Stromerzeugung und -speicherung (Photovoltaik, Mikro-Kraft-Warme-Kopplung)

«  Okologische Bauweise: Riickbaufreundliche Bauweisen und Konstruktionen mit
moglichst geringem Gehalt an Grauer Energie und geringen Emissionen bei der
Produktion; Einsatz 6kologisch hochwertiger, zertifizierter Baumaterialien, Baustoffe
und Werkstoffe; Uber die gesetzlichen Mindeststandards hinausgehende MaRnahmen
zur umweltschonenden Baustellenabwicklung

+ TrinkwassersparmaBnahmen; Niederschlagswasserversickerung und Brauchwasser—
nutzung zur Verbesserung von Mikroklima und Wasserhaushalt der Vegetation

+ MaBnahmen zur Qualitatssicherung in Planung und Bauausfiihrung
(z.B Gebaudezertifizierung)

2. GESUNDES UND UMWELTBEWUSSTES WOHNEN

- Sehr gute Belichtung, Besonnung und Bellftbarkeit der Aufenthaltsraume; besondere
MaRnahmen zum Schutz vor sommerlicher Uberwdrmung

+ Hohe Behaglichkeit: Optimierung der Komfortparameter Temperatur,
Luftgeschwindigkeiten und Feuchte (z.B. durch Einsatz von entsprechenden
Materialien und Simulation)

+ Hohe Wohngesundheit: Einsatz schadstoffarmer Innenausbaumaterialien; besondere
MaRnahmen zur Verringerung vom Immissionen (Ldrmschutzfenster, kontrollierte
Wohnraumliftung, MaBnahmen zum Schutz vor elektromagnetischen Feldern)

+ Unterstiitzung umweltfreundlicher und gesundheitsbewul3ter Lebensstile: MaRnahmen
zur Steigerung des Naherholungswerts des Wohnumfelds, besondere Service- und
Mobilitatsangebote (z.B. Bring- und Holdienste, Car Sharing, Stromtankstellen fiir
Elektrofahrzeuge), besondere Einrichtungen fiir die Fahrradnutzung
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3. STADTRAUMLICH WIRKSAME QUALITAT IM GRUN- UND FREIRAUM:

Funktionelle Raum- und Stadtbeziige, nachhaltige identitatsstiftende Konzepte
Barrierefreie ErschlieBung unter besonderer Berticksichtigung von Rad- und FuBwegen,
Verzahnung mit Erdgeschosszone

Stadtokologische Qualitaten durch MaBnahmen fiir Kleinklima, Bodenqualitat, Grundwasser
und Naturschutz

Larm- und Sichtschutz

Nachvollziehbare Materialverwendung unter besonderer Berlcksichtigung der
Gebrauchsqualitat auf Dauer, angemessener Pflege- und Erhaltungsaufwand
Pflanzenauswahl/Pflanzenqualitaten, Wuchsbedingungen und Be- und Entwasserung
Technische Qualitaten von Oberflachen, Materialien und Mobiliar

Funktionalitat und gestalterische Qualitat von Fassadenbegriinungen

4. DIFFERENZIERTE NUTZUNGSANGEBOTE IM GRUN- UND FREIRAUM

Nutzungsangebote fiir samtliche Nutzerlnnengruppen

Quartiersbezogene Angebote, Kommunikationsangebote, Mitbestimmungsangebote,
Genderbezogene Angebote

Spiel- und Sportangebote, Indoor-Spielangebote, geeignetes Freiraummobiliar inkl.
Spielausstattung

Nutzungsmix und Nutzungstrennung nach spezifischen Funktionen, Vermeidung
Uberzogener Segmentierung und reduzierter Einsatz von Zaunen

Funktionalitat von Innenhdfen, Zugangen und Innenraumbegriinung, Beleuchtung,
Winterdienst

Anteil an privaten Freirdaumen, Vielfalt und Ausstattung, Abgrenzung und Lage (Mietergarten,
Balkonen, Loggien, Dachgarten)

Anteil und Qualitat der gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen
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KRITERIEN DER OKONOMIE

1. GRUNDSTUCKSKOSTEN:
« Grundankaufskosten
- Baurechtszins (Laufzeit, Entwicklung bzw. Indexierung)
«  Grundstuicksnebenkosten (von Vertragsabschluss bis Bezug)
o Grest, Eintragungsgebihr
o Vertragserrichtung, Provision
o Kosten der Baureifmachung
o Kontaminierungskosten
o Finanzierungskosten

2. GESAMTBAUKOSTEN:
+ Reine Baukosten (Bauherstellungskosten)
« Baunebenkosten in % der Gesamtbaukosten
«  Angemessene Gesamtbaukosten gemaf §1 NeubauVO 2007, mit entsprechender Begriindung
der Inanspruchnahme (Erschwernisnachweis)
«  Wirtschaftlichkeit der Planung
o BruttogeschoRflache zu Nutzflache *
o Fassadenflache zu Nutzflache*
o umbauter Raum zu Nutzflache*
o Wirtschaftlichkeit der Haustechnikplanung
o Wirtschaftlichkeit des Tragwerkes
o Wirtschaftlichkeit der Garagenplanung bzw. alternative Stellplatzkonzepte
(*forderbarer bzw. verwertbarer Nutzflache)

3. NUTZERKOSTEN UND VERTRAGSBEDINGUNGEN:
+ Baukostenbeitrag (Hohe und Falligkeit der Finanzierungsbeitrage)
+  Grundkostenbeitrag (Hohe und Falligkeit der Finanzierungsbeitrage)
+  Miete:
o Mietzinsbildung (Einhaltung § 63)
o Annuitaten und Kapitaldienst
o Finanzierungsangebote wie Eigenmittelverzinsung und Eigenmittelstundungsangebote
- Eigentum:
o Kaufpreisbildung
o Finanzierungs- und Stundungsangebote
- Garagenentgelt
o Finanzierungsbeitrag
o Mietzinsbildung
o Kaufpreis im Eigentum
+ Baurechtszins (Hohe, Laufzeit und Entwicklung)
« Betriebskosten
« EVB-Entwicklung im ersten Jahr, geplante Entwicklung in den Folgejahren
« Nutzerbedingungen wie Vertragsbedingungen der Miet- bzw. Eigentumsvertrage
« Anwartschaftsvertrage
- Regelung der Mitbestimmung in Errichtung, Betrieb und Verwaltung
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4. KOSTENRELEVANZ DER BAUAUSSTATTUNG:
+ Relation der Kosten zur Ausstattungsqualitat
« Bauausstattung in Bezug auf Warme- und Schallschutz
« Investitionskosten versus Langzeitkosten in Hinblick auf Lebensdauer und
Werthaltigkeit von Gebdudeteilen
+ MaBnahmen zur Senkung von Instandhaltungs- und Betriebskosten (Facility Management)
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