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Sehr geehrte Damen und Herren,

das ist eine Premiere! Sie halten — bildlich gespro-
chen - die 1. Ausgabe der ,GBV-News" in Handen.
Damit beschreitet der Osterreichische Verband ge-
meinniitziger Bauvereinigungen einen neuen zeit-
gemalen Weg der Informationsvermittlung. Mit dem
vierteljahrlich erscheinenden Newsletter erwarten
Sie regelmalig Berichte und Analysen Uber aktuelle
Entwicklungen, Trends und Projekte in der gemein-
nutzigen Wohnungswirtschaft. In der Auftaktausga-
be finden Sie neben einer Nachlese internationaler
Veranstaltungen in Wien einen Situationsbericht bzw.
~Problemaufriss zu den auf Wiener Ebene auslau-
fenden Baurechtsvertragen.

Zusatzlich zum Geschehen in der und rund um die
gemeinnitzige Wohnungswirtschaft soll in unserer
neuen Publikationsschiene auch Gber den branchen-
bezogenen Tellerrand geblickt werden. Die Themen-
palette ist dabei natirlich eine reichhaltige. Aktuell
etwa die krisenhaften Entwicklungen auf den Kapital-
markten oder neue EU-rechtliche Rahmenbedingun-
gen — allesamt haben sie mehr oder weniger auch
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Auswirkungen auf das gemeinniitzige Geschaftsfeld,
wie z.B. gegenwartig feststellbar in Gestalt einer res-
triktiveren Kreditvergabepolitik der Banken oder neu-
er budgetpolitischer Vorgaben (Fiskalpakt) und Friih-
warnmechanismen. Zu eben jenen Aspekten dirfen
wir mit aufschlussreichen Beitragen aufwarten.

Ich wiinsche lhnen viel Vergniigen beim Lesen und
hoffe, dass Sie unserem neuen Nachrichtenangebot
die eine oder andere nitzliche Information entneh-
men kénnen.

Mit Verbandsgriif3en

Mag. Karl Wurm

Obmann
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Eine weitere Umschichtung von Wohn-
bauférderungsmitteln vom Neubau- in
den Sanierungssektor muss daher in
Anbetracht der verstarkten Nachfrage
nach kostenglnstigen Wohnungen als
problematisch erachtet werden. Zur
SchlieBung der derzeit bestehenden
Lversorgungslicke” von 6.800 leistba-

ren Wohnungen fordert daher die ge-
meinnutzige Wohnungswirtschaft eine
Aufstockung der Neubauférderungs-
budgets. Denn das fehlende Angebot
glnstigen Wohnraums kann nur vom
geférderten Wohnbau abgedeckt wer-
den. Der freifinanzierte Wohnbausek-
tor ist dazu nicht in der Lage. Er Uber-

\

Geforderte Eigenheime/GeschoRBwohnungen und geférderte
Sanierungsinvestitonen, 2001-2011
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steigt die finanzielle Leistungsfahigkeit
der unteren und mittleren Einkom-
mensschichten bei weitem. Sie kon-
nen sich keine Mieten leisten, die ein
doppelt so hohes Niveau aufweisen
wie im geférderten Wohnbau. ===

Artur Streimelweger

Genossenschaften

Im Fokus

2012 wurde von den Vereinten Natio-
nen zum Jahr der Genossenschaften
erklart. Da trifft es sich gut, dass im
September dieses Jahres die XVII.
Internationale Genossenschaftswis-
senschaftliche Tagung in Wien abge-
halten wurde. Die an der Universitat
Wien veranstaltete internationale
Konferenz widmete sich dem Thema
.Genossenschaften im Fokus einer
neuen Wirtschaftspolitik“. Zahlreiche
hochkaratige Experten und Vertreter
der Genossenschaftssparten gingen
dabei der Frage nach, welche Rolle
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die Genossenschaften bei der durch
die Finanzkrise notwendig werdenden
Neugestaltung der wirtschaftlichen
und rechtlichen Rahmenbedingungen
spielen. Eine Antwort lieferte darauf
Franz Fischler, ehemaliger EU-Kom-
missar, bereits zu Veranstaltungs-
beginn in seinem Statement. Ge-
nossenschaften kénnen die zentrale
Gesellschaftsform im 21. Jahrhun-
dert sein. Sie sind, so fasste Fisch-
ler zusammen, Krisenbewaltiger und
schaffen ein stabiles Gleichgewicht
zwischen Okologie, Okonomie und

sozialer Verwaltung. Prominent ver-
treten war auch die gemeinnitzige
Wohnungswirtschaft. Eine Wohnbau-
branche, die laut einer aktuellen Stu-
die nicht nur auf einen ausgezeichne-
ten Bekanntheitsgrad (88%), sondern
auch sehr guten Ruf verweisen kann.
Insbesondere den Wohnbaugenos-
senschaften schreiben die Befragten
die typisch genossenschaftliche Tu-
gend eines auf Langfrist-Orientierung
ausgelegtem, sicherem und stabilem
Agieren zu.

>> Weiter auf Seite 10
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.Solidarisches Eigentum an Wohn-
raum zum Wohle kinftiger Generatio-
nen“ hiel denn auch der programma-
tische Vortragstitel von Herbert Ludl,
Vorstandsmitglied im GBV-Verband,
der als Keynote Speaker Uber die
Grundprinzipien und Leistungspalette
der Wohnbaugenossenschaften refe-
rierte. Durch die Orientierung auf das
Unternehmensziel einer angemes-
senen Wohnversorgung der eigenen
Mitglieder, durch Member Value statt
des vielfach in der Wirtschaft domi-
nierenden Shareholder Value und die
Zweckbindung des Vermoégens im
wohnungswirtschaftlichen  Kreislauf
sind die Wohnbaugenossenschaf-
ten nicht nur ein auf Nachhaltigkeit
angelegtes  Wirtschaftsmodell — mit
Tradition, sondern auch mit Zukunft.
Ein Modell, das mit seinen 254.000
preisguinstigen Wohnungen (zusam-
men mit den 290.000 Wohnungen der
gemeinnitzigen Kapitalgesellschaf-
ten sind es insgesamt 544.000 Woh-
nungen) maf3geblich zur Leistbarkeit
des Wohnens beitragt und mit einem
Anteil von 14% an der jahrlichen Neu-
bauproduktion (inkl. der Fertigstellun-
gen von gemeinnitzigen Kapitalge-
sellschaften betragt der Anteil Uber

30%) einen wesentlichen Beitrag zur
Wohnversorgung leistet.

Die Osterreichische Wohnungsge-
meinnutzigkeit basiert auf genos-
senschaftlichen Prinzipien (Vermo-
gensbindung, Kostendeckung und
Revision), erklarte Ludl. Indem sie
auch auf gemeinniitzige Kapitalge-
sellschaften anwendbar gemacht
wurden, wurden ihnen so die ,Giftzéh-
ne“ gezogen. ,Einzigartig“ macht die
Wohnbaugenossenschaften das soli-
darische Eigentum. Die Unternehmen
befinden sich im Besitz ihrer Mitglie-
der und Bewohner. Dadurch sind die
generationenubergreifende  Qualitat
der Immobilien und langfristorientier-
tes Wirtschaften garantiert.

Um die Antworten der Genossen-
schaften auf die Krise ging es in einer
Podiumsdiskussion, an der GBV-Ob-
mann Karl Wurm teilnahm. Er ver-
wies darauf, dass der 6sterreichische
Wohnbau von einer Krise verschont
geblieben ist. Das hat gute Griinde
und ist auf das langfristig ausgerichte-
te Wohnungssystem aus Objektférde-
rung und gemeinnitzigen Wohnbau-
vereinigungen zurickzufuhren, das

o

spezifischen Regelungs- und Kontroll-
mechanismen unterliegt.

So erfreulich die guten Imagewerte
der Wohnbaugenossenschaften auch
sind, erklarte Wurm, so wenig sollte
dies angesichts der krisenbedingt zu-
nehmenden Nachfrage nach leistba-
rem Wohnraum dazu verleiten, sich
auf dem Erreichten auszuruhen. Auf
neue Herausforderungen - etwa im
Finanzierungsbereich - gilt es neue
Antworten zu finden. Antworten, die
auch die Bewohner uUberzeugen.
Daflr, so Wurm, braucht es Vertrau-
en, das durch den Member Value
(Mitgliederforderung,  solidarisches
Eigentum) der Wohnbaugenossen-
schaften in besonderer Weise aus-
gepragt ist. Dem gegenlber gilt es,
den Public Value, den gesellschaftli-
chen Mehrwert (preisgunstige Mieten
fur Mitglieder senken Marktniveau,
gute Nachbarschaften durch soziale
Durchmischung und Substanzerhal-
tung, Wirtschafts- und Arbeitsplatz-
faktor etc.) deutlicher hervorzukeh-
ren, die Wohnbaugenossenschaften
sexy zu machen. Der Boden daftr ist
durch die Krise aufbereitet. e

Artur Streimelweger
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Facts & Trends

o

+ Exakt 875.670 Wohnungen weist das
Statistische Jahrbuch der Republik Os-
terreich als ,bisherige Gesamtbauleis-
tung“ der Gemeinnitzigen mit Stichtag
Ende 2010 aus. Rechnet man die rd.
60.000 Wohnungen der ehemals ge-
meinnitzigen  Bundesgesellschaften
dazu und addiert die jungsten Zahlen
und Prognosen aus der Verbands-
statistik sollte es demnach Mitte 2014
soweit sein, dass die Gemeinnutzigen
1 Million Wohnungen fertiggestellt
haben. Derzeit betragt der aktuelle Ver-
waltungsbestand der GBV rd. 840.000
Wohnungen, was bedeutet, dass jeder
funfte Bewohner Osterreichs in einer
von Gemeinnutzigen errichteten und/
oder verwalteten Wohnung lebt.

+ Mit einer Sanierungsrate von jahr-
lich 6% im vor 1980 errichteten Miet-
wohnungsbestand und 5%, wenn man
auch den Eigentumssektor mit einbe-
zieht, sind die GemeinnUtzigen eindeu-
tig Branchenprimus. Bei privaten und
gewerblichen Bautragern betragt die
Sanierungsrate lediglich zwischen 1
und 2%.
Durch

intensive thermisch-energeti-

sche MalRnahmen im Rahmen der Sa-
nierungen haben es die GBV geschafft,
die Gesamtemissionen von CO, aus
ihnren Objekten zu vermindern. Die
Reduktion im Bestand um 45.000 Ton-
nen CO, macht mehr aus als der (un-
vermeidliche) Zuwachs im Neubau, der
sich mit 15.000 bis 20.000 Tonnen CO
beziffern lasst.

2

+ Zu einem flachendeckenden Wohn-
versorger haben sich die burgenlan-
dischen Gemeinnutzigen entwickelt.
In 161 von insgesamt 171 Gemeinden
des Bundeslandes kdnnen sie bereits
auf realisierte Projekte verweisen. Sie
haben damit auch maf3geblich dazu
beigetragen, dass sich im Burgenland
sukzessive der Trend vom Einfamili-
enhaus zum GeschofBwohnbau breit
macht. Die burgenlandischen Gemein-
nutzigen werden fur die Wohnversor-
gung in ,jhrem“ Bundesland immer
wichtiger. Ihr Anteil am gesamten Woh-
nungsbestand betragt 11%, im Neubau
der Jahre 2001 bis 2010 sind es aber
bereits 35%. ,Spitze* sind die GBV im
Burgenland mit einem Anteil von 76%
am GeschoRRwohnungsbestand, bun-
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desweit bringen es die GemeinnUltzigen
hier auf 42%.

+ Nimmt man Neubau und Wieder-
vermietung zusammen, dann kodnnen
die Gemeinnitzigen in Tirol jahrlich
fur 9.500 Birgerinnen und Burger mit
neuem Wohnraum aufwarten. Zum
Vergleich: Aggregiert wirde das einer
Gemeinde entsprechen, die um rd.
1.000 Einwohner mehr hat, als etwa in
Kitzbuihel ansassig sind.

+ Funf Projekte fir Baugruppen mit
insgesamt etwa 200 Wohnungen sieht
die erste Ausbaustufe in der Seestadt
Aspern vor. Zwei dieser Teams wer-
den sich zur Umsetzung ihrer enga-
gierten Plane der professionellen Un-
terstlitzung durch eine gemeinnitzige
Bauvereinigung bedienen. Die Gruppe
Seestern Aspern wird ihre 25 Wohnun-
gen durch die Migra errichten lassen
und das Objekt anmieten, die Gruppe
JPegasus” hat als Bautrager fur rd. 25
Wohnungen die Siedlungsgenos-
senschaft Neunkirchen zur Seite.
s

Alfred Frih
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