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Literaturanalyse wurden durchgefuhrt.
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HAUPTERGEBNISSE

Der nieder@sterreichische Wohnungsbestand ist regional stark unterschiedlich mit entsprechend
unterschiedlichem Stellenwert der einzelnen Bestandssegmente Miete und Eigentum. Ange-
sichts auch stark unterschiedlicher Marktpreise und Einkommen ergeben sich véllig andere
Rahmenbedingungen fir die Kaufoptionswohnung im Umfeld der Bundeshauptstadt und in
den strukturschwachen Regionen z.B. des Waldviertels.

Als langfristiger Trend ist ein Zug zur Miete feststellbar. Dies hat mit Fragen der Leistbarkeit,
aber auch der erhdhten beruflichen Mobilitat zu tun. Die Verfugbarkeit entsprechender Ange-
bote, insbesondere von Kaufoptionswohnungen, verstarkt den Trend. Untere Einkommens-
gruppen leben Gberwiegend in Miete, mit steigendem Einkommen steigt die Wahrscheinlichkeit
zu Eigentum und zum Eigenheim.

Eigentum versus Miete war und ist in vielen europaischen Léndern ein Politikum. Allerdings
besteht international ein breiter und lang wahrender Trend von der Miete zum Eigentum. In
mehreren Landern wurden aktiv wohnungspolitische MaBnahmen zu einer radikalen Erhéhung
der Eigentumsquoten unternommen, insbesondere in den mittel-ost-europaischen Transforma-
tionslandern (in den 1990er Jahren), in GroBbritannien und Spanien (v.a. in den 1980er Jahren).
Es lauft eine lebhafte internationale Debatte Uber Vor- und Nachteile einer solchen forcierten
Eigentumsbildung. Eindeutig besteht kein Zusammenhang zwischen der bevorzugten Rechts-
form eines Landes und der volkswirtschaftlichen Performance. Sehr hohe Eigentumsquoten
finden sich in vielen wenig entwickelten Transformationslandern ebenso wie etwa in Belgien.
GroBe und funktionsfahige Sozialmietsektoren bestehen insbesondere in den wirtschaftlich
starken Staaten Nord- und Mitteleuropas.

Die Zielbestimmung der niederdsterreichischen Wohnbauférderung enthélt keine Bevorzugung
des Wohnungseigentums gegenulber der Miete. Auch in politischen Dokumenten der Regie-
rungspartei finden sich nur wenige mehr als allgemeine Bekenntnisse zu ,so viel Eigentum wie
maoglich, so viel Miete wie nétig“. Mit Verweis auf die anhaltende Debatte um die Vor- oder Nach-
teile hoher Wohnungseigentumsquoten Iasst sich keine klare Empfehlung daftr abgeben, wel-
ches optimale AusmafB an staatlicher Férderung flr die Wohneigentumsbildung angebracht ist.

Das Modell der Kaufoptionswohnung wurde 1994 eingeflihrt. Seither hat diese Rechtsform im
gemeinnitzigen Wohnungsneubau die Eigentumswohnung fast vollstandig verdrangt. Mittler-
weile sind weit mehr als die Halfte der dsterreichweit rund 15.000 jahrlich neu errichteten GBV-
Wohnungen Kaufoptionswohnungen.

Mit Stichtag Ende 2007 gab es &sterreichweit rund 74.000 Mietwohnungen mit aufrechter
Kaufoption, in Niederdsterreich ca. 22.500. Der ,abgereifte“ Bestand von Wohnungen mit min-
destens 10 Jahren Belagsdauer lag 6sterreichweit bei rund 15.000 Einheiten, in Niederdster-
reich bei etwas Uber 5.000. Davon wurden Osterreichweit etwas Uber 3.000 Wohnungen auf-
grund der gesetzlich normierten Option ins Eigentum Gbertragen, in Niederésterreich rund 1.200.
Es ergibt sich aufgrund dessen eine Ubertragungsquote von ca. 21% &sterreichweit bzw. 23%
in Niederdsterreich.



Wie die projektbezogenen Erhebungen bei den gemeinnltzigen Bauvereinigungen belegen,
sind die Ubertragungsraten von Unternehmen zu Unternehmen und von Projekt zu Projekt
stark unterschiedlich und reichen von 0 bis 70%. Im urbanen Umland von Wien sind die Ver-
kaufsquoten wesentlich héher als im landlichen Raum. Reihenhduser, Dachterrassenwoh-
nungen und Erdgeschosswohnungen mit Garten sind wesentlich besser verkauflich als Regel-
GeschoBwohnungen. GréBere Wohnungen sind beliebter als kleinere. Einkommensstérkere
Haushalte werden wesentlich haufiger Kaufer als einkommensschwéachere. SchlieBlich wird
noch in vielen Projekten eine ausgepragte Eigendynamik beobachtet, die ein erhebliches MaR
an Irrationalitat in die Verkaufsquoten bringt. SchlieBlich gab die empirische Erhebung zu er-
kennen, dass ein groBer Teil der bisherigen Nicht-Kaufer noch grundsétzlich fir einen Kauf
aktivierbar ware, insbesondere bei Erleichterungen beim Barkaufpreis.

Die Mietwohnung mit Kaufoption wurde mit dem 3. WAG 1994 eingefiihrt. Voraussetzung war
von Anfang an die Zahlung von Einmalbetradgen durch den Mieter. Im Rahmen mehrerer No-
vellen wurden die Méglichkeiten der Gemeinnltzigen zur Vermeidung der Kaufanwartschaft
eingeschrankt. Mit der WRN 2000 wurde die ,50 Euro-Regel” eingefuhrt. Ab diesem Grenzwert
fir Einmalzahlungen der Mieter entsteht seither zwingend eine Kaufoption. Wichtige Weiter-
entwicklungen brachten weiters die WRN 2002 und WRN 2006. Zusammenfassend sind
folgende Tendenzen feststellbar: (1.) Die Option betrifft einen immer gréBer werdenden Be-
stand von geférdert erbauten Mietwohnungen. (2.) Die Preise fir die Wohnungen wurden
zunehmend flexibilisiert, sodass sie immer mehr vom Kostendeckungsprinzip abweichen und
in Richtung Verkehrswert tendieren. (3.) Den gemeinnltzigen Bauvereinigungen wurde ein
wachsender Spielraum bei der Preisberechnung zugestanden.

Die Preisbildung oblag urspringlich richterlicher Festsetzung. In der Folge wurde ein Modell in
Anlehnung an den Verkehrswert mit Vermietungsabschlag versucht. Auf verbreiteten Wunsch
hin wurden schlieB3lich auch Fixpreismodelle entwickelt. Nach bestehendem Recht ist der Ver-
kaufspreis entweder ,ausgehend vom Substanzwert, unter Bedachtnahme auf den Verkehrs-
wert im Zeitpunkt der Fixpreisvereinbarung® oder ,ausgehend von § 15a (§ 23 Abs 4b) WGG,
unter Bedachtnahme auf eine jeweils sachgerechte und angemessene Absetzung fiir Abschrei-
bung und eine Wertsicherung® zu bilden. Zu unterscheiden ist der Gesamtpreis, der die ge-
samte Finanzierungsdauer umfasst, und der Barkaufpreis, der den Betrag bestimmt, der vom
Bewohner zum Zeitpunkt des Erwerbs zu erlegen ist. Durch die zahlreichen Novellierungen be-
stehen heute nebeneinander stark unterschiedliche Regelungsregime fir Kaufoptionswohnun-
gen. Das erschwert die Entwicklung einheitlicher Berechnungsmodelle erheblich.

Die Kaufoptionswohnung bietet fur die Mieter 6konomische Vorteile. Durch die Errichtung als
Mietwohnung ist Vorsteuerabzug mdéglich. Gleichzeitig entfallt beim Verkauf nach 10 Jahren die
MWSt. auf den Kaufpreis. Daraus ergibt sich eine Steuerersparnis von 15-18%. Die Ubernah-
me der Finanzierung vom Bautrager ist fir den Einzelkunden idR vorteilhaft. Die Option erhéht
den Wert und auch die Wertigkeit der Wohnung ohne zusétzliche Kosten fir den Mieter. Die
empirische Erhebung belegt den hohen Stellenwert der Kaufoption aus Kundensicht. Flr die
groBe Mehrzahl der Kunden war das Vorhandensein einer Option bei der Wohnungswahl
wichtig, wenngleich nur ein Bruchteil von ihnen tatséchlich Gebrauch von der Option macht.
Far die gemeinnitzige Bauvereinigung und den Férderungsgeber kann das Kaufoptionsmodell



den Vorteil bieten, frihzeitig an investiertes Eigenkapital heranzukommen, um es in Woh-
nungsneubau investieren zu kénnen.

Die Kunden reagieren wesentlich starker auf den beim Ziehen der Option zu entrichtende Bar-
kaufpreis als auf den ékonomisch eigentlich wichtigeren Gesamtkaufpreis. Die empirische Er-
hebung zeigte aber auch, dass manche GBV mit relativ hohen Preisen besonders erfolgreich
sind, weil sie die Bewohner bei der Entscheidungsfindung aktiv unterstitzen, z.B. mit attraktiven
Finanzierungsangeboten fir den Barkaufpreis. Zwei Drittel der Kaufer konnten den Barkauf-
preis ohne zuséatzlichen Kredit finanzieren.

Die meisten niederdsterreichischen GBV wenden heute ein ,echtes Fixpreismodell* oder ein
,Fixpreismodell als Basis" an. Sie gehen dabei vom Gesamtkaufpreis aus, wobei sich der Bar-
kaufpreis indirekt ergibt. Ausgangspunkt sind die Herstellungskosten und nicht der Verkehrs-
wert. Durch Indexaufwertungen und Abschreibungen werden die historischen
Herstellungskosten an das Jahr der Optionslésung herangeholt. Die bisherigen Tilgungen
werden meist nicht in den Gesamtkaufpreis angerechnet. Daraus resultieren stark unterschied-
liche Preise. Anlass fur die vorliegende Studie war aber ein neues einheitliches
Berechnungsmodell, auf das sich die oberdsterreichischen Gemeinnitzigen mittels Selbstbin-
dung geeinigt haben. Es ist ebenfalls ein Fixpreismodell, erlaubt aber einen von Beginn an
fixierten Barkaufpreis mit 8% der Herstellungskosten. Hinsichtlich des Nutzens fur den Konsu-
menten wurde ermittelt, dass mehrere von niederésterreichischen Gemeinnltzigen
angewandte Berechnungsmodelle niedrigere Barkaufpreise als das oberdsterreichische Modell
bewirken.

Es wurden schlieBlich 3 alternative Strategien definiert und mittels Starken-Schwéachen-Ana-
lyse bewertet. Die Strategie ,Fixer Barkaufpreis” geht von der Beobachtung aus, dass der Bar-
kaufpreis aus Kundensicht wichtiger ist als der Gesamtkaufpreis. Ein von Beginn an fixer Be-
trag kénnte ein starker Kaufanreiz sein. Die Tilgungen sind bei diesem Modell anrechenbar,
ohne dass dadurch die MWSt.-Beginstigung gefahrdet wird. Das Modell ist fir unterschiedliche
Férderungsschienen darstellbar. Nachteilig ist, dass die Anrechnung der Tilgungen zu Umge-
hungshandlungen (Abléseunwesen) fihren kann, dass Nicht-K&ufer gegen Kaufer
benachteiligt sind, dass spater in einen Mietvertrag eintretende Kunden bevorzugt sind, dass
ein Fixpreismodell regionale Differenzierungen unmdglich macht. Weiters nimmt es den Ge-
meinnatzigen Flexibilitat.

Die Strategie ,Verkehrswert minus Abschlag” setzt bei Verkehrswertgutachten an. Das hat weit-
reichende Vorteile, wie z.B. die regionale Differenzierbarkeit. Problematisch ist, dass in vielen
Regionen der Verkehrswert unter den Herstellungskosten liegt. Auch ist eine frihzeitige Preis-
festlegung unmaéglich. Die Vorteile der Tilgungsanrechnung sind nicht gegeben.

Angesichts der Schwierigkeiten mit beiden vorgenannten Strategien wird als dritte eine Status-
quo-Variante vorgeschlagen. Dabei soll es den Gemeinnitzigen zugestanden werden, ihre
bisherige Berechnungspraxis weiterzuflihren. Sie sollen einzig darauf verpflichtet werden, ihre
Transaktionen und resultierenden Preise genau zu dokumentieren, was es dem Land erlaubt,
einzelfallbezogen MaBnahmen zu ergreifen. Die Frage eines allféllig einheitlichen Berech-
nungsmodells kdnnte spater auf Basis einer profunden Datenlage neu aufgerollt werden.
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Das Erfordernis, die Kaufoptionsmodelle auf Ubergeordneter Ebene zu kommunizieren und die
Information der Kunden nicht der GBV allein zu Uberlassen, ist auch mit der dritten Strategie
maoglich. Wenngleich die Berechnungsformel im Hintergrund kompliziert und kasuistisch wie
bisher bleibt, kbnnen wesentliche Rahmenbedingungen einer ,Niederdsterreichischen Kaufop-
tionswohnung“ einheitlich vermittelt werden, z.B. Aspekte des Konsumentenschutzes oder eine
ungeféhre Preisorientierung. Eine wesentliche Rahmenbedingung der Forcierung des Eigen-
tumserwerbs ist damit ohne weiteres erfullbar, namlich die Vermittlung klarer politischer Bot-
schaften und die Zusammenarbeit mit Massenmedien bei der Vermittlung der Vorteile des
Modells fir den Burger.

Die Bundeslander tben eine weitgehend unterschiedliche Praxis im Umgang mit der weiteren
Inanspruchnahme von Férderungen bei Eigentumslbertragung oder dem Weiterverkauf der
privatisierten Wohnungen. In Wien ist ein erheblicher Teil der Mietwohnungsférderung bei
Auslbung der Kaufoption zuriickzuzahlen. Allerdings ist der Eigentiimer weiterhin wohnbeihil-
fenfahig, wenngleich mit geringeren Satzen. In allen anderen Bundeslandern l1auft die Objekt-
forderung unverandert weiter. Allerdings steht in Karnten und der Steiermark flr Eigentimer
keine Wohnbeihilfe zur Verfligung. In Salzburg muss zuvor bezogene Subjektférderung sogar
zurlickbezahlt werden. Ahnlich eigentiimerfreundliche Lésungen wie Niederdsterreich, wo die
objektbezogene Forderung weiter 1&uft und der Kaufer weiterhin wohnbeihilfenfahig bleibt, be-
stehen in Vorarlberg, Tirol und Oberdsterreich.

Im letzten Abschnitt der Studie werden mdgliche Modelle zur bundeseinheitlichen Gestaltung
der Preisberechnung von Kaufoptionswohnungen diskutiert und das Modell der gemeinnitzi-
gen Verwaltungsgesellschaft vorgestellt, das gleichfalls den Zweck verfolgt, den Verkaufser-
folg von Kaufoptionswohnungen zu verbessern.



EINFUHRUNG

Mit der vorliegenden Studie wird versucht, Licht in eine besonders schwierige Materie des sozia-
len Wohnbaus zu bringen. Das Modell der Kaufoptionswohnung wurde Anfang der 1990er Jahre
eingefihrt, um den Wunsch der Einen nach mehr Miete und den Wunsch der Anderen nach mehr
Eigentum zu einer typisch 6sterreichischen Synthese zu verschmelzen. Die Verlagerung der Ent-
scheidung nach der Rechtsform von den politischen Entscheidungstragern zu den Konsumenten
hat dabei nicht unwesentlich zu einer Entideologisierung des Themas beigetragen. Angesichts
dessen fallt es heute auf politischer Ebene viel leichter, unvoreingenommen dber die Vor- und
Nachteile von geférderter Miete versus geférdertem Eigentum zu diskutieren.

Von besonderer Bedeutung bei der Umsetzung des Kaufoptionsmodells ist naheliegenderweise
die Preisbildung. Wie sehr bei der Umsetzung der guten Vorsatze der Teufel im Detail lag, ist
daran zu erkennen, wie haufig die Preisbildungsmechanismen seit Bestehen des Modells ange-
passt wurden. Es stehen heute eine Vielzahl méglicher Berechnungsvarianten zur Verfligung,
wobei der gemeinnitzigen Bauvereinigung weitgehende Wahlfreiheit zusteht. Es steht der GBV
weiters frei, die Kaufoption aktiv zu bewerben und deren Inanspruchnahme zu forcieren oder sie
passiv duldend an sich heran kommen zu lassen.

Ziel des Forschungsprojekts war es denn auch keineswegs, die Gemeinnitzigen in ihrer Ent-
scheidungsautonomie zu beschneiden. Es ist hinlanglich nachgewiesen, in wie hoher Effizienz
der Sektor die ihm zugewiesenen Aufgaben erfillt, insbesondere die Versorgung bedurftiger
Haushalte mit qualitativ hochwertigen, preisgtinstigen Wohnungen. Es wird aber sehr wohl ange-
strebt, der Wohnungspolitik mehr Mdéglichkeiten an die Hand zu geben, MaBnahmen zu einer
vermehrten Inanspruchnahme der Kaufoption zu ergreifen. Der Preisbildungsmechanismus
scheint der geeignete Ansatzpunkt zu sein. Wie sich im Laufe der Bearbeitung herausstellte, gibt
es aber auch alternative Ansatzpunkte.

Alle in der vorliegenden Studie angeflihrten Lésungsvorschlage wurden eingehend mit dem ge-
meinnUtzigen Sektor des Bundeslandes diskutiert. Umgekehrt erwies sich der Sektor als auBer-
ordentlich kooperativ bei der Beschaffung von Betriebsinformationen und bei der Durchflihrung der
empirischen Erhebung bei Wohnungskunden, die in den vergangenen Jahren Kaufanbote erhalten
haben. Den verantwortlichen Personen in den Unternehmen sei an dieser Stelle herzlich gedankt.

Ganz zu Beginn der Bearbeitung stand die Frage nach der richtigen Begrifflichkeit. Dem Begriff
,=Kaufoptionswohnung“ wurde gegenlber der ,Mietkaufwohnung“ oder ahnlichen Bezeichnungen
der Vorzug gegeben, um vorhandenen Fehlinterpretationen des Modells nicht weiter Vorschub zu
leisten. Denn mit den Zahlungen wahrend der Mietphase wird in der Regel nicht Eigentum erwor-
ben und sie werden bei der spateren Eigentumsbegriindung und Preisberechnung auch nicht
angerechnet.

Als einleitendes Kapitel haben wir die Entwicklung der &sterreichischen und niederdsterreichi-
schen Wohnbauférderung des statistisch letztverfigbaren Jahrgangs dargestellt und analysiert.
Dieses Kapitel ist ein mit dem Land akkordiertes Service, das in allen 1IBW-Studien enthalten ist.



Eine direkte inhaltliche Verbindung zur Hauptthematik der vorliegenden Studie und den folgenden
Kapiteln ist nicht gegeben.

Im Grundlagen-Kapitel ab S. 21 wird das Thema Miete vs Eigentum von allen mdglichen Seiten
beleuchtet. Insbesondere geht es um eine Darstellung der Bestandsstruktur in Nieder&sterreich,
eine Darstellung der Marktentwicklung und Nachfragetrends (die insgesamt in Richtung Miete
weisen). SchlieBlich wurde der Frage nachgegangen, wo denn genau die wohnungspolitische
Zielsetzung einer hohen Eigentumsquote ,verortet ist.

Kapitel 3 ,Das Schema Kaufoptionswohnung“ ab S. 41 beschreibt den rechtlichen Status Quo
des Kaufoptionsmodells. In Kapitel 4 und 5 ab S. 53 werden auf Basis der projektbezogen durch-
gefuhrten Interviews und der empirischen Erhebung die niederdsterreichischen Kaufoptions-
wohnungen quantifiziert und Motive zur Kaufanwartschaft analysiert. In Kapitel 6 und 7 ab S. 69
werden schlieBlich die in der Praxis angewandten Preisbildungsmodelle vorgestellt und idealtypi-
schen Modellen gegenlbergestellt. Das Abschlusskapitel ab S. 79 widmet sich schlieBlich
strategischen Fragen der Weiterentwicklung des Kaufoptionsmodells.

Flr das Projektteam

W

Dr. Wolfgang Amann
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1 STAND DER WOHNBAUFORDERUNG

1.1 FORDERUNGSGEBARUNG OSTERREICH

1.1.1 GRUNDSTRUKTUREN DER WOHNBAUFORDERUNG 2007

Die Ausgaben der Gsterreichischen Wohnbauférderung stiegen 2007 im Vergleich zum Vorjahr
leicht an. Die Einnahmen sanken jedoch auf das Niveau von 2005. Bedenklich war der Rickgang
des Forderungsanteils, der fir SanierungsmaBnahmen ausgegeben wurde. Obwohl bundeslander-
weise groBe Unterschiede in der Gestaltung des Forderungsmix’ bestehen, ist eine klare Tendenz
hin zu steigenden Ausgaben fir Wohnbeihilfen und somit zu Subjektférderungskomponenten er-
sichtlich. Die Abflisse aus der Wohnbauférderung waren aufgrund von Forderungsverkaufen und
Ausgaben flr nicht direkt wohnbaurelevante MaBnahmen ebenfalls bedenklich hoch. Zu verzeich-
nen war ein Zuwachs an Férderungszusicherungen, insbesondere im Eigenheimbereich.

1.1.2 FORDERUNGSAUSGABEN

Die Ausgaben der Wohnbauférderung stiegen seit 2001 fast durchgangig an und erreichten 2007
den Wert von 2,87 Mrd. €, 1% mehr als 2006 (Grafik 1). Besonders hohe Zuwachse im Vergleich
zum langjahrigen Durchschnitt erreichten die Férderungsausgaben in Salzburg aufgrund der Um-
stellung des Foérderungssystems auf einen Wohnbaufonds und im Burgenland aufgrund des
Aufschwungs im Neubau.

Grafik 1:  Ausgaben der Wohnbaufdérderung, nominell in Mio. €
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Quelle: Foérderungsberichte der Léander, BMF, IIBW

Mehr als zwei Drittel der Wohnbauférderung gingen in den Wohnungsneubau: 47% in den Neubau
von GeschoBwohnungen, 13% an ,Hauslbauer und 8% in die Wohnbeihilfe (Grafik 1). Die Sanie-
rungsférderung sank 2007 leicht ab. Sie machte nur mehr 19% der Férderungsausgaben aus (s.
Kapitel 1.1.5). In Infrastruktur-MaBnahmen flossen mittlerweile 13% aller Wohnbauférderungsaus-
gaben.
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Die Wohnbauférderung unterscheidet sich in objektbezogene und subjektbezogene Férderungen,
wobei in Osterreich traditionell die Objektférderung, das heiBt die Férderung des Bauwerks statt der
Férderung des Konsumenten, dominiert. Allerdings wachst der Stellenwert der Subjektférderung,
insbesondere der Wohnbeihilfe rasch an (s. Grafik 2). Bis vor einigen Jahren war die Wohnbeihilfe
nur flr objektgeférderte Wohnbauten mdéglich. Seit 2001 haben manche Bundesléander die sog.
xallgemeine Wohnbeihilfe* eingefiihrt (Wien, Steiermark, Karnten). Sie findet insbesondere flr priva-
te Mietwohnungen Anwendung und macht mit steigender Tendenz mittlerweile ein Finftel der
Subjektférderung, also 66 Mio. €, aus. Belief sich die gesamte Subjektférderung 2001 noch auf
,hur‘ 209 Mio. €, erreichte sie 2007 den Betrag von 322 Mio. €, was eine Zunahme um 50% inner-
halb von sechs Jahren entspricht. Das bedeutet, dass mittlerweile Uber 11% aller Wohnbaufér-
derungsausgaben in Osterreich der Subjektférderung zuzurechnen sind.

Grafik 2:  Entwicklung der Subjektférderung, nominell in Mio. €
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Quelle: Foérderungsberichte der Lander, BMF, [IBW

Die Wohnbauférderung wird in Osterreich tiber unterschiedliche Kanale ausgeschiittet, wobei zwi-
schen den Bundeslandern durchaus Unterschiede bestehen. Geférdert wird vor allem mit zins-
gunstigen Darlehen (46% der Férderungsausgaben) und Annuitatenzuschissen (28%). Nicht riick-
zahlbare Baukostenzuschlisse haben in den vergangenen Jahren an Bedeutung verloren. Die
Wohnbeihilfen inklusive der allgemeinen Wohnbeihilfe machen rund 11% aus und 13% flieBen in
Infrastruktur-MaBnahmen.

1.1.3 FORDERUNGSEINNAHMEN UND MITTELABFLUSS

Die Einnahmen der Wohnbauférderung beliefen sich 2007 auf 2,70 Mrd. € und lagen damit um 170
Mio. € unter den Ausgaben. Uber 90% der Forderungsmittel wurden aus Zweckzuschiissen des
Bundes und Ruckflissen aus alteren Fdrderungsdarlehen aufgebracht. Aus den Landerbudgets
wurden gerade 7% der Fdrderung gespeist, davon der weit lberwiegende Teil von Niederdster-
reich. Unterm Strich entnahmen die Lander wesentlich héhere Betrage aus der Wohnbauférderung
als sie einzahlten. Insgesamt flossen 677 Mio. € in die Landerbudgets, der gréBte Teil davon in
Obergsterreich. Diese Mittel stammten v.a. aus Forderungsverkaufen, die 2007 mit 651 Mio. € den
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héchsten Stand seit 2002 erreichten. Oberdsterreich alleine verkaufte 2007 Darlehensforderungen
mit einem Barwert von 510 Mio. €.

2007 nahm der Mittelabfluss aus der Wohnbauférderung auch durch eine weitere Praxis zu: So wie
im Jahre 2006 waren die Ausgaben fur nicht direkt wohnbau-relevante MaBnahmen auch 2007
sehr hoch und beliefen sich auf 370 Mio. €, die mittlerweile 13% der Gesamtausgaben ausmachen.
Diese zweckfremde Mittelverwendung ist seit 2001 mdglich und sollte u.a. dazu beitragen, MaB-
nahmen zur Erreichung der Kyoto-Ziele zu forcieren. Tatséchlich sind von diesen Ausgaben aber
nur 1/10 als kyoto-relevant deklariert. Der gréBte Teil geht in InfrastrukturmaBnahmen. Vor allem
Wien wendet maBgebliche Betrage fiir den Bau von Kindergéarten und &hnlichen siedlungsbezoge-
nen Einrichtungen auf.

In Summe wurden 2007 somit rund 1,16 Mrd. € Wohnbauférderungsmittel nicht unmittelbar
wohnbau-relevant eingesetzt!

1.1.4 FORDERUNGSZAHLEN

2007 gaben die dsterreichischen Bundeslander Férderungszusicherungen flr insgesamt 35.700
Wohneinheiten. Damit verfestigte sich der positive Trend des Vorjahres. Gegenlber dem Tiefst-
stand von 2005 wurden damit immerhin 4.000 Wohnungen mehr geférdert (s. Grafik 3).

Uberraschend war die positive Entwicklung bei der Eigenheimférderung. Uber mehr als 10 Jahre hin-
weg sanken die Férderungszusicherungen bis zu einem Tiefststand von 11.600 Einheiten im Jahr
2005. Mittlerweile ist die Zahl wieder auf 13.400 angestiegen. Allein 2007 wurde ein Plus von 9%
erzielt. Der Zuwachs ging hauptséachlich auf eine stark positive Entwicklung in Oberésterreich zurlick,
wo die Eigenheimbewilligungen von 2.500 Einheiten 2006 auf 4.100 Einheiten 2007 anstiegen.

Grafik 3:  Foérderungszusicherungen, Baubewilligungen, Baufertigstellungen
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Aus der steigenden Tendenz der Férderungszusicherungen ist ableitbar, dass sich auch die Bau-
bewilligungen und -fertigstellungen entsprechend positiv entwickelt haben. Fir diese fehlen seit
2003 statistische Daten. Es ist abschétzbar, dass die Wohnungsproduktion 2007 im Bereich von
50.000 Einheiten lag. Das ist ein Niveau wie in den spaten 1990er Jahren.

Im Burgenland, in Oberésterreich und Wien entwickelte sich die Férderungsleistung stark positiv mit
Zuwéachsen zum langjahrigen Durchschnitt von 15% und mehr (Tabelle 4). Alle drei Bundeslander
hatten auch im Verhéaltnis zu ihrer Einwohnerzahl hohe Férderungsraten. DemgegenUber zeigten v.a.
die Steiermark und Tirol riicklaufige Entwicklungen. Die Steiermark hatte nach Salzburg die niedrigste
Foérderungsrate aller Bundeslander. Sie erreichte nur rund drei Viertel des Osterreich-Durchschnitts.
In der Steiermark erklart sich die niedrige Férderungsrate aus der schwachen Bevélkerungsdyna-
mik, nicht aber in Salzburg. Der geringe Wohnungsneubau in diesem Bundesland ist mit dafir ver-
antwortlich, dass Salzburg wahrend der vergangenen Jahre die im Bundeslandervergleich mit
Abstand starksten Preissteigerungen am Wohnungsmarkt zu verkraften hat.’

Tabelle 4: Fbérderungszusicherungen nach Bundesléndern

Férderungszusicherungen 2007 | 10-Jahres-Durchschnitt Verénderung %
Burgenland 2.400 1.800 31%
Karnten 2.100 2.100 -3%
Niederdsterreich 7.600 8.400 -9%
Oberdsterreich 6.800 5.500 23%
Salzburg 1.700 1.700 1%
Steiermark 4.100 5.100 -20%
Tirol 2.600 3.100 -16%
Vorarlberg 1.700 1.700 0%
Wien 6.700 5.800 15%
Osterreich 35.700 35.300 1%

Quelle: Foérderungsberichte der Lander, BMF, [IBW

1.1.5 SANIERUNGSAUSGABEN UND SANIERUNGSFALLE

Entgegen allen politischen Absichtsbekundungen sinkt der Anteil der Sanierungsférderung an der
Wohnbauférderung. Erreichte sie in der Vergangenheit bis zu 25% der Fdrderungsausgaben
(2001), lag ihr Anteil 2007 nur noch bei 19%. Damit wurde der negative Trend des Vorjahrs fortge-
setzt. Nur noch 550 Férderungsmillionen wurden in die Sanierung investiert. Das ist (nominell)
dasselbe Volumen wie Mitte der 1990er Jahre.

Diese Entwicklung steht in diametralem Gegensatz zu den politischen Bemihungen um eine Mittel-
verlagerung in der Wohnbauférderung. Seit Anfang 2009 ist eine neue Vereinbarung zwischen
Bund und Landern ,0ber MaBnahmen im Gebaudesektor zum Zweck der Reduktion des AusstoBes
an Treibhausgasen“ (gem. Art. 15a B-VG) in Kraft. Ziel ist u.a. eine Erhéhung der thermischen
Sanierungsrate von heute ca. 1% des Bestands pro Jahr auf mittelfristig 5%.

! Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich.
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Diese Entwicklung zeigt, dass die bestehenden Férderungsinstrumente nicht im ausreichenden
MaBe angenommen werden, dass somit eine Erhéhung der Sanierungsrate Uber das Férderungs-
system allein nicht durchsetzbar ist. Denn alle Lander bieten attraktive Férderungsinstrumente far
thermisch hochwertige Sanierungen an. Férderungen I6sen nur dann Dynamik aus, wenn auf eine
bestehende Nachfrage aufgebaut werden kann. Die unzureichende Nachfrage der Hausherren
nach Sanierungen hat viele Ursachen. Eine der schwerwiegendsten ist die unkoordinierte Kommu-
nikation hinsichtlich der Notwendigkeit und der Vorteile thermischer SanierungsmaBnahmen. Eine
zweite Ursache liegt im System der Wohnbauférderung begrindet. Sie greift sehr gut z.B. beim
Mietwohnungsbestand gemeinnltziger Bauvereinigungen, aber sehr schlecht im viel gréBeren Be-
stand an privaten Eigenheimen. Hier sind ergdnzende Instrumente unbedingt erforderlich, insbe-
sondere baurechtliche Verscharfungen als ,Rute im Fenster®, sehr wohl aber auch alternative
Anreizsysteme, wie ein steuerliches Férderungsmodell, ein Sanierungsscheck oder ein Zuschuss-
modell (ber Bausparkassen.

Bei der Sanierungsférderung dominieren im Gegensatz zum Neubau die Annuitatenzuschisse
mit ca. 60%, Darlehen machen 20%, Baukostenzuschisse 16% und die Wohnbeihilfe 5% der
Ausgaben aus.

Einen im L&ndervergleich unterdurchschnittlichen Sanierungsaufwand betrieben 2007 v.a. Salz-
burg, das Burgenland und Oberd&sterreich, einen Uberdurchschnittlichen v.a. die Steiermark und
Wien. Dabei ist es aber gerade die Entwicklung in der Steiermark und Wien, die bedingt, dass die
Sanierungsausgaben insgesamt riicklaufig sind. In beiden Landern ist die Sanierungsférderung
innerhalb weniger Jahre von rund einem Drittel auf ein Viertel der Férderungsausgaben gesunken.

1.2 FORDERUNGSGEBARUNG NIEDEROSTERREICH

1.2.1 AusGABEN DER NO WOHNBAUFORDERUNG

Die Ausgaben der Niederdsterreichischen Wohnbauférderung lagen 2007 bei 415 Mio. €, also
deutlich unter dem Wert von 2006 mit noch 521 Mio. Damit erreichten die Ausgaben das seit
2001 niedrigste Niveau. Dies lag vor allem am Rickgang der Neubauférderung von 424 auf 317
Mio. €. Die Neubauférderung ging im Vergleich zum Vorjahr um ein Viertel zuriick (s. Grafik 5).

Besonders deutlich war der Rickgang in der Eigenheimférderung. Mit nur 59 Mio. € erreichte sie
den niedrigsten Wert seit Jahrzehnten. Sie lag um 32% unter dem Niveau von 2006 und sogar
um 75% unter dem Durchschnittswert von 2002-2007. Auch die Neubauférderung im Geschoss-
bau ging massiv (-29%) zurtick. Mit 215 Mio. € lag sie bei lediglich drei Viertel des langjahrigen
Mittelwerts. Gestiegen ist hingegen die Subjektférderung im Neubau (+21%), worin die fortschrei-
tende Umstellung von Objekt- zur Subjektférderungen erkennbar ist. Die Wohnbeihilfen stiegen
jedoch bei weitem nicht im ausreichenden MaBe, um den allgemeinen Férderungsriickgang aus-
gleichen zu kénnen. Darin wird deutlich, dass eine Verscharfung der dkologischen Anforderungen
zu einer geringeren Inanspruchnahme der Férderung flhrt, insbesondere im Eigenheim-Bereich.
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Grafik 5:  Ausgaben der NO Wohnbauférderung nach MaBnahme, nominell in Mio. €
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Quelle: Foérderungsberichte der Lander, BMF, [IBW

Die einzigen Ausgaben mit einer klar positiven Dynamik Uber die letzten Jahre waren die Subjekt-
forderungskomponenten, v.a. die Wohnbeihilfen. Sie betragen mittlerweile 48 Mio. € oder 11,5%
aller Ausgaben (s. Kapitel 1.2.3).

Im Durchschnitt der Jahre 2002-2006 gingen 85% der niederdsterreichischen Férderungsausga-
ben in den Neubau und der Rest in die Sanierung. Positiv zu bewerten ist der Umstand, dass im
Jahr 2007 eine offensichtliche Verschiebung dieses Verhaltnisses zu erkennen ist. Nur mehr rund
76% gingen in den Neubau, 23% in die Sanierung. Andererseits ergab sich diese Verschiebung
eher aus dem Rlckgang der Neubauférderung als durch eine deutliche Aufwertung der Sanie-
rung im Férderungsmix.

Die Sanierungsausgaben stiegen im Vergleich zum Vorjahr um 1% an — nicht ausreichend, um
eine nachhaltige Erhdhung der Sanierungsquoten durchzusetzen (s. Kapitel 1.2.5).

1.2.2 EINNAHMEN DER NO WOHNBAUFORDERUNG

Die Einnahmen der Niedergsterreichischen Wohnbauférderung waren 2007 mit insgesamt 477 Mio.
€ zum ersten Mal seit vier Jahren rlcklaufig und lagen um 6% unter dem Niveau des Vorjahres. Die
Zweckzuschisse des Bundes bilden den Hauptteil der Einnahmen und erreichten mit 300 Mio. €
den Wert der Vorjahre. Die insgesamt rickldufigen Einnahmen lagen am leicht sinkenden Einsatz
von Landesmitteln und insbesondere an den niedrigeren Rickflissen, die 2007 nur 13 Mio. € be-
trugen (Grafik 6).
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Grafik 6:  Einnahmen der NO Wohnbauférderung Niederdsterreich, nominell in Mio. €
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Quelle: Foérderungsberichte der Lander, BMF, [IBW

Im Jahr 2001 war budgetédr beschlossen worden, den Einsatz von Landesmitteln fir die NO
Wohnbauférderung auf einem Niveau von Uber 150 Mio. € zu halten, wahrend durch den Verkauf
von Darlehensforderungen die Ruckflisse in Zukunft gering ausfallen wiirden. Der Riickgang der
Ruckflisse machte sich 2007 verstarkt bemerkbar. Im Vergleich zu den (brigen Bundeslandern
bilden die Landesmittel Niederdsterreichs mit 165 Mio. € dennoch einen sehr hohen Teil der Ge-
samteinnahmen.

1.2.3 FORDERUNGSSCHIENEN

Die Mittel der niederdsterreichischen Wohnbauférderung werden vor allem in Form von Darlehen
vergeben (52%). Im Vergleich zum Vorjahr sank 2007 der Anteil, der als Annuitédtenzuschisse aus-
bezahlt wurde (36%). Eine stark steigende Tendenz zeigt, dhnlich wie in Wien, seit mehreren
Jahren die Subjektférderung. Wahrend 2006 noch 8% aller WBF-Ausgaben als Superférderung und
Wohnbeihilfen ausbezahlt wurden, betrug dieser Anteil 2007 bereits 11,5% (Grafik 7). Damit hat
sich die Subjektférderung innerhalb der niederésterreichischen Wohnbauférderung etabliert und
nimmt im Férderungsmix einen &hnlich hohen Stellenwert ein wie im Bundesdurchschnitt (s. Kapitel
1.1.3). Bundesweit werden durchschnittlich 9% aller Ausgaben als Wohnbeihilfen vergeben.

Die Subjektférderung, die in Niederdsterreich im (ausschlieBlich objektseitig geférderten) Neubau
ausbezahlt wird, liegt mittlerweile bei 43 Mio. €. Sie hat sich daher seit 2003 mehr als verfliinffacht.

Die niederdsterreichische Wohnbauférderung tatigt seit 2000 keine nicht-wohnbau-bezogenen
Ausgaben (z.B. flr Infrastruktur-MaBnahmen). Seit 2001 wurden keine Darlehensforderungen
verkauft. Damit unterscheidet sich Niederdsterreich von anderen Bundeslandern. Osterreichweit
werden mittlerweile rund 13% aller Ausgaben nicht direkt wohnbau-relevant getatigt. Darin ist die
klare Willensbekundung der niederdsterreichischen Politik zu erkennen, die Wohnbauférderung
nachhaltig fir WohnbaumaBnahmen vorzusehen.

17



Grafik 7:  Ausgaben der NO Wohnbauférderung nach Férderungsschiene, nominell in Mio. €
700

600 I Infrastruktur / Sonstiges

500 // N =3 Wohnbeihilfe
LA % .
400 A\A’# — [ ] Xi 1 Verlorene Zuschiisse u.a.
=TT

dH|
\
1]

200 +H—f| | L Ll [} || &3 Darlehen
100 Lf ] [ [ L L L [l Ll || —a—Einnahmen
O T T T T T T T T T
[c] [e2] o — Al ™ < Yo} (o] N~
(2] (2] o o o o o o o o
o » o o o o o o o o
— ~— (aV] [aV} AN AN AN [aV} A A
Quelle: Foérderungsberichte der Lander, BMF, [IBW

1.2.4 FORDERUNGSZUSICHERUNGEN

2007 wurden lediglich far 7.610 Wohnungen Férderungszusicherungen erteilt und somit um rund
6% weniger als im Vorjahr. Diese vergleichsweise geringe Anzahl an Foérderungszusicherungen
lag um 9% unter dem Durchschnitt von 1998-2007 (8.352). Seit Anfang der 1990er Jahre wurden
nur 2005 weniger Férderungszusicherungen erteilt als 2007. Sowohl die Zusicherungen im Mehr-
geschossbau (-3%) als auch im Eigenheimbereich (-8%) lagen unter dem Niveau des Vorjahrs.

Grafik 8:  Foérderungszusicherungen, Baubewilligungen, Baufertigstellungen

14.000
12.000 //\ —N = === Férderung
GeschoBwohnungen
10.000
— Férderung
8.000 Eigenheime
6.000 Fertigstellungen
4.000 - -
— — Bewilligungen
2.000 -
O 1 1 1 1 1 1 T
oy ™ To} ~ o) ~ ™ To) ~
(o)) (o)) (o] (o)) (o)) o o o o
(o)) (o)) » (o)) (o)) o o o o
— — — — — [qV] Al [qV] [qV]
Anm.: Bewilligungs- und Fertigstellungszahlen stehen aufgrund der Umstellung der Statistik auf das Zentrale Gebaude-
register ab 2002 nach wie vor nicht zur Verfligung.
Quelle: Foérderungsberichte der Léander, BMF, Statistik Austria, [IBW
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Insbesondere die geringe Anzahl geférderter Eigenheime fiel ins Gewicht. Seit Mitte der 1990er
Jahre ist ein klarer Rickgang zu verzeichnen. Mit rund 3.600 Eigenheimen lag das Fordervolu-
men 2007 um 20% unter dem 10-Jahres-Durchschnitt (1998-2007). Damit lag Niederdsterreich
nicht im gesamtésterreichischen Trend von 2007: Osterreichweit nahm die Anzahl der geférder-
ten Eigenheime um 9% zu, wobei insbesondere die starken Zunahmen in Obergsterreich,
Salzburg und auch Wien ins Gewicht fielen (s. Kapitel 1.1.4).

Auch im Ruckgang der Férderungszusagen machte sich die Tatsache bemerkbar, dass beste-

hende Fdérderungsschienen, die beispielsweise im 6kologischen Bereich sehr ambitionierte
Grenzwerte vorsehen, nicht im ausreichenden MaBe von Bauwilligen angenommen werden.

1.2.5 SANIERUNGSFORDERUNG

Aufgrund des Rickgangs in der Neubauférderung macht der Anteil der Sanierungsférderungen
an allen Ausgaben mittlerweile ein Viertel aus. Damit Ubersteigt er den 6sterreichischen Durch-
schnitt, der 2007 riicklaufig war und nur 19% aller Ausgaben ausmachte.

Grafik 9:  Sanierungsausgaben in NO, nominell in Mio. € und anteilsmaBig
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Andererseits nahmen die Sanierungsausgaben 2007 nominell nur geringflgig zu. Auch ging die
Zunahme lediglich auf die Seite der Objektférderung innerhalb der Sanierung. Die Subjektférde-
rungskomponente war zwischen 2006 und 2007 leicht ricklaufig (s. Grafik 9). Wahrend die
objektseitigen Férderungen, die an Bautrager und in den Eigenheimbereich flossen, eine leicht
positive Tendenz verzeichneten, nahmen die subjektseitigen Férderungen (Wohnbeihilfen fir die
Sanierung) nominell leicht ab.

Die Sanierungsférderung fur Eigenheime wird momentan unzureichend angenommen. Diese

Problematik zeigt sich an der Entwicklung der Sanierungsfalle im Eigenheimbereich. Wahrend
insbesondere seit 2004 eine enorm positive Entwicklung der Sanierungsfalle feststellbar war (al-
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lerdings Uberwiegend bedingt durch die groBe Zahl an erfassten Kesseltduschen, die die statisti-
sche Vergleichbarkeit mit anderen Bundeslandern verzerrt), war die Anzahl der Sanierungen
2007 rucklaufig. Es wurden um rund 4000 Eigenheime weniger gefdrdert saniert als im Vorjahr (s.
Grafik 10). Dennoch lag die Anzahl der geférdert sanierten Eigenheime 2007 um 81% Uber dem
10-Jahres Durchschnitt von 1998-2007. Im GeschoBwohnungsbau lag ein leicht unterschiedli-
ches Verhéltnis vor: Die Anzahl der Férderungsfalle stieg hier zwischen 2006 und 2007 um 25%
an, dennoch lag das Niveau von 2007 um nur 7% Uber dem 10-Jahres Durchschnitt. Dies liegt an
der sehr hohen Zahl an Férderungsfallen, die in den Jahren 2001-2003 erreicht wurden.

Insgesesamt ist eine langfristig positive Tendenz der Sanierungsférderung zu verzeichnen: Ob-
wohl die Summe aller Férderungsfélle (Eigenheime und GeschoBwohnungen) zwischen 2006
und 2007 um 12% abnahm, lag das Niveau von 2007 mit 26.600 geférdert sanierten Wohnungen
um 63% uber dem 10-Jahres Durchschnitt.

Grafik 10: Férderungszusicherungen Sanierung in NO, Sanierungskosten
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Quelle: Foérderungsberichte der Léander, BMF, Statistik Austria, IBW

Die Sanierungskosten pro Eigenheim sind seit 2004 ricklaufig. Dies liegt daran, dass weniger
umfassende Sanierungen durchgefliihrt werden als in den Vorjahren. Dafir werden zahlenmaBig
mehr SanierungsmaBnahmen gesetzt.
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2 GRUNDLAGEN

2.1 WOHNUNGSBESTAND IN NIEDEROSTERREICH

Die Analyse der rund 740.000 Wohnungen, die sich anhand der Gebaude- und Wohnungszah-
lung 2001 in Niederdsterreich dokumentieren lassen, zeigt einen hohen Anteil an Eigenheimen im
Gesamtbestand (59%) (s. Grafik 11). In diesem Anteil sind jedoch auch zahlreiche Zweitwohnsit-
ze und Wochenendhauser enthalten. Der Anteil an Eigentumswohnungen ist ésterreichweit etwas
héher (11%) als in Niederdsterreich (8%).

21% der Bevdlkerung leben in Niederdsterreich zur Miete, etwa zur Halfte im privaten Bereich
und zur Haélfte im sozialen Mietsegment (GBV und Gemeinden). Der Bevdlkerungsanteil der 6s-
terreichweit zur Miete wohnt, ist doppelt so hoch wie in Niederdsterreich und liegt bei ca. 40%.
Auffallend in Niederdsterreich ist die hohe Anzahl gemeinnitziger Mietwohnungen im Verhaltnis
zu Privatmietwohnungen. Unter die 11% ,sonstige® Wohnungen fallen neben Dienst- und Natu-
ralwohnungen auch unentgeltlich Uberlassene Wohnungen. Deren Anteil am Gesamtbestand ist
in Niederdsterreich genauso hoch wie in Gesamtésterreich.

Vereinfacht gesagt sind in Niederdsterreich 20% des Bestandes mehr Eigenheime zu verzeich-

nen als in Gesamtodsterreich. Diese 20% des Bestandes fallen landesweit dem Mietsektor zu, was
insbesondere am sehr groBen Mietsegment in der Bundeshauptstadt liegt.

Grafik 11: Wohnungsbestand NO und Osterreich gesamt 2001
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Die Analyse friherer Gebaude- und Wohnungszahlungen zeigt, dass sich der niederdsterreichi-
sche Wohnungsbestand in den letzten ca. 25 Jahren nur geringflgig verandert hat. Bemerkens-
wert ist jedenfalls ein kleiner, aber doch bemerkbarer Trend hin zur Miete seit 1991. Wahrend der
Anteil an Eigenheimen am Gesamtbestand zwischen 1991 und 2001 von 63% auf 59% abnahm,
hielt sich der Anteil an Eigentumswohnungen seit damals bei 8%. Seit 1981 haben die Mietwoh-
nungen der gemeinnitzigen Bauvereinigungen von 4 auf 7% zugenommen. Der Anteil an privat
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und gewerblich vermieteten Wohnungen sank hingegen leicht bis 1991, stieg danach jedoch wie-
der an. Der Anteil an Gemeindewohnungen nahm seit 1981 geringfligig ab, auch aus dem Grund,
dass einige frihere Gemeindewohnungen an gemeinnltzige Bauvereinigungen zur Verwaltung
Ubergeben wurden. Unterteilt in Eigentum versus Miete zeigt sich somit folgendes Bild: Zwischen
1981 und 1991 nahm die Eigentumsquote leicht zu, seit damals sinkt sie jedoch wieder.

Grafik 12: Wohnungsbestand NO 1981-2001
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Aktuellere Auswertungen des Wohnungsbestandes, die sich nicht auf die Gebaude-Wohnungs-
zahlung 2001, sondern auf Mikrozensen stltzen, zeichnen ein leicht unterschiedliches Bild. Dem
Mikrozensus zufolge stieg die Eigentumsquote ab Mitte der 1990er Jahre an und erreichte um
das Jahr 2000 einen Hochststand von rund 72% (nur Hauptwohnsitze).

Die Vergleichbarkeit zu den nur alle 10 Jahre durchgefiihrten Gebaude- und Wohnungszéahlun-
gen ist nur begrenzt gegeben, da es sich beim Mikrozensus einerseits um Stichproben handelt,
die flir manche disaggregierten Auswertungen einen zu geringen Umfang aufweisen um fehlerfrei
hochgerechnet zu werden, und andererseits unterschiedliche Definitionen fir die Klassifikation
des Wohnungsbestandes anwenden. Dazu kommt, dass die Erhebungsmethoden der Mikrozen-
sen regelmaBig verandert und verbessert werden. Dadurch steigt die Qualitat der erhobenen
Daten, eine Vergleichbarkeit zu friiheren Jahren wird jedoch erschwert." Eine umfassende Um-
stellung der Erhebungsmethoden gab es von 2003 auf 2004.

Es ist daher aussagekraftiger, lediglich die Mikrozensus-Ergebnisse der letzten 4 Jahre zu ver-
gleichen: lhnen zufolge hat sich die Eigentumsquote zwischen 2004 und 2007 nicht verandert
und liegt bei rund 67%. Eigentumswohnungen bilden seit 2004 konstant rund 7% des Bestandes
(s. Grafik 13).

! Martin Bauer, Statistik Austria.
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Grafik 13: Wohnungsbestand nach Rechtsform NO, Mikrozensen 1994-2007
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Anm.: Die Erhebung wurde von 2003 auf 2004 umfassend umgestaltet. Eine direkte Vergleichbarkeit mit den frihe-
ren Jahren ist seitdem nicht gegeben.

Die regionalen Disparitaten des Wohnungsbestandes sind sehr groB3, wie sich an der Detailbe-
trachtung der Hauptwohnsitze 2001 zeigt.' Die unterschiedlichen Viertel des Bundeslandes
weisen eine durchaus unterschiedliche Verteilung der Bestandsanteile auf. Im Waldviertel ist die
Eigentumsquote mit Uber drei Viertel des Bestands am héchsten. Dementsprechend gering fallt
daher auch der Anteil an Mietwohnungen, insbesondere an Sozialmietwohnungen aus. Im deutli-
chen Unterschied hierzu steht das Industrieviertel. Dort sind rund 60% des Bestandes
selbstbewohntes Eigentum, 30% sind Mietwohnungen (s. Grafik 14). Der hohe Anteil an Miet-
wohnungen in der Umgebung Wiens konzentriert sich auf die Bezirke Wiener Neustadt (55%),
Baden (33%), Médling (30%) und Wien Umgebung (31%).

Grafik 14: Hauptwohnsitze nach Vierteln NO 2001
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! ISIS-Datenbank, Statistik Austria.
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Der hohe Mietanteil in zahlreichen Stadten Niederésterreichs geht nur nachrangig auf das Konto
des privaten Mietmarktes. Vielmehr ist es das soziale Mietsegment, also die Gemeinde- und ge-
meinnutzigen Wohnungen, die ein groBes Volumen einnehmen: In Wiener Neustadt 42%, in
Krems 33%, in St. Pélten 26% und in Baden und Wien-Umgebung 20%. Die hohe Anzahl ge-
meinnUtziger Wohnungen ist hier in der Regel ausschlaggebend, in Wiener Neustadt und Neun-
kirchen spielen Gemeindewohnungen anteilsmaBig eine groBe Rolle.

In landlichen Regionen Niederdsterreichs wohnt naturgemaB ein wesentlich hdherer Anteil der
Bevdlkerung im Eigentum. Die H6he der Eigentumsquote, also des Anteils aller Eigenheime und
Eigentumswohnungen im Bestand, nimmt jedoch in manchen Bezirken Extremwerte an: Mistel-
bach 81%, Hollabrunn und Génserndorf 78%, Krems Land 77%. Es dominieren in diesen Bezir-
ken die Eigenheime. Nur in den Stadten mit einem hohen Anteil an GeschoBbauten spielen nebst
Mietwohnungen auch Eigentumswohnungen eine wichtige Rolle im Bestand: Moédling 22%,
Krems 20%, St.Pélten 14%. Eine Ausnahme bildet Wiener Neustadt, wo Aufgrund der Dominanz
der GBV-Mietwohnungen und der Gemeindewohnungen der Anteil an Eigentumswohnungen
untypischer Weise bei unter 10% liegt. Der niedrigste Anteil an Eigentumswohnungen am Ge-
samtbestand findet sich mit nur 2% in Zwettl.

Haushaltsmerkmale korrelieren stark mit der bevorzugten Wohnform. Aufgrund der Datenverflig-
barkeit wird hierbei die sozitkonomische Stellung des Haushaltsvorstandes untersucht. Es zeigt
sich ein klarer Trend, dass mit steigender Bildungsnahe des Haushaltsvorstandes die Wahr-
scheinlichkeit, in Eigentum zu wohnen, steigt. Besonders deutlich ist das bei Eigentumswohnun-
gen. Bei Angestellten- oder Beamtenhaushalten steigt etwa der Anteil der Wohnform ,Eigentums-
wohnung“ deutlich mit steigender Schulbildung. Wéahrend 11% der PflichtschulabschlieBer in
Eigentumswohnungen wohnen, steigt dieser Anteil mit weiterfihrender Schulbildung: Fachschule
13%, héhere Schule 15%, Hochschule u.a. 16%. Der Eigentumswohnungsanteil unter allen An-
gestellten- und Beamtenhaushalten mit Hochschulabschluss ist somit doppelt so hoch wie unter
der Gesamtbevélkerung. Haushaltsvorstande mit abgeschlossener Lehre fallen nicht unter dieses
Schema - deren Haushalte wohnen zum Uberwiegenden Teil in Eigenheimen (61%). Das Eigen-
heim dominiert naturgemaB unter den landwirtschaftlich Beschaftigten (93%), liegt aber auch
unter den Selbststédndigen in Produktion und Dienstleistungsberufen (70%) und in technischen
und wissenschaftlichen Berufen (65%) deutlich tiber dem Schnitt der Gesamtbevdlkerung.

Haushalte, deren Vorstand Uber eine geringere Schulbildung verfligt, wohnen eher zur Miete: Hilfsar-
beiter (52%), angelernte Arbeiter (39%), Angestellte oder Beamte mit Pflichtschulabschluss (36%).

Diese Daten entsprechen im GroBen und Ganzen den gesamtdsterreichischen Gegebenheiten,
wobei jedoch der héhere Anteil an Eigenheimen in Niederésterreich eine entsprechende Ver-
schiebung der Prozentanteile bedingt.

Analysen unter Einbeziehung von Einkommensdaten sind spérlich vorhanden und stoBen auf-
grund von zu geringen StichprobengréBen des Mikrozensus an Grenzen. Darlber wird bei
wohnungsspezifischen Mikrozensuserhebungen in den letzten Jahren auf Einkommensprofile der
Hauhalte verzichtet.
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Edwin Deutsch untersuchte 2007 die Einkommenssituation von 6sterreichischen Haushalten in
Hinblick auf unterschiedliche Bestandsarten.! Hierzu nutzte er die Mikrozensus-Ergebnisse meh-
rerer Jahre zwischen 1989 und 2003. Er kommt zu dem interessanten Ergebnis, dass dsterreich-
weit die Rechtsformen Eigentum, Sozialmiete und Privatmiete heute einem stationdren Zustand
zustreben, in welchem ihre Anteile am Wohnungsmarkt zeitlich unveréndert bleiben. Er vermutet
ein Marktgleichgewicht zwischen den Bestandsarten. Deutsch analysiert nach dem sog. Inlands-
konzept, das gleichermaBen Osterreicher und Auslander mit permanentem Wohnsitz in Oster-
reich einbezieht, dass der leicht steigende Anteil von im Haus- oder Wohnungseigentum leben-
den Osterreichern durch die Migrationswellen Anfang der 1990er Jahre ausgeglichen wurde. Aus-
landerhaushalte wohnen namlich vor allem zur Miete. Zwischen 1991 und 2003 ergab sich éster-
reichweit ein stetiges Anwachsen der Eigentimerhaushalte von 1,42 Mio auf 1,59 Mio.. Deutlich
beobachtbar ist die Tatsache, dass die Sozialmieten, also GBV- und Kommunalmieten, massiv
an Bedeutung gewonnen haben, insbesondere zu Ungunsten der Privatmiete. Wahrend die Ei-
gentumsquote im Jahresvergleich etwa konstant blieb (das Eigentum stieg proportional zur
Gesamtzahl der Haushalte), nahm das Segment der Sozialmieten Uberproportional zu.

Um die zukunftige Nachfrageentwicklung abschéatzen zu kénnen, unternimmt Deutsch eine Ko-
hortenanalyse. Mittels dieser Analyse ist es méglich, die Wohnungswahl von sozialen Gruppen
innerhalb von einzelnen Alterskohorten im Zeitverlauf zu untersuchen. Er kommt zu folgendem
Schluss: ,Der Anstieg der Eigentumsquote unter den Kohorten — mit Ausnahme der jlingsten —
kann in der Tat als frappierend bezeichnet werden. Die in den Neunzigerjahren wirksamen Pro-
zesse der Eigentumsférderung und der Erleichterung des Kreditzugangs haben ihre Wirkung
nicht verfehlt.* Langfristig gesehen vermutet Deutsch jedoch, dass sich der Eigentumssektor
(6sterreichweit) bei rund 63% des Gesamtbestandes verfestigen wird. Den Rest des Bestandes
wird auch in Zukunft die Miete ausmachen, wobei Deutsch annimmt, dass der Sozialmietsektor
rund zwei Drittel des Mietsektors bilden wird. Ahnlich Ergebnisse lassen sich auch durch den
Vergleich der Bestandsarten im Bestand mit den Bestandsarten im Neubau gewinnen. Es zeigt
sich, dass der Anteil an Sozialmieten stark steigt, wahrend der Anteil an Eigenheimen leicht sinkt
und Eigentumswohnungen, private Mietwohnungen und Kommunalwohnungen stark abnehmen.

Deutsch trifft auch Aussagen lber den Einfluss des Einkommens auf die Wohnwahl. Demnach
erhéht ein héheres Einkommen die Wahrscheinlichkeit der Wahl von Eigentum, aber auch von
Privatmiete. Weiters lasst sich nachweisen, dass die soziale Schicht der stadtischen Eigentimer
(also hauptséchlich Eigentumswohnungsbesitzer) von einem signifikant fallenden Spread (80%-
Quintil minus 20% Quintil, dividiert durch den Median) gekennzeichnet ist. Das bedeutet, dass
eine zunehmend schmalere soziale Gruppe zu stadtischen Eigentiimern wird und sich somit eine
klare ,Wohnkarriere* abzeichnet: Bezieher héherer Einkommen riicken aus der Miete ins Woh-
nungseigentum nach, einkommensstarke Wohnungseigentiimer wandern in suburbane Zonen
und in Eigenheime ab. Verstéarkt wird diese Tendenz durch die zunehmende Ungleichheit der
Einkommen seit den 1990er Jahren, die eine zunehmende Polarisierung zwischen den Ge-
schlechtern und vor allem auch tber die Wohnformen mit sich bringt.

' Deutsch, 2007.

2 Ebd., S.23.
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2.2 MARKTENTWICKLUNGEN

Die Datenbasis fur die Entwicklung der Wohnungsmaérkte hinsichtlich Marktpreisen, Bestanden
und Nachfrage ist in Osterreich, so wie in vielen anderen Staaten, diirftig. Da keine Administrativ-
daten Uber die tatsachlichen Angebots- und Verkaufspreise sowie Transaktionsvolumen zugang-
lich sind, gestaltet sich die Analyse der Marktveranderungen schwierig.

Seit einigen Jahren sind jedoch Daten der Immobilien.net-Plattform zugénglich, die einen Ein-
druck Uber die Markibewegungen vermitteln kénnen und fir die folgenden Ausfihrungen als
Datenbasis herangezogen wurden.’

Bei Immobilien.net handelt es sich um die gréBte ésterreichische Immobilienplattform, die auch in
regelmaBigen Abstanden Immobilienmarki-Analysen durchfihrt. Als Datenbasis dienen hierbei
die Transaktionen, die von professionellen Immobilienanbietern auf www.immobilien.net durchge-
fuhrt werden. Das Nachfrageverhalten wird Uber Suchabfragen und Email-Anfragen analysiert,
die in einem gewissen Zeitraum ebenfalls von Kunden oder potentiellen Kunden Uber die Platt-
form durchgefihrt wurden.

Fir das Jahr 2008 lagen den Berechnungen zu Niederdsterreich 3.741 Hauser im Eigentum,
2.568 Eigentumswohnungen, 1.533 Privatgrundstiicke und 841 Mietwohnungen zu Grunde, die
seit Jahresanfang bis zum Stichtag 1. September 2008 Uber die Internetplattform vermarktet wur-
den. Im Folgenden sollen die Ergebnisse kurz wiedergegeben werden.

Im Eigenheim-Bereich sind die Preisdisparitaten zwischen den unterschiedlichen Regionen in
Nieder{sterreich sehr groB und reichen von 600 bis 2.500 € pro Quadratmeter. Eine hohe Nach-
frage und ein entsprechend hohes Preisniveau verzeichnet nach wie vor das Wiener Umland,
aber auch St. Pélten. Die Stadtndhe und die gute Anbindung an Infrastruktur, etwa durch den
Ausbau von SchnellstraBen und Autobahnen, sind wichtige Nachfrageelemente. Der Angebots-
preis fur Eigentumshduser liegt 2008 in Niederdsterreich im Median bei 1.570 €/m? und damit
leicht unter dem Wert des Vorjahres. Wahrend die Quadratmeterpreise in einigen Bezirken (ins-
besondere in Wien-Nahe) stark zulegen, stagnieren oder fallen sie in anderen Gebieten. Am
héchsten sind die Preise so wie im Vorjahr in Mddling (2.563 €/m?), Wien-Umgebung (2.167 €/m?)
und Baden (1.922 €/m?). Die starksten Preiszuwachse ergaben sich seit 2007 in den Bezirken
Korneuburg (+13%), Bruck an der Leitha (+6%) und Médling (+4%). Am ginstigsten ist der Haus-
kauf im Waldviertel, insbesondere in den Bezirken Waidhofen an der Thaya (603 €/m?), Gm{ind
(766 €/m?) und Horn (813 €/m?).

Die Preise fir Eigentumswohnungen verzeichnen ahnliche regionale Unterschiede, liegen jedoch
regelmagig unter den Preisen fur Hauser im Eigentum. In den ersten drei Quartalen des Jahres
2008 zahlte man im Median fir den Quadratmeter in Niederdsterreich 1.380 €, um 3% weniger
als 2007. Die Bezirke im Umland von Wien liegen traditionell aufgrund der guten Verkehrsanbin-
dung und damit verbundenen hohen Nachfrage im oberen Preissegment. Die Bezirke Modling
(1.715 €/m?), Korneuburg (1.706 €/m?) und Wien-Umgebung (1.622 €/m?) sind am teuersten,

' Die Daten und Informationen wurden dankenswerter Weise von Mag. Martin Miesler, immobilien.net, zur Verfligung

gestellt.
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wahrend auch bei den Eigentumswohnungen das Waldviertel sehr geringe Quadratmeterpreise
aufweist: Zwettl (573 €/m2), Gmind (537 €/m?) und am niedrigsten Waidhofen an der Thaya (500
€/m?). Die starksten Zuwéachse im Vergleich zu 2007 gab es in Bruck an der Leitha (+8%) und
Sankt Polten Land (+6%). Grafik 15 gibt die enormen Preisunterschiede zwischen den niederd-
sterreichschen Bezirken wieder.

Grafik 15: Preise Eigentumswohnungen Niederdsterreich 2008
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Quelle: www.immobilien.net. n = 2.586 Eigentumswohnungen in Niederdsterreich 2008.

Die Preise fir Mietwohnungen liegen in Niederdsterreich aktuell (1. bis 3. Quartal 2008) im Medi-
an bei 6,1 €/m2 (Bruttomieten). Mietwohnungen in sehr gutem Zustand kosten im Median 1,6 €/m?
mehr als Mietwohnungen mit der Zustandsangabe ,gut”. Gegeniiber dem Vorjahr haben die Prei-
se leicht (+1%) zugelegt.

Auch hinsichtlich der Mieten gibt es sehr starke Preisdisparitdten. Am teuersten mietet man in
Niederdsterreich derzeit in den Bezirken Mddling (8,4 €/m?), Wien-Umgebung (8,1 €/m?) und Baden
(8,- €/m2). Die Mieten in St. Pélten Stadt liegen bei 5,7 €/m2. In Krems Stadt kosten Miet-
wohnungen derzeit 6,1 €/m? und liegen damit genau im Niederés-terreichdurchschnitt. In Wiener
Neustadt muss man mit 6,- €/m2 Miete rechnen — ein Plus von 5 % zum Vorjahr. In Waidhofen an
der Taya sind Mietwohnungen mit nur 3,6 €/m? am billigsten.

Ahnliche Preisentwickungen und Markttrends lassen sich auch durch die Datenanalyse des Im-
mobilienpreisspiegels feststellen. Hierfiir sei auf friihere Studien verwiesen.'

! Amann, Komendantova, Mundt (2007), S.80-83.

27



Die Wohnwilinsche und Nachfragekomponenten, die sich aus den von immobilien.net erhobenen
Daten ebenfalls herausfiltern lassen, werden im folgenden Kapitel weiter analysiert. Insbesondere
der beschriebene Nachfragetrend vom Eigentum zur Miete lasst sich auch dadurch empirisch
nachweisen.

2.3 NACHFRAGETRENDS

Eine Studie von Andrea Baidinger in Zusammenarbeit mit dem Gallup-Institut erhob 2004 anhand
von einem Osterreichweiten reprasentativen Sample von 1.000 Personen ab 14 Jahren die
Wohnwiinsche der Osterreicher und Osterreicherinnen. Als eindeutiges Ergebnis ergab die Stu-
die, dass es in Zukunft einen starken Trend zur Miete geben werde. 52% der Osterreicher wollten
kinftig zur Miete wohnen (Mietwohnungen, Hauser zur Miete). Dieses Bedurfnis ist interessanter
Weise vor allem bei Frauen (60%) stark ausgepragt. Nur 19% der Frauen bevorzugen ein Eigen-
heim, 17% eine Eigentumswohnung (s. Grafik 16). Da laut der Studie Frauen die meisten
Entscheidungen in Wohnbelangen treffen, hat dieses Ergebnis hohe Signifikanz.

Grafik 16:  Wohnwiinsche Osterreichs 2004
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Quelle: Andrea Baidinger, Trendstudie 2004. Wohn- und Lebenswelten der Osterreicher, 2004.
Anm.: Der Erhebung durch das Gallup-Institut liegen 1000 Personen ab 14 Jahren zugrunde.

Ebenso hoch ist der Trend zur Miete unter den Junghaushalten. Diese zeichnen sich durch eine
zunehmende Mobilitat aus und zeigen eine relativ hohe Bereitschaft, aus beruflichen und privaten
Grinden zu Ubersiedeln. Der Wunsch nach dem Eigenheim ist in der Gruppe der 30- bis 50jahri-
gen am hoéchsten, sinkt jedoch nach dem 50. Lebensjahr rapide ab. Es wird vermutet, dass ab
diesem Zeitpunkt die optimale Wohnform bereits gefunden wurde, dass somit ein Wechsel der
Wohnform fir Gber 50jahrige kein Ubergeordnetes Bedurfnis mehr darstellt. Der Wunsch nach
einem Eigenheim ist in Phasen der beruflichen Stabilitat, insbesondere aber in der Phase der
Familiengrindung besonders hoch. Der Wunsch nach einem Eigenheim geht oft mit der Geburt
von Kindern und dem wachsenden Bedurfnis nach mehr Wohnraum einher.

Ein weiteres Ergebnis der Studie ist, dass die Bereitschaft der Osterreicher, aufgrund von berufli-
chen Grinden den Wohnort zu wechseln, in den letzten Jahren zugenommen hat. 42% der
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Osterreicher kénnen sich einen Wohnungswechsel aus Berufsgriinden vorstellen. Diese Bereit-
schaft sinkt jedoch, sobald ein Haushalt bereits ein Eigenheim erworben hat. Die Studie kommt
daher zu dem Schluss, dass das Hauseigentum die Mobilitdt bremst und somit zu den heutigen
Anforderungen der Wirtschaft im Widerspruch stehen kann.

In einer von Raiffeisen Immobilien und Karmasin Marktforschung durchgeftihrten Erhebung wur-
de versucht, das ,Traumhaus der Osterreicher” besser greifbar zu machen.' Im Zuge dieser
Erhebung wurde an Eigenheimbesitzer (durch Kauf oder Eigenbau) die Frage gestellt, was der
persdnliche Anlass gewesen war, ein Haus zu kaufen bzw. zu errichten. Das am starksten aus-
gepragte Motiv hierfir war ,Familiengrindung/Kind/Kinderwunsch“ (40% - Mehrfachnennungen
zulassig). Die zweithaufigste Antwort war: ,Ich wollte einfach mehr Platz zum Leben® (37%) und
an dritter Stelle: ,Hochzeit“ (26%). So wie die erstgenannte Studie, zeigt dieses Respondenz-
muster deutlich, dass der Wunsch nach einem Eigenheim insbesondere mit der Phase der
Familiengrindung und Familienausweitung durch Nachgeborene, die eine erhdhten Platzbedarf
ausldst, zusammenfallt. Das Traumhaus der Osterreicher ist optimaler Weise ein frei stehendes
Einfamilienhaus in ,einem kleinen Dorf am Land®, das zumindest Uber einen kleinen Garten oder
eine Terrasse verflgt und vier oder mehr Zimmer aufweist. Interessanter Weise gaben mehr Re-
spondenten an, dass die Umgebung des Hauses durch ,Einkaufsméglichkeiten des téglichen
Bedarfs” (76%) und ,Gesundheitsinfrastruktur® (74%) gepragt sein solle, als dass ,Grinflachen,
Natur, Park in der Nahe® (68%) eine Prioritat darstelle. Die ,solide Bauweise“ war den Respon-
denten wichtiger als die ,Helligkeit und Sonnigkeit* des Hauses und die ,gute Lage”. Mehr als die
Haélfte der Respondenten gab an, dass sie ihr jetziges Haus als ihr ,Traumhaus® bezeichnen wr-
den und dass ein Umzug oder gar Neubau eines andern Eigenheimes keine Prioritat habe.

Diese empirischen Ergebnisse belegen eine &hnliche Einstellung der &sterreichischen Bevilke-
rung, wie sie Gudrun Tegeder und llse Helbrecht flir Deutschland erhoben haben. Deren Studie
wurde im Rahmen eines groB angelegten, von den Europdischen Kommission geférderten For-
schungsvorhaben durchgefihrt, das unterschiedliche europaische Lander hinsichtlich der Frage
untersuchte, welche Einstellungen zu Wohnungs- und Hauseigentum bestehen und welche Stra-
tegien angewendet werden um mit den Chancen und Risken von selbstgenutztem Eigentum
umzugehen.? Fiir Deutschland wurde festgestellt, dass unter vielen Haushalten die Einstellung
vorherrscht, dass ein Eigenheim nur einmal im Leben erworben oder selbst errichtet wird. Dies
stellt einen groBen Unterschied zu vielen europaischen Landern dar, in denen der Hauskauf we-
sentlich haufiger im Lebenszyklus vollzogen wird und sich tber das Wohnungseigentum eine
individuelle ,Wohnkarriere” beschreiben lasst. Mit zunehmendem Haushaltseinkommen wird haufig
in gréBere oder besser ausgestattete Eigenheime gewechselt. In Deutschland wie auch in Oster-
reich herrscht demgegeniber die Mentalitat des ,Hauslbauers® vor. Dies bedeutet, dass Haus-
halte fir mehrere Jahre, oft in Eigenregie und unter massivem Einsatz der eigenen Arbeitskraft in
ihr ,Traumhaus® investieren. Dessen Errichtung wird durch unterschiedliche staatliche Férderun-
gen stark unterstitzt. Ein in Eigenregie erbautes ,Traumhaus” wird von den Haushalten meist

Raiffeisen Immobilien; Karmasin Marktforschung (2008): Das Traumhaus der Osterreicher.

Dieses OSIS-Projekt (Origins of security and insecurity) wurde anhand von qualitativen Interviews in acht EU-Mit-
gliedstaaten (Belgien, Finnland, Deutschland, Ungarn, Niederlande, Portugal, Schweden, GB) durchgeflhrt und im
Rahmen des 6. Férderderprograms der Européaischen Union finanziert. Leider befand sich Osterreich nicht unter
den untersuchten Landern (vgl. Elsinga u.a. Hg., 2007).
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Uber viele Jahrzehnte bewohnt und wesentlich seltener fir andere Wohnformen getauscht. Tege-
der und Helbrecht sehen darin den Grund, warum in Deutschland das Eigenheim oft als finanziell
und geographisch inkompatibel zu einer hohen Arbeitskraftemobilitat angesehen wird."

Die Beste empirische Basis, die fir Osterreich und insbesondere fiir Niederdsterreich hinsichtlich
der Einschatzung von gewinschten Wohnformen und Nachfragetrends verflgbar ist, stellen die
von Immobilien.net gesammelten und zusammengefiihrten Daten dar (vergleiche Kapitel 2.2).

Grafik 17 gibt die Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen in Niederésterreich in den letz-
ten vier 4 Jahren wieder. Deutlich ersichtlich ist die zunehmende Nachfrage nach H&usern in
Eigentum und Miete. Diese Entwicklung ging vor allem zu Lasten von Eigentumswohnungen, die
2008 wesentlich weniger nachgefragt werden als 2004. Die hohe Nachfrage nach Mietwohnun-
gen, die 2004 zu verzeichnen war, hat nach einem Rickgang im Jahre 2005 mittlerweile wieder
ihr hohes Niveau erreicht.

Grafik 17: Nachfrageentwicklung Niederdsterreich 2004 bis 2008
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Quelle: www.immobilien.net. N = 2,6 Mio. Suchabfragen nach Wohnimmobilien in Niederdsterreich seit 2004.

Bereits 2007 verzeichnete immobilien.net einen starken Anstieg der Nachfrage nach Hausern in
Miete in Ostdsterreich?. Die Miete von Hausern wird immer mehr als Alternative zu Eigenheimen
gesehen. Die Nachfrage nach geeigneten Objekten lag 2007 jedenfalls Gber dem Angebot. Zwar
waren in Niederbsterreich Hauser im Eigentum die am starksten nachgefragte Wohnform. Im
Unterschied zu vielen Vorjahren wurden Hauser in Miete jedoch im Jahr 2007 ebenso haufig ge-
sucht wie Eigentumswohnungen. Damit zeichnete sich bereits 2007 ein zunehmender Trend zu
alternativen Wohnformen ab: Einfamilienhauser sind derart beliebt, dass mittlerweile auch deren
Miete beliebter ist als der Erwerb von Eigentumswohnungen.

Folgestudien von immobilien.net auf Basis von Daten der ersten drei Quartale 2008 bestéatigen
die Verfestigung eines Trends hin zur Miete.

! Tegeder, Helbrecht (2007), S.127.

www.immobilien.net, Stand: 11. Juli 2007.
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Mitte 2008 wurde festgestellt, dass die Nachfrage nach Mietwohnungen vor allem in St.Pdlten,
der groBten Mietenstadt in Niederdsterreich, ungebremst hoch ist.' In den Bezirken Mistelbach
und Ganserndorf Gberwog hingegen ganz deutlich die Nachfrage nach Hausern im Eigentum. Vor
allem im Wiener Umland ist die Wohnungsnachfrage weiterhin im Steigen. Ebenso in den Bezir-
ken Médling, Baden und Korneuburg, was auch zu einem Anstieg der Wohnungspreise geflihrt
hat (s. Kapitel 2.2). Auch in St. Pélten ist ein Trend zum Umland zu verzeichnen, denn die Anfra-
gen nach Wohnungen in St. Pélten-Land liegen héher als die Anfragen in St. Pélten- Stadt.

Ein Quartal spater® verzeichnete Immoblien.net schlieBlich ein gestiegenes Interesse an den Be-
zirken St. Pélten-Land und an jenen westlich und nérdlich von Wien. Von den schon beliebten
Bezirken rund um Wien legten die Bezirke Ganserndorf, Korneuburg und Mistelbach, aber auch
St. Pélten-Land in der Beliebtheit stark zu. Im stdlichen Nieder&sterreich und in den Randregio-
nen nimmt das Interesse hingegen ab. Die Tendenz ,mieten statt kaufen ist stark zu spuren. Die
Grinde dafir werden in den zunehmend flexiblen Arbeitsverhaltnissen und in den instabiler wer-
denden Familienverhéaltnissen gesehen. Auch die prekare finanzielle Situation veranlasst viele
junge Familien dazu, ihre Wohnung zu mieten. Dennoch bleibt die mit Abstand beliebteste Wohn-
form das Einfamilienhaus im Eigentum.

Eine Umfrage von Immobilien.net untersucht die Wohnungssuche von Haushalten.® Es zeigt sich,
dass ein groBer Teil der Haushalte bereits ein oder mehrere Jahre vor einem geplanten Familien-
zuwachs nach einer geeigneten Wohnform suchen. Beliebtestes Familiendomizil ist das Haus im
Eigentum, das mit einem Garten, oder aber mit Terrassen und einem Balkon ausgestattet ist.
24% der Befragten wollen fur die Familie eine Eigentumswohnung anschaffen, 15% suchen nach
einer Mietwohnung.

81% der Befragten legten groBen Wert darauf, dass ein eigenes Kinderzimmer im Eigenheim
vorhanden ist. Knapp die Halfte der Befragten mit Kinderwunsch plant bei der Wohnraumsuche
zwei Zimmer fir Kinder mit ein. Rund 80% suchen ihr Familiendomizil in der Nahe einer Stadt
oder in der Stadt. Nur 23% md&chten mit ihrer Familie am Land leben. Bei der Wahl der Lage spie-
len gute Infrastruktur sowie Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten eine wichtige Rolle. Die Nahe zu
einem Kindergarten bzw. zu einer Schule erachten mehr als 40% als sehr wichtig. 62% halten
eine gute 6ffentliche Anbindung far sehr wichtig. Rund zwei Drittel wiinschen sich ausreichend
Grinflachen in der Nahe des Familiendomizils, die Nahe zu Spielpléatzen ist fir 43% wichtig und
fir 32% sehr wichtig. Hinsichtlich der Ausstattung ist den Wohnungssuchenden ein Abstellplatz
fir Kinderwagen und Fahrrader ebenfalls wichtig. Weniger wichtig ist dagegen das Vorhanden-
sein eines Hobbyraums. Es zeigt sich, dass Wohnraumsuchende mit Kinderwunsch besonders
groBen Wert auf Umfeld und Ausstattung des neuen Heims legen.

Die nachgefragten GréBen von Eigentumswohnungen unterscheiden sich nur geringfligig zwi-
schen 2007 und 2008. Es besteht seit dem Vorjahr eine marginale Tendenz zu kleineren

www.immobilien.net, Stand: 2. Juli 2008.
www.immobilien.net, Stand: 9. September 2008.

www.immobilien.net, Stand: 12. September 2008. Umfrage zum Thema Familien- und Wohnraumplanung im Juni
2008, n = 384.
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WohnungsgréBen. Dennoch fragten rund zwei Drittel WohnungsgréBen zwischen 50 und 100 m?2
nach, mehr als die Halfte mit drei und mehr Zimmern.

Grafik 18: Nachgefragte GréBen von Eigentumswohnungen 2007 und 2008
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Quelle: www.immobilien.net. n = 102.610 Suchanfragem mit GrdBenangaben in den Jahren 2007 und 2008.

Als Fazit |asst sich festmachen, dass sich die Miete in Osterreich steigender Beliebtheit erfreut.
Unter den Motiven zu einem derartigen Trend rangieren der zunehmende Bedarf nach Flexibilitat
und Arbeitskraftemobilitdt, die Verdnderung von Haushaltszusammensetzungen (z.B. h&ufiger
werdende Scheidungen) und die Abnahme des Vererbungsmotivs. Verstarkt wird ein gewisser
Trend zur Miete darUber hinaus durch die negative Entwicklung der Leistungsféhigkeit bestimmter
Haushalten. Durch eine Auseinanderentwicklung der Einkommen und eine stagnierende bis sin-
kende Reallohnentwicklung in den unteren Dezilen der Einkommensverteilung wird der Erwerb
von Wohnungseigentum fir viele Haushalte zusehends schwierig.

2.4 EIGENTUM VERSUS MIETE

Die Wohnungspolitik der meisten europdischen Lander war seit inren Anfangen und insbesondere
seit der Nachkriegszeit auf Eigentumserwerb ausgerichtet. Manche Staaten, wie etwa Belgien, ori-
entierten ihre wohnungspolitischen MaBnahmen schon sehr frih an einem politisch konsensualen
Bekenntnis, mdglichst weite Teile der Bevdlkerung in ihnrem Bestreben, Eigentimer einer Wohnung
oder eines Hauses zu werden, zu unterstiitzen oder dieses Bestreben gar zu wecken.' Andere
Lander, etwa in Skandinavien oder auch Osterreich, haben vor und nach dem 2. Weltkrieg bewusst
sozial gepragte Mietensektoren aufgebaut und ihre wohnungspolitischen MaBnahmen mit unter-
schiedlichen Schwerpunkten auf den Mieten- bzw. Eigentumssektor konzentriert.

Die landerweise spezifische und im Zeitverlauf zusatzlich auch regionalspezifische Ausgestaltung
der Wohnungspolitik stellt somit einen wichtigen Faktor in der Beeinflussung der europaweit sehr
unterschiedlich hohen Eigentumsquoten dar. Andere Einflussfaktoren sind dem gesellschaftspoli-

' DeDecker (2008).
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tischen ideologischen Bereich (Wertschatzung des Eigentums, Funktion des Eigentums in der
Armutsabsicherung und Pensionsvorsorge etc.) oder dem 6konomischen und demographischen
Bereich (Einkommen, relative Preise, Auslanderanteile, Urbanisierungsgrad, Haushaltsverande-
rungen etc.) zuzurechnen.

Zahlreiche international angelegte Studien haben in letzter Zeit versucht, diese unterschiedlichen
Faktoren zu benennen, zu bewerten und in ihrer Relevanz in eine hierarchische Ordnung zu brin-
gen." Die Diskussionen sind bei Weitem noch nicht abgeschlossen. Im Folgenden sollen jedoch
drei internationale Beispiele beschrieben werden, die bezeugen, dass durch ein massives politi-
sches Bekenntnis und entsprechende wohnungspolitische MaBnahmen auch in kurzer Zeit ein
starker Anstieg der Eigentumsquote forciert werden kann:
Am deutlichsten fiel der Anstieg der Eigentumsquote in den Transformationsstaaten Mittel-Ost-
und Sidosteuropas seit 1990 aus. Die Zunahme variiert zwischen +12% in der Tschechischen
Republik , +27% in Ruméanien und +31% in der Slowakei. Im Grunde geschah dies durch die
Privatisierung der ehemals staatlichen oder genossenschaftlichen Mietwohnungen, die an die
anséassigen Mieter zu meist sehr geringen Preisen Ubergeben wurden. Die meisten Transfor-
mationsstaaten Ubertrugen 75 bis 95% des ehemaligen staatlichen Mietbestandes an
ansassige Mieter.?
In Spanien nahm die Forcierung des Wohneigentums in der Zeit der Franko-Diktatur ihren
Anfang, halt jedoch bis heute an. 1950 waren noch mehr als die Halfte der Haushalte Mieter.
Mit rund 90% Eigentumsanteil und lediglich 10% Mieten hat Spanien mittlerweile die héchste
Eigentumsquote in den ,alten* EU-Landern erreicht. Die massive Férderung der Eigentumsbil-
dung in der Franko-Zeit hatte unterschiedliche Ziele. Zum einen sollte die Bevélkerung durch
das Wohneigentum lokalisierbar und kontrollierbar gemacht werden, zum anderen sollte die
Familie als soziale Grundeinheit und Kern der Gesellschaft institutionalisiert und ein System
der ,Wohnungseigentumsbildung im Familienverband* etabliert werden. Die Wohnungspolitik
nach 1980 war ebenfalls ausschlieBlich auf die Férderung des Eigentumserwerbs ausgerich-
tet, der Mietensektor wurde staatlich nicht unterstutzt. Massiv steigende Wohnungspreise seit
den frihen 1990er Jahren haben aufgrund des Investitionsmotivs eine zusatzliche Verschie-
bung hin zum Eigentumssektor bewirkt. In Miete zu wohnen wird mittlerweile von der
spanischen Bevdlkerung als unékonomische Notlésung gesehen, der es sobald nur irgendwie
mdglich durch Eigentumserwerb zu entrinnen gilt.
Auch in GroBbritannien erfolgte die massive Ausweitung der Eigentumsquote seit den 1980er
Jahren aufgrund von ideologischen Bekenntnissen. Die ,property owning society” war eine be-
wusste Zielkategorie der Thatcher-Administration, die auf die Umgestaltung der Wohnungs-
politik maBgeblich Einfluss nahm. Die Politik wurde durch die massive Ubertragung von ehe-
mals kommunalen Mietwohnungen ins Eigentum der ansassigen Mieter zu Preisen weit unter
dem Marktniveau umgesetzt. Uber 1,8 Millionen ehemaligen Kommunalmietern wurde iiber die
sog. ,Right-to-Buy“-Politik der Kauf ihrer Wohnung erméglicht.* Durch indirekte steuerliche

Vgl. Behring, Helbrecht (2002); Hoekstra (2005); Boelhouwer u.a. (Hg.) (2005); Elsinga u.a. (Hg.) (2007); Castles
(1998); Kemeny (2005); Doling, Horsewood (2003).

Hegediis (2007), Amann (2005).
Behring, Helbrecht (2002), S. 150; s. auch Mundt (2005).
Quilgars, Jones (2007).
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Vergunstigungen fur Hypothekardarlehen und verpflichtende Kaufoptionen fir Mieter im neu
aufgebauten Genossenschaftssektor wurde eine zusatzliche Ausweitung des Eigentumsanteils
angestrebt und erreicht. Die Labour-Administration seit 1997 setzt diesen wohnungspolitischen
Kurs in seinen Grundziigen fort.

Diese drei Beispiele belegen, dass die Wohnungspolitik durch ein massives Wollen auch kurzfri-
stig eine starke Ausweitung der Wohnungseigentumsquote erreichen kann. Die Kosten eines
derartigen Engagements sind jedoch sehr hoch. Im Falle der Transformationsstaaten und GroB-
britanniens wurde dies durch die Privatisierung von ehemals sozialen oder kommunalen
Wohnungsbestanden erreicht. Die Reserven der sozialen Mietwohnungsbestédnde wurden in die
Hand von Privaten (Ubertragen und auf lange Frist dem freien Eigentumsmarkt Gbergeben. Der
Fall Spaniens macht deutlich, dass durch eine langjahrige einseitige Férderungsausrichtung auf
das Eigentumssegment ein Trend weg von der Miete und hin zum Eigentum verstarkt oder gar
ausgeldst werden kann.

Etwaige Folgekosten derartiger MaBnahmen werden international heftig diskutiert. Die Debatte tber
die Vor- und Nachteile von hohen Eigentumsquoten ist von einem hohen MaB an ideologischen
Einstellungen, politischen Uberzeugungen und nationalen Verallgemeinerungen gekennzeichnet.

Diese Auseinandersetzungen kénnen hier in ihrer Fllle nicht wiedergegeben werden. Es sollen
im Folgenden jedoch einige aktuelle Argumentationslinien in Erinnerung gerufen werden, die
(1.) einer wohnungspolitischen Férderung des Wohneigentums positiv gegenlberstehen bzw.
(2.) Risken und Gefahren von exzessiven Eigentumsquoten betonen.

Zwei wichtige theoretische Differenzierungen seien diesen Ausfihrungen vorangestellt. Erstens
ist das Spektrum alternativer Wohnformen weiter gestreut, als sich durch die einfache Differenzie-
rung ,Eigentum versus Miete“ abbilden lasst. Je nachdem, ob das Wohneigentum in Form von
Eigenheimen, also meist frei stehenden Ein- oder Zweifamilienhdusern, vorliegt, oder in Form von
Eigentumswohnungen im Mehrgeschossbau, ergeben sich andere Uberlegungen. Auch der Miet-
sektor mlsste bei einer umfassenden Betrachtung in unterschiedliche Bestandsarten differenziert
werden (Privatmieten, gemeinnitzige Mietwohnungen, Kommunalwohnungen). Die Abgrenzung
zwischen Miete und Eigentum hangt darUber hinaus mit der national spezifischen Ausgestaltung
des Mietrechts zusammen. Ein starker Mieterschutz kann in manchen Landern dazu flhren, dass
Mietwohnungen als ,Quasi-Eigentum” gelten kénnen.

Zweitens sind volkswirtschaftliche und individuelle Griinde fir die Beflirwortung von mehr oder
weniger Wohneigentum zu unterscheiden. So kann etwa das Aggregat von optimalen (weil den
Praferenzen am ehesten entsprechenden) Wohnformen der Einzelhaushalte zu volkswirtschaft-
lich nachteiligen Ergebnissen fihren. Andererseits kann auch die volkswirtschaftlich argumentierte
partielle Férderung einer bestimmten Wohnform den individuellen Haushaltspraferenzen zuwider
laufen und dadurch negative Auswirkungen auf den gesellschaftlichen Gesamtnutzen haben.

Folgende Argumente legen eine Befurwortung hoher Eigentumsquoten nahe:
Wenn Haushalte ihre Wohnung oder ihr Haus besitzen, tendieren sie dazu, sich mit dem Ge-
baude starker zu identifizieren als wirden sie zur Miete wohnen. Die getatigten Investitionen

34



sind héher, das Interesse an positiven sozialen und 6konomischen Verhaltnissen der Wohn-
gegend und Nachbarschaft ausgepragter.

Einige Studien haben versucht, die Beziehung zwischen Wohneigentum und einem starkeren
Engagement in der Zivilgesellschaft zu belegen. Die Themen gehen hierbei soweit, den spéate-
ren beruflichen Erfolg von Kindern, die in einem Eigentimerhaushalt aufgewachsen sind, mit
jenen zu vergleichen, die in Mieterhaushalten gro geworden sind." Andere Studien haben ge-
zeigt, dass unter EigentiUmerhaushalten auch die Investitionen in Sozialkapital und die
Anteilnahme in der Zivilgesellschaft ausgepragter sind als unter Mieterhaushalten. Dies lasst
sich etwa Uber die Mitgliedschaft in gemeinnitzigen Vereinen und &hnlichen Institutionen oder
Uber die Partizipation in lokalen politischen Gremien messen. Diese Beziehung wurde in den
USA aber auch in Deutschland festgestellt, wobei auf unterschiedliche Einkommensniveaus
der Haushalte Riicksicht genommen wurde.?

Eigentimer einer Wohnung oder eines Hauses zu werden, geht mit einem Gewinn an Status
einher. In vielen Landern wird die Wohnform Miete als prekar und residual angesehen. Das
Wohneigentum wird hingegen mit Unabhangigkeit, Selbstandigkeit und ,sein eigener Herr*-
Sein verbunden.®

Abgesehnen von diesen psychologischen Gewinnen durch das Wohneigentum sind natlrlich
die 6konomischen Vorteile des Wohnungseigentums hervorgehoben worden. Durch das Inve-
stitionselement, das mit dem Besitz einer Wohnung oder eines Hauses verbunden ist, ergeben
sich in Zeiten dynamischer Wohnungsmarkte potentielle Profite. Insofern das Hypothekardar-
lehen rlckbezahlt worden ist, ergeben sich darlber hinaus niedrige Wohnkostenbelastungen
in den Jahren, in denen das Arbeitseinkommen tendenziell sinkt. Dadurch ist das Wohneigen-
tum sowohl individuell als auch gesamtwirtschaftlich gesehen mit einem Zugewinn an ékono-
mischer Sicherheit verbunden. Die Méglichkeit, Wohneigentum tber Darlehen zu beleihen,
erdffnet zuséatzlich die Moéglichkeit, andere Konsumagtiter ber diesen Weg zu erwerben.
Gesamtwirtschaftlich lasst sich dieser Effekt von steigenden Wohnungspreisen auf die Konsum-
ausgaben von Haushalten untersuchen.* Durch anwachsendes Wohnvermégen werden zu-
satzlich Konsumausgaben getatigt, wobei der Effekt in den USA und UK weit deutlicher zu
Tage tritt als etwa in Frankreich, ltalien oder Spanien.®

Das Wohneigentum kann in einer entsprechend ausgerichteten Volkswirtschaft wichtige Funk-
tionen der Armutspréavention® und insbesondere der Pensionsvorsorge’ erfilllen. In diesem
Sinne kann der Besitz einer eigenen Wohnung oder eines eigenen Hauses auch als funktiona-
les Aquivalent zu Pensionszahlungen gesehen werden, das die Verteilung von Vermdgens-
werten (iber den Familienzyklus erméglichen kann.®

Die Praferenzen der Haushalte gehen in vielen Landern in Richtung Eigentum. Hierbei sind es
jedoch die Eigenheime, also der Besitz an Einfamilienhdusern in landlichen Gebieten, die flr

Vgl. Green, White (1997)

Vgl. DiPasquale, Glaeser (1998)

Vgl. Toussaint, Elsinga (2007), Toussaint u.a. (2007).
Vgl. Leung (2003), Quigley (2006).

Vgl. Catte u.a. (2004).

Dewilde, De Keulenaer (2003).

Doling, Horsewood (20083).

Boelhouwer u.a. (2007); Deutsch (1999).
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viele Haushalte, insbesondere flr kinderreiche, die optimale Wohnform darstellen. Dies geht
einher mit hohen gewiinschten Wohnflachen und dem Bediirfnis nach Grinflachen und Gar-
ten, die zum Haus gehéren. Je prekarer die Wohnform Miete in den unterschiedlichen Staaten
gesehen wird, desto ausgepragter ist der Wunsch nach Eigentum (Vgl. Kapitel 2.3).

Diesen potenziellen Gewinne durch das Privateigentum an Wohnraum und einer entsprechend
orientierten Wohnungsférderungspolitik stehen auch Risken und negative Auswirkungen sehr
hoher Eigentumsquoten gegenuber. Oft weisen die Argumentationslinien auch auf die spezifi-
schen Vorteile funktionsfahiger und teilweise sozial ausgerichteter Mietsektoren hin.

Je nachdem, in welcher Form das Wohneigentum vorliegt, ergeben sich wichtige Implikationen
auf Durchgriffsrechte der Eigentimer. Die ungentigende rechtliche Ausgestaltung von Woh-
nungseigentum im Mehrgeschossbau hat beispielsweise in Mittelost- und Sid-Ost-Europa zu
erheblichen Mangeln in der Bewirtschaftung und der Erhaltung der Gebaude gefiihrt. Diese
rechtlichen Uneindeutigkeiten werden dadurch verstarkt, dass viele der neuen Eigentimer-
haushalte nicht Gber finanzielle Ressourcen oder genigend Einkommen verfligen, um die
gemeinschaftliche Verantwortung Uber die allgemeinen Teile der Wohnanlagen und die Ge-
baudesanierung langfristig zu tragen." Der teilweise extrem schlechte Erhaltungszustand vieler
mehrgeschossiger Wohnanlagen weist auf diese Mangel hin.

Hohe Eigentumsquoten sind mit geringer Arbeitsmobilitdt und Flexibilitat der Haushalte ver-
bunden worden. Diese Beziehung basiert im Grunde auf der Beobachtung, dass das Vorhan-
densein ausgepragter Mietsektoren einen Wohnungswechsel von Haushalten aus beruflichen
Grinden begulinstigen kann. Hier sind jedoch die Effekte im Landervergleich nicht eindeutig.
Die USA haben beispielsweise trotz hoher Eigentumsquote sehr flexible Wohnungs- und Ar-
beitsmarkte, die auch ein schnelles Wechseln zwischen Eigenheimen ermdglichen. Auch
regen die im Vergleich zum allgemeinen Mietmarkt sehr guinstigen Mietverhéltnisse in den so-
zialen und kommunalen Mietsektoren einen haufigen und raschen Wohnungswechsel ebenso
wenig an wie auf Eigentum basierende Wohnungsmarkte.

Dem Bediirfnis vieler Haushalte, ihr eigenes Haus im Griinen zu besitzen, sind raumplaneri-
sche und nicht zuletzt dkologische und energiepolitische Grenzen gesetzt. Die Zersiedlung
und der Platzverbrauch eines unverdichteten Flachbaus sind ebenso negativ hervorgehoben
worden wie die schlechte Energieeffizienz von Einfamilienhdusern im Vergleich zum Ge-
schossbau. Negative Effekte auf den Verkehr kommen hinzu.

So wie mit jeder Investition sind auch mit dem Erwerb von Wohneigentum fiir die investierenden
Haushalte Risken verbunden. Dies gilt insbesondere fir Haushalte, die die Hypothek fir den
Wohnungserwerb noch nicht abbezahlt haben. Mehre Entwicklungen der letzten Jahre haben
dieses Risiko fur die einzelnen Haushalte anwachsen lassen, was auch zu einer regen For-
schungstatigkeit gefiihrt hat.?2 Zum einen hat die steigende Verfiigbarkeit von Finanzprodukten
und die Willigkeit der Banken, den Wohnungskauf auch fir &rmere Bevdlkerungsschichten zu
finanzieren, (bis vor kurzem) zugenommen. Die Beleihung erreicht mittlerweile in vielen Staa-
ten ber 100% des Wohnwerts.> Zum anderen erhdhen zunehmend variabel gestaltete

1

2

3

Vgl. Ecorys Hungary (2005).
Vgl. Boelhouwer u.a. (Hg.) (2005); Elsinga u.a. (Hg.) (2007).
Boelhouwer u.a. (2005).

36



Zinssatze das Risiko. In vielen europaischen Landern haben im Zuge dessen die Rickstande
bei Hypothekenzahlungen und in weiterer Folge die Zwangsversteigerungen zugenommen.
Mietensektoren mit mehr oder weniger regulierten und kontrollierten Hoéchstmieten kénnen die
Wohnungsmarkte stabilisieren. Dadurch ergeben sich zwar keine Investitionsgewinne aus dy-
namischen Eigentumsmarkten, doch kénnen Immobilienblasen und vor allem deren schad-
liches Platzen dadurch eingeddmmt oder vermieden werden. Die Relevanz dieses Arguments
hat sich vor allem in der jiingsten Vergangenheit deutlich gezeigt.! Das plétzliche Einbrechen
von Immobilienpreisen hat seit Anfang 2007 vor allem in den USA zu massiven Wohnkosten-
belastungen bei Haushalten gefihrt, die sich die stark gestiegenen Annuitaten flr unzurei-
chend besicherte Hypothekarkredite auf ihr Wohneigentum nicht mehr leisten kénnen. In
einem derartigen Kontext, lasst sich die Umkehrung des Vermdgenseffektes, der bei dynami-
schen Wohnungsmarktpreisen zu beobachten ist, feststellen.

Volkswirtschaftlich hat die Verschuldung der Haushalte, die mit hohen Eigentumsanteilen im
Wohnungsmarkt einhergeht, zu instabilen Markten gefuhrt. Die Verbindung zwischen Immobili-
enkrisen und allgemeinen Finanz- und Wirtschaftskrisen ist offensichtlich.? In den USA war es
fir mehrere Jahrzehnte Praxis, auch armeren Haushalten Uber ungentgend besicherte Hypo-
thekarkredite den Erwerb von Wohneigentum zu ermdglichen (NINA-Kredite: no income, no
assets).? Diese in ihrer Giite duBerst fragwiirdigen Hypotheken wurden oft gesammelt und in
Form von CDOs (collateralized debt obligations) und MBS (mortgage-backed securities) ver-
brieft, wodurch die urspringlich den Kredit gewahrende Bank véllig aus dem Schuldverhéltnis
ausschied.* Am Anfang der der sog. Subprime Krise stand die Erkenntnis, dass die Investitio-
nen, die von Finanzinstituten weltweit in derartige Papiere getatigt wurden, nahezu wertlos
waren. Mittlerweile zeichnet sich auch in Europa ab, dass gerade in den Landern, die in der
Vergangenheit massive Vermégenszuwachse im Immobiliensektor und damit einhergehend
eine Kreditexpansion verzeichnet haben, die Finanz- und Wirtschaftskrise besonders deutlich
durchschlagen wird (Spanien, GroBbritannien, Mittelosteuropa).®

Eine strukturelle und soziologische Kritik an hohen Wohneigentumsquoten und einer damit oft
verbundenen Ausrichtung der wohnungspolitischen Férderungen am Wohneigentumserwerb hat
Jim Kemeny formuliert. Diese Kritik hat zwei StoBrichtungen. Zum einen beobachtete Kemeny in
Landern mit groBen und anwachsenden Eigentumssektoren eine zunehmende Spaltung der
Gesellschaft, die tber die Residualisierung des Mietsektors verstarkt wird. Wahrend die reiche-
ren Bevllkerungsteile in den Wohneigentumsmarkt abwandern, verbleiben alle jene, die sich
das Eigentum nicht leisten kdnnen, im Mietsegment, das zunehmend durch unsichere Wohnfor-
men, schlechte Wohnqualitaten und gefahrliche Wohnumgebungen gekennzeichnet ist.®

Zum anderen lasst sich ein Zusammenhang zwischen steigenden Eigentumsquoten und um-
fassenden Privatisierungstendenzen in einzelnen Nationalstaaten belegen. Diese Tendenzen
betreffen nach Kemeny sowohl die Umstellung von 6ffentlichen Verkehrsmittel auf den Indivi-
dualverkehr und die Rickkehr zu traditionellen Geschlechterrollen, wie auch die sinkende
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Scheiblecker (2008).

Case, Quigley (2008)

Stockhammer (2008).

AK Wien (Hg.) (2008).

Becker, Jager (2008).

Kemeny (1995); Kemeny u.a. (2005); Kemeny (2006); in Bezug auf USA: Gabriel, Rosenthal (2005).
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Bereitschaft, 6ffentliche Ausgaben Uber Steuerleistungen zu finanzieren, da insbesondere das
Wohneigentum als Alternative zu auf Sozialabgaben basierenden Pensionssystemen gesehen
wird. Tatsachlich sind hohe Eigentumsquoten in einigen Staaten mit niedrigen staatlichen oder
parafiskalen Sozialausgaben korreliert.’

Aufgrund dieser Vielzahl von Pro- und Contra-Argumenten in Bezug auf hohe Eigentumsquoten
ist es nicht verwunderlich, dass keine empirische Beziehung zwischen dem Reichtum einer
Volkswirtschaft und der nationalen Eigentumsquote belegt werden kann. Hohe Eigentumsquoten
finden sich in sehr armen Léndern (z.B. Albanien) ebenso wie in reichen Landern (z.B. Belgien).
Flr groBe Mietsektoren gilt &hnliches, wobei es nur in relativ wenigen, meist wirtschaftlich starken
Landern zur Auspragung funktionsfahiger Sozialmietsektoren gekommen ist (Schweiz, Oster-
reich, Niederlande, Schweden).

Ebenso lasst sich mit Verweis auf diese anhaltende Debatte keine klare Empfehlung daftir abge-
ben, welches optimale AusmaB an staatlicher Férderung fir die Wohneigentumsbildung
angebracht ist. Denn die vielschichtigen Vor- und Nachteile hoher Eigentumsquoten lassen keine
abschlieBende Wertung zu. Die Ausrichtung der Férderungspolitik muss sich daher nach wie vor
auf politische und ideologischen Zielkategorien verlassen.

2.5 ZIELSETZUNGEN DES LANDES NO zum EIGENTUMSERWERB

Das aktuelle niederdsterreichische Wohnungsférderungsgesetz fiihrt in seinem ersten Paragra-
phen eine sehr allgemeine Zielbestimmung der Wohnbauférderung in Niederdsterreich an. Dort
heiBt es: ,(1) Das Land Niederdsterreich als Trager von Privatrechten férdert nach MaBgabe der
fir die einzelnen Férderungsbereiche jeweils zur Verflgung gestellten Mittel nach den néheren
Bestimmungen des § 3 die Errichtung, die Sanierung und den Erwerb von Wohnraum in Nieder-
dsterreich.“® Die Ausrichtung der Férderung ist somit dreigeteilt: Sowohl der Neubau als auch die
Sanierung und der Eigentumserwerb werden vom Land Niederdsterreich durch unterschiedlichste
Formen der Wohnbauférderung unterstitzt. Der Wohnkonsum wird zusatzlich Gber die Instrumen-
te der Wohnbeihilfe und des Wohnzuschusses geférdert, insofern die Wohnkostenbelastung ein
fir Haushalte nicht zumutbares AusmalB erreicht (s. Kapitel 1.2.3).

In dieser Zielbestimmung kommt das fiir Osterreich typisches Merkmal zum Ausdruck, dass die
Forderung des Mietsektors gleichrangig neben der Férderung des Eigentums steht. Traditioneller
Weise ist die Wohnungspolitik in Osterreich darauf bedacht, méglichst allen Bestandsarten ir-
gendeine Art der Férderung zukommen zu lassen." Neben der objektseitigen Férderung von
meist gemeinnitzigen Mietwohnungen wird daher auch die direkt ins Eigentum zu Ubertragende
Eigentumswohnung und vor allem das Eigenheim geférdert. Seit der Verldnderung der Wohnbau-
férderung und der dadurch ermdglichten landerspezifischen Schwerpunkisetzung in der Férde-
rungsausrichtung haben sich einzelne Regionen starker der Férderung des Mietsektors zuge-
wandt, wahrend andere auf ein Gleichgewicht zwischen den Bestandsarten setzten oder die

Kemeny (2005); auch: Castles (1998).

2 NO Wohnungsférderungsgesetz 2005, LGBI. 8304-1, §1.
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Eigenheimférderung relativ ausgeweitet haben. Beispielsweise genieBt die soziale Mietwohnung
in Wien eine fdérderrechtliche Bevorzugung gegenlber der direkt zu Ubertragenden Eigentums-
wohnung. In Niederdsterreich werden beide Bestandsarten in gleicher Weise geférdert.

Faktisch kam es jedoch bei direkt ins Eigentum zu (bertragenden Wohnungen seit den 1980er
Jahren in ganz Osterreich zu einem Riickgang. Auch in Niederdsterreich lasst sich diese Entwick-
lung feststellen. Vor allem seit der Einfihrung der Kaufoptionswohnungen auf Bundesebene seit
Mitte der 1990er Jahre verdrangte dieses neue Modell zusehends die Errichtung und Bereitstel-
lung von geférderten, direkt ins Eigentum zu Gbertragenden Wohnungen. Ausschlaggebend fir
diese Entwicklung war vor allem die Umsatzsteuerbegtinstigung der Optionswohnungen, die eine
gunstigere Preisgestaltung fur die Wohnungsnutzer ermdglicht und daher auch eine Verschie-
bung der Bautatigkeit vor allem der gemeinnltzigen Bautrdger weg vom Eigentumswohnungs-
bereich und hin zum Mietwohnungsbereich mit Kaufoption beglnstigte (siehe im Detail Kapitel 3).
Mittlerweile liegt das Angebot an geforderten direkten Eigentumswohnungen vor allem in Wien,
aber auch in Niederésterreich deutlich unter der Nachfrage.

Politische Bekenntnisse des Landes Niederésterreichs zu einer konkret angestrebten Eigentums-
quote oder zum optimalen AusmaB an Eigentumsbegriindung sind kaum vorhanden. In Nieder-
Osterreich fehlen klare Aussagen, wie sie beispielsweise in den Statuten des Vereins ,Arbeits-
gemeinschaft Eigenheim®, der die birgerlichen gemeinnitzigen Bauvereinigungen reprasentiert,
von 1995 zu finden sind. Dort heisst es, dass sich der Verein zu folgendem Ziel bekennt: ,So viel

Eigentumswohnungen und Eigenheime wie méglich und so viel Mietwohnungen als notwendig*.?

Nicht direkt vom Land Niederdsterreich, aber doch von der ésterreichischen Volkspartei liegen wei-
tere Zielbestimmungen hinsichtlich des Eigentumserwerbs vor. Im noch giltigen OVP-Grundsatz-
programm von 1995 heiBt es relativ allgemein zum Thema Wohnen und Wohnbauférderung: ,Eine
menschenwirdige Wohnung fur jeden Burger und jede Birgerin missen Ziel einer verantwor-
tungsbewuBten Wohnungspolitik sein. Bei der Gestaltung von Wohnbauférderungsgesetzen
missen ein wirksamer Einsatz von Foérderungsmitteln, soziale Treffsicherheit und eine die individu-
ellen Méglichkeiten und Bedirfnisse der Férderungsnehmer beriicksichtigende Regelung der Rick-
zahlungsverpflichtungen die Kriterien sein.“* Zwar findet sich kein grundsétzliches umfassendes
Bekenntnis zum Eigentumserwerb oder zum Verhaltnis zwischen Eigentum und Miete, doch wird
die Zielsetzung der Kaufoptionswohnungen hervorgestrichen: ,Wir treten fir (einen allgemeinen
Rechtsanspruch auf) die Ubertragung von Mietwohnungen gemeinniitziger Wohnungsunter-
nehmungen und Gemeinden in das Eigentum der bisherigen Mieter ein. Das dadurch aufgebrachte
Kapital ist wieder dem Wohnungsbau zuzufiihren.” Das Salzburger Programm von 1972 widmete
ein ganzes Unterkapitel dem Thema ,Eigentum fiir alle.“ Dort heisst es: ,Die OVP will Eigentum fir
alle. Sie bekennt sich zur Dynamik der Eigentumsstruktur und zur Vielfalt der Eigentumsformen.
Insbesondere auch eine Vermdgensbildung in Arbeitnehmerhand sei hierflir erstrebenswert: ,Eine

Vgl. im Detail Czasny, Moser (2000); Donner (2000).

Zur Férderungsgestaltung in Niederésterreich: http://www.noel.gv.at/Foerderungen/Foerderungen.html.

Statut des Vereins ,Arbeitsgemeinschaft Eigenheim“ nach Beschluss der Generalversammlung vom 10.3.2995.
OVP (1995).

OVP (1972).
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intensivere Férderung der Vermdgensbildung kann nicht zuletzt dazu beitragen, das Problem der
Einkommensverteilung zu entscharfen.“ Konkretere Zielangaben hinsichtlich des Wohnungseigen-
tums im Speziellen finden sich im Salzburger Parteiprogramm jedoch nicht.

Otto Keimel, der langjahrige Bautensprecher der OVP, duBerte sich in einem unlangst erschiene-
nen Beitrag positiv zum Eigentumserwerb und kritisierte die Tendenz der &sterreichischen
Wohnungspolitik, den Mietsektor zu sehr zu bevorzugen: ,Der Mietwohnungsbereich wurde for-
ciert und bevorzugt, demgegeniber die Eigentumspolitik vernachléssigt — eine negative Entwick-
lung in bereits erwdahnter Hinsicht: gesellschaftspolitisch, wirtschafts-, wie finanz- und steuer-
politisch und nicht zuletzt hinsichtlich einer eigeninitiativen Alterssicherung. In einer Blrger-Ge-
sellschaft kdnnte und sollte eine umfassende Wohnungspolitik die tragende S&ule einer Politik fur
,ein Volk von Eigentimern’ sein.“!

Walter Tancsits, ebenfalls ehemaliger Bautensprecher der OVP, duBerte sich positiv gegeniiber
dem System der Kaufoptionswohnungen, denn dieses ermdgliche die Erfillung einer Ubergeord-
neten Zielsetzung: ,Jeder der will, muss auch die Mdglichkeit haben, mit der eigenen Arbeit
Eigentum zu erwerben.”® Tancsits begriiBt die Entwicklung, dass durch entsprechende Geset-
zesanderungen 2000 und 2002, die Kaufoption auf einen gréBeren Kreis des Neubaus ausge-
dehnt wurde und somit ,,... die Eigentumsbildung als eine der Kernaufgaben der Gemeinnitzigkeit
gesetzlich normiert wurde.*®

Trotz dieser einzelnen Bekenntnisse lasst sich keine klare Zielvorgabe des Landes Niederdster-
reich hinsichtlich der Eigentumsbegriindung festmachen. Faktisch hat die Eigentumsbegriindung
in den letzten Jahren eher ab- als zugenommen (s. Kapitel 2.1).

Kritisch kénnte man daher die Vermutung anstellen, dass eine Zielsetzung zum Eigentumser-
werb, falls diese existiert, durch die Einfliihrung der Optionswohnungen konterkariert wurde, da
kaum noch geférderte Eigentumswohnungen gebaut werden und nur eine Minderzahl der Opti-
onswohnungen beim Schlagendwerden der Option tatsachlich von den Mietern erworben werden.
Die folgenden Kapitel behandeln diese Thematik im Detail.

Keimel (2008), S.51.
Tancsits (2008), S.102.

3 ebd., S.106.

40



3 DAS SCHEMA KAUFOPTIONSWOHNUNG

3.1 BESTANDSAUFNAHME KAUFOPTIONSWOHNUNGEN

Das Wohnungseigentum wurde in Osterreich im Jahre 1948 institutionalisiert. Bis dahin blieb die
Bautatigkeit der gemeinnltzigen Bauvereinigungen auf Mietwohnungen beschrankt, wobei Sied-
lungshauser eine gewisse Sonderposition innehatten. In den 1950er und 1960er Jahren wurden
von den Gemeinnltzigen die ersten Eigentumswohnungen gebaut, doch bis 1970 blieben sie
hinter dem Mietwohnungsbau zurtick. Angeregt wurde die Bautatigkeit der Gemeinnitzigen im
Bereich des Wohnungseigentums durch entsprechende staatliche Férderungen.

Grafik 19: Bauleistung der Gemeinniitzigen in Osterreich nach Bestandsart
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Quelle: GBV, Verbandsstatistik 2007.

Wie Grafik 19 zeigt, hatte der gemeinnitzige Eigentumswohnungsbau bis in die 1970er Jahren
seinen HOhepunkt. Der hohe Anteil an von Gemeinnitzigen erbauten Eigentumswohnungen im
Osterreichischen Wohnungsbestand hat seine Wurzeln vor allem in diesem Jahrzehnt, in dem
jahrlich 10.000-12.000 Eigentumswohnungen fertig gestellt wurden. Dies Ubertraf die Bauleistung
im Mietensegment deutlich.” Seit Beginn der 1980er Jahren setzte ein steter Riickgang der ge-
meinnutzigen Bauleistung im Eigentumssegment ein — Mietwohnungen gewannen wieder an
Bedeutung. Der Bauboom der frilhen 1990er Jahre basierte vor allem auf dem Bau von Mietwoh-
nungen — sowohl durch die Gemeinnitzigen als auch durch gewerbliche Bautrager. Gleichzeitig
wurde durch entsprechende Regelungen, die erst im Wiener Wohnbauférderungsgesetz und in
Folge auf Bundesebene im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) durch die Wohnrechtsno-
velle 1994 etabliert wurden, eine neue Wohnform geschaffen, die zwischen Miete und Eigentum
angesiedelt sein sollte. Zwar waren spatere Ubereignungen gemeinniitziger Mietwohnungen ins
Eigentum bereits friher durch vertragliche Lésungen méglich und wurden auch haufig getatigt,
doch brachte die Wohnrechtsnovelle 1994 die Etablierung eines gesetzlichen Anspruchs auf die

' Eva Bauer, GBV.
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Einrdumung der Kaufoption, insofern bestimmte Bedingungen erfillt waren (siehe weiter unten).
Die Idee hinter der Einfihrung der Kaufoptionswohnungen war zum einen, dass dadurch eine
dem Markt und den Wohnbediirfnissen entsprechende Wohnform eingerichtet werden sollte, da
nunmehr die Mdglichkeit bestand, den Wohnungserwerb langfristig zu planen, sich an die Wohn-
umgebung und das Wohnklima zu gewdhnen und innerhalb der Anwartszeit das nétige Kapital fir
den Wohnungserwerb anzusparen (s. Kapitel 2.4). Zum anderen wollte man den Mietern gemein-
nutziger Wohnungen in Form einer spateren Kaufoption eine entsprechende Gegenleistung fur
die mittlerweile recht hohen erforderlichen Eigenmittel bieten.

Seit Anfang 1994 erfreute sich die neue Bestandsform hoher Beliebtheit. Insbesondere nach ent-
sprechenden Gesetzesanderungen durch die WRN 2000 wuchs der Anteil der gemeinnitzigen
Mietwohnungen, die eine verbindliche Kaufoption fur die Mieter vorsahen. In den letzten Jahren
waren pro Jahr durchschnittlich rund 5.000 Neubauwohnungen mit der Kaufoption ausgestattet.
2007 waren es schlieBlich mehr als 10.000 Wohnungen, die in dieser Form auf den Markt ge-
bracht wurden. Damit sind Mietwohnungen mit Kaufoption mittlerweile weit zahlreicher als
Mietwohnungen ohne Option (s. Grafik 19). In der Grafik ist jedoch auch sehr deutlich erkennbar,
das der Typ der Kaufoptionswohnungen vor allem als Konkurrenz zu den Eigentumswohnungen
aufgetreten ist. Der Bau von Eigentumswohnungen durch die GemeinnUltzigen verzeichnet eine
stark sinkende Tendenz und befand sich in den 2000er Jahren auf sehr niedrigem Niveau.

Im Bestand der Gemeinnitzigen befinden sich heute rund 74.000 Wohnungen mit einer gesetz-
lich verankerten Kaufoption, das sind 14,5% aller Mietwohnungen." Dieser Anteil steigt durch die
Uberdurchschnittlich haufigen Kaufoptionswohnungen im Neubau kontinuierlich an. Besonders
beliebt ist das Angebot dieser Wohnungsform im Burgenland, Niederésterreich und der Steier-
mark mit 25 bis 35%. Deutlich niedriger ist das Niveau in Karnten, Tirol, Vorarlberg und Wien mit
7-9%, in Oberésterreich und Salzburg sind es gerade 3%. Dieses Spektrum ist vor allem durch
die bundeslanderweise unterschiedliche Ausgestaltung der Wohnbauférderung bedingt.?

Die Erhebungen des Verbands gemeinnltziger Bauvereinigungen ergeben, dass in den letzten
Jahren durchschnittlich rund 5.000 Wohnungen jahrlich mit einer (gesetzlich verankerten) Kaufop-
tion errichtet wurden. Diese Zahl ist eine konservative Schéatzung, da nicht alle Mitglieds-
vereinigungen vollstandige Meldungen Uber den betreffenden Bestand abgegeben haben.

' Verbandsstatistik 2007, GBV.

Lugger (2007), S.77.
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Grafik 20: Ubertragungen aus dem gemeinniitzigen Bestand (Jahresdurchschnitt)
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Anm.: Siedlungshauser ab 1998 in Miet- bzw. Eigentumswohnungen inkludiert. Bei den Siedlungsh&usern handelte
es sich meistens um Reihenhauser mit Garten, die wegen der besonderen Bestandsform als Hauser stati-
stisch separat erfasst wurden. Die meisten wurden bisher ins Eigentum Ubertragen. Seit 1998 werden
Reihenhauser nur mehr in der jeweiligen Rechtsform, Miete oder Eigentum, dokumentiert.

Quelle: GBV, Verbandsstatistik 2007.

In wie vielen dieser Wohnverhaltnisse das Kaufrecht tatsachlich ausgeibt wird, ist noch nicht
langfristig abzuschéatzen. Die 10-Jahresfrist ist erst fir relativ wenige Kaufoptionswohnungen ab-
gelaufen, d.h. im Grunde fir Wohnungen, die 1995, 1996 oder 1997 bezogen wurden. Eine
Zunahme an Ubereignungen aus dem Mietwohnungsbestand war bis zum Jahr 2003 noch nicht
zu bemerken. Dies liegt daran, dass in den Anfangsjahren der gesetzlich verankerten Kaufoption
(nach dem Wiener Wohnbauférderungsgesetz) noch relativ wenige Wohnungen davon betroffen
waren, namlich bis inklusive 1995 rund 2.000 pro Jahr. Grafik 20 gibt die vom Verband gemein-
niitziger Bauvereinigungen gesammelten Daten wieder. In den Ubertragungen aus dem Mietbe-
stand sind jedoch neben der ,gesetzlichen® Kaufoption, die seit der WRN 1994 im WGG einge-
fihrt wurde, auch freiwillige Ubertragungen und Ubertragungen etwa nach dem WWFSG ent-
halten. Erst ab den Jahren 2004/2005 begann das Ende der 10-Jahres-Frist flr ,starke"
Jahrgange an Kaufoptionswohnungen abzulaufen.

So hat erst das Jahr 2004 mit rund 800 Ubereignungen einen relativ deutlichen Zuwachs an U-
bertragungen von Mietwohnungen ins Eigentum gebracht, im Folgejahr waren es in etwa ebenso
viele. Im Jahr 2006 kam es zu einem deutlichen Zuwachs auf 1.400 Ubereignungen aus dem
Mietwohnungsbestand, 2007 waren es schlieBlich Gber 2.100. Die zentrale Frage nach der Rela-
tion dieser GréBe zum in Frage kommenden Bestand kann derzeit nur auf Basis einer Schatzung
mit einer Quote von 20% bis 25% angenommen werden." Die nachsten Jahre werden zeigen, wie
viele Wohnungen effektiv angekauft werden. Bisher liegen nur Erfahrungen aus den Jahren 1995,
1996, 1997 (Bezug der Baulichkeit) vor.

! Schéatzung Eva Bauer, GBV.
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Die bis Ende 2007 nach der ,gesetzlichen® Option Ubereigneten Wohneinheiten befinden sich zu
drei Viertel in Wien und in Niederdsterreich.

Genaue Daten zu den tatsachlich nach der ,gesetzlichen® Option lbertragenen Kaufoptionswoh-
nungen liegen weder dem Land Niederésterreich noch dem Verband der GBV vor. Damit sind die
Ubertragungen gemeint, die aufgrund des im WGG verankerten zwingenden Anspruchs der Opti-
onsinhaber auf den Erwerb der Wohnung zuriickzufiihren sind. Andere Ubertragungen sind die
auch im WGG festgelegten, aber von den GBV ,freiwillig* durchgefiihrten Ubertragungen sowie
die Ubertragungen nach landerspezifischen Férderungsgesetzen oder aufgrund von vertraglich
verankerten Kaufoptionen.

Tabelle 21: Schiatzung zur Anzahl von Kaufoptionswohnungen und Ubertragungen bis 31.12.2007

Osterreich Niederdsterreich
Qeférderte G.eschosswohnungen sg_it 1994 ' ca. 340.000 ca. 57.000
(inklusive Heimwohnungen) nach Férderberichten
Mietwohnungen mit aufrechter Kaufoption ca. 74.000 ca. 22.500
Abgereifter* Bestand
” ca. 15.000 ca. 5.260
(Abgelaufene 10-Jahresfrist nach Bezug der Baulichkeit)
Ubertragungen aus dem GBV Mietwohnungsbestand ca. 4.660 ca. 1.280
,Freiwillige* Ubertragungen ca. 1.460 ca. 70
,Gesetzliche* (WGG) Ubertragungen ca. 3.250 ca. 1.210
Ubertragungsquote: Anteil der gesetzlich (ibertragenen
Kaufoptionswohnungen im Verhaltnis zum abgereiften ca. 21% ca. 23%
Bestand

Quelle: Land Niederésterreich, Schatzung Eva Bauer, GBV.

Tabelle 4 gibt eine Schatzung (bis Ende 2007) zur Anzahl der aufrechten Kaufoptionen und der
bisherigen Ubertragungen wieder, die dem Verband der GBV bisher vorliegen. Durch Nachmel-
dungen kénnen sich die Angaben aber noch andern. Sehr deutlich ist die Tatsache, dass nur ein
relativ geringer Anteil aller geférdert errichteten GeschoBwohnungen seit 1994 tatsachlich eine
gesetzliche Kaufoption nach den WGG-Bestimmungen aufweist, wobei jedoch das Verhaltnis in
Niederdsterreich wesentlich héher ist als in Gesamtdsterreich. Der allgemein niedrige Anteil im
Bestand hat seine Wurzeln darin, dass das Entstehen einer gesetzlichen Option in den Anfangs-
jahren der Kaufoptionswohnungen (1994-2000) leichter vermeidbare Voraussetzungen hatte als
seit 2000 (siehe im Detail Kapitel 3.3). Vor allem in den letzten Jahren hat jedoch ein Hauptteil
der geférderten Mietwohnungen eine Kaufoption.
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3.2 GESETZLICHE ENTWICKLUNG DER KAUFOPTION

Unter den zahlreichen Wohnrechtsnovellen, die in den vergangenen drei Jahrzehnten durchge-
fihrt wurden, sollen hier diejenigen behandelt werden, die Auswirkungen auf die Bestimmungen
der Mietwohnungen mit Kaufoption hatten.’

3.2.1 3. WAG (BGBL | 1993/800)

Das Dritte Wohnrechtsdnderungsgesetz (3. WAG) brachte die Einfiihrung der Kaufoptionswoh-
nung auf WGG-Ebene und dadurch eine einschneidende Anderung im ,bipolaren Uberlassungs-
system mit Miete (genossenschaftliche Nutzung) bzw. sofortigem Wohnungseigentum*. Davor
hatte es fir etwa ein Jahrzehnt Versuche gegeben, das Wohnungseigentum (ber andere Wege
zu forcieren (Entwirfe flr Eigentumsbildungsgesetze, Eigentumsbildung nach begunstigter Rick-
zahlung, begiinstigte Vermietung nach Eigentumsbegriindung, férdervertragliche Ubertragungs-
anspruch durch das WWFSG 1989).

Grundvoraussetzungen fiir den Ubereignungsanspruch bei Kaufoptionswohnungen waren die
aufrechte 6ffentliche Férderung, die Einhebung von Einmalbetrédgen (fir Grundkosten) Uber einer
bestimmten H6he und vor einem gewissen Zeitpunkt sowie die Ermittlung eines WGG-konformen
VerduBerungspreises. Bereits hier waren Preise abweichend vom strengen Kostendeckungsprin-
zip (§ 15 iVm § 13) méglich. Das 3. WAG erméglichte darliber hinaus die Festlegung von ,Fix-
preisen” fiir die sofortige Uberlassung in das Wohnungseigentum. Diese Fixpreis-Basierung des
VerduBerungspreises wurde spater auch fiir nachtragliche Ubertragungen erméglicht.

3.2.2 WRN 1999 (BGBL | 1999/147)

Die Neuregelung erschwerte den Bauvereinigungen, das Entstehen eines Anspruches auf Woh-
nungseigentumsbegriindung zu vermeiden, indem die Frist und das Ausmaf der Einhebung von
Einmalbetragen modifiziert wurden.

3.2.3 WRN 2000 (BGBL | 2000/36)

Es kam zu einer neuerlichen Erleichterung des Entstehens einer Eigentumsoption zugunsten der
Mieter: Nicht mehr 50% der Grundkosten, in Form eines Einmalbetrages binnen drei Jahren,
sondern jeder Einmalbetrag (Grund- oder Baukosten) tber 50 €/m? war nunmehr die Vorausset-
zung fur das zwingende Entstehen der Option. Diese neue ,50 Euro-Regel” wurde dariber hinaus
erstmals auch auf Neuvermietungen im Bestand (dann aber nur fir Grundkosten) ausgedehnt.

Zusatzlich zur Mdglichkeit einer Angebotlegung auf Wohnungseigentumsbegrindung (mit gericht-
licher Festsetzung nach § 15c) kam nun die Mdglichkeit eines Mieterantrags auf Wohnungseigen-
tumsbegrindung (fir Wohnungen ab 1. Juli 2000 nach § 15d) hinzu. Die Regel sollte eine ge-
richtliche Preisfestsetzung sein, jedoch ohne der Méglichkeit, eine Ubertragung zu erzwingen.

Vgl. im Detail Friedl (2006a; 2006b); Osterreicher (2003); Prader (Hg.) (2008); Rositka (1999; 2000; 2001; 2006);
Wiirth (1993; u.a. Hg. 2004; 2007).

2 QOsterreicher (2008), S.196.
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Die Mdéglichkeit einer Fixpreisvereinbarung (Preisermittlung ausgehend vom vereinbarten Fix-
preis) bestand nur bei Mieterantrag zwischen dem 10. und 15. Jahr der Nutzungsdauer.

3.2.4 WRN 2002 (BGBL 12001/162)

Es wurde der Versuch unternommen, die unterschiedlichen Modelle und Wege zur Wohnungseigen-
tums-Begriindung zusammenzufassen (objektive und subjektive Voraussetzungen einer nach-
traglichen Wohnungseigentums-Begriindung, Preisbildung, Verfahren und gerichtliche Uberprii-
fung, Ubergangsrecht). Dadurch kam es quasi zu einer Neukodifikation der bestehenden Kauf-
options-Regelungen:
Die Mdglichkeit der Ausliibung der Kaufoption wurde auf ein Zeitfenster zwischen dem 10. und
dem 15. Jahr beschrankt. Ein Vorkaufsrecht wurde fur weitere 5 Jahre festgelegt.
Die Fixpreisregelung bei erstmaliger Uberlassung in das Wohnungseigentum wurde auch fiir
Falle der nachtraglichen Wohnungseigentumsbegriindung tibernommen.
Bis zur WRN 2002 waren fiir die Ubertragungen eines urspriinglich als Mietobjekt genutzten
Objektes an Dritte oder in das Wohnungseigentum der jeweiligen Mieter vor einer insgesamt
zehnjahrigen Mietdauer die generelle Preisnorm des § 15 iVm §13 und §23 Abs 1 anzuwen-
den. Unabhéangige Schlichtungsstellen (Gerichte) sollten den Preis ausgehend vom Verkehrs-
wert minus Vermietungsabschlag (,Berlcksichtigung des Vorliegens eines aufrechten Miet-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisses®) oder ausgehend von klar definierten Herstellungsko-
sten berechnen. Seit der WRN 2002 sieht des Gesetz vor, dass die Bauvereinigung selbst den
Kaufpreis fiir derartige Ubertragungen in das Wohnungseigentum der Mieter ,ausgehend vom
Substanzwert unter Bedachtnahme auf den Verkehrswert® ermitteln und bekannt geben soll.
Dadurch wurde eine sehr groBe Flexibilitét in der Preisberechnung ermdglicht (s. Kapitel 3.4).
Die oben dargestellten neuen und fir die Mieter ggf. nachteiligen Regelungen zur Preisfest-
setzung sollten rickwirkend auch fir alle seit 1994 noch zu den gunstigeren gesetzlichen
Bestimmungen gemieteten Kaufoptionswohnungen gelten.

3.2.5 ANDERUNGEN DER GEBARUNGSRICHTLINIENVERORDNUNG UND DER
ENTGELTRICHTLINIENVERORDNUNG 1994 (8§ 7¢c GRVQO: § 20 ERVQ)

Aufgrund der Verschiebung der Preisbildungsregelung durch die WRN 2002 vom wohnzivilrecht-
lichen Teil in den gebarungsrechtlichen Teil des WGG wurde die Anderung der Verordnungen
erforderlich. Erganzungen zu den Berechnungsarten wurden in die Verordnungen aufgenommen.
Interessant ist die Tatsache, dass die Verordnungen, die das WGG spezifizieren sollen, in der
Vergangenheit weniger oft gedndert wurden als die zu Grunde liegenden Gesetzesparagraphen.

3.2.6  WRN 2006 (BGBL | 2006/124)

Das Fixpreismodell wird Standard. Eine gerichtliche Festsetzung ist nur mehr wegen (doppelter)
Saumigkeit der GBV und aufgrund erfolgreicher Einwendung des Mieters gegen ein gelegtes
Fixpreisangebot aufgrund von offensichtlicher Unangemessenheit vorgesehen. Es sind nun unter-
schiedliche Preisberechnungsmodelle mdéglich (s. Kapitel 3.4), doch ist die Einhaltung der
Preisvorschriften nur sehr eingeschrankt Gberprufbar.
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Die WRN 2006 bringt eine Klarung der Fristen und regelt das Vorkaufsrecht auf 5 Jahre eindeu-
tig. Ebenso wird die Uberfiinrung des EVB in die WEG-Riicklage abschlieBend beschlossen
(keine Anrechnung des EVB in der Fixpreisberechnung).

3.2.7 ENTWICKLUNGSTENDENZEN

Wenn man die Grundtendenzen in den rechtlichen Anderungen des WGG seit dem Bestehen der
,gesetzlichen“ Kaufoption (3.WAG) zusammenfasst, zeigt sich, (1.) dass die Option einen immer
groBer werdenden Bestand der geférdert erbauten Mietwohnungen betrifft, (2.) dass die Preise
for die Wohnungen zunehmend flexibilisiert wurden, sodass sie immer mehr vom Kostendeckungs-
prinzip abweichen und in Richtung Verkehrswert tendieren kénnen und (3.) dass den gemein-
nutzigen Bauvereinigungen ein gréBerer Spielraum in der Preisberechnung zugestanden wird.

3.3 GESETZLICHER STATUS QUO NACH DER WRN 2006

Im Folgenden werden die gesetzlichen Bestimmungen zum zwingenden Anspruch auf Ubertra-
gung der Wohnung dargestellt, wie sie das WGG in aktueller Fassung vorsieht.

§ 15c unterscheidet drei verschiedene Méglichkeiten, unter denen Mieter oder sonstige Nutzungs-
berechtigte von gemeinnitzigen Bauvereinigungen einen zwingenden Anspruch auf nachtragliche
Ubertragung der Wohnung oder des Geschéftraumes in das Wohnungseigentum geltend machen
kénnen. Bedingung hierfir sind die in § 15b genannten Voraussetzungen:

(1) Eine Bauvereinigung kann ihre Baulichkeiten, Wohnungen und Geschéftsrdume nachtrag-

lich in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum) Ubertragen, wenn

a) die erste Uberlassung in Miete oder sonstiger Nutzung erfolgt ist,

b) die Baulichkeit vor mehr als zehn Jahren erstmals bezogen worden ist,

c) die Bauvereinigung nicht blo3 Bauberechtigte ist,

d) der Erwerber alle Verpflichtungen der Bauvereinigung, wie insbesondere von zur Finanzie-
rung der Herstellung der Baulichkeit oder deren Erhaltung und Verbesserung gewahrten
Darlehen (anteilig) Gbernimmt,

e) der Preis nach den Grundséatzen des § 23 angemessen ist (d.h. nach den Grundsatzen
,Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit®).

1. Fall: Anspruch bei Erstbezug der Wohnung (§ 15clita Z 1)

Der Mieter hat einen Anspruch auf Ubertragung der Wohnung, wenn:
es sich um eine nach dem 30.6.2000 unter Zuhilfenahme 6&ffentlicher Mittel errichteten Mietge-
genstand handelt,
die Férderung aufrecht ist und
aus Anlass der erstmaligen Uberlassung des Mietgegenstands neben dem Entgelt nach dem
30. Juni 2000 ein Einmalbetrag zur Finanzierung von Grund und/oder Baukosten von mehr als
58,65 €/m? (seit 1.4.2008) eingehoben wurde. Der Betrag wird jahrlich durch eine Indexanpas-
sung erhght.
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Es handelt sich daher im 1. Fall um den allgemeinen Fall einer Kaufoption, die mit der Wohnung
fix verbunden ist. Auch im Falle eines Mieterwechsels ist somit dieses mit der Wohnung verbun-
dene Kaufrecht aufrecht.

Far Kaufoptionswohnungen die nach den alteren Gesetzen geregelt waren, sieht das momentane
Gesetz in den Ubergangsbestimmungen des § 39 Abs 21a unterschiedliche Voraussetzungen vor:
Bei Wohnungen, die nach dem 31.12.1993 aber vor dem 1.9.1999 geférdert errichtet wurden,
besteht flir Mieter ein Anspruch auf Wohnungseigentumsuibertragung, wenn die Bauvereinigung
die auf die Wohnung entfallenden Grundkosten zum Uberwiegenden Teil (d.h. mehr als 50%)
innerhalb der ersten drei Jahre ab erstmaligem Bezug eingehoben hat und seit dem Erstbezug
der Baulichkeit schon mindestens 10 Jahre vergangen sind.

Bei Wohnungen, die nach dem 31.8.1999 aber vor dem 1.7.2000 gefdrdert errichtet wurden, be-
tragt diese Frist finf statt drei Jahre. Bei den Stichtagen ist auf das Datum der Férderungszusage
abzustellen.

2. Fall: zusatzlicher Anspruch des Folgemieters einer Wohnung (§ 15clita Z 2)
Auch in den Fallen, in denen bei der Erstiiberlassung geringe Eigenmittel eingehoben wurden
und daher der 1. Fall nicht anwendbar ist, hat ein spaterer Mieter einen Anspruch auf Ubertragung
der Wohnung, wenn:
es sich um eine unter Zuhilfenahme o6ffentlicher Mittel errichtete Wohnung handelt,
die Férderung aufrecht ist,
aus Anlass der (spateren) Uberlassung des Mietgegenstands neben dem Entgelt nach dem
30. Juni 2000 ein Einmalbetrag von mehr als 58,65 €/m? (seit 1.4.2008) zur Finanzierung von
Grundkosten eingehoben wurde, und
dieser Einmalbetrag nicht bis spatestens 10 Jahre nach Anmietung gemaB § 17a umfinanziert
wurde.

Den zweiten Fall kbnnte man somit als persénlichen Anspruch des Nachmieters verstehen, der
fir die Falle gilt, in denen keine oder geringe Eigenmittel bei der erstmaligen Uberlassung einge-
hoben wurden (andernfalls gilt auch bei Mieterwechseln der 1. Fall). Umfinanzierungen nach dem
§ 17a stellen die Mdglichkeit der gemeinnitzigen Bauvereinigung dar, den Einmalbetrag vorzeitig
durch Fremd- oder Eigenmittelkapital zu ersetzen und dem Mieter zurlick zu bezahlen, wodurch
dessen Kaufoption erlischt.

3. Fall: Freiwilliges aber verbindliches Angebot der gemeinniitzigen Bauvereinigung (§15 c lit b)
Einen zwingenden Anspruch auf Ubertragung hat ein Mieter in diesem Fall, wenn die gemeinniit-
zige Bauvereinigung ein verbindliches Angebot gelegt hat. Dieses Angebot darf nur einige, im
Gesetz taxativ aufgezéhlte (doch unklare') Bedingungen enthalten. Fall 3 gilt auch, falls die ge-
meinn(tzige Bauvereinigung bloB Bauberechtigte ist.

Wie der Anspruch des Mieters auf die Ubertragung in das Wohnungseigentum durchzusetzen ist
und welche Fristen hierfir beachtet werden missen, regelt § 15e. Dem rechtmé&Bigen Kaufoptions-

' Vgl. dazu: Rosifka (2001), OGB (Hg.) (2002).
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inhaber steht demnach ein flnfjahriges Zeitfenster fir die Auslbung der Option offen, das im
ersten beschriebenen Fall zwischen dem 10. und 15. Jahr nach dem erstmaligen Bezug der Bau-
lichkeit liegt (und der Regelfall ist) bzw. im zweiten beschriebenen Fall im 10. bis 15. Jahr des
personlichen Miet- oder Nutzungsvertrages. Innerhalb dieses Zeitfensters muss der Mieter seinen
gesetzlichen Anspruch geltend machen, indem er die gemeinnltzige Bauvereinigung zur Legung
eines Preisangebots auffordert. Dieser Aufforderung hat die Bauvereinigung binnen drei Monaten
zu entsprechen. Wenn dies nicht erfolgt, wird das Gericht Gber Antrag des Mieters den Preis fest-
setzen, sofern die Bauvereinigung auch Uber Aufforderung des Gerichtes binnen eines weiteren
Monats kein Angebot gelegt hat (Nachfrist). Die Bauvereinigung ist sechs Monate an ihr Angebot
gebunden. Sobald der Mieter das Angebot der Bauvereinigung angenommen, alle Verpflichtun-
gen (z.B. Finanzierungsibernahmen) der Bauvereinigung Ubernommen und den ausstandigen
Barkaufpreis bezahlt hat, wird er Wohnungseigentumswerber gemaB § 23 WEG.

Gegen den angebotenen Kaufpreis kann der Optionsinhaber aufgrund § 15d Abs 2 Einspruch
erheben (siehe weiter unten).

Nimmt der Mieter das ihm gelegte Angebot der Bauvereinigung inklusive des geforderten Preises
nicht fristgerecht an oder erklart er nach einer gerichtlichen Preisfestsetzung nicht fristgerecht,
den Mietgegenstand erwerben zu wollen und alle Finanzierungsverpflichtungen zu Gbernehmen,
so verliert er seinen Anspruch auf nachtragliche Ubertragung. Dafiir erhélt er fiir 5 Jahre ein Vor-
kaufsrecht. Diese Bestimmungen sind in § 15f geregelt.

Tabelle 22: Ubersicht rechtliche Grundlagen Kaufoptionswohnungen nach WGG

1. Fall: 2. Fall: 3. Fall:

Erstbezug Nachmieter Verbindliches Angebot
Bezeichnung im Weiteren .gesetzliche” Kaufoption freiwillige Ubertragung
Allgemeine Anspruchs-
voraussetzungen § 150
fgrzzdgzg?zeu’:g;ﬁr“"hs' § 15clitaZ 1 § 15clita z 2 § 15¢ litb
Ubergangsbestimmungen fir
Kaufoptionswohnungen
zwischen 31.12.1993 § 39 Abs 212
und 30.6.2000
?F”rfggn"’)‘“f Ubertragung § 15¢ Abs 1 lita § 15e Abs 1 lit b § 15¢ Abs 3

Quelle: eigene Darstellung.

Tabelle 22 gibt die eben dargestellten drei Falle des zwingenden Anspruchs der Mieter auf Uber-
tragung der Wohnung wieder. Die entsprechenden Gesetzesparagraphen des WGG finden sich
im Anhang (s. Kapitel 9.3).

Zusammenfassend lasst sich somit feststellen, dass mittlerweile die geférdert errichteten Miet-

wohnungen wesentlich haufiger eine gesetzliche Kaufoption aufweisen als bisher. Dies liegt vor
allem an der indexierten 50€-Regel, da die Errichtung der Wohnungen fiir die gemeinnitzigen
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Bauvereinigungen mit der Einhebung eines Finanzierungsbeitrags unter diesem Quadratmeterbe-
trag finanziell schwierig ist. Welche geférderten Mietwohnungen seit 1994 haben nun keine Kauf-
option?
Wenn die GBV nicht Grundeigentiimerin ist und/oder
Wenn die Férderung zurtickbezahlt worden ist und/oder
Wenn weniger als die Halfte der Grundkosten innerhalb der ersten drei Jahre ab Bezug einge-
hoben wurden (Wohnungen, die nach dem 31.12.1993 aber vor dem 1.9.1999 geférdert
errichtet wurden).
Wenn weniger als die Halfte der Grundkosten innerhalb der ersten fiinf Jahre ab Bezug einge-
hoben wurden (Wohnungen 1.9.1999-1.7.2000).
Wenn zur Finanzierung von Grund und/oder Baukosten nach 1.7.2000 weniger als 50 €/m?
(indexiert; momentan: 58,65 €/m?) eingehoben wurden oder dieser Betrag durch eine Eigen-
mittelumfinanzierung zurtickgezahlt wurde (Nachmieter)
und
eine Kaufoption nicht ausdricklich im Vertrag festgehalten wurde. Vertraglich kbnnen die GBV
namlich auch dann freiwillige Kaufoptionen einrAumen, wenn die Grenzen und Bestimmungen
flr den gesetzlichen Anspruch auf Eigentumsibertragung nicht erfdllt sind.

3.4 PREISBILDUNGSVORSCHRIFTEN IM WGG

Der Kaufpreis der Wohnung bei Austibung der Kaufoption wird durch die gemeinntzige Bauver-
einigung nach Vorschriften des WGG berechnet. Nach den zahlreichen Gesetzes- und Verord-
nungsanderungen seit dem Bestehen der gesetzlichen Option sind die Preisvorschriften des
WGG jedoch so offen gefasst, dass innerhalb einer Bandbreite von den einzelnen GBV sehr un-
terschiedliche Kaufpreise angeboten bzw. verlangt werden kénnen.

Im Allgemeinen sehen die Bestimmungen weder die Anrechnung der bezahlten Mietzinse, noch
die ausdrickliche Bekanntgabe des spater zu bezahlenden Kaufpreises bei Mietvertragsab-
schluss vor. Der tatsachliche Preis muss erst anlésslich der Anbotlegung zur Ubertragung in das
Wohnungseigentum bekannt gegeben werden.

Aufgrund der Entstehungsgeschichte der Preisbildungsvorschriften, den zahlreichen Anderungen,
der Komplexitat des WGG im Allgemeinen und vor allem den unklaren und uneinheitlich gehaltenen
Bezeichnungen im Gesetzestext, bestehen zu vielen Details der verbindlichen Preisberechnung
weitgehend unterschiedliche Rechtsauffassungen.”

Seit der WRN 2002 hat der Mieter einer Kaufoptionswohnung kein Recht mehr darauf, dass der
Kaufpreis vom Gericht festgesetzt wird. Ebenso wurde damals das Recht des Mieters beseitigt,
dass beim Kaufpreis zwar vom Verkehrswert der Wohnung auszugehen ist, aber dann ein Ab-
schlag fir das Vorliegen eines aufrechten Miet- oder Nutzungsverhaltnisses verrechnet wird
(,Vermietungsabschlag®). Dartiber hinaus wurden die Preisberechnungsvorschriften, wie sie mo-
mentan im WGG vorliegen, auch fir ,alte® Kaufoptionswohnungen (31.12.1993 bis 30.6.2000)

! Vgl. unterschiedliche Rechtsauffassungen bei Rosifka (2006), Friedl (2006a), Wrth (2007), Prader (Hg.) (2008).
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Ubernommen, wodurch es zu einer rickwirkenden Verteuerung der zuklnftigen Verkaufspreise
fur diese Wohnungen kommen konnte.

Seit der WRN 2002 ist auf zivilrechtlichem Wege fir die Optionsinhaber ein angebotener Kauf-
preis in seiner H6he nur noch dann bei Gericht zu beanstanden, wenn er offenkundig
unangemessen ist, d.h. den ortstblichen Preis flr frei finanzierte gleichartige Objekte Ubersteigt
(Vgl. § 18 Abs 3b). Einwendungen missen binnen 6 Monaten nach dem schriftlichem Preisange-
bot der GBV erhoben werden. Sollte in dem folgenden gerichtlichen Verfahren die offenkundige
Unangemessenheit des Preises festgestellt werden, hat das Gericht den Preis (geman §§ 13 und
15) festzusetzen.

Durch diese Einschrankung der zivilrechtlichen Uberpriifung der Angebotspreise verlieren die
Preisberechnungsvorschriften des WGG an Relevanz. Im Grunde steht es den einzelnen ge-
meinnutzigen Bauvereinigungen zu, sehr unterschiedliche Angebotspreise zu bilden.

Basis fir die Preisberechnung in den oben beschriebenen Fallen 1 und 2 ist jedenfalls der § 15d
WGG, der in den §§ 23 Abs 4c und 39 Abs 30 ndhere Bestimmung enthalt. Der Verkaufspreis ist
demnach entweder ,ausgehend vom Substanzwert, unter Bedachtnahme auf den Verkehrswert
im Zeitpunkt der Fixpreisvereinbarung® oder ,ausgehend von § 15a (§ 23 Abs 4b), unter Bedacht-
nahme auf eine jeweils sachgerechte und angemessene Absetzung flr Abschreibung und eine
Wertsicherung“ zu bilden. Hierbei sind insbesondere zu berticksichtigen:

a) die anteilige Ubernahme aller Verpflichtungen der Bauvereinigung,

b) die geleisteten Einmalbetrage, die mit 1% pro Jahr abzuschreiben sind,

c) die Kosten der Wohnungseigentumsbegriindung, der Verwertung und Information der Mieter
und

d) die H6he der WEG-RIicklage, falls bereits Wohnungseigentum besteht.

Hinsichtlich der ersten Méglichkeit gibt das Gesetz keine inhaltliche Spezifikation zu den Begriffen
~Substanzwert” und ,Verkehrswert“. Daher misste die Ausgangsbasis flir den Verkaufspreis im
Streitfall wohl von einem Sachverstandigen berechnet werden. Im Grunde ermdglicht diese Be-
rechnungsvorschrift, dass fir die Kaufoptionswohnungen als Obergrenze ein Gesamtpreis
verlangt werden kann, der dem Verkehrswert gleichartiger Wohnungen in der Region entspricht.

Die zweite Mdglichkeit der Preisberechnung ist eine Basierung des Angebotspreises auf einen
Fixpreis gemaBn § 15a. Der Fixpreis des § 15a in Verbindung mit § 23 Abs 4b und § 39 Abs 30 ist
innerhalb einer Bandbreite zu ermitteln. Diese wird durch die Gebarungsrichtlinienverordnung
(v.a. § 7b) und die Entgeltrichtlinienverordnung (v.a. §§ 17 und 18a) naher bestimmt. Im Grunde
bemisst sich die Untergrenze durch die Kosten des Grunderwerbs, zuziglich einer Abgeltung fir
notwendige und nitzliche Aufwendungen, der Finanzierungskosten, plus der Baukosten. Die O-
bergrenze des Fixpreises des § 15a bilden die Grund- und Baukosten, plus einer
Rucklagenkomponente von 2% der Herstellungskosten, plus einem Pauschalsatz fir Risikoabgel-
tung von 3% der Grund- und Baukosten. Dieser Pauschalsatz ist jedoch von der gemeinnltzigen
Bauvereinigung nur dann zu verrechnen, falls eine Fixpreisvereinbarung vor dem Vorliegen der
Endabrechnung getroffen wurde. Wird somit bereits aus Anlass der erstmaligen Uberlassung der
Baulichkeit der Fixpreis gemaB § 15a als Ausgangsbasis fir eine spater Ermittlung des Fixprei-
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ses nach § 15d vereinbart, kann der Pauschalsatz fur Risikoabgeltung von 3% der Grund- und
Baukosten von der GBV verrechnet werden. Sollte die GBV den Fixpreis nach § 15a nach Vorlie-
gen der Endabrechnung zur Basis der zuklnftigen Preisberechnung festlegen, sind lediglich von
den tatsachlichen Herstellungskosten und den 2% Rucklagenkomponente auszugehen.

Den ermittelten Fixpreis nach § 15a wird die GBV nun einerseits angemessen und sachgerecht
abschreiben (s. ERVO § 18a) und anderseits entsprechend wertsichern, wobei ihr unterschiedliche
Mdoglichkeiten der Indexanpassung offen stehen (Verbraucherpreisindex, Baukostenindex).

Im Falle von freiwilligen, aber verbindlichen Angeboten der gemeinniitzigen Bauvereinigung auf
Ubertragung ins Wohneigentum der Mieter vor Ablauf einer insgesamt 20jahrigen Nutzungsdauer
seit Erstbezug (der oben beschriebene Fall 3) kann ebenfalls der Fixpreis gemai § 15a als Aus-
gangsbasis fiir die Berechnung des Gesamtkaufpreises herangezogen werden.

Auch fir die unmittelbare Wohnungseigentumsbegrindung kann der Fixpreis gemaB § 15a ver-
einbart werden. Andernfalls ist der kostendeckende Preis nach § 15 anzuwenden.

Die gebarensrechtliche Untergrenze der Preisberechnungsvorgaben stellt jedenfalls der kosten-
deckende Preis dar. § 7a Abs 2 der Gebarungsrichtlinienverordnung legt fest, dass die
Gestaltung der Preise jedenfalls mit den Angemessenheitsbestimmungen des WGG vereinbar ist,
wenn innerhalb eines wirtschaftlich Gberschaubaren Zeitraumes eine Unterkostendeckung ver-
mieden wird.

Der auf unterschiedlichem Weg berechnete Gesamtkaufpreis ist somit durch die Ubernahme der
Férderung zum aktuellen Stand durch den Optionsinhaber zu bezahlen, wobei Finanzierungsbei-
tradge in dem Ausmal berilcksichtigt werden, wie sie zum Zeitpunkt der Optionslésung von der
Bauvereinigung bei Auszug des Mieters zuriickzuzahlen wéaren. Den verbleibenden Rest des
Gesamtkaufpreises hat der Optionsldser als Barkaufpreis zu begleichen.

Hierbei tritt ein gewisses Paradoxon der Preisberechnung zutage: Eine kurzfristig angelegte Fi-
nanzierung des Wohnbauprojekts (Férderdarlehen, Eigenmittel der GBV, Fremdmittel) flhrt zu
hohen Belastungen der Mieter wéhrend der Mietphase. Dadurch ist der ausstandige Schul-
denstand zum Zeitpunkt der Optionslésung relativ gering. Dies fUhrt wiederum zu hohen
Barkaufpreisen, die der Wohnungsk&ufer neben der Schuldentibernahme zu bezahlen hat.

Dieses Paradoxon sowie die in der Praxis von den GBV angewandten Preisberechungsmethoden
werden in Kapitel 6 naher besprochen.
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4 METHODE: EXPERTENGESPRACHE UND FRAGEBOGEN

4.1 ALLGEMEINES

Die Daten, die das Land Niederdsterreich zur Anzahl der aufrechten Kaufoptionen im Verwal-
tungsbestand von GBV-Wohnungen und zu den tatsachlichen Ubertragungen nach der gesetz-
lichen Option zur Verflgung stellen konnte, waren wenig umfangreich. Es ist nicht erfasst, welche
gemeinnitzigen Bauvereinigungen wie viele Wohnungen Uber die gesetzliche Kaufoption bereits
angeboten haben und wie viele dieser Wohnungen bis zu einem gewissen Stichtag tatsachlich an
die Optionsinhaber verkauft wurden. Das Land Niederésterreich dokumentiert bisher lediglich die
Summe der Ubertragungen pro Jahr, wobei jedoch Ubertragungen privat an privat ebenso enthal-
ten sind wie sofortige Eigentumsbegriindungen und freiwillige Ubertragungen.

Bekannt war jedenfalls der Verwaltungsbestand der einzelnen GBV in Niederdsterreich. Diese
Zahlen sind jedoch fir die vorliegende Fragestellung von geringem Gewicht, da verwaltete Eigen-
tumswohnungen genauso darunter fallen wie Mietwohnungen ohne Kaufoption. Einige GBV
haben in den Anfangsjahren des Bestehens der WGG-Optionswohnungsregelung das Entstehen
der Option vermieden, indem entweder nur Baurechte bei den einzelnen Projekten bestanden,
die eingehobenen Eigenmittel der Mieter geringer waren oder in einem langeren Zeitraum einge-
hoben wurden, als die gesetzlichen Grenzen fir das Entstehen der Option vorsahen (s. Kapitel
3.2). Aus diesen Griinden korreliert der Verwaltungsbestand der einzelnen GBV nicht mit den
innerhalb der gesetzlichen Option angebotenen oder tatsachlich Gbertragenen Wohnungen.

Far die vorliegende Studie wurden zwei Erhebungsstrange kombiniert. Zum einen wurde mit je-
nen GBV Kontakt aufgenommen, von denen angenommen wurde, dass sie einen hohen Anteil an
Optionswohnungen in ihrem Bestand haben. An deren Vertreter wurde in persénlichen Gespra-
chen Fragen gerichtet, die die bisherigen Erfahrungen mit den Kaufoptionswohnungen hinsicht-
lich Anzahl, Ausgestaltung, Verkaufsquoten etc. dokumentieren sollten. Ebenso wurde versucht,
geeignete Teilnehmer fur die Versendung der Fragebogen zu identifizieren.

Der zweite Erhebungsstrang war eine schriftliche Befragung von ehemaligen oder aktuellen Opti-
onsinhabern, die bereits die Option austiben konnten, deren Gebaude somit vor mindestens 10
Jahren bezogen wurde. Ein Teil der Befragten hatte bereits die Option ausgelbt und war somit
bereits Wohnungseigentiimer nach WEG (,K&ufer®). Ein anderer Teil hatte aus persdnlichen oder
finanziellen Grinden die Option (bisher) nicht ausgeubt (,Nichtk&ufer®).

Uber die Kontakte mit den Vertretern der GBV wurden 490 solcher zu befragenden Haushalte re-
prasentativ ausgewahlt. Die Kooperation mit den GBV war von bergeordnetem Interesse, da sonst
die Adressen dieser Haushalte nicht zuganglich gewesen waren (Datenschutz). Die GBV haben
dankenswerterweise dabei geholfen, die Fragebogen mitsamt eines standardisierten Begleitschrei-
bens an die ausgewdhlten Haushalte zu versenden. Die Schichtung der Stichprobe erfolgte (1.) in
Anlehnung an die ungeféhre relative Anzahl von Kaufoptionswohnungen im Bestand der einzelnen
teilnehmenden GBV und (2.) in der Aufteilung der Haushalte in je etwa die Halfe ,Kaufer® und
,Nichtkaufer®. Représentativitat in der Auswahl wurde dadurch ermdglicht, dass die Zielgr6Be der
zu versendenden Fragebogen nach fortlaufender alphabetischer Reihung erreicht wurde.
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4.2 NIEDEROSTERREICHISCHE GBV

Unter den zahlreichen in Niederdsterreich tatigen gemeinnltzigen Bauvereinigungen nahmen
folgende 11 Unternehmen an der vorliegenden Studie teil:
ALPENLAND — Gemeinnttzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft ,Alpenland*
reg.Gen.m.b.H.
AMSTETTEN — Gemeinnltzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Amstetten
e.Gen.m.b.H.
AUSTRIA — GemeinnUltzige Wohnungsgesellschaft ,Austria“ AG; WET — ,Wohnungseigentu-
mer® Gemeinnltzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.
EGW - Erste gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft — Heimstatte Gesellschaft m.b.H.
FRIEDEN — Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft ,Frieden® reg.Gen.b.h.H.;
FRIEDENSWERK — ,Niedersterreichisches Friedenswerk” gemeinn. Siedlungsges.m.b.H.
GEBAU-NIOBAU — Gemeinnttzige Baugesellschaft m.b.H.; Niederdsterreichische gemeinn(t-
zige Bau- und Siedlungsgenossenschaft fir Arbeiter und Angestellte reg.Gen.m.b.H.
GEDESAG - Gemeinnltzige Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft.
NEUE HEIMAT — Gemeinnltzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Ges.m.b.H.;
GEWOG - Gemeinnutzige Wohnungsbau-Gesellschaft m.b.H.
NEUNKIRCHEN - Gemeinnutzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Neunkirchen
reg.Gen.m.b.H.
ST.POLTEN - Allgemeine gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft e.Gen.m.b.H. in
St.Pélten.
WIENSUD — Gemeinniitzige Bau- und Wohnungsgenossenschaft ,Wien-Sid*, e.Gen.m.b.H.

Es wurden Gesprache mit Vertretern dieser 11 GBV geflihrt, die in Summe einen Verwaltungsbe-
stand von rund 84.000 Wohneinheiten reprasentieren. Unter Bertcksichtigung eines insgesamten
Verwaltungsbestandes von 125.000 Wohnungen in Niederdsterreich wurden somit zwei Drittel
des Verwaltungsbestandes abgedeckt. Bis zum Stichtag 31.12.2007 wurden in Niederdsterreich
rund 1.200 Kaufoptionswohnungen (ber die gesetzliche Option tatsachlich ins Eigentum der Mieter
Ubertragen, das sind rund 23% des in Frage kommenden Bestandes (s. Tabelle 23). Bis Oktober
2008, also zum Zeitpunkt der Fragebogen-Versendung, kann davon ausgegangen werden, dass
insgesamt rund 6.000 Wohnungen zum ,abgereiften“ Bestand gehérten und ca. 1.500 tats&achliche
Ubertragungen stattgefunden haben. Die 11 untersuchten GBV haben rund 40% dieser Ubertra-
gungen durchgefiihrt (ca. 600), daher ist ein groBer Anteil aller Ubertragungen der Grundgesamt-
heit durch die Stichprobe abgedeckt

Zusatzlich zu den Vertretern der einzelnen GBV war es fir die vorliegende Studie von lberge-
ordneter Bedeutung, Kontakt mit weiteren Experten und Expertinnen zur Materie der Kauf-
optionswohnungen aufzunehmen, um deren Fachwissen in die Studie einflieBen zu lassen. Es
wurden vertiefende Gesprache mit Wohnungsgemeinnitzigkeits-Kennern, Mitgliedern des GBV
Revisionsverbandes, Bautragern, Wohnbauforschern etc. geflhrt (s. Kapitel 9.1). Die Ergebnisse
all dieser Gesprache sind Inhalt von Kapitel 5.2.

54



Tabelle 23: Stichprobe und geschatzte Grundgesamtheit der gemeinniitzigen Bauvereinigungen

Verwaltungs- ~Abgereifter Be- | Tatsachlich Gber- | ,Verkaufsquote®
bestand stand an gesetzli- tragene Kauf-
chen Options- | optionswohnungen
wohnungen
Summe der 1f 83.573 2,700 600 209
inkludierten GBV : ca. e ca. ca. o
Grundgesamtheit
alle GBV bis 125.144 ca. 5.260 ca. 1.210 ca. 23%
31.12.2007
Grundgesamtheit
aller GBV bis ca. 6.000 ca. 1.500 ca. 25%
Oktober 2008

Quelle: GBV; Angaben Expertengesprache.

4.3 OPTIONSINHABER

Unter den 11 genauer untersuchten gemeinnitzigen Bauvereinigungen erkléarten sich dankens-
werterweise 7 Unternehmen bereit, bei der Versendung der Fragebogen mitzuarbeiten (die anderen
verfigen bisher Uber keine ausreichenden Bestanden an ,abgereiften“ Kaufoptionswohnungen).
Insgesamt wurden 490 Fragebogen an ehemalige oder momentane Kaufoptionsinhaber versandt,
wobei sich die Schichtung der Befragung (1.) an der ungefahren relativen Anzahl des abgereiften
Bestandes der einzelnen GBV und (2.) an der Unterteilung in je ca. 50% Kaufer und 50% Nicht-
kaufer orientierte.

Das Hauptanliegen der Fragebogen-Befragung war es herauszufinden, aus welchen Griinden die
Kaufoption von bestimmten Haushalten tatsachlich ausgelbt wurde und von anderen nicht. Zu-
satzlich wurden die Angebotspreise, die Qualitdt der Verkaufsunterlagen und Informationen, die
Wohndauer sowie relevante Haushaltsdaten erfragt. Ein kompletter Fragebogen findet sich im
Anhang dieser Studie (s. Kapitel 9.2). Trotz der Versendung der Fragebogen Uber die einzelnen
GBV betrug die Ricklaufquote lediglich 18%. Von den 490 versendeten Fragebogen, standen
somit 89 fir eine Auswertung zur Verfigung (51 Kaufer, 38 Nichtkaufer).

Hinsichtlich der Grundgesamtheit kann fiir den Zeitpunkt der Aussendung der Fragebogen (Okto-
ber 2008) von einem ,abgereiften“ Bestand an Wohnungen mit aufrechter Kaufoption von rund
6.000 ausgegangen werden. Bis Oktober 2008 gab es in Niederdsterreich rund 1.500 Eigentums-
Ubertragungen aufgrund der gesetzlichen Option, d.h. es gab in der untersuchten Grundgesamt-
heit rund 1.500 Kaufer und 3.500 Nichtk&ufer. Die detaillierte Auswertung der Fragebdgen ist
Inhalt von Kapitel 5.3.
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5 MOTIVE ZUR KAUFOPTION

5.1 VORTEILE DER KAUFOPTIONSWOHNUNG

Wie in Kapitel 3.1 bereits dargestellt, erfreuen sich die Kaufoptionswohnungen zunehmender Be-
liebtheit. Im Zeitverlauf seit dem Bestehen der entsprechenden WGG-Regelungen wird deutlich,
dass die Kaufoptionswohnungen immer mehr die geférderten, direkt ins Eigentum zu Ubertragen-
den Wohnungen verdrangen. Folgende Faktoren beeinflussen sowohl das zunehmende Angebot
von, als auch die steigende Nachfrage nach Kaufoptionswohnungen:

Die Kaufoptionswohnung bietet fir die Mieter 6konomische Vorteile.

Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen sind bei deren Errichtung als Mietwohnungen vorsteu-
erabzugsberechtigt. Gleichzeitig entfallt bei L6sen der Option nach 10 Jahren die Mehrwert-
steuer auf den Kaufpreis. Zwar zahlt der Optionsinhaber wahrend der Mietphase 10% Umsatz-
steuer, doch wirkt sich die Abzugsberechtigung auf den spateren Kaufpreis positiv aus. Die
Steuervergtinstigung verbilligt die Wohnungen daher um ca. 15-18%.

Wenn die Kaufoption in Anspruch genommen wird, kdnnen die zum Zeitpunkt des Kaufes noch
offenen — im Allgemeinen glnstigen — Bank- und Férderungsdarlehen Gbernommen werden.
Die Optionsinhaber haben 10 Jahre lang Zeit, die Qualitat der Wohnung und des Umfelds vor
einer endgultigen Kaufentscheidung kennen zu lernen. Das 5jahrige Zeitfenster fir das Lésen
der Option erweitert diese Frist ebenso wie das darauf folgende Vorkaufsrecht von 5 Jahren.
Die Flexibilitat wahrend der Mietphase ist aus Griinden der beruflichen und privaten Mobilitét vor
allem fur Junghaushalte von Interesse (s. Kapitel 2.3). Das eingebrachte Kapitel (Finanzierungs-
beitrag) kann bei Umzug mit Abzug von 1% pro Jahr (Verwohnung) wieder entnommen werden.
Zwar kann die Berechnung des zukinftigen Kaufpreises unterschiedliche Formen annehmen
(s. Kapitel 3.4), doch ermdglicht v.a. eine Fixpreisvereinbarung nach §15a eine relativ hohe
Preistransparenz fir die Optionsinhaber. Da im Falle des Kaufes die eingebrachten Eigenmittel
angerechnet werden und die ausstehenden Finanzierungsbestandteile bernommen werden
kénnen, hat der Optionsinhaber nur noch den Restbetrag (,Barkaufpreis®) aufzubringen. Bei
einer optimalen Preisberechnung ist dieser Barkaufpreis dem Optionsinhaber méglichst frih
bekannt, sodass ein ,Ansparen®in der mehrjahrigen Mietphase begtinstigt wird.

In welchem AusmalR eine erworbene Kaufoptionswohnung auch als Investition gesehen werden
kann, hangt von Weiterverkaufsregulierungen im jeweiligen Bundesland ab (s. Kapitel 8.2). In
Niederésterreich sind diese Bestimmungen jedenfalls fir den Wohnungserwerber auBerst
gunstig.

Ebenfalls unterschiedlich in den einzelnen Bundeslandern sind zusatzliche Férderungen oder
beglinstigte frihzeitige Férderungsrickzahlungen im Falle des Lésens der Kaufoption (s. Kapi-
tel 8.1). Diese bedingen in manchen Bundesléandern einen zusatzlichen Vorteil beim Erwerb
der Optionswohnung.

Flr die Wohnungspolitik der Lander bietet der Wohnungsverkauf bei gleichzeitiger Tilgung der
Forderung die Moglichkeit, dass Finanzierungsmittel "Maastricht-wirksam" in das Budget zu-
rickflieBen und diese wieder vergeben werden kénnen. In Wien kénnen auf diesem Wege
jahrlich ca. € 5 bis 10 Mio. fiir neue wohnungspolitische MaBnahmen eingesetzt werden.’

q

Dietmar Teschl, MA 50.
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Die empirischen Erhebungen, die im Zuge der vorliegenden Studie unternommen wurden, be-
leuchten im Weiteren, inwiefern die genannten Vorteile tatsachlich von Seiten des Angebots und
von Seiten der Nachfrage wahrgenommen oder als solche eingeschéatzt werden.

5.2 ABGEBERSEITIGE MOTIVE — ERGEBNISSE DER EXPERTENGESPRACHE

Die Erfahrungen der 11 untersuchten gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit den Kaufoptions-
wohnungen sind sehr unterschiedlich. Dies zeigt sich bereits an den bisherigen tatsachlichen
Ubertragungen aus den gesetzlichen Optionen. In Kapitel 3.1 wurde bereits dargelegt, dass mo-
mentan rund 40% aller seit 1994 geférderten Geschosswohnungen in Niederdsterreich eine auf-
rechte Kaufoption haben und dass rund 23% des in Frage kommenden abgereiften Bestandes
bisher in das Eigentum der Mieter Ubertragen wurden.

Die Anzahl der aufrechten Kaufoptionswohnungen und der tatséchlichen Ubertragungen verteilen
sich jedoch sehr unterschiedlich auf die einzelnen GBV. Manche GBV haben bis zum heutigen
Tag noch gar keine Kaufoptionswohnungen Uber die gesetzliche Option Ubertragen, da das Ent-
stehen der Option in den Anfangsjahren, vor allem vor Einfihrung der 50-Euro-Regel mit der
WRN 2000, vermieden wurde. Da geringere Eigenmittel der Mieter, oder diese in langeren Fri-
sten, eingehoben wurden als gesetzmé&Big flir das Entstehen der Option vorgegeben war,
rechnen manche GBV erst 2010/2011 mit den ersten abgereifen Kaufoptionswohnungen. Auch die
Schwerpunktsetzung auf Baurechtswohnungen, die gesetzlich keine verpflichtende Kaufoption
vorsehen, wirkte der Eigentumsbegriindung entgegen.

Andere GBV haben noch vor dem Anlaufen der WGG-Kaufoption spatere Ubertragungen von
Wohnungen in das Eigentum der Mieter Uber vertragliche Modelle ermdglicht und praktizieren
diese bereits seit mehreren Jahren. Ebenso haben sie seit der verpflichtenden Kaufoption durch-
aus schon in den Jahren 1994-2000, also vor der 50-Euro-Regel, massiv auf das Angebot von
Kaufoptionswohnungen gesetzt.

Diese unterschiedliche Handhabung der Option durch die einzelnen GBV erklart die sehr unein-
heitliche Aufteilung des abgereiften Bestandes auf die einzelnen GBV. Im Grunde wird hier deut-
lich, dass sich manche GBV bewusst dem Mietsektor verpflichtet sehen, wahrend andere die
Eigentumsbegrindung in den Vordergrund riicken. Diese unternehmensspezifische Einstellung,
die auch in klaren Zielbestimmungen des jeweiligen Managements zum Ausdruck kommt, ist flr
die Anzahl der vorhandeneren Kaufoptionswohnungen von hoher Bedeutung. Mittlerweile besta-
tigen jedoch die meisten untersuchten GBV, dass das Vorhandensein einer Kaufoption von
Seiten der Nachfrage gefordert wird. Mietwohnungen ohne Kaufoption sind mittlerweile schwer zu
vermarkten. Einige GBV haben einen pragmatischen Zugang zur Kaufoption: Sie bieten Kaufopti-
onswohnungen gerne an, da sie von den Kunden gut angenommen werden und die Vorteile der
Kaufoptionswohnungen im Vergleich zu direkten Eigentumswohnungen und zu Mietwohnungen
ohne Option gut kommunizierbar sind und von den Kunden als solche wahrgenommen werden.
Hierbei fallen die Umsatzsteuerverginstigung, die Flexibilitdt und die Mdglichkeit zum Ansparen
wahrend der Mietphase besonders ins Gewicht. Als zuséatzlichen Vorteil erwédhnten manche GBV,
dass die Mdglichkeit der friihzeitigen Darlehensriickzahlung (bis zur Héhe, dass der riickzahlbare
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Annuitatenzuschuss nicht entfallt) bei Wohnungserwerb von den Kunden teilweise geschatzt wird.
Den zusatzlichen Verwaltungsaufwand, den die Kaufoptionswohnungen mit sich bringen, nehmen
die meisten GBV dafir gerne auf sich. Die Tatsache, dass die tatséchlichen Kaufentscheidungen
oft nur nach und nach, mit zeitlicher Verzégerung und in kleinen Volumina wahrend der 5jahrigen
Mdéglichkeit zum Lésen der Option eintreffen, erschwert die Abwicklung fur die GBV deutlich. Dies
fihrt mitunter zu Unzufriedenheiten bei manchen GBV.

Auch die tatsachlichen Verkaufsquoten in Bezug auf den abgereiften Bestand variieren stark zwi-
schen den GBV. Im Durchschnitt bei 23%, liegen sie je nach GBV, aber vor allem auch je nach
Projekt, bei 0 bis 70%.

Welche Wohnungen und Projekte besonders gern erworben werden, wird von den einzelnen
GBYV durchaus unterschiedlich eingeschatzt, doch zeichnet sich folgender allgemeiner Trend ab:
Die Lage innerhalb Niederdsterreichs ist oft entscheidend. Wahrend im Waldviertel kaum Woh-
nungen angekauft werden, und das Angebot von Kaufoptionswohnungen dort auch antizipierend
oft vermieden wurde, ist die Nahe zu Wien verkaufsférdernd. Die meisten untersuchten GBV ga-
ben an, dass der Wiener Speckgirtel besonders beliebt ist. Vor allem die Bezirke Langenzers-
dorf, Ganserndorf, Stockerau, Boheimkirchen u.&. verzeichnen hohe Verkaufsquoten, ebenso St.
Pélten. In Iandlichen Gebieten erzielen die GBV in der Regel niedrigere Verkaufsquoten. Hinsicht-
lich der Lage im Gebaude bestatigen die meisten GBV, dass Dachterrassenwohnungen und
Erdgeschosswohnungen mit Garten besonders beliebt sind, am beliebtesten sind jedenfalls Rei-
henhauser. Auffallend ist bei den Reihenh&ausern, dass die Investitionen der Mieter wahrend der
Mietphase durchaus gréBer sind als in sonstigen Bestandsarten. Auch sehen sich die Mieter von
Reihenh&usern bereits wéahrend der Mietphase als Quasi-Eigentimer, was eine spatere Ent-
scheidung flr den Kauf beglnstigen dirfte.

Wahrend manche GBV angaben, dass groBere Wohnungen aufgrund der héheren Preise und
Problemen der Leistbarkeit weniger angekauft werden, geht der allgemeine Trend jedoch in die
Richtung, dass besser ausgestattete und gréBere Wohnungen haufiger erworben werden. Dies
wurde von den meisten GBV angegeben. Einige GBV haben beobachtet, dass der Erhaltungszu-
stand eines Gebaudes, das die 10-Jahresfrist erreicht, von groBer Bedeutung fir die Kauf-
entscheidung der Mieter ist. Aus diesem Grund wird ein Wohnobjekt noch einmal grundlegend
modernisiert und instand gesetzt, bevor die Kaufoptionen schlagend werden. Hierflr wird mei-
stens der gesamte angesparte EVB aufgebraucht, was auch den Vorteil bot, dass die Anrechen-
barkeit und Uberfiihrung des EVB in die WEG-Riicklage unproblematischer wurde.

Sehr entscheidend sind nach den Angaben der GBV die Einkommensverhaltnisse der Haushalte.
In den letzten Jahren zunehmende Probleme der Leistbarkeit wurden von vielen GBV erwahnt.
Tatsachliche Kaufer waren vor allem Besserverdienende und die Mittelschicht. Ebenso wurde von
einigen GBV, die langjahrige Erfahrungen mit der Eigentumsbegriindung vorweisen kdnnen, er-
wahnt, dass die Wertigkeit des Wohnungseigentums im Konsumbtindel der Haushalte abge-
nommen hat. Dies wird durch die Praferenz flir andere Konsumguter (PKW, Reisen, etc.) ebenso
erklart, wie durch die spurbar steigende Bereitschaft zur beruflichen und privaten Mobilitat. Auch
wird angegeben, dass sich die Haushaltszusammensetzung merkbar andert. Mieterwechsel und
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Scheidungen sind haufiger geworden. Im Grunde verzeichneten die meisten untersuchten GBV
einen deutlichen Trend zur Miete in den vergangenen Jahren.

Die meisten GBV gaben an, dass die Bereitschaft von Haushalten zum Wohnungserwerb in 1&nd-
lichen Gebieten niedrig ist. Aufgrund von stagnierenden oder sinkenden Wohnungspreisen in
manchen landlichen Gebieten Niederdsterreichs wird die Wohnform Miete daher von vielen
Haushalten bevorzugt. Manche GBV gaben an, dass ihr Wohnungsbestand bewusst auf niedrige
Einkommensbezieher ausgerichtet ist und unter diesen die Fahigkeit oder Bereitschaft zur Eigen-
tumsbildung sehr beschrankt ist.

Von mehreren GBV wurde ein interessantes Phanomen geschildert: In vielen Projekten dirfte es
,LOpinion-Leader“ geben, die andere Optionsinhaber positiv oder negativ in deren Kaufentscheidung
beeinflussen. So ist es fiir einige GBV nicht zu erklaren, warum in zwei ahnlichen Wohnobjekten
in einem sehr hohe Verkaufsquoten erreicht, wahrend im anderen fast gar keine Wohnungen
Uber die Option gekauft werden. Offensichtlich tauschen sich die Optionsinhaber durchaus inten-
siv Uber die Vor- und Nachteile des Eigentumserwerbs aus. Bestimmte ,Opinion-Leaders® in
einzelnen Wohnobjekten kénnen bspw. dafir Stimmung machen, dass mehrere Optionsinhaber
ihre Wohnung erwerben und dass dadurch die Stimmenstarke der GBV in zuklnftigen Eigenti-
merversammlungen zu Gunsten der Einzeleigentiimer abgeschwéacht wird. Auch der gegenteilige
Fall ist denkbar: In Hausversammlungen, die aus gegebenem Anlass die Kaufoption in einem ab-
gereiften Wohnobjekt zum Thema haben (s. weiter unten), treten vereinzelt Optionsinhaber auf,
die andere Optionsinhaber von vermeintlich schlechten Konditionen des Wohnungserwerbs ber-
zeugen kénnen.

Sehr unterschiedlich sind auch die Preisberechnungsformeln, die von den einzelnen GBV ange-
wandt werden. Manche GBV weisen bereits in den Mietvertrdgen auf die kiinftige Kaufoption hin,
oder schlieBen bereits zum Mietbeginn Fixpreise nach §15a ab. Andere unterlassen das bewusst.
Die Bandbreite der verrechneten Preise wird im Detail in Kapitel 6.3 behandelt. Von den meisten
GBYV wurde die Ansicht geduBert, dass fir die Kunden der Barkaufpreis von héherer Relevanz in
der Kaufentscheidung ist als der Gesamtkaufpreis. Da die ausstédndigen Férderungen von den
Wohnungserwerbern in der Regel Gbernommen werden und somit die kiinftigen Annuitatenzah-
lungen ein &hnliches Niveau einnehmen wie die bisherigen Mietvorschreibungen, ist fir die
Kunden der zum Zeitpunkt des Wohnungserwerbs bar zu bezahlende Restbetrag von Ubergeord-
neter Bedeutung. Die verbleibende Laufzeit des Darlehens scheint bei der Kaufentscheidung
dagegen weniger ins Gewicht zu fallen.

Viele GBV gaben an, dass die Verkaufspreise von den Optionsinhabern oft als ungerechtfertigt
oder zu hoch angesehen werden. Hierbei kommt die eindeutige Fehlentwicklung zum Ausdruck,
dass namlich in den Anfangsjahren der Kaufoptionswohnungen, deren Darstellung als ,Mietkauf-
modell“ massiv und undifferenziert betrieben wurde. Viele Optionsinhaber gehen heute davon aus,
dass ihnen die bisherigen Mietvorschreibungen in der Kaufpreisberechnung angerechnet werden
mussten. Die Kommunikation der Preisberechnung an die Optionsinhaber stellt fir viele GBV eine
Schwierigkeit dar. Manchmal herrscht bei ihnen die Auffassung vor, dass die Preise gar nicht so
niedrig sein kénnten, dass die Optionsinhaber den Eindruck hétten, sie waren gerechtfertigt.
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Als verkaufsférdernde MaBnahme hat sich dariiber hinaus die Vorgehensweise erwiesen, die
Barkaufpreise so zu berechnen, dass bereits alle Steuern, Gebuhren und sonstigen Kosten far
die Optionsinhaber miteingerechnet sind. So kann der Kunde mit einem Betrag rechnen und
muss nicht mit einem spéateren Hinzukommen von Zusatzbelastungen, etwa der Grunderwerbs-
steuer, zurechtkommen. Preistransparenz, mdglichst schon bei Mietabschluss, sehen die meisten
GBV jedenfalls als Vorteil, doch sieht auch das Fixpreismodell nach §15a momentan keine ex
ante Berechenbarkeit des Barkaufpreises vor, da dieser vom Darlehensstand zum Zeitpunkt der
Optionslésung abhangt (s. Kapitel 6.3).

Sehr deutlich wurde durch die Expertengesprache die Tatsache, dass den GBV ein groBer Frei-
raum in der rechtlichen und faktischen Ausgestaltung und Abwicklung der Kaufoption zukommt.
Unabhangig von den Angebotspreisen kénnen die GBV daher, in Abhangigkeit von ihren eigenen
Interessen oder Einstellungen, tatsachliche Ubertragungen eher anregen oder verhindern. Bereits
erwahnt wurden die Mdéglichkeiten, das Entstehen der Option generell zu vermeiden. Von der
Erwahnung und Spezifizierung der Option in den Mietvertragen, aber vor allem von der Abwick-
lung der Kaufoption zum Zeitpunkt, zu dem ein Wohnprojekt die 10-Jahres-Grenze erreicht, kann
ein massiver Einfluss auf die Kaufentscheidungen der Mieter ausgehen. Dem Gesetz nach sind
die GBV nicht verpflichtet, die Optionsinhaber vom Beginn der 5-dahres Frist in Kenntnis zu set-
zen. Die meisten GBV unterbreiten den Mietern dennoch selbststandig ein Kaufangebot, sobald
das Gebaude abgereift ist. Manche GBV warten jedoch auf das Tatigwerden der Optionsinhaber,
die die GBV zur Legung des Angebots auffordern missen. Die Information der Mieter zu den Aus-
wirkungen und zu den Details der Abwicklung der Kaufoption scheinen fir die Kaufentscheidung
sehr wichtig zu sein. Hierbei wenden die GBV sehr unterschiedliche Methoden an: Hausver-
sammlungen speziell zur Information der Optionsinhaber, Informationsmaterial, Einzelgesprache
etc. Manche GBV legen den Kaufanboten spezifische Informationen, etwa zu den Marktpreisen
von Eigentumswohnungen generell oder zu Vor- und Nachteilen des Eigentumserwerbs, bei. Die-
se Informationen werden in der Regel gut angenommen. Manche GBV ermdglichen den Options-
inhabern Stundungen der Barkaufpreise, bieten Finanzierungsméglichkeiten fir Kaufinteressierte
an oder erleichtern Kontakte zu Finanzierungsinstitutionen. Die Einschatzung, dass der Kunde im
Zuge der Kaufabwicklung ,an der Hand genommen werden will“ und dass eine optimale Informa-
tion und Unterstiitzung der Kaufinteressierten einen hohen Einfluss auf die erzielten Verkaufs-
quoten hat, wird von allen untersuchten GBV geteilt.

Auf die Frage, ob eine allgemeine Preisberechnungsformel fir Gesamtdsterreich oder fir Nieder-
Osterreich winschenswert ware, antworten die meisten GBV mit Vorbehalt. Die momentan
angewandten Preisberechnungsmodelle sind von GBV zu GBV sehr unterschiedlich, wie noch in
Kapitel 6.3 im Detail dargestellt wird. Die meisten GBV haben sich mittlerweile auf ein eigenes
Berechnungsmodell festgelegt und loben dessen Vorziige im Vergleich zu anderen Berech-
nungsmodellen. Einige GBV gaben zu bedenken, dass die bisher von ihnen berechneten Ver-
kaufspreise ein ahnlich hohes oder gar niedrigeres Niveau erreichen, als dies etwa durch die
oberésterreichische Selbstverpflichtung angezielt wird. Sehr bedeutend ist fir die GBV die Még-
lichkeit, die groBen generellen Preisdifferenzen zwischen den Regionen Niederdsterreichs zu be-
ricksichtigen. Eine allgemeine Preisberechnungsformel ausgehend von den Herstellungskosten
wirde im Verhaltnis zum Verkehrswert beispielsweise sehr giinstige Wohnungen im Speckgdrtel
Wien bedingen, wéahrend im Waldviertel dadurch der Verkehrswert erreicht oder gar Gberschritten
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wirde. Verstérkt konnte diese Entwicklung auch dadurch werden, dass bspw. in Baden niedrigere
Baukosten erzielt werden kdnnen als in entlegenen Gebieten des Waldviertels. Fast alle unter-
suchten GBV sprachen sich daher fir die Beibehaltung einer regionalspezifischen, aber auch
projektspezifischen Preisdifferenzierung aus. Durch die jetzige Gesetzeslage ist es darlber hin-
aus mdglich, innerhalb von Gebauden fiir manche Optionsinhaber niedrigere Preise anzubieten,
um etwa soziale Ziele zu verfolgen, oder aber die Preise zu reduzieren, falls sich geringe Ver-
kaufsquoten abzeichnen. Immer wieder betont wurde der Umstand, dass der Angebotspreis nur
einer der verkaufsentscheidenden Faktoren sei und dass durch eine Reduzierung desselben auf
sehr niedriges Niveau zum einen nicht unbedingt héhere Verkaufsquoten die Folge sein missen
und zum anderen die Eigenkapitalbasis der GBV, die durch den Verkauf von Optionswohnungen
gestarkt werden soll, bei zu niedrigen Einnahmen geféhrdet sei. Auf diese Argumente wird in fol-
genden Kapiteln noch ndher einzugehen sein.

5.3 KUNDENSEITIGE MOTIVE — ERGEBNISSE DER FRAGEBOGEN

Von den 490 versandten erhielten wir 89 auswertbare Fragebogen (18%) zurlck, die umfassende
Informationen sowohl zu den Kaufern als auch zu den Nichtkdufern zuganglich machten. Im Fol-
genden werden zuerst die Analysen zur Gesamtheit der Respondenten wiedergegeben und dann
einerseits auf die Gruppe der Kaufer und andererseits auf die Gruppe der Nichtkdufer eingegangen.

5.3.1 ALLE RESPONDENTEN

Das Sample ist fir das Waldviertel nicht représentativ (nur 1 Response). Der Uberwiegende Teil
der Falle kommt aus dem Industrieviertel (45%) und dem Mostviertel (39%), weniger aus dem
Weinviertel (15%). Diese Verteilung zeigt deutlich, dass im Waldviertel bisher vergleichsweise
wenige Optionswohnungen angeboten wurden.

Es handelt sich um relativ homogene WohnungsgréBen. Im Median sind die Wohnungen 76 m?
groB. Die Streuung ist relativ gering. Nur etwa ein Viertel aller Wohnungen ist kleiner als 70 m2,

In der Stichprobe enthalten sind 9 Reihenhauser, 14 ErdgeschoBwohnungen mit Garten, 9 Dach-
terrassenwohnungen und 58 sonstige Lagen.

Die sonstigen Lagen befanden sich im Mehrgeschossbau, mit durchschnittlich 16, im Median 12
Wohnungen im Gebaude.

Die haufigste Methode der Respondenten, ihre momentane Wohnung zu finden, war durch Uber-
nahme von Vormietern oder Verwandten (57%). Ein Viertel der Wohnungen (25%) wurden direkt
von der Gemeinde vergeben, der geringste Anteil (18%) direkt von der gemeinnitzigen Bauverei-
nigung. Dies deutet darauf hin, dass die informelle Weitergabe von Sozialwohnung hohe Be-
deutung hat. Dadurch kdnnte die sozialpolitisch steuerbare Vergabe von gemeinnitzigen Woh-
nungen konterkariert werden; Diese Problematik wird hier jedoch nicht weiter behandelt.

Die durchschnittliche WohnungsgréBe steigt mit der Anzahl der Personen, jedoch nicht in einem
zu erwartenden AusmafB. Auch gibt es einen interessanten Wechsel der durchschnittlichen Woh-
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nungsgrdéBe zwischen Zwei- und Dreipersonenhaushalten. 68 m2 durchschnittliche Wohnungs-
gréBe eines Einpersonenhaushalts ist auffallend hoch und passt mit der geringen Anzahl kleiner
Wohnungen zusammen. Man kdnnte aus diesen Ergebnissen eine gewisse Fehlbelegung im
gemeinntitzigen Bestand ableiten — auch das soll hier nicht weiter Thema sein.

Tabelle 24: Nutzflache der Wohnungen und HaushaltsgréB3en

Anzahl Personen DurchschnittsgréBe m? N Standardabweichung

1 68,16 31 17,286
2 81,45 29 14,980
3 76,50 12 12,094
4 82,78 9 10,509
5 80,00 3 4,583
7 97,00 1 .

Gesamt 76,18 85 15,980

Quelle: 1IBW-Erhebung Kaufoptionswohnungen

Das Bestehen einer Kaufoption war fir die einziehenden Mieter stark von Interesse. Drei Viertel
der Respondenten beurteilten das Bestehen der Option bei Einzug in die Wohnung als sehr wich-
tig (53%) oder eher wichtig (23%). 15% fanden die Option eher nicht wichtig, und fir nur 9% war
sie gar nicht wichtig. Dies bestatigt die Erfahrung der GBV (Expertengesprache), dass das Be-
stehen einer Kaufoption von den Kunden durchaus gefordert wird. Wenn eine Wohnung keine
Kaufoption hat, ist das eine eindeutige Vermarktungsschwierigkeit.

Je wichtiger das Bestehen der Kaufoption von den Inhabern beim Wohnungsbezug eingeschatzt
wurde, desto wahrscheinlicher ist auch das spatere Lésen der Kaufoption. 75% aller K&ufer
schéatzten das Bestehen der Kaufoption bei Bezug der Wohnung als ,sehr wichtig“ ein. Dies deu-
tet darauf hin, dass die Wohnungsnutzer das Lésen der Option und den Eigentumserwerb lange
im Voraus planen — dass somit die Idee des langerfristigen Ansparens durch das Modell der Op-
tionswohnungen erfillt wird. Andererseits andern wenige Optionsinhaber ihre Meinung bzw. ihr
Verhalten. Wird das Bestehen der Option bei Wohnungsbezug als ,gar nicht wichtig“ oder ,eher
nicht wichtig“ beurteilt, wird die Option bei Schlagendwerden auch nur selten gezogen.

Die meisten Mietvertradge im untersuchten Zeitraum nennen keinen (67%) oder einen fir die Mie-
ter unverstandlichen (10%) zukinftigen Kaufpreis. Nur in 16% der Falle wird eine zuklnftige
Preisberechnung ausgehend von den Errichtungskosten angefiihrt. 7% verweisen in der zukunfti-
gen Berechnung auf den Verkehrswert.

53% aller Optionsinhaber hatten zum Zeitpunkt des Schlagendwerdens der Option bereits 10
oder mehr Jahre in der Wohnung gewohnt. Das heiBt, dass mehr als die Halfte aller Optionsinha-
ber die gesamte Anwartszeit in der Wohnung gewohnt haben. Dennoch sind auch in der Stich-
probe die haufigen Mieterwechsel, die vor allem fir die jingste Vergangenheit von den GBV-Ex-
perten festgestellt werden, zu bestatigen.

In den Fragebogen wurden ebenfalls die Angebotspreise, sowohl Gesamtkaufpreise als auch
Barkaufpreise, erfragt. Nicht alle Respondenten gaben hierauf Antworten. Véllig unplausible An-
gaben wurden entnommen. Die einzelnen GBV berechnen durchaus unterschiedliche Preise, doch
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sind die einzelnen Stichprobenumfange nicht gro genug um signifikante Gruppenunterschiede
zu unterstellen. Jedenfalls sind die Preisunterschiede innerhalb einzelner GBV mitunter gréBer
als die Unterschiede zwischen den GBV.

Bei den Preisvergleichen wurde dartber hinaus auf Unterschiede zwischen besseren Lagen
(Reihenhauser, DachgeschoBwohnungen mit Terrassen und Erdgeschosswohnungen mit Gar-
ten) und sonstigen Lagen getestet. Diese Unterschiede sind sehr gering. Die Preisunterschiede
zwischen den drei reprasentativen Viertel sind ebenfalls nicht signifikant. Die Mediane sind gleich.
Die Streuung ist im Industrieviertel etwas héher. Diese Tendenzen zeigen, dass die GBV ihre
Preise in der Regel auf die Herstellungskosten basieren und nicht regionalspezifisch oder nach
Bestandsarten bzw. Lage im Gebaude differenzieren.

Bei den Gesamtkaufpreisen aller Lagen rangieren die Mittelwerte der einzelnen GBV Uber 1.150
€/m? bis 1.490 €/m2. Der globale Mittelwert fir alle Lagen und verwendbaren Angaben ist 1.332
€/m2. Der Median liegt bei niedrigen 1.250 €/m>.

Bei den Angaben der Barkaufpreise sind einige offensichtlich falsch oder unplausibel. Die Stich-
probe der plausiblen Barkaufpreise ist mit n=52 relativ gering. Die erzielten Ergebnisse sind daher
mit Vorsicht zu bewerten. Die Barkaufpreise aus der Fragebogen-Erhebung sind héher als es
sich aus den in den Expertengesprachen erhaltenen Informationen vermuten lieB und schwanken
sehr stark sowohl innerhalb einer GBV als auch zwischen den GBV. Der globale Mittelwert fur
alle Lagen liegt bei 426 €/m2, der Median bei 293 €/m2.

5.3.2 KAUFER

Die Héhe der Haushaltseinkommen hat einen Einfluss auf die Kaufentscheidung. Kaufer haben
ein signifikant héheres Einkommen (95% Signifikanzniveau) als Nichtkdufer. Beispielsweise ha-
ben alle Einkommensbezieher des 4. Quartils (basierend auf dem niederdsterreichischen aqui-
valisierten Haushaltsnettoeinkommen) die Wohnung gekauft. Dies bestétigt die Erfahrungen der
GBYV, dass insbesondere Besserverdienende und die Mittelschicht von der Kaufoption Gebrauch
machen, wahrend untere Einkommensbezieher nur selten Eigentum erwerben (s. Tabelle 25).

Tabelle 25: Kauferanteil nach Einkommensquartilen

Einkommensquartil Anzahl Anteil Kaufer
1. 13 31%
2. 35 54%
3. 26 65%
4. 6 100%
Gesamt 80 58%
Quelle: IIBW-Erhebung Kaufoptionswohnungen

Die Einkommen und Ausbildung (héchster Schulabschluss) sind erwartungsgemaf stark korre-
liert. Hohere Schulbildungen sind daher deutlich mit der Fahigkeit und der Praferenz zum Eigen-
tumserwerb verbunden (s. Kapitel 2.3).
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Ebenso waren die gekauften Wohnungen im Durchschnitt signifikant gréBer als die nicht gekauf-
ten Wohnungen (80 m2 bzw. 71 m?2). Die Praferenz fir gréBere Wohnungen, die die Experten der
GBYV angaben, kommt hier zum Ausdruck.

Ob die Personen gleich bei Fertigstellung des Gebaudes eingezogen sind oder erst spater, macht
keinen Unterschied auf die Kaufentscheidung. Haushalte, die schon seit 10 Jahren in der Woh-
nung wohnen, haben keine gréBere Wahrscheinlichkeit die Wohnung zu kaufen, als solche, die
erst kiirzer da wohnen.

Reihenh&user werden wesentlich haufiger gekauft: 87,5% aller angebotenen Reihenhduser in der

Stichprobe wurden gekauft. Auch Erdgeschoss mit Garten und Dachterrassen-Wohnungen wur-
den haufiger gekauft (s. Tabelle 26).

Tabelle 26: Kauferanteil nach Lage im Gebiude und Art der Wohnung

Lage Alle Lagen
Erdgeschoss | Dachgeschoss . .
mit Garten mit Terrasse Reihenhaus Sonstige
Nichtk&ufer 36% 29% 12% 49% 42%
Ké&ufer 64% 71% 88% 51% 58%
Quelle: IIBW-Erhebung Kaufoptionswohnungen

Die HaushaltsgroBe hat nur bedingt einen Einfluss auf die Kaufentscheidung. Selbst unter Ein-
personenhaushalten liegt der Anteil der Kaufer etwa so hoch wie unter allen Haushalten (55%
bzw. 57%). Uberdurchschnittlich hoch liegt der K&uferanteil unter Zweipersonenhaushalten
(66%), wesentlich unter dem Durchschnitt jedoch bei Haushalten mit drei Personen (42%). Dies
weist darauf hin, dass mit der Geburt des ersten Kindes, der finanzielle Rahmen des Haushalts-
einkommens geringer wird, sodass die Entscheidung fiir den Kauf weniger wahrscheinlich wird.'
Paare ohne Kinder haben eine hohere Wahrscheinlichkeit, die Wohnung zu kaufen.

Bei den Kaufern dominiert ein 6konomisches Motiv in der Entscheidung flr das Lésen der Option.
38% der Respondenten gaben als ausschlaggebenden Grund fir den Wohnungskauf an, ,mit
den monatlichen Zahlungen Eigentum schaffen zu wollen.” Dies bestatigt eine Kundensicht, die in
langfristigen Mietzahlungen ein unproduktives AbflieBen von regelmaBigen Zahlungen sieht. Das
Vererben der Wohnung wurde jedoch nicht als wichtiges Motiv genannt (11%). Im Vordergrund
durfte daher eher die Wertschatzung des Eigentums per se, bzw. das Bestreben stehen, durch
den Wohnungserwerb entweder Kapitalinvestitionen zu tatigen oder die Wohnkostenbelastung in
der Pension gering zu halten (s. Grafik 27).

' vgl. OGPP (2008), S.17.
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Grafik 27: Ausschlaggebende Griinde fir den Wohnungskauf

Ich wollte mit meinen monatlichen Zahlungen
Eigentum schaffen.

Die gute Lage

Der Preis in Verbindung mit der 6ffentlichen
Foérderung

Das gute Wohnumfeld, die gute Nachbarschaft

Ich mdchte die Wohnung vererben kdénnen.

Die hohe bauliche Qualitat

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Quelle: IIBW-Erhebung Kaufoptionswohnungen, Mehrfachnennungen méglich.

Die Qualitdt der Wohnungen selbst und die der Wohnungsumgebung waren fir viele Options-
inhaber ausschlaggebend, die Wohnung zu kaufen — insbesondere aufgrund der ,guten Lage*®
(20%), des ,guten Wohnumfelds, der guten Nachbarschaft® (12%) und (relativ selten) deren ,ho-
her baulichen Qualitat* (5%). Den ,Preis in Verbindung mit der &ffentlichen Férderung” fanden
lediglich 14% der Respondenten kaufentscheidend.

Dies deckt sich mit dem Ergebnis, dass etwa die Halfte der Respondenten den angebotenen
Wohnungspreis mit ,eher nicht ginstig” (41%) und ,gar nicht glinstig“ (8%) beurteilten. 39% der
Respondenten fanden den Preis ,eher ginstig“ und 12% ,sehr ginstig“. Die Héhe des Einkom-
mens hat keinen Einfluss darauf, ob Angebotspreise als glnstig empfunden werden oder nicht.

Je héher der Angebotspreis, desto eher empfinden die Optionsinhaber den Preis als nicht glnstig.
Der durchschnittliche Angebotspreis von eher nicht giinstig empfundenen Wohnungen ist 1.460 €/m?2,
der von gar nicht giinstig empfundenen Wohnungen ist 1.580 €/m2,

Die Héhe des Gesamtkaufpreises pro m? ist nicht ausschlaggebend, ob jemand die Option aus-
Ubte oder nicht! Kaufer haben durchschnittlich héhere Preise angeboten bekommen als Nicht-
kaufer. Das gilt fir alle Lagen, wie auch fir sonstige Lagen. Das bedeutet, dass tendenziell die
teureren Wohnungen (auch nur sonstige Lagen) eher gekauft werden, als die billigen (kein signifi-
kanter Gruppenunterschied). Unterschiede im Median: 1.301 bzw. 1.250 €/m=.

Die Barkaufpreise pro m? (nur sonstige Lagen) sind bei den Nichtkaufern hingegen tendenziell
héher (im Durchschnitt 460 €/m2, im Median 354 €/m?) als bei K&ufern (im Durchschnitt 354 €/m2,
im Median 230 €/m?), doch besteht auch hier kein signifikanter statistischer Unterschied zwischen
den beiden Gruppen. Die Hohe des Barkaufpreises — und das deckt sich mit den Erfahrungen der
GBV - dirfte jedenfalls eine Hirde im Wohnungserwerb sein, da dieser Betrag beim Lésen der
Option von den Haushalten neben der Ubernahme der Restfinanzierung bar aufzubringen ist.
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Diese Tatsache des Barkaufpreises als Hemmschwelle zeigt sich auch in der Methode, wie die
Haushalte ihn finanzierten. Der Uberwiegende Teil der Kaufer (65%) nahm fir den Barkaufpreis
keinen Kredit auf. Lediglich ein Drittel nahm fir den Barkaufpreis einen Kredit aufnehmen. Stun-
dungen, die von den GBV eingeraumt wurden, fielen in der Stichprobe nicht ins Gewicht. Diese
Ergebnisse lassen auf die mangelnde Fahigkeit oder Willigkeit der Haushalte schlieBen, fur die
Aufbringung des Barkaufpreises eine zusatzlichen Kredit aufzunehmen.

Ein Oberwiegend positives Zeugnis stellten die Kaufer den Informationen und Unterlagen der
Bauvereinigung Uber den Wohnungskauf aus. 44% waren mit ihnen ,eher zufrieden®, 28% ,sehr
zufrieden®. In Summe weniger als ein Drittel war ,eher unzufrieden” (18%) oder ,gar nicht zufrie-
den“ (10%).

Die Zufriedenheit aller Optionsinhaber (Kaufer und Nichtkaufer) Uber die insgesamt von der Bau-
vereinigung Uber die Inanspruchnahme der Kaufoption vermittelten Informationen wurden ahnlich
positiv beurteilt. Zwei Drittel beurteilten diese Informationen als ,gut” (44%) oder ,sehr gut” (23%).
Ein Drittel als ,eher schlecht” (26%) oder ,sehr schlecht” (8%).

5.3.3 NICHTKAUFER

Der weit Uberwiegende Teil der Respondenten gab an, dass ékonomische Grinde fir den Nicht-
Erwerb der Wohnung mafBgeblich waren. 44% gaben an, dass ihnen entweder der Kaufpreis zu
hoch war oder sie den Kaufpreis nicht aufbringen konnten (s. Grafik 28). Die Dominanz dieses
Motivs bestatigt die oben angestellte Vermutung, dass die H6he des Barkaufpreises letztendlich
fur viele Optionsinhaber eine entscheidende Hemmschwelle im Wohnungskauf darstellt, denn
durch die Ubernahme der aussténdigen Restfinanzierung kann es sich nur um den Barkaufpreis
handeln, den die Haushalte nicht aufbringen konnten oder wollten. Andere Motive wurden weit
weniger haufig genannt. Bis zu einem gewissen Grad (13%) gaben die Respondenten an, mit der
Wohnform ,Miete® zufrieden zu sein. Dies bestatigt ansatzweise den oben festgestellten Trend
zur Miete (s. Kapitel 2.3).

Durch die Erhebung nicht bestatigt wird das unterstellte langfristige ,Eigenheim-Ziel“ der Options-
inhaber (s. Kapitel 2.3 und 2.4). Nur 8% der Nennungen bezogen sich darauf, dass langfristig
eine andere Wohnform, etwa ein Eigenheim mit Garten, anvisiert wird. Auch die Mobilitat und
Flexibilitat, die mit Mietwohnungen im Vergleich zu Eigentumswohnungen verbunden sein kann,
waren ein eher unwichtiges Motiv, die Wohnung nicht zu kaufen. Nur 10% der Nichtk&ufer gaben
an, dass sie sich nicht festlegen, bzw. hinsichtlich des Wohnorts flexibel bleiben wollen.

Fir einen hohen Teil der Nichtkaufer war daher die Ho6he des Kaufpreises bzw. die Schwierigkeit
den Barkaufpreis aufzubringen, das wichtigste Motiv, die Wohnung nicht zu kaufen.
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Grafik 28: Ausschlaggebende Griinde die Wohnung nicht zu kaufen

Der Kaufpreis war mir zu hoch ‘ ‘ ‘ ‘ 449,
Ich konnte den Kaufpreis nicht aufbringen B | B | = i °
Ich bin damit zufrieden, in Miete zu wohnen - 13%
Ich bin mit der Wohnqualitat/ | | 119
dem Wohnumfeld nicht zufrieden B | °
Persdnliche/familiare Griinde n 10%
Ich wollte mich nicht festlegen/méchte | 10%
hinsichtlich meines Wohnorts flexibel bleiben -~ | °
Ich will langfristig eine andere Wohnform, 4 89
etwa ein Eigenheim mit Garten
Meine Fragen wurden nicht ausreichend beantwortet. L 5%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Quelle: IIBW-Erhebung, n = 38, 7 unterschiedliche gemeinnitzige Wohnungsunternehmen, Mehrfachnennungen.

Dieses Ergebnis deckt sich mit den Angaben, die zu einem etwaigen spateren Wohnungserwerb
gemacht wurden. Auf die Frage ,Werden Sie die Wohnung zu einem spateren Zeitpunkt kaufen?*
antworteten 62% der Respondenten mit ,Vielleicht, wenn ich es mir leisten kann®. 11% waren sich
Uber einen spateren Kauf sicher und gaben ,Ja“ zur Antwort. Je 14% gaben an, die Wohnung auch
spater ,eher nicht* bzw. ,sicher nicht“ kaufen zu wollen. Weniger als ein Drittel hatte somit bereits
mit dem Wohnungskauf abgeschlossen. Zwei Drittel schlossen einen spateren Kauf nicht aus,
wobei die Leistbarkeit das wichtigste Motiv zu sein scheint.
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6 PREISBILDUNGSMODELLE

6.1 ALLGEMEINE UBERLEGUNGEN zU UBERTRAGUNGSPREISEN

In Kapitel 3.4 wurde bereits dargelegt, dass das WGG den gemeinnitzigen Bauvereinigungen
mehrere Mdglichkeiten der Preisberechnung zugesteht. Ebenso wurde die zivilrechtliche Schranke
des Preises erwahnt, gemaB welcher der Preis von den Optionsinhabern nur dann vor Gericht
angefochten werden kann, wenn er den ortstblichen Preis fir frei finanzierte gleichartige Objekte
Ubersteigt.

Die generelle Frage nach der adiquaten Hoéhe der Ubertragungspreise ist nur politisch zu beant-
worten. Wenn die Verkaufspreise sehr niedrig sind, werden die GBV-Mieter, die bereits von den
Kostenmieten Uber den Zeitraum von 10 oder mehr Jahren profitiert haben, GbermaBig bevorzugt,
namlich insbesondere im Vergleich zu den GBV-Mietern, die weiterhin Mieter bleiben wollen, aber
auch im Vergleich zu potentiellen Anspruchsberechtigten auf GBV-Mietwohnungen (Personen auf
Wartelisten) und in Bezug auf Erwerber von Eigentumswohnungen. Man koénnte hier auch mit der
Verschenkung sozial gebundenen Bestandes argumentieren, denn sehr geringe Ubertragungspreise
wirden die staatlich ber Objektférderungen in den gemeinnitzigen Bestand eingebrachten Mitteln
zugunsten von Privatpersonen, namlich der Optionsldser, verteilen. Dadurch wird die langfristige Nut-
zungsmaglichkeit gemeinnltziger Mietwohnungen aufgehoben. Darliber hinaus machen sehr niedrige
Verkaufspreise Weiterverkaufs- und Privatvermietungsbeschréankungen notwendig. Es ist namlich
nicht argumentierbar, dass eine zu staatlich subventionierten und daher sehr niedrigen Preisen er-
worbene Wohnung vom Kaufer mit Profit weiterverkauft bzw. privat vermietet werden kann (s. Kapitel
8.1 und 8.2). Ebenso muss die Hohe der Ubertragungspreise garantieren, dass die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen keine Verluste einfahren. Die Eigenkapitalerfordernis der GBV nimmt im Kontext
stagnierender Neubauférderungen und einer Umstellung zu Subjektférderungen durchaus zu. Zu
geringe Preise, die das zusatzliche Risiko der GBV beim Bau und der Verwaltung von Optionswoh-
nungen nicht ausreichend abgelten, wirde eine Verdnderung des Neubaus, etwa in Richtung
direkter geférderter Eigentumswohnungen oder Mietwohnungen ohne Option nach sich ziehen.

Wenn die Verkaufspreise andererseits zu hoch sind, lukrieren die GBV einen UberméaBigen Ge-
winn, der mit den Grundstrukturen des Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetzes nicht vereinbar ist.
Wenn flr die Wohnungen Preise des Marktniveaus verlangt werden, geht der soziale Gedanke
des WGG verloren und die Basierung auf die Herstellungskosten entféllt. Dann wirde im extrem-
sten Fall der gesamte Umsatzsteuervorteil, der vom Bundesgesetzgeber fur die Kaufoptions-
wohnungen eingerdumt wird, an die GBV flieBen und die Eigentumserwerber nicht begtinstigen.
Wenn kein Gemeinnitzigkeitsabschlag eingerechnet wird, wirden dartber hinaus gewerbliche
Anbieter am Markt Ubervorteilt werden.

Die Verantwortung, einen politisch und rechtlichen Kompromiss zwischen diesen beiden Extre-
men zu finden, liegt nach den WGG-Regelungen momentan bei den einzelnen GBV und indirekt
beim Revisionsverband, der stichprobenmaBig die gebarensrechtliche Ubereinstimmung der ver-
rechneten Preise mit dem WGG kontrolliert. Im Land Oberdsterreich wurde mittlerweile jedoch ein
politischer Beschluss gefasst, die Verantwortung zur adédquaten Preisberechnung weg von der
Ebene der einzelnen GBV und hin zu einem politischen Kompromiss zwischen Wohnbauressort
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und der oberésterreichischen Landesgruppe der GBV zu verlagern, indem eine Selbstverpflich-
tung zur zuklnftigen Preisberechnung nach einem einheitlichen Modell von allen oberdsterreichi-
schen GBV abgegeben wurde.

6.2 DAS OBEROSTERREICHISCHE MODELL

Die Grundiiberlegungen des oberdsterreichischen, einheitlichen Preisberechnungsmodells ist die
direkte Berechnung des Barkaufpreises ausgehend von den Herstellungskosten. Dies geschieht
durch eine pauschalierte Aufwertung der Herstellungskosten mit 6% (im Gegensatz zu einer nach
dem WGG mdoglichen Aufwertung durch Indices wie dem VPI oder dem BKI) und eine Anrech-
nung der bisher (wéhrend der 10jahrigen Mietphase) geleisteten Tilgungen. Gleichzeitig entfallt fir
die Barkaufpreisberechnung die Abschreibung der Herstellungskosten.

Durch eine derartige Berechnung wird der Barkaufpreis im Jahr zehn auf 8% der Herstellungsko-
sten fixiert (6% Pauschalierung plus 2% Rlcklagenkomponente). Der Gesamtkaufpreis wird hin-
gegen indirekt berechnet. Er entspricht dem Barkaufpreis plus dem Stand des Darlehens plus
den nicht-verwohnten Finanzierungsbeitragen. Der Optionsldser zahlt im Jahr zehn somit den im
Voraus fixierten Barkaufpreis und Gbernimmt die ausstandigen Darlehen der GBV.

Ziel dieser Beschrankung ist (1.) eine starkere Orientierung der Kaufpreisbildung am Kostendek-
kungsprinzip des WGG und (2.) eine von den Optionsinhabern gewiinschte und gut kommunizier-
bare Anrechnung der bisherigen Tilgungen auf den Gesamtkaufpreis. Indirekt soll die ex ante Be-
schrankung des Barkaufpreises Kostentransparenz fiir die Optionsinhaber schaffen und aufgrund
der geringen Héhe der notwendigen Barzahlung tatsachliche Ubertragungen anregen.

Der einmal errechnete Barkaufpreis qilt fir das Jahr 10, also wenn der Kauf bereits im ersten mdg-
lichen Jahr durchgefiihrt wird. Im folgenden Zeitfenster von 5 Jahren, in denen das L&sen der Op-
tion méglich ist, erhéht sich der Barkaufpreis nach dem OO-Modell momentan um 0,8% pro Jahr.

Dass dieses Berechnungsmodell zu den momentan in Niederdsterreich praktizierten Preisbe-
rechnungen sehr unterschiedlich ist, wird im folgenden Kapitel deutlich. Die Vor- und Nachteile
dieses und anderer Modelle werden in Kapitel 7 weiter vertieft.

6.3 IN DER PRAXIS ANGEWANDTE PREISBERECHNUNGSMODELLE

Die Erhebung der in Niederésterreich von den unterschiedlichen GBV verwendeten Preisberech-
nungsmodelle hat ergeben, dass (1.) in der Regel der Gesamtkaufpreis ausgehend von den
Herstellungskosten berechnet wird und sich somit der Barkaufpreis nur indirekt ergibt, (2.) die
Gesamtkaufpreisberechnung immer einen Bezug zu den Herstellungskosten hat und nicht etwa
Verkehrswertgutachten verwendet werden, (3.) die erzielten Gesamtkaufpreise und Barkaufpreise
zwischen den einzelnen GBV sehr unterschiedlich hoch ausfallen, (4.) die bisherigen Tilgungen
meistens nicht an den Gesamtkaufpreis angerechnet werden und (5.) fast jedes Unternehmen ein
anderes Modell verwendet.
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Das §15a ,echter Fixpreis“-Modell wird von einigen untersuchten GBV angewandt, wobei zur
Berechnung des Gesamtkaufpreises die Obergrenze der §7a bis §7b GRVO verwendet wird (s.
Kapitel 3.4). Der Gesamtkaufpreis wird hierbei meist vor dem Vorliegen der Endabrechnung fi-
xiert, was die Verrechnung des 3%igen Risikozuschlags ermdglicht. Die Abschreibung betréagt, so
wie es das WGG vorsieht, hierbei 1% jahrlich der um die Komponenten erhéhten Herstellungsko-
sten. Die Konsequenz dieses Berechnungsmodells ist es, dass der Gesamtkaufpreis zum Zeit-
punkt der Kaufoptionslésung zuldssigen Obergrenze entspricht. Dies bedeutet jedoch, dass der
Barkaufpreis zum Zeitpunkt der Kaufoptionslésung nicht bekannt ist, da sich der Barkaufpreis als
RestgréBe des Gesamtkaufpreises abzilglich des Stands der Férderungen, abzlglich des nicht-
verwohnten Finanzierungsbetrags berechnet.

Der Barkaufpreis des ,echten Fixpreis“-Modells im Jahr 10 setzt sich aus folgenden Komponen-
ten zusammen:
2% der Herstellungskosten (Rcklage)

+ 3% der Herstellungskosten (Riskikozuschlag)
10,5% der Herstellungskosten (kummulierte AfA der Herstellungskosten plus Komponenten)
bisherige Tilgungen (Darlehensnominale weniger aktuellem Stand)
Verwohnung des Finanzierungsbeitrags (sind 10% des Finanzierungsbeitrags)
Barkaufpreis

+ 4+

Die meisten niederdsterreichischen GBV verwenden ein ,Fixpreismodell als Basis® zur Preisbe-
rechnung. Hierbei wird von einem echten Fixpreismodell ausgegangen, also von den Herstel-
lungskosten plus 2% Riucklagen, plus gegebenenfalls 3% Risikozuschlag, falls die Berechnung
vor dem Vorliegen der Endabrechnung durchgefiihrt wird. Diese Basis wird nur in unterschiedli-
cher Weise mit Indices aufgewertet und mit der unternehmensspezifischen AfA abgeschrieben.
Far die Aufwertung kommt meistens der VPI zur Anwendung, mitunter jedoch auch der BKI. Die
unternehmensspezifische AfA liegt zwischen 1 und 2% pro Jahr. Im Falle einer jahrlichen Ab-
schreibung von 2% wird in der Regel die Indexaufwertung des Preises mehr als ausgeglichen.
Das Ergebnis dieses Vorgangs von Auf- und Abwertungen ist ein Gesamtkaufpreis. Durch Uber-
nahme von ausstandigen Darlehen und Anrechnung des nicht-verwohnten Finanzierungsbetrags
ergibt sich auch hier, so wie im echten Fixpreismodell, der Barkaufpreis nur indirekt.

In Variation dieses Modells ,Fixpreis als Basis“ sehen manche GBV die Anrechnung der wahrend
der Mietphase geleisteten Tilgungen an den Gesamtkaufpreis vor. Dadurch reduziert sich der Bar-
kaufpreis um eben diesen Betrag. Selten kommt auch der Fall zur Anwendung, dass der Finan-
zierungsbetrag nicht um die Verwohnung reduzierten Betrag angerechnet wird (90%), sondern
mit 100%. Auch diese Vorgehensweise reduziert den Barkaufpreis entsprechend.

Eine andere Variante sieht die Hinzurechnung des aussténdigen rickzahlbaren Annuitatenzu-
schusses fur die Berechnung des Gesamtkaufpreises vor. Fir die Berechnung des Barkaufpreises
wird dieser Betrag jedoch wieder abgezogen, da er als Finanzierungsibernahme des Eigentums-
erwerbers zu sehen ist. Daher ist die Héhe des ausstindigen rickzahlbaren Annuitdtenzu-
schusses nicht fir den Barkaufpreis ausschlaggebend.
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Eine ex-ante Fixierung des Barkaufpreises als Prozentanteil der Herstellungskosten und eine in-
direkte Berechnung des Gesamtkaufpreises (OO-Modell) wird von den untersuchten GBV in
Niederdésterreich nicht angewandt.

Tabelle 29: Ubersicht {iber gangige Preisberechnungsvarianten

ECHTER FIXPREIS FIXPREIS ALS BASIS 0O-MopELL'
Baukosten Baukosten Baukosten
Grundkosten Grundkosten Grundkosten
+ 2% Rucklagen + 2% Rucklagen + 2% Rucklangen
(+ 3% Risikozuschlag) | (+ 3% Risikozuschlag) Nein!
Summe Fixpreis Fixpreis Fixpreis
Aufwertung +VPI, BKI + 6% Pauschale
AfA, Verwohnung -1% p.a. -1 bis 2% p.a. Nein!
: : wertgesicherte Herstel-
Summe Gesamtkaufpreis Gesamtkaufpreis lungskosten
Finanzierungsbeitrag -90% des FB - 90% des FB -100% des FB
Ubernahme Darlehen - Stand - Stand - Nominale!
Barkaufpreis Barkaufpreis Barkaufpreis
Barkaufpreis als % der Je nach Finanzierung Je nach Finanzierung Immer 8%
Herstellungskosten (tendenziell niedrig) (tendenziell héher) °

Quelle: GBYV praktische Preisberechnungsmethoden, eigene Darstellung.
Anmerkung: 1 Der Gesamtkaufpreis wird im OO-Modell indirekt berechnet: Er entspricht dem Barkaufpreis plus dem
Stand der ausstandigen Finanzierung plus dem nicht-verwohnte Finanzierungsbeitrége.

Tabelle 29 gibt die unterschiedlichen Formen der Gesamtkaufpreisberechnung in einer Zusammen-
fassung wieder. Durch die indirekte Berechnung des Barkaufpreises im ,echten Fixpreis“-Modell
und im ,Fixpreis als Basis“-Modell ist der Stand des Darlehens von Bedeutung, da der Barkauf-
preis mit einem niedrigeren Darlehensstand steigt. Eine kurzfristig ausgelegte Finanzierung fuhrt
somit zu hohen Mietzahlungen wéahrend der Mietphase, zu einem niedrigen Darlehensstand im
Jahr 10 und dadurch zu hohen Barkaufpreisen, die dadurch gerechtfertigt werden, dass der Kun-
de nur eine relativ kurz weiterlaufende Finanzierung Gbernehmen muss.

Diese Schwierigkeit macht deutlich, dass sich flr die in Niederdsterreich angewandten Preisbe-
rechnungsmethoden keine allgemeine Einschatzung darlber abgeben lasst, wie hoch der Bar-
kaufpreis im Verhaltnis zu den Herstellungskosten ausfallt. Im ,echten Fixpreis“-Modell ist der
Gesamtkaufpreis fixiert und kann den Optionsinhabern mdglichst frih kommuniziert werden.
Nicht jedoch der Barkaufpreis, da dieser vom Stand des Darlehens und daher von der Ausrich-
tung der Finanzierung des Wohnprojekts zum Zeitpunkt der Eigentumsbegriindung abhangt. Er
kann daher nur geschéatzt werden. Im Falle des Modells ,Fixpreis als Basis” ist weder der Gesamt-
kaufpreis, noch der Barkaufpreis im Voraus bekannt und kann den Kunden nicht vor der Ange-
botslegung kommuniziert werden. Zwar ist die unternehmensbezogene AfA zu berechnen, aber
die Entwicklung der Indices wahrend der Mietphase ist offen. Da sich der Barkaufpreis in diesen
beiden Modellen mit der H6he der geleisteten Tilgungen erhdht (siehe oben) haben die Parame-
ter der Finanzierung einen entscheidenden Einfluss. Bei einer Wohnbauférderung Gber Darlehen
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(Freibauermodell) kann angenommen werden, dass nach 10 Jahren etwa 10 bis 15% der Nomi-
nale getilgt sind, was eine Erhdhung des Barkaufpreises um diesen Betrag bedingt. Bei Kletter-
darlehen und ruckzahlbaren Annuitadtenzuschissen ist in der Regel jedoch nach 10 Jahren
weniger als dieser Betrag getilgt, wodurch auch die Barkaufpreise geringer ausfallen. Hierin liegt
eine grundlegende Problematik, die in Zukunft die Anwendung des ,echten Fixpreis“-Modells
durch die niederdsterreichischen GBV an Grenzen stoBen lassen wird, da der rickzahlbare An-
nuitdtenzuschuss in kommenden Jahrgangen die Ubliche Férderungsvariante ist (s. Kapitel 8.3).

Eine weitere entscheidende Erkenntnis ist, dass nicht die Anwendung der unterschiedlichen Be-
rechnungsmodelle per se zu héheren oder niedrigeren Preisen fihrt, sondern dass einerseits die
einzelnen Parameter, die die GBV in der Praxis anwenden, und andererseits die Ausgestaltung
der Finanzierung einen entscheidenden Einfluss auf die tatséchlichen Gesamtkaufpreise und Bar-
kaufpreise haben. Beispielsweise wendet eine GBV das Modell ,Fixpreis als Basis” an und wertet
die Herstellungskosten mit dem BKI auf. Durch die Entlassung des Risikozuschlags von 3%, vor
allem aber aufgrund der unternehmensspezifischen AfA von 2% pro Jahr kommt diese GBV den-
noch auf sehr niedrige Gesamtkaufpreise und in der Folge auch sehr niedrige Barkaufpreise.
Eine andere GBV kommt trotz der Anwendung des ,echten Fixpreis“-Modells zu hohen Barkauf-
preisen, da eine kurzfristig angelegte Finanzierung eine niedrigen Darlehensstand zum Zeitpunkt
der Optionslésung bedingt.

Die von den niederdsterreichischen GBV zur Verfligung gestellten Beispiele von Preisberechnungen
haben jedenfalls gezeigt, dass in der Praxis haufig Barkaufpreise erzielt werden, die weit weniger
als die 8% der Herstellungskosten des oberdsterreichischen Modells ausmachen. Allerdings ist die
Bandbreite der Barkaufpreise sehr hoch und reicht von 2% bis zu 21% der Herstellungskosten.
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7 STRATEGIEN ZUR ERHOHUNG DER VERKAUFSQUOTEN

Die bisher angestellten Uberlegungen haben gezeigt, dass die unterschiedlich angewandten Preis-
berechnungsmodelle Vor- und Nachteile bieten. Wenn es der politische Wille ist, eine allgemeine
Preisberechnungsformel fir alle in Niederdsterreich tatigen GBV vorzugeben, muss auf diese
Vor- und Nachteile in der Spezifizierung der Formel Ricksicht genommen werden. Ebenso mus-
sen die Argumente, die fur und wider einer allgemeinen Formel vorgebracht wurden (s. Kapitel
5.2), zur Kenntnis genommen werden.

7.1 STRATEGIE 1: FIXER BARKAUFPREIS

Dieses Modell wirde eine Anlehnung der allgemeinen Preisberechnungsformel an das momentane
obergsterreichische Modell bedeuten. Hierbei ist der Barkaufpreis als gewisser Prozentsatz der Her-
stellungskosten zu fixieren und der Gesamtkaufpreis indirekt zu berechnen (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Vorteile:
Der Barkaufpreis ist fir das Lésen der Option entscheidender als der Gesamtkaufpreis. Er
wirde beschrankt werden, was eine hdhere Verkaufsquote anregen konnte (s. Kapitel 5.3).
Die Preisberechnung ist véllig durchsichtig und verstandlich. Der Optionsinhaber weif3 mit Vor-
liegen der Endabrechnung den zuklnftigen Barkaufpreis.
Die Tilgungen werden in diesem System angerechnet. Dadurch hat der Optionsinhaber das
Gefuhl eines echten ,Mietkaufes® und somit fairen Preises. Der Barkaufpreis erhéht sich nicht
durch héhere (geleistete) Tilgungen oder kurzfristiger ausgelegte Finanzierungen.
Die Berechnung funktioniert mit Kletterdarlehen und riickzahlbaren Annuitdtenzuschissen
ebenso einfach wie mit Darlehen: Der Inhaber Ubernimmt einfach den ausstandigen Schulden-
stand. Durch die geringen Barkaufpreise ist sichergestellt, dass die zulassigen Gesamtkosten
nicht tGberschritten werden (s. Kapitel 8.3).

Nachteile:
Die Anrechnung der Tilgungen kdnnen ein Umgehungsgeschéft darstellen, wodurch die Um-
satzsteuerbegilinstigung der Kaufoptionswohnungen gefahrdet sein kénnte. Da namlich die
bisherigen Tilgungen den Gesamtkaufpreis der Wohnung reduzieren, kdnnte argumentiert
werden, dass der Optionsinhaber quasi schon wahrend der Mietphase Eigentum erwirbt.
Die Anrechnung der Tilgungen diskriminiert den Nichtk&ufer im Vergleich zum Kaufern, da der
Gesamtkaufpreis mit den geleisteten Tilgungen sinkt. Dieser Vorteil des Kaufers kommt in
dessen relativ ginstigeren Wohnkosten wahrend der Mietphase zum Ausdruck.
Die Anrechnung der Tilgungen bevorzugt im Falle eines Mieterwechsels den Folgemieter (in-
sofern friihere Tilgungen angerechnet werden), was zu ungewollten Ablésen fiihren kann.
Denn der Barkaufpreis steigt nicht in Abhangigkeit mit dem Darlehenstand. Ein Folgemieter
zahlt daher kirzer den Kredit zurtick und zahlt den gleichen Barkaufpreis, wie jemand, der 10
Jahre das Darlehen zuriickgezahlt hat.
Ein fixes Preisberechnungsschema verordnet manchen GBV héhere Preise. Diese Problematik
ist immer gegeben, wenn die verpflichtende Preisberechnungsformel nicht héchstzuldssige
Preise vorgibt, sondern eine Berechnungsschema, das von allen GBV immer angewandt wer-
den muss.
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Ein fixes Preisberechnungsschema verhindert regionalspezifische Preise, z.B. eine Differen-
zierung zwischen Mddling und Waidhofen/Thaya (s. Kapitel 2.2).

Ein fixes Preisberechnungsschema nimmt den GBV die momentane Flexibilitat (Preisdiskrimi-
nierung, Wohnungsqualitaten, Regionen, soziale Griinde, Eigenkapital).

Ohne Indexkoppelung werden zukinftige Preisbewegungen nicht berticksichtigt.
Weiterverkaufskontrollen sind notwendig (s. Kapitel 8.2).

7.2 STRATEGIE 2: VERKEHRSWERT MINUS ABSCHLAG

Dieses Modell wiirde vorsehen, die Obergrenze des Gesamtkaufpreises in Bezug zum regionalen
Marktniveau zu definieren, indem die Preise héchstens den Verkehrswert eines vergleichbaren
Projekts minus einem gewissen Prozentabschlag betragen dirfen. In Regionen, in denen ein
derartiger Preis jedoch zu Verlusten der GBV fluhren wirde, kann zumindest der kostendeckende
Preis verrechnet werden.

Vorteile:
Es ist sichergestellt, dass die Optionsinhaber Preise unter dem Marktniveau bekommen und
somit der Umsatzsteuer-Vorteil weitergegeben wird.
Es ist sicher gestellt, dass keine zu groBen Preisunterschiede zwischen den GBV bestehen.
Eine Flexibilitat hinsichtlich Wohnungsqualitaten, Regionen, sozialen Griinde etc. bleibt erhalten.
Die Preisentwicklung des Wohnungsmarktes wird berlcksichtigt. Dies fuhrt auch zu regional-
spezifisch ,fairen Preisen.
Die Nachteile der Tilgungsanrechnung ergeben sich nicht.

Nachteile:
Die Kosten des Verkehrswertgutachtens missen von jemanden getragen werden. Die Investi-
tionen der Mieter dirfen nicht einflieBen, sonst wirden sie diese doppelt bezahlen.
In Regionen, in denen aufgrund des niedrigen Marktniveaus nur kostendeckende Preise ver-
rechnet werden kénnen, wére der Mehraufwand der GBV durch die Kaufoptionswohnungen
nicht abgedeckt (z.B. Waldviertel). Dies wirde zu Verzerrungen flhren.
Der Gesamtkaufpreis und somit auch der Barkaufpreis stehen erst mit dem Kaufanbot fest.
Die Barkaufpreise wéaren nicht beschrankt und &ndern sich mit dem aussténdigen Schulden-
stand.
Kletterdarlehen und riickzahlbare Annuitatenzuschiisse waren fur die Optionsinhaber hinsicht-
lich Barkaufpreis vorteilhafter als Darlehen. Fir die GBV umgekehrt.
Die Vorteile der Tilgungsanrechnung ergeben sich nicht.

7.3 STRATEGIE 3: MONITORING

Diese Strategie wurde mit der Einflhrung eines allgemeinen Preisberechnungsmodells zuwarten
und eine bessere Fall-zu-Fall-Kontrolle der Ubertragungen und der Ubertragungspreise durch das
Land Niederdsterreich einleiten, indem ein umfassender Monitoring-Prozess etabliert wird. Die
einzelnen GBV sollen angehalten werden, den ,abgereiften“ Bestand und die tatsichlichen Uber-
tragungen hinsichtlich Anzahl und Preise zu dokumentieren und jéhrlich dem Land Bericht zu
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erstatten. Die Griinde fur eine niedrige Anzahl von Kaufoptionswohnungen im Bestand, fur niedri-
ge tatsachliche Ubertragungsquoten und die Bedingungen der Preisgestaltung sollen von den
einzelnen GBV gegeniiber dem Land argumentiert werden. Dem Land stehen idF LenkungsmaB-
nahmen durch die weitere Férderungsvergabe zu Gebote.

Vorteile:
Das Land Niedersterreich wirde einen besseren Einblick tGber den Freiraum der GBV in der
Ausgestaltung und Abwicklung der Kaufoptionswohnungen gewinnen (s. Kapitel 5.2). Dieser
Freiraum bliebe auch bei einer allgemeinen Preisberechnungsformel erhalten.
Die Handlungsautonomie der GBV bliebe weitgehend erhalten. Bisherige positive Erfahrungen
mit eingeflihrten Modellen kdnnen weiter betrieben werden.
Durch eine umfassende Dokumentation der tatsachlichen Kaufoptionswohnungen, des abge-
reiften Bestandes und der tatséchlichen Verkdufe kénnen die Tatigkeiten der einzelnen GBV
optimal beobachtet und gelenkt werden.
Durch die Dokumentation der Preise kann die Angemessenheit Fall zu Fall gepruft werden.
Die Reaktionen kdnnen unternehmensbezogen differenziert werden.
Es kénnen noch ,starke” Optionsjahrgange abgewartet werden, bevor abschlieBend reguliert wird.
Ein derartiges Monitoring kann auf die unterschiedlichen Férderungsarten Rucksicht nehmen.
In Kombination mit spezifischen Héchstverkaufpreisen garantiert das Monitoring den Options-
inhabern faire Preise und verhindert Willk(r.

Nachteile:
Es gibt keine klar kommunizierbaren Preisberechnungsmodelle oder Héchstpreise.
Sehr unterschiedliche Berechnungsarten der einzelnen GBV bleiben bestehen.
Zusatzlicher Verwaltungsaufwand.

Das Erfordernis, die Kaufoptionsmodelle auf Ubergeordneter Ebene zu kommunizieren und die
Information der Kunden nicht dem Unternehmen allein zu Uberlassen, ist aber auch mit diesem
Modell mdglich. Wenngleich die Berechnungsformel im Hintergrund kompliziert und kasuistisch
wie bisher bleibt, kbnnen wesentliche Rahmenbedingungen einer ,Niederdsterreichischen Kauf-
optionswohnung* einheitlich vermittelt werden, z.B. Aspekte des Konsumentenschutzes oder eine
ungeféhre Preisorientierung.

Eine wesentliche Rahmenbedingung der Forcierung des Eigentumserwerbs ist damit ohne weite-

res erflllbar, ndmlich die Vermittlung klarer politischer Botschaften und die Zusammenarbeit mit
Massenmedien bei der Vermittlung der Vorteile des Modells fir den Birger.
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8 CHANCEN UND HERAUSFORDERUNGEN

8.1 FORDERUNGSAUSWIRKUNGEN BEI WOHNUNGSKAUF

Die einzelnen Bundeslander wenden stark unterschiedliche Regelungen an, was mit aufrechten
Forderungen geschieht, wenn die Kaufoption gezogen wird und der Mieter Eigentimer der Woh-
nung wird. Dies betrifft die objekiseitigen Férderungen, die der neue Eigentiimer in der Regel
Ubernehmen kann, ebenso wie die Wohnbeihilfe, die subjekiseitig teilweise auch fur Eigentimer
gewahrt wird. Der Bundeslandervergleich bringt folgende Ergebnisse:

Das Land Wien hat die komplexesten Bestimmungen zur Férderungsrickzahlung im Fall von
Eigentumserwerb. Je nach der Art der aufrechten Férderung und dem Jahr, ab dem diese vergeben
wurde, werden unterschiedliche Satze und Betrage der Férderung zurlickgefordert. Ebenso un-
terscheiden sich die Rickzahlungsbetrage darin, ob es sich um Einzelverkdufe von Wohnungen
oder von gesamten Wohnhausanlagen oder Heimen handelt. Auch wurden die Rickzahlungser-
fordernisse mehrmals durch die Erlassung von Verordnungen angepasst.

Bei der Férderungsschiene zwischen 1989 und 1992 wurde Uber verlorene Baukostenzuschisse
und nicht-rlickzahlbare Annuitatenzuschiisse gefdrdert. Hier sind 90% der Baukostenzuschilisse
zuriickzubezahlen, wahrend die nicht-rickzahlbaren Annuitadtenzuschiisse unberihrt bleiben. Bei
der spateren baukostenabhéngigen Férderung nur Gber Baukostenzuschiisse sind 55% derselben
zurlickzubezahlen. Bei den nutzflachenabhangigen Férderungen wurde die Rickzahlungserfor-
dernis in Abhangigkeit von den Jahren der Mietdauer definiert. Bei der anfanglichen 327 €/m2-
Forderung sind somit im ersten Jahr der Mietnutzung 36 €/m?2 zurlickzubezahlen, sowie fir jedes
weitere Jahr der Mietnutzung (bis zu einem Héchstbetrag von 10 Jahren Mietnutzung) weitere 25
€/m2 pro Jahr. Bei der spateren 363 €/m2-Férderung betragen die Rickzahlungsbetrage 73 €/m?
im ersten Jahr, sowie 25 €/m2 in den weiteren Jahren. Bei der §14-F6rderung von 436 €/m2 Nutz-
flache, die fur groBvolumige Bauprojekte vergeben wurde, betragen die Rickzahlungsbetrage 73
€/m? bzw. weitere 20 €/m? pro Jahr. Bei Férderungsdarlehen des Landes nach §2 der Neubau-
verordnung 2001 werden 145 €/m2 und 10 €/m2 pro Jahr zuriickverlangt.! Diese Staffelung und
Abhangigkeit von den Jahren der Mietnutzung ist in Wien erforderlich, da auch gewerbliche Bau-
trager Foérderungen bezogen haben und diese auch vor dem 10. Jahr nach Bezug der Baulichkeit
Ubertragungen ins Wohnungseigentum durchfiihren kénnen. Im Grunde lasst sich feststellen,
dass im Falle des Eigentumserwerb immer ein gewisser Teil der Férderung zurtickzubezahlen ist,
dieser jedoch sehr unterschiedlich hoch ausfallt.

Die bezogene Wohnbeihilfe muss in Wien nicht zurlickbezahlt werden. Auch kann der Wohnungs-
nutzer die Wohnbeihilfe weiter beziehen, falls er Eigentimer wird. Es gelten hier jedoch andere
Obergrenzen: Im Eigentumsbereich liegt sie bei 2,96 €/m?, bei Mietwohnungen bei 3,7 €/m2 bzw.
4.4 €/m? (begUnstigte Personen).

Im Land Salzburg wird zwar die objektseitige Férderung bei Eigentumserwerb (bernommen und
in eine subjektbezogene Fdrderung umgesellt, wobei keine Rickzahlungsbetrdge anfallen. Die

Far weitere Bestimmungen zu den Rickzahlungsbetragen, insbesondere auch bei Gesamtverkdufen von Wohn-
hausanlagen s. 52. Verordnung der Wiener Landesregierung 2004.
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bisher bezogene Wohnbeihilfe ist jedoch zu 100% zurlickzubezahlen. Eine Wohnbeihilfe im Ei-
gentumsbereich gibt es nicht.

Auch im Land Steiermark gibt es keine Wohnbeihilfe im Bereich der Eigentumswohnungen. Die
bisher, wahrend der Mietphase, bezogene Wohnbeihilfe muss jedoch nicht zurlickbezahlt werden.
Ebenso wenig sind objektseitige Forderungen zurlickzubezahlen. Sie werden vom Wohnungser-
werber Gbernommen.

Das Land Karnten gewahrt ebenfalls keine Wohnbeihilfe mehr im Bereich der Eigentumswohnun-
gen. Ausstandige objektseitige Férderungen werden vom Optionsléser ibernommen, wobei keine
Rickzahlungsbetrage anfallen. Wohnbauschecks fir den Ersterwerb gibt es im Bereich der Ei-
gentumswohnungen nicht, Eigenmittelersatzdarlehen wurden gestrichen.

Im Land Tirol kénnen die ausstéandigen Darlehen ganzlich ibernommen werden, nicht jedoch die
nicht-rlickzahlbaren Annuitdtenzuschiisse. Diese laufen in der Regel 12,5 Jahre, das heif}t sie
wirden in den letzten 2,5 Jahren entfallen, falls der Optionsinhaber im Jahr 10 Wohnungseigen-
timer wird. Da sich in der Praxis die meisten Optionsinhaber erst nach dem 10. Jahr fir den Kauf
entscheiden, verliert diese Problematik an Gewicht. In Tirol gibt es darlber hinaus auch eine
Wohnbeihilfe im Eigentumssegment, wobei keine zum Mietsegment unterschiedlichen HOchst-
grenzen angewandt werden. Die Berechnung der Wohnbeihilfe richtet sich bei Mietwohnungen
nach den Mietvorschreibungen, bei Eigentumswohnungen nach der tatsachlichen Finanzierung.

In Vorarlberg Gbernimmt der Optionsléser die ausstandigen Férderungsdarlehen und hat dartber
hinaus die Méglichkeit den aussténdigen riickzahlbaren Annuitdtenzuschuss vorzeitig zurtickzu-
bezahlen, wobei eine Verglnstigung von 50% gewéhrt wird. Wohnbeihilfe kann auch im Falle des
Eigentumserwerb bezogen werden. So wie im Mietbereich liegt die Obergrenze des anrechenba-
ren Wohnungsaufwands im Bereich der Eigentumswohnungen bei 6,7 €/m2. Das Land Vorarlberg
reguliert den Weiterverkauf von Optionswohnungen privat an privat relativ rigide (s. Kapitel 8.2).

In Oberdsterreich Gbernimmt der Optionsldser die ausstandige Férderung und kann auch im Be-
reich der Eigentumswohnungen Wohnbeihilfe beziehen. Falls jedoch Sanierungsférderung ge-
wahrt wird, entfallt diese.

Das Land Niederdsterreich ermdglicht ebenfalls die Ubernahme der ausstandigen Férderung
durch den Erwerber der Kaufoptionswohnung. Nur Darlehen des Wohnbauférderungsfonds fir
das Bundesland Niederdsterreich, fur die im Grundbuch ein Pfandrecht samt Vorkaufsrecht ein-
getragen ist, kbnnen beim Erwerb der geférderten Wohnung nicht Gbernommen werden. Diese
Darlehen mussen beim Verkauf zuriickgezahlt werden. Es handelt sich um Darlehen der Landes-
wohnbaufdrderung, die bis zum 31.12.1980 bewilligt wurden. Gleiches gilt fir Wohnbaudarlehen
aus Rabattbetragen und flr Eigenmittelersatzdarlehen. Wohnbeihilfe und Wohnzuschuss werden
auch im Bereich der Eigentumswohnung weiter gewahrt, ohne dass unterschiedliche Obergren-
zen im Vergleich zum Mietsegment bestehen.

Damit zeigt sich, dass das Land Niederosterreich im Bundeslandervergleich sehr ginstige Kondi-
tionen fir den Kaufer der Kaufoptionswohnung vorsieht. Insbesondere der Bezug von Wohnbei-
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hilfe mit genauso guten Konditionen wie im Mietbereich entfaltet einen groBen materiellen Nutzen.
Vor allem im Vergleich zu Wien bedeutet die Tatsache, dass keine objektseitigen Férderungen
anteilsmaBig zurickzubezahlen sind, eine relative Besserstellung in Niederdsterreich.

In Kombination mit den sehr liberalen Weiterverkaufsbestimmungen in Niederdsterreich (s. Kapi-
tel 8.2), entspricht die fir den Wohnungskaufer glinstige Gestaltung der Férderung im Falle des
Wohnungsverkaufs ein klares Entgegenkommen des Landes. Die im Bundeslandervergleich giin-
stigen Bedingen sollten durch die gemeinniitzigen Bauvereinigungen, oder direkt durch das Land
Niederdsterreich, stérker an die Optionsinhaber vermittelt werden, um zuséatzliche Anreize fir
hohe Verkaufsquoten zu setzen.

8.2 SPEKULATION MIT OPTIONSWOHNUNGEN

Eng mit der Thematik der Férderungs-Auswirkungen im Fall des Wohnungskaufes verbunden ist
die Frage, welche Grenzen der Nutzung flir die geférderte Wohnung vorgesehen sind. Wie in
Kapitel 6.1 dargelegt, ist es politisch nicht zu argumentieren, dass der Forderungseffekt, der
durch niedrige Ubertragungspreise der Kaufoptionswohnungen zu Gunsten der Kaufer wirken
soll, von diesen individualisiert werden, indem kurzfristig mit Profit weiterverkauft wird. Die Bun-
deslander sprechen sich alle klar gegen eine Spekulation mit Optionswohnungen aus, denn der
Vorteil des niedrigen Kaufpreises soll in der Wohnungsnutzung des Erwerbers liegen. Durchaus
unterschiedlich sind jedoch die Bestimmungen, die von den einzelnen Bundesladndern angewandt
werden, um den Weiterverkauf der geférderten Wohnung privat an privat zu regulieren.

In allen Bundeslandern muss der Zweitkaufer jedenfalls ebenso wie der Erstkaufer férderungs-
wirdig sein. Daher wird die Einhaltung von Einkommensgrenzen tberprift, wenn noch Fdrderun-
gen aufrecht sind, die vom Zweitkaufer tbernommen werden wollen. In diesem Sinne kontrollie-
ren und bewilligen die Administrationen der Bundeslander eventuelle Weiterverkaufe.

In Vorarlberg, als einziges Bundesland, ist zuséatzlich eine Behaltefrist von 10 Jahren vorgesehen.
Der Erwerber einer Kaufoptionswohnung muss diese daher mindestens 10 Jahre selbst nutzen,
bevor das Land einem Weiterverkauf zustimmt. Im Falle, dass der Erstkaufer in eine gréBere
Wohnung umziehen muss, etwa aufgrund von Kindern und erhdhtem Platzbedarf, oder der Umzug
in ein Eigenheim notwendig wird, muss er die Dringlichkeit dem Land gegenlber argumentieren,
falls dieses dem Weiterverkauf vor Ablauf der 10 Jahre zustimmen soll. Jedenfalls ist die Be-
gunstigung der vorzeitigen Rlckzahlung des Annuitdtenzuschusses von 50% in solchen Féllen
zuriickzubezahlen (s. Kapitel 8.1).

Derartige Behaltefristen gibt es in den anderen Bundeslandern nicht. Mitunter kontrollieren jedoch
die Bundeslander die Weiterverkaufspreise privat an privat. In Wien sind hier zulédssige Preisober-
grenzen definiert worden, die bereits bei der ersten Ubertragung ins Wohnungseigentum einge-
halten werden missen (in diesem Fall von der jeweiligen GBV). Sie liegen fir Bauten vor 1989
bei 1.900 €/m2, bei Bauten nach 1989 bei 2.400 €/m?2. Eine rigidere Beschrankung ist fir die Zu-
kunft nicht geplant, da der erzielbare Gewinn der Erstkdufer aufgrund der Férderungsriickzahlung
in Wien nicht Gberaus hoch ist (s Kapitel 8.1).
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Auch das Land Tirol kontrolliert die Weiterverkaufspreise. So wie im Erstverkauf missen die Ge-
samtkaufpreise mittels geeigneter Parametern auf die Herstellungskosten basiert sein (Baukosten
plus entsprechende Anpassung der Grundkosten mit Aufwertung durch den VPI). Ein VerauBe-
rungsverbot im Grundbuch stellt die Priifung der Verkaufspreise durch das Land sicher.

In den anderen Bundeslandern wird keine Kontrolle der Weiterverkaufspreise durchgefuhrt. Es
herrscht in der Regel die Einschatzung vor, dass die Erstkaufpreise bereits in der Nahe der
Marktpreise liegen und daher bei Weiterverkauf kein maBgeblicher Profit erzielt werden kann.

Auch in Oberdsterreich sind keine Behaltefristen oder Beschrankungen der Weiterverkaufspreise
vorgesehen, obwohl die Preise des Erstverkaufs, also der Ubertragungen der GBV an die Options-
inhaber, mittlerweile durch das allgemeine Preisberechnungsmodell auf niedrigem Niveau fixiert
wurden (s. Kapitel 6.2). Dadurch ist ein profittrachtiger Weiterverkauf der Wohnungen nicht aus-
geschlossen.

Sollte sich das Land Niederdsterreich fir eine férdergesetzliche oder informelle Reduzierung der
Ubertragungspreise bei der Erstiibertragung entscheiden, wird eine geeignete Begrenzung der
Verwertungsmaéglichkeiten durch Weiterverkauf jedenfalls notwendig.

Hierbei ergibt sich die Problematik, dass zu lange Behaltefristen die Mobilitat von Haushalten in
beruflichen und privaten Belangen reduzieren kénnen. Die Problematik mit Preisobergrenzen bei
Weiterverkaufe privat an privat liegt in dem Umstand, dass es zu Zahlungen unter der Hand
kommen kann, die vom Bundesland nur schwer zu kontrollieren sind. Durch diese illegalen Zu-
satzzahlung wirden Preisobergrenzen umgangen werden und als negativer Nebeneffekt auch die
Einnahmen durch die Grunderwerbssteuer fallen.

8.3 PREISE BEI KLETTERDARLEHEN UND ANNUITATENZUSCHUSSEN

Wahrend die niederdsterreichische Wohnbauférderung in der Vergangenheit ausschlieBlich tber
Darlehen und spéater Uber nicht-riickzahlbare Annuitatenférderungen abgewickelt wurde, ist mo-
mentan auch die Férderung Uber rlickzahlbare Annuitdtenzuschiisse verbreitet.

Sowohl bei rlickzahlbaren Annuitatenzuschiissen, als auch bei Kletterdarlehen kann es der Fall
sein, dass der ausstandige Schuldenstand nach 10 Jahren &hnlich hoch ist wie die Ursprungs-
nominale. Bei riickzahlbaren Annuitdtenzuschissen sinkt zwar der Darlehensstand aufgrund des
Forderungseffekts schneller, dafiir bauen sich aber die Annuitatenzuschlisse auf, die ebenfalls im
Falle des Erwerbs der Kaufoptionswohnung vom Optionsinhaber Gbernommen werden missen
und somit preisbestimmend sind. Bei Kletterdarlehen, bei denen die Tilgungen in den Anfangsjah-
ren geringer sind und in spateren Jahren steigen, sind im 10. Jahr erst wenige Prozentpunkte der
Nominale getilgt.

Da sich, wie in Kapitel 6.3 dargelegt, der Barkaufpreis des in Niederdsterreich oft angewandten
.echten Fixpreis“-Modells indirekt durch den Abzug des ausstandigen Finanzierungsstandes vom
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errechneten Gesamtkaufpreis ergibt, kann dieser bei geringen bisherigen Tilgungen sehr gering
ausfallen oder sogar negativ sein.

Der Barkaufpreis im ,echten Fixpreis“-Modell entspricht:
2% der Herstellungskosten (Rcklage)
+ 3% der Herstellungskosten (Riskikozuschlag)
10,5% der Herstellungskosten (kummulierte AfA der Herstellungskosten plus Komponenten)
bisherige Tilgungen (Darlehensnominale weniger aktuellem Stand)
Verwohnung des Finanzierungsbeitrags (das sind 10% des Finanzierungsbeitrags)
Barkaufpreis

+ 4+

Unter der Annahme eines Finanzierungsbeitrages von rund 20% der Herstellungskosten, missen
die bisherigen Tilgungen daher im Jahr 10 mindestens 3,5% der Herstellungskosten (oder 4,4%
der Nominale) ausmachen, damit sich Uberhaupt positive Barkaufpreise ergeben. Entsprechend
héher mlssen die Tilgungen sein, um die Abdeckung der Komponenten (Rucklagen, Risikozu-
schlag) zu garantieren. Aufgrund der aufgebauten Annuitatenzuschliisse wird das bei einigen
Forderungsmodellen in Zukunft nicht gewéhrleistet sein. Aufgrund dessen lasst sich das ,echte
Fixpreis“-Modell, das momentan von zahlreichen GBV angewandt wird, in Zukunft nur noch ein-
geschréankt oder variiert verwenden. Wahrscheinlich ist daher der Ubergang zu Preisberech-
nungsmodellen nach dem Schema ,Fixpreis als Basis®, das eine Aufwertung der Herstellungs-
kosten mit einem geeigneten Index vorsieht. Auch andere Berechnungsmaglichkeiten sind denkbar,
die einen ausreichend hohen Barkaufpreis, und aufgrund des relativ hohen Darlehensstandes im
Jahre 10 héhere Gesamtkaufpreise, ergeben. Diese Gesamtkaufpreise mussen jedoch innerhalb
der zivilrechtlichen Schranke des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes liegen (s. Kapitel 3.4).

Eine Chance zur Lésung dieser Problematik besteht in der Verwendung eines ,Fixen Barkauf-
preis“-Modells (s. Kapitel 7.1 und 8.4) zur Preisberechnung. Dadurch ist ein Barkaufpreis garan-
tiert, der unabhangig von der Férderungs- oder Finanzierungsform ist. Durch die Ubernahme der
gesamten ausstandigen Restschuld, sei es in Form von Darlehen, Kletterdarlehen oder rlickzahl-
baren Annuitatenzuschlissen, erhéht sich lediglich der Gesamtkaufpreis um diesen Betrag.

8.4 BUNDESWEITE REGELUNG

Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz wurde in den Jahren seit dem Bestehen der gesetzlichen
Kaufoption bereits so haufig geadndert (s. Kapitel 3.2), dass es nicht verwundern kann, dass mo-
mentan eine weitere Anpassung der WGG-Regelungen diskutiert wird. Die WGG-Novellen der
Vergangenheit haben zum Ergebnis gehabt, dass (1.) die gesetzliche Kaufoption einen immer
groBer werdenden Bestand der gefdrdert erbauten Mietwohnungen betrifft, (2.) die Preise fiir die
Wohnungen zunehmend flexibilisiert wurden, sodass sie immer mehr vom Kostendeckungsprinzip
abweichen und Richtung Verkehrswert tendieren konnen und (3.) den gemeinnltzigen Bauverei-
nigungen ein gréBerer Spielraum in der Preisberechnung zugestanden wird (s. Kapitel 3.2). Die
momentanen politischen Uberlegungen gehen in die Richtung, die letzten beiden Tendenzen der
Vergangenheit in Frage zu stellen und sich um eine im WGG festgeschriebene, und damit far
ganz Osterreich geltende, allgemeine Preisberechnungsformel zu bemiihen.
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Helmuth Puchebner (u.a. Osterreichischen Mieter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbund) hat
in diese Diskussion zwei weitere Modelle der Preisberechnung eingebracht, die hier dargestellt
werden sollen. Die grundlegende Idee bei diesen Modellen ist es, die unterschiedlichen Vorteile der
in Kapitel 7 beschriebenen Berechnungsmodelle zu kombinieren. Aufgrund der fur die Kaufent-
scheidung vorrangigen Bedeutung des Barkaufpreises im Gegensatz zum Gesamtkaufpreis (s.
Kapitel 5.3), soll bei diesen Formeln der Barkaufpreis reduziert oder ex ante beschrankt werden.

8.4.1 MODELL PUCHEBNER 1

Dieses Modell ist an das Schema ,Fixer Barkaufpreis® angelehnt (s. Kapitel 7.1). Daher kann der
Barkaufpreis bereits bei Mietbeginn berechnet und dem Optionsinhaber kommuniziert werden. Im
Gegensatz zum OO-Modell (s. Kapitel 6.2) ist hier jedoch keine absolute Pauschalierung mit ei-
nem gewissen Prozentanteil der Herstellungskosten vorgesehen, sondern eine gewisse Flexibili-
tat in Bezug auf die Lage einer Wohnung, bzw. auf die relativen Grundkosten, bleibt erhalten. Fir
normale Lagen soll der Barkaufpreis somit in etwa 8% der Herstellungskosten ausmachen, fir
bessere Lagen, die bereits von vorhinein als solche festgelegt werden, soll der Barkaufpreis um
einige Prozentpunkte héher liegen.

Der Barkaufpreises setzt sich aus folgenden Komponenten zusammen:

Rucklagen: 2% der abgeschriebenen Herstellungskosten, wobei nur die Baukosten-Kom-
ponente innerhalb der Herstellungskosten mit 1% p.a. abgeschrieben wird,
die Grundkosten jedoch nicht.

+ Risikozuschlag: 3% ebenfalls der abgeschriebenen Herstellungskosten (nur Baukosten)
+ variabler Lagezuschlag: 21% der Grundkosten flir normale Lagen, zusétzlich bis zu 15% fir
spezielle Lagen.

= Barkaufpreis

Dadurch wird bei einem Beispielprojekt, bei dem die Grundkosten rund 15% der Baukosten
betragen, fir normale Lagen ein Barkaufpreis von rund 8% der abgeschriebenen Herstellungs-
kosten erreicht. Bei speziellen Lagen liegt der Barkaufpreis aufgrund des zusétzlichen variablen
Lagezuschlags bei knapp tber 10%.

Denkbar ware die Erweiterung dieser Barkaufpreiskomponenten um die verwohnten Finanzie-
rungsbeitrage, die auf die Baukosten geleistet wurden (die Anrechnung auch der verwohnten
Finanzierungsbeitréage fir Grundkosten wirde in Kombination mit den variablen Lagezuschlagen
eine Ubertriebene Schwerpunktsetzung auf die Grundkostenkomponente bedingen). Bei einem
Finanzierungsbeitrag fir Baukosten von 10% der Baukosten, wirde dadurch der Barkaufpreis um
rund einen zusétzlichen Prozentpunkt der abgeschriebenen Herstellungskosten steigen.

So wie im Modell ,Fixer Barkaufpreis® errechnet sich der Gesamtkaufpreis fir die Optionswoh-
nung indirekt und entspricht dem Barkaufpreis plus dem Stand der Finanzierung (die zu Uber-
nehmen ist) plus den nicht-verwohnten Finanzierungsbeitrédgen, die bereits geleistet wurden.

Die Komponenten der Barkaufpreisberechnung werden bereits bei Mietbeginn fixiert, wodurch der
Optionsinhaber eine exakte Vorstellung vom Barbetrag erhalt, den er im 10. Jahr angespart ha-
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ben muss, um Wohnungseigentiimer zu werden. So wie es momentan im OO-Modell praktiziert
wird, kbnnte man vorsehen, dass sich der errechnete Barkaufpreis in den Jahren der mdglichen
Optionslésung (Zeitfenster Jahr 11 bis Jahr 15) um rund einen Prozentpunkt p.a. (bspw. 0,8% in
0O0) erhéht (s. Kapitel 6.2).

Neben dem Vorteil der gréBtmdglichen Preistransparenz ergénzt diese Berechnungsformel durch
den variablen Lagezuschlag ein flexibles Element zur vergleichsweise starren oberdsterreichi-
schen Ldsung. Dieses Modell kann far unterschiedliche Arten von Férderungen (Darlehen,
Kletterdarlehen, rlickzahlbare Annuitdtenzuschiisse) angewandt werden. Die genaue Bandbreite
der variablen Lagezuschlége kann in einem politischen Prozess ausverhandelt werden.

8.4.2 MODELL PUCHEBNER 2

Dieses Modell verwendet zur Barkaufpreisberechnung ebenfalls die Grundstrukturen des OO-
Berechnungsschemas. Zur Ermittlung des Barkaufpreises werden die bisherigen Tilgungen ange-
rechnet, jedoch werden diese an die Laufzeit des Darlehens angehangt, so dass der Kaufer sie
fir den Gesamtkaufpreis jedenfalls bezahlen muss. Der Vorteil einer derartigen Vorgehensweise
ist, dass der Barkaufpreis relativ niedrig ist, der Gesamtkaufpreis aber der bisherigen Praxis ent-
spricht. Anders ausgedrickt wird dadurch die Finanzierung des bar zu bezahlenden Betrags
durch eine Verlagerung an das Ende der ausstandigen Finanzierung ermdglicht.

Der Barkaufpreis entspricht in diesem Schema:
Rucklagen: 2% der Herstellungskosten (AfA ist so wie im OO-Modell nicht vorgesehen).
+ Risikozuschlag: 3% der Herstellungskosten
+ variabler Lagezuschlag: 21% der Grundkosten flir normale Lagen, zusétzlich bis zu 15% fir
spezielle Lagen.

Der Gesamtkaufpreis setzt sich zusammen aus dem Barkaufpreis, dem Darlehensstand zum Zeit-
punkt der Optionslésung (wird Ubernommen), den bis zum Zeitpunkt der Optionslésung
geleisteten Tilgungen (die am Ende der reguldren Laufzeit durch die weitere Einhebung von Raten
eingehoben werden) und dem nicht-verwohnten Finanzierungsbeitrag. Auch hier gilt, dass die
Bandbreite der variablen Lagezuschlage politisch ausverhandelt werden muss.

8.5 GEMEINNUTZIGE VERWALTUNGSGESELLSCHAFTEN

Um héhere Verkaufsquoten von Kaufoptionswohnungen zu erzielen und eine erhéhte Effizienz in
das momentane System zu bringen, wurden bis dato auch Uberlegungen angestellt, die die Ziel-
erreichung auf einer bundesweiten Ebene und durch eine Systemanpassung anstreben. Durch
die Einfihrung von spezialisierten gemeinnitzigen Verwaltungsgesellschaften soll der Woh-
nungsverkauf professionalisiert, der Altbestand an gemeinnitzigen Wohnungen aktiviert und die
Eigenkapitalbasis der gemeinnitzigen Bauvereinigungen fir den Neubau verbessert werden.
Derartige Uberlegungen gehen bereits mehrere Jahre zuriick und wurden vor allem von Andreas
Sommer (Wirtschaftsministerium) und von Helmut Puchebner (u.a. Osterreichischen Mieter-,
Siedler- und Wohnungseigentiimerbund) immer wieder vorgebracht. Entsprechende Gesetzes-
vorlagen wurden erarbeitet.
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Das Ziel einer solchen Vorgehensweise soll es sein, dass sich gemeinnitzige Bauvereinigungen
im Rahmen ihrer Hauptgeschéafte an gemeinnitzigen Kapitalgesellschaften beteiligen kénnen,
deren Hauptziel die forcierte, nachtragliche Begriindung von Wohnungseigentum zugunsten der
selbstnutzenden Mieter ist.

Das System hat folgende Grundzlige: Gemeinnutzige Bauvereinigungen (GBV) und Gemeinden
Ubertragen Gebaude des ,abgereiften” Bestandes, also 10 Jahre nach Bezug der Baulichkeit,
oder aber Altbestande, an die gemeinniitzigen Verwaltungsgesellschaften und erhalten daftr
einen Enbloc-Betrag. Die gemeinnltzige Verwaltungsgesellschaft Gbernimmt den Einzelverkauf
an die Mieter unter den WGG-Bestimmungen. Die Einbringungen des abgereiften Bestandes er-
folgt auf freiwilliger Basis und ist von der Grunderwerbssteuer befreit. Falls einzelne GBV die Ab-
wicklung der Kaufoptionen selber durchfiihren wollen, ist ihnen das freigestellt. Die gemein-
nutzigen Verwaltungsgesellschaften sind als Kapitalgesellschaften angelegt, in das WGG einge-
bunden und stehen hauptsachlich im Eigentum von GBV oder von Gebietskérperschaften.
Minderheitseigentiimer sollen jedoch Institutionen sein, die die Finanzierung des Enbloc-Erwerbs
eines Gebaudes durchfuhren kénnen und somit den GBV Kapital fur neue Wohnbauprojekte zur
Verfligung stellen. Diese Vorfinanzierung kdnnte etwa durch Wohnbaubanken oder Bausparkas-
sen durchgefihrt werden. Die Finanzierer sind durch Gewinnausschittung und Dividenden, oder
zu fixem Zinssatz, beteiligt, d.h. das Ausschittungsverbot des WGG misste hinsichtlich einer
moglichen privaten Beteiligung an den Verwaltungsgesellschaften im AusmafB des jeweiligen
Anteils gelockert werden. Die Verwaltungsgesellschaften sind auf den Verkauf von Eigentums-
wohnungen spezialisiert und beherrschen auch die Verwaltung von Mischobjekten, falls die
Mieter die Wohnungen nicht erwerben kénnen oder wollen. Die Spezialisierung der gemeinnitzi-
gen Verwaltungsgesellschaften auf den Verkauf von Wohnungen wirde auch eine optimale
frihzeitig akkordierte Finanzierung des Barkaufspreises fir die kaufenden Mieter mit einschlie-
Ben. Nach dem Ablaufen des Vorkaufsrechts der Mieter kdnnen die Verwaltungsgesellschaften
die entsprechenden Bestande auch an andere Kaufer Ubertragen, wobei die WGG-Regelungen
des Zivilrechts, also vor allem die Mietenregulierung, selbstverstandlich erhalten bleiben.

Durch ein derartiges System sollen folgende Mangel der bisherigen Praxis behoben werden:
Viele gemeinnitzige Bauvereinigungen und Genossenschaften sind vor allem Bautrdger und
Mietspezialisten und nicht auf den Verkauf, die Vermarktung und die Bewirtschaftung von Eigen-
tumswohnungs-Gebauden oder Mischhdusern spezialisiert. Zwar wurde die Verwaltung von
Mischhausern seit 2002 rechtlich verallgemeinert und erleichtert, zahlreiche GBV sehen in der
Verwaltung der Kaufoptionen jedoch nach wie vor eine groBe Beeintrachtigung, die ihre regu-
lare Geschaftstatigkeit erschwert.

Durch das 5jahrige Zeitfenster der Kaufoption, sowie durch das 5jahrige Vorkaufsrecht, treffen
Antrage zur Ubertragung ins Wohnungseigentum der Optionsinhaber nur nach und nach und
haufig in kleinen Volumen ein. Dies erschwert die Abwicklung und Verwaltung erheblich.

Der Verkauf von Albestédnden funktioniert nicht im ausreichenden MaBe, wodurch stille Reser-
ven flr Neubauprojekte nicht aktiviert werden kénnen.

Die angestrebten Vorteile der gemeinnitzigen Verwaltungsgesellschaften lassen sich daher an-
hand von drei Schlagworten umreiBen: Synergien, Effizienz, Hebung stiller Reserven.
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Synergien ergeben sich einerseits aus der Spezialisierung der Gesellschaften auf bestimmte
Aufgaben, andererseits aus der Einbindung von Finanzierungsinstitutionen flr die Enbloc-
Aufbringung von Eigenkapital, das die GBV fir ihre Bautéatigkeit bendtigen.

Die erhéhte Effizienz dieser Struktur soll sich darin zeigen, dass die Verkaufsquoten an die an-
sassigen Mieter erhdht werden, da sich professionelle Unternehmen dieser Aufgabe widmen.
Dartiber hinaus soll eine langerfristige Planung und Finanzierung fir Mieter ermdglicht werden.
Die Aktivierung stiller Reserven, die in den Altbestanden gemeinnitziger Bauvereinigungen
ungenutzt vorhanden sind, soll das Eigenkapital der GBV erhdhen und neue Bauvorhaben er-
moglichen. Es ist anzunehmen, dass die Eigenkapital-Erfordernis der GBV im Angesicht stag-
nierender oder ricklaufiger Neubauférderungen in Zukunft steigen wird. Durch den Enbloc-
Verkauf sind rasche Erldse flr die GBV mdglich.

Kritik an einem derartigen System ist mit der Angst vor einem ,Ausverkauf sozialer Wohnungsbe-
stédnde” verbunden. Dem ist entgegenzuhalten, dass die WGG-Regelungen hinsichtlich der Preis-
bildung bestehen bleiben. Die Autonomie die das WGG bei der Verkaufspreisberechnung vor-
sieht, wirde lediglich von den GBV zur gemeinnitzigen Verwaltungsgesellschaft wechseln. Die
Dividenden, die private Finanzierer aus dem System lukrieren kénnen, missen daher im Verhaltnis
zu dem Nutzen gesehen werden, den (1.) die GBV durch die rasche Eigenmittelerhéhung durch
den Enbloc-Verkauf sowie (2.) die ansassigen Mieter durch die professionelle Verwaltung und
Durchfiihrung der Kaufoption gewinnen kdnnen.

Die detailgenaue Ausformulierung eines solchen Systems ist politisch und legistisch im Prozess.

Das Land Niederdsterreich kénnte einen Vorteil daraus ziehen, sich in diesen Prozess einzubrin-
gen und dadurch strukturelle Veranderungen mitzugestalten.
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9 ANHANG

9.1 GESPRACHE MIT EXPERTEN UND EXPERTINNEN

Eva Bauer, Theo Osterreicher: Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsver-
band.

Manfred Fabsits: GEBAU-NIOBAU Gemeinnitzige Baugesellschaft m.b.H.

Alois Feichtinger: Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsver-
band.

Wilhelm Gelb: St.Pélten — Allgemeine gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft e. Gen.m.b.H.
Gulnter Hanko: GEDESAG — Gemeinnitzige Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft.
Heinz Honas, Karl Wurm: Neue Heimat — GEWOG Gemeinniitzige Wohnungsbau-
Gesellschaft m.b.H.

Hans Knoll: NEUNKIRCHEN - Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft
Neunkirchen reg.Gen.m.b.H.

Wolfgang Liebl: Gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft ,Amstetten®.

Attila Magyar: EGW Erste gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft — Heimstatte Gesellschaft
m.b.H.

Helmut Puchebner: Experte fir Wohnungsgemeinniitzigkeit, Wohnungspolitik; Osterreichi-
scher Mieter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbund; ARGE-Eigenheim.

Robert Rintersbacher: Gemeinnltzige Wohn-, Bau- und Siedlungsgenossenschaft ,Alpenland®
m.b.H.; Mieter- und Wohnungseigentiimerbund.

Walter Rositka: Wohnrechtsexperte; Wohnrechtsberatung Arbeiterkammer Wien.

Ferdinand Rubel: Austria AG — WET — Wohnungseigentimer gemeinnitzige Wohnbaugesell-
schaft m.b.H.

Andreas Sommer: Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft Bundesministerium fir Arbeit und
Wirtschaft.

Peter Sommer: Gemeinitzige Bau- und Siedungsgenossenschaft ,Frieden® reg. Gen.m.b.H.
Herbert Teuschl — GWB Gesellschaft fir den Wohnungsbau Gemeinnitzige Gesellschaft
m.b.H.

Robert Valenti: Vereinigte Linzer Wohnungsgenossenschaften VLW — gemeinnitzige G.m.b.H.
Stefan Zadeyan: WienSud Gemeinnitzige Bau- und Wohnungsgenossenschaft m.b.H.
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9.2 FRAGEBOGEN

Fragebogen zur Kaufoption gemeinniitziger Wohnungen

| |BW Fiir Rickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung:
Mag. Alexis Mundt

Studie des Instituts fiir Immobilien, Bauen und Wohnen mundt@iibw.at

im Auftrag des Landes Niederdsterreich 0699 811 718 97

In welchem Jahr sind Sie in ihre jetzige Wohnung' eingezogen?

In welchem Jahr wurde das Gebdude, in dem Sie wohnen, fertig gestellt?

Wie haben Sie diese Wohnung gefunden?

(1 Durch die Gemeinde

(1 Direkt Gber die gemeinniitzige Bauvereinigung/Genossenschaft
1 Durch Ubernahme vom Vormieter/von Verwandten

Sie hatten/haben ein Recht, die Wohnung nach einer bestimmten Frist zu kaufen.

Wie bewerten Sie die Informationen, die Sie von der Bauvereinigung Uber die Inanspruchnahme der Kauf-
option erhalten haben?

[J Sehr gut
1 Eher gut
{1 Eher schlecht
(1 Sehr schlecht

War das Bestehen der Kaufoption fiir Sie wichtig, als Sie die Wohnung bezogen haben?
[ Sehr wichtig

[ Eher wichtig

[ Eher nicht wichtig

0 Gar nicht wichtig

War/ist in ihrem Mietvertrag festgehalten, zu welchem Preis die Wohnung gekauft werden kann?

1 Nein

[ Die zukiinftige Preisberechnung wird angefiihrt, ausgehend von den Errichtungskosten (Fixpreis).
(1 Die Preisberechnung richtet sich/richtete sich nach dem Verkehrswert.

[ Die zukiinftige Preisberechnung wird angefihrt, ist mir jedoch unklar.

Wie hoch war/ist der Ihnen angebotene Kaufpreis der Wohnung?
Gesamtpreis €

Barkaufpreis nach Ubernahme der Darlehen und Anrechnung des Finanzierungsbeitrags
€

' Bitte beachten Sie, dass der Begriff ,Wohnung" im Folgenden auch dann verwendet wird, sollten Sie in einem Rei-

henhaus wohnen.

90



Haben Sie sich dafir entschieden, die Wohnung zu kaufen, als Thnen das mdglich war?
(1 Ja = Weiter bei A) [ Nein, ich habe sie (noch) nicht gekauft > Weiter bei B)

A) ,Ich habe die Wohnung gekauft."

Welcher Grund/Welche Griinde waren ausschlaggebend, die Wohnung zu kaufen?
Die gute Lage

Die hohe bauliche Qualitat

1 Der Preis in Verbindung mit der 6ffentlichen Férderung

(1 Das gute Wohnumfeld, die gute Nachbarschaft

(1 Ich wollte mit meinen monatlichen Zahlungen Eigentum schaffen.

1 Ich mochte die Wohnung vererben kénnen.

Sonstige Griinde:

Wie haben Sie den Barkaufpreis, also den Betrag, der neben der Finanzierungsiibernahme anfiel, finan-
zZiert?

(1 Ich habe einen Kredit aufgenommen.
1 Ich konnte ihn ohne Kredit aufbringen.
(1 Stundungen

Wie zufrieden waren Sie mit den Informationen/Unterlagen der Bauvereinigung tiber den Wohnungskauf?
[l Sehr zufrieden

[ Eher zufrieden

[ Eher nicht zufrieden

1 Gar nicht zufrieden

Fanden Sie den Preis fiir ihre Wohnung glinstig?
(1 Sehr giinstig

[ Eher glnstig

[ Eher nicht glinstig

1 Gar nicht glinstig

Bitte weiter bei = Statistik

B) ,Ich habe die Wohnung nicht gekauft."

Welcher Grund/Welche Griinde waren ausschlaggebend, die Wohnung nicht zu kaufen?

Ich wollte mich nicht festlegen./Ich méchte hinsichtlich meines Wohnorts flexibel bleiben.
Ich bin damit zufrieden, in Miete zu wohnen.

Der Kaufpreis war mir zu hoch./Ich konnte den Kaufpreis nicht aufbringen.

(1 Meine Fragen wurden nicht ausreichend beantwortet.

Ich will langfristig eine andere Wohnform, etwa ein Eigenheim mit Garten.

Ich bin mit der Wohnqualitdt/dem Wohnumfeld nicht zufrieden.

Personliche/familidre Griinde
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Sonstige Griinde:

Werden Sie die Wohnung zu einem spateren Zeitpunkt kaufen?
0 Ja

0 Vielleicht, wenn ich es mir leisten kann.

(1 Eher nicht

[l Sicher nicht

Bitte weiter bei = Statistik

Statistik

Wie groB ist Ihre Wohnung (Nutzflache)? m?2

Welche Lage im Haus hat Ihre Wohnung?
[1 Erdgeschoss mit Garten

(1 Dachgeschoss mit Terrasse und Lift

[0 Reihenhaus

[l Sonstige

Wie viele Wohnungen gibt es in Threm Gebaude?

Wie viele Personen leben in Ihrer Wohnung?

In welcher Gemeinde wohnen Sie?

Welchen Schulabschluss haben Sie? (hdchster Schulabschluss)
(1 Volksschule/Hauptschule

[ Weiterflihrende héhere Schule ohne Matura

[0 Matura

T Universitat/Hochschule

Wie hoch ist Ihr jéhrliches Familien-Nettoeinkommen?
0 unter 17 000 €

1 zwischen 17 000 und 27 000 €

[0 zwischen 27 000 und 40 000 €

0 Uber 40 000 €

Vielen Dank fiir die Kooperation! Wir bitten um anonyme, kostenfreie Versendung im beiliegenden
Retourkuvert bis spatestens 31. Oktober 2008.
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9.3 GESETZESTEXTE

Im Anschluss werden die flr die behandelte Thematik wichtigsten Paragrafen des WGG, der Ge-
barungsrichtlinienverordnung (GRVO) und der Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO) in aktueller
Fassung angefihrt.

Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz (WGG) :

Berechnung des Preises

§ 15. (1) Der Preis fiir die Ubertragung des Eigentums
(Miteigentum) an Wohnungen, Heimen, Geschaftsrdumen,
Gemeindeeinrichtungen, Einstellpldtzen (Garagen), Abstellplidtzen
oder filir die Einrdumung des Wohnungseigentums, sofern die erste
Uberlassung nicht in Miete oder sonstiger Nutzung erfolgt ist (§ 15b
Abs. 1 1lit. a), 1ist angemessen, wenn er unter Bedachtnahme auf § 13
gebildet wird. Wird ein Miteigentumsanteil {ibertragen, so gilt der
dem Anteil entsprechende Betrag als angemessener Preis, sofern
schriftlich nicht anderes (spdtestens bei Bekanntgabe des Preises)
vereinbart wurde oder eine andere Aufteilung durch gerichtliche
Entscheidung vorliegt.

(2) In der Verordnung gemadh § 13 Abs. 3 ist bei der Erstellung der
Richtlinien fir die Ermittlung des Preises auf die Bildung einer
Riicklage nach den Grundsdtzen einer ordnungsmabigen
Wirtschaftsfithrung Bedacht zu nehmen.

Fixpreis

§ 15a. (1) Abweichend von den §§S 13 und 15 ist unter Bedachtnahme
auf die Grundsadtze des § 23, insbesondere dessen Abs. 4b, die
Vereinbarung eines Fixpreises zuldssig.

(2) Werden gegen die HOhe des vereinbarten Fixpreises Einwendungen
im Sinne des § 18 Abs. 3a erhoben und in einem Verfahren gemdB § 22
BAbs. 1 Z 6a die offenkundige Unangemessenheit festgestellt, hat das
Gericht den Preis gemdB den §§ 13 und 15 festzusetzen.

(3) Der nach Abs. 2 vom Gericht festgesetzte Preis tritt an die
Stelle des vereinbarten Fixpreises.

Nachtrdgliche Ubertragung in das Eigentum (Miteigentum,
Wohnungseigentum)

§ 15b. (1) Eine Bauvereinigung kann ihre Baulichkeiten, Wohnungen und Ge-
schaftsrdume nachtrdglich in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum)
Ubertragen, wenn

a) die erste Uberlassung in Miete oder sonstiger Nutzung erfolgt ist,

b) die Baulichkeit vor mehr als zehn Jahren erstmals bezogen worden ist,

c) die Bauvereinigung nicht bloBl Bauberechtigte ist,

d) der Erwerber alle Verpflichtungen der Bauvereinigung, wie insbesondere
von zur Finanzierung der Herstellung der Baulichkeit oder deren Erhaltung und
Verbesserung gewdhrten Darlehen (anteilig) {ibernimmt,

e) der Preis nach den Grundsdtzen des § 23 angemessen ist.

(2) Im Falle der Ubertragung an eine gemeinniitzige Bauvereinigung sind Abs. 1
lit. b und ¢ nicht anzuwenden.
(3) Im Falle des § 15c lit. b ist Abs. 1 1lit. c nicht anzuwenden.
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Anspruch auf nachtrdgliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15c. Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte hat bei Vorliegen der Vor-
aussetzungen des § 15b einen Anspruch auf Ubertragung der Wohnung (des
Geschaftsraumes) in das Wohnungseigentum:

a) bei unter Zuhilfenahme &ffentlicher Mittel errichteten Wohnungen
(Geschaftsrdaumen), wenn die Fdrderung aufrecht ist und neben dem Entgelt nach
dem 30. Juni 2000 ein Einmalbetrag im AusmaB von mehr als 50 € pro Quadratmeter
Nutzfldche eingehoben worden ist:

1. aus Anlass der erstmaligen Uberlassung zur Finanzierung von
Grund- und/oder Baukosten, sofern die Zusicherung der &ffentlichen Fdrderungs-
mittel nach dem 30. Juni 2000 erfolgt ist,

2. aus Anlass einer spdteren Uberlassung zur Finanzierung von
Grundkosten, sofern bis zum Ablauf einer zehnjdhrigen Miet- oder Nutzungsdauer
keine Umfinanzierung gemaB § 17a Abs. 1 erfolgt ist,

b) auf Grund eines verbindlichen Angebotes der Bauvereinigung, das
neben den im Zusammenhang mit der Ubertragung ins Wohnungseigentum stehenden
Vertragsbedingungen nur mehr Bedingungen betreffend

1. eine Mindestzahl von Erkldrungen gemdB § 15e Abs. 3,
2. die Finanzierung des Kaufpreises,
3. die Ubernahme der Kosten gemdh § 23 Abs. 4c lit. d

enthalten darf.

Der Satz in der HGhe von 50 € gemdbl lit. a vermindert oder erhdht sich jeweils
zum 1. April entsprechend den durchschnittlichen Anderungen des von der Stati-
stik Osterreich fiir das vorangegangene Jahr verlautbarten Verbraucherpreisindex
1996 oder eines an seine Stelle getretenen Index.

Preis bei nachtrdglicher Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15d. (1) Fiir die nachtrigliche Ubertragung von Wohnungen oder
Geschaftsrdumen in das Wohnungseigentum kann unter Bedachtnahme auf
die Grundsdtze des § 23, insbesondere dessen Abs. 4c, ein Fixpreis
vereinbart werden.

(2) Werden gegen die HOhe des angebotenen (vereinbarten)
Fixpreises binnen sechs Monaten nach schriftlichem Angebot einer
Fixpreisvereinbarung (durch die Bauvereinigung) Einwendungen im
Sinne des § 18 Abs. 3a erhoben und in einem Verfahren gemdR § 22
Abs. 1 Z 6a die offenkundige Unangemessenheit festgestellt, hat das
Gericht den Preis unter Bedachtnahme auf die Grundsdtze des § 23 auf
der Grundlage des Verkehrswertes unter Beriicksichtigung aller
wertbildenden Umstdnde im Zeitpunkt des Antrages (§ 15e)
festzusetzen.

(3) Der nach Abs. 2 vom Gericht festgesetzte Preis tritt an die
Stelle des angebotenen (vereinbarten) Fixpreises.

Antrag auf nachtridgliche Ubertragung in das Wohnungseigentum

§ 15e. (1) Stellt ein Mieter oder sonstiger Nutzungsberechtigter
in den Fallen

a) des § 15c 1lit. a Z2 1 nach Ablauf von zehn, hdchstens aber
fiinfzehn Jahren nach erstmaligem Bezug der Baulichkeit (eines
nachtrdglich errichteten weiteren Miet- oder
Nutzungsgegenstandes),

b) des § 15c lit. a Z 2 nach zehn-, hdchstens aber
fiinfzehnjdhriger Dauer seines Miet- oder sonstigen
Nutzungsvertrages

einen Antrag auf nachtridgliche Ubertragung in das Wohnungseigentum,
hat die Bauvereinigung binnen drei Monaten eine Fixpreisvereinbarung
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gemdh § 15d schriftlich anzubieten. Die Vereinbarung einer langeren
Frist ist zulédssig, sofern deren Dauer sechs Monate nicht {ibersteigt.
(2) Legt die Bauvereinigung kein fristgerechtes Angebot gemab
Abs. 1, hat das Gericht iiber Antrag des Mieters oder sonstigen
Nutzungsberechtigten den Preis unter sinngemdBer Anwendung des § 15d
Abs. 2 und 3 festzusetzen, sofern die Bauvereinigung auch iiber
Aufforderung des Gerichtes binnen eines weiteren Monats kein Angebot
gelegt hat.

(3) Erklart der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte binnen
sechs Monaten schriftlich entweder

a) das Angebot der Bauvereinigung anzunehmen oder

b) den Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand zu dem vom Gericht
festgesetzten Preis erwerben zu wollen, sowie alle

Verpflichtungen (einschliefBlich aller Finanzierungsiibernahmen)
gemah § 15b Abs. 1 1lit. d zu ilbernehmen, wird er mit Erfiillung
seiner Zahlungsverpflichtungen gegeniiber der Bauvereinigung
Wohnungseigentumsbewerber gemdh § 2 Abs. 6

Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBl1. I Nr. 70/2002.

(3a) Im Falle der rechtzeitigen Erhebung von Einwendungen gegen
den Fixpreis nach § 15d Abs. 2 enden die Fristen nach Abs. 3
friilhestens drei Monate nach rechtskrédftiger Entscheidung iiber die
Einwendungen.

(4) § 37 Abs. 1 Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBl. I Nr. 70/2002,
ist nicht anzuwenden.

Vorkaufsrecht des Mieters

§ 15f. Erfolgt keine fristgerechte Erkldrung gemdh § 15e Abs. 3,
tritt anstelle eines Anspruchs gemdB § 15c ein Vorkaufsrecht fir
weitere finf Jahre nach Ablauf der Frist, wenn das Miet- oder
sonstige Nutzungsverhdltnis nicht vorher aufgeldst wird.

[...]
Zwingende Vertragsbestimmungen

§ 18. (1) In Vertrdgen im Sinne des § 13 Abs. 1 sind die zu erbringenden Grund-
und Baukosten getrennt anzufiihren und Berechnungsgrundlagen (Preisbasis) aufzu-
nehmen, die nicht la&nger als ein Jahr, gerechnet vom Vertragsabschlub,
zurlickliegen und die, sofern mit der Baufithrung nicht innerhalb eines Jahres
begonnen wird, mit Baubeginn entsprechend berichtigt werden. Ferner sind in den
Miet- oder sonstigen Nutzungsvertragen der in § 17 Abs. 4 erster Satz angefihr-
te Zeitpunkt sowie jene Betrdge anzufilthren, die im Zusammenhang mit dem
erstmaligen Bezug des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes als Grund- und
Baukostenbeitrdge zu leisten waren oder sind.
(2) Abweichend von Abs. 1 ist in Vertrdgen iiber die Vereinbarung eines Fixprei-
ses gemdaB § 15a oder § 15d nur die diesem Preis zugrunde gelegte normale
Ausstattung anzufiihren. Bei Sonderausstattungen ist anzugeben, was davon im
Fixpreis beriicksichtigt ist.
(3) Einwendungen gegen die HOhe der dem Entgelt (Preis) zugrunde gelegten ge-—
samten Herstellungskosten (§ 13 Abs. 2) sind binnen drei Kalenderjahren ab
erstmaligem Bezug der Baulichkeit (Wohnung, Geschdaftsraum) gerichtlich geltend
zu machen. Diese Frist verlangert sich jeweils um ein Kalenderjahr, sofern die
Bauvereinigung nicht spatestens sechs Monate vor ihrem Ablauf dem Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten die endgiiltige HOhe des Entgelts (Preis) bekannt
gegeben hat.
(3a) Einwendungen gegen die HOhe des Fixpreises konnen nur wegen offenkundiger
Unangemessenheit in den Fallen

1. des § 15a nach schriftlicher Vereinbarung des Fixpreises, l&ngstens
sechs Monate nach Bezug der Baulichkeit (Wohnung, Geschaftsraum),

2. des § 15d binnen sechs Monaten nach schriftlichem Angebot gemdB §
15e Abs. 1
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gerichtlich geltend gemacht werden.

(3b) Ein Fixpreis gemdh §§ 15a und 15d ist offenkundig unangemessen, wenn er
den ortsiiblichen Preis flir frei finanzierte gleichartige Objekte - in den F&l-
len des § 15d unter Beriicksichtigung der vom Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten zu ilibernehmenden Verpflichtungen der Bauvereinigung - U-

bersteigt.
(4) Einwendungen gegen die HOhe des Entgelts, insbesondere auf Grund offenkun-—
dig unangemessener Zinssatzvereinbarungen (§ 14 Abs. 1 Z 2), kdnnen auch nach

Ablauf der Frist gemdl Abs. 3, langstens jedoch binnen drei Jahren nach
schriftlicher Bekanntgabe der zugrunde liegenden Entgeltsanpassungen gericht-
lich geltend gemacht werden. § 16 Abs. 8 zweiter und dritter Satz MRG sind
sinngemdB anzuwenden. § 19 Abs. 1 letzter Satz bleibt unberihrt.

(5) Betrage die auf Grund einer unwirksamen (teilunwirksamen) Vereinbarung im
Sinne des § 21 Abs. 1 Z 1 geleistet wurden, kdnnen innerhalb der Frist des Abs.
3 zurilickgefordert werden.

Rechnungslegung, Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfiihrung und
Verwaltung

§ 23. (1) Geschaftsfiihrung und Verwaltung einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung miissen den Grundsdtzen der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmdBigkeit entsprechen.

(la) Nach den Grundsidtzen des Abs. 1 hat die Bauvereinigung
insbesondere auch die nachtrdgliche Verpflichtung, entsprechend der
Entwicklung auf dem Kapitalmarkt angemessene Darlehenskonditionen
(S 14 Abs. 1 Z 2) zu vereinbaren.

(2) Die Rechnungslegung gemeinniitziger Bauvereinigungen hat
unabhdngig von deren Grole und Rechtsform grundsédtzlich in Anwendung
der Bestimmungen des Handelsgesetzbuches und des § 260 des
Aktiengesetzes in der Fassung des Artikels III des 2. WAG und unter
Bedachtnahme auf den gesetzlich festgelegten Geschaftskreis (§ 7) zu
erfolgen.

(3) Der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten kann
durch Verordnung Richtlinien erlassen, die unter Berilicksichtigung
brancheniiblicher Verhdaltnisse Regelungen zur Sicherung einer
ordnungsgemdlen Geschdftsfiihrung und Geschdftsgebarung zu enthalten
haben.

(4) Der Bundesminister flir wirtschaftliche Angelegenheiten hat im
Einvernehmen mit dem Bundesminister flir Justiz die ndhere Gliederung
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung unter Anwendung der
§§ 224 und 231 HGB nach MabBgabe des Abs. 2 und entsprechend
verbindliche Formbldtter durch Verordnung festzulegen.

(4a) Der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten kann
durch Verordnung Richtlinien erlassen, die auf der Grundlage des
§ 15a ndhere Bestimmungen liber die Berechnung des Fixpreises,
insbesondere auch iliber die HOhe des Pauschalsatzes zur
Risikoabgeltung, der sich nach den Kosten einer Bankgarantie zur
Sicherstellung der Anspriiche des Wohnungseigentumsbewerbers zu
richten hat, sowie {iber die Vereinbarkeit des Fixpreises mit den
Grundsdtzen des Abs. 1 im Hinblick auf die Sicherung einer
ordnungsgemdlen Geschdftsfiihrung und Geschdftsgebarung zu enthalten
haben.

(4b) Der Fixpreis nach § 15a ist innerhalb einer Bandbreite zu
ermitteln. Die Untergrenze dieser Bandbreite bemisst sich nach den
Kosten des Grunderwerbs, zuziiglich einer Abgeltung filir notwendige
und niitzliche Aufwendungen und der Finanzierungskosten, und den
Baukosten gemaBl § 13 Abs. 2, ihre Obergrenze nach den Grund- und
Baukosten sowie den Rlicklagen gemdBR § 13 Abs. 1 zuziiglich eines
Pauschalsatzes zur Risikoabgeltung.
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(4c) Der nach § 15d zu ermittelnde Fixpreis hat ausgehend vom
Substanzwert, unter Bedachtnahme auf den Verkehrswert im Zeitpunkt
der Fixpreisvereinbarung, oder ausgehend von § 15a (§ 23 Abs. 4b),
unter Bedachtnahme auf eine jeweils sachgerechte und angemessene
Absetzung fiir Abschreibung und eine Wertsicherung, insbesondere zu
berilicksichtigen:

a) die anteilige Ubernahme aller Verpflichtungen der

Bauvereinigung (§15b Abs. 1 lit. c),

b) die Einmalbetrdge (§ 17),

c) bei bereits bestehendem Wohnungseigentum die anteilige Hohe

der Riicklage gemdh § 31 WEG 2002,

d) die Kosten der Wohnungseigentumsbegriindung, der Verwertung und

der Information der Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten,

wie im Besonderen lber forderungsrechtliche Auswirkungen.

(4d) Die Bauvereinigung ist verpflichtet, in Zweifelsfdllen -
insbesondere bei einem unwirtschaftlich hohen energetischen
Sanierungsbedarf (§ 1l4a Abs. 2 Z 5) - in einer unternehmensinternen
Kalkulation die Kosten einer umfassenden Sanierung den Kosten eines
Abbruchs samt den Kosten der Errichtung einer Baulichkeit in
réaumlicher Nahe (§ 2 Z 1) gegeniiber zu stellen. Die Sinnhaftigkeit
einer umfassenden Sanierung trotz unwirtschaftlich hoher
Sanierungskosten ist zu begriinden.

(5) Vor Erlassung einer Verordnung gemd&B Abs. 3 und 4a ist auch
jeder Revisionsverband im Sinne des § 5 Abs. 1 anzuhfren.

§39 (30)§ 23 Abs. 4c ist im Hinblick auf eine Fixpreisermittlung ausgehend von
§ 15a (§ 23 Abs. 4b) anzuwenden, wenn

a)der Fixpreis aus Anlass der erstmaligen Uberlassung der Baulichkeit
ermittelt und vereinbart wird, andernfalls die Bauvereinigung den Fixpreis zwar
nach § 15a (§ 23 Abs. 4b) auf der Grundlage der Endabrechnung der gesamten Her-—
stellungskosten, jedoch ohne einen Pauschalsatz fiir die Risikoabgeltung,
berechnen kann,

b)in den F&llen des § 15c 1lit. b die Bauvereinigung ein verbindliches
Anbot vor Ablauf einer insgesamt zwanzigjdhrigen Nutzungsdauer gelegt hat.

Gebarungsrichtlinienverordnung (GRVO) :

§ 7a. (1) Beil der Festsetzung eines Fixpreises gemdB § 15a WGG hat
sich die Bauvereinigung innerhalb des in § 7b festgelegten Rahmens zu
halten.

(2) Die Gestaltung von Fixpreisen ist mit den Grundsdtzen des § 23
Abs. 1 WGG vereinbar, wenn innerhalb eines wirtschaftlich
iberschaubaren Zeitraumes eine Unterkostendeckung vermieden wird.

§ 7b. (1) Die Untergrenze des Fixpreises gemdR § 15a WGG bestimmt
sich nach

1. dem Betrag, der fiir den Erwerb des Grundstilicks nachweislich
aufzuwenden ist oder aufgewendet wurde, zuziiglich

a) einer Abgeltung fir notwendige und niitzliche Aufwendungen

(§ 2 Abs. 5 und 6 sowie § 3 ERVO 1994) und

b) der Finanzierungskosten (§ 2 Abs. 4 ERVO 1994) sowie

2. den Baukosten gemdB § 1 ERVO 1994 einschlieRlich der sonstigen
Kosten gemdB § 4 ERVO 1994.

(2) Die Obergrenze des Fixpreises gemdh § 15a WGG bestimmt sich
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nach

1. den Grundkosten gemal § 2 ERVO 1994,

2. den Baukosten gemdb Abs. 1 Z 2,

3. der Rilcklagenkomponente gemaB § 16 Z 2 ERVO 1994 und

4. einem Pauschalsatz zur Risikoabgeltung.

(3) Die HOhe des Pauschalsatzes (Abs. 2 Z 4) betrdgt 3 vH der
Herstellungskosten gemdB Abs. 2 Z 1 und 2.

§ 7c. (1) Bel einer Fixpreisermittlung gemdB § 15d in Verbindung mit § 23 Abs.
4c WGG unter Bedachtnahme auf § 15a WGG kann die Bauvereinigung eine jeweils
sachgerechte und angemessene Absetzung fiir Abschreibung und eine Wertsicherung
ansetzen.

(2) Ein Fixpreis gemah Abs. 1 gilt jedenfalls als angemessen im Sinne des §
23 Abs. 4c WGG, wenn sich die Bauvereinigung aus Anlass der erstmaligen Uber-
lassung der Baulichkeit zu einer Fixpreisermittlung gemdl § 15d WGG unter
Bedachtnahme auf die Grundsédtze des § 15a WGG (in Verbindung mit § 14 Abs. la
WGG) und § 18a Abs. 1 Entgeltrichtlinienverordnung 1994 verpflichtet.

Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO):

Preis
Preisbildung

§ 16. Der Berechnung des Preises gemaB § 15 Abs. 1 WGG sind zugrunde zu legen:
1. die gesamten Herstellungskosten (§§ 1 bis 4) und
2. ein Betrag zur Bildung einer Riicklage, hochstens jedoch im AusmaB
von 2 vH der Kosten gemdBl Z 1.

Fixpreis

§ 17. Bei Anwendung des § 15a WGG ist abweichend von § 16 ein
Fixpreis nach den Grundsdtzen der §§ 7a und 7b der
Gebarungsrichtlinienverordnung zu berechnen.

Nachtrdgliche Eigentumsbegriindung

§ 18. Die auf eine Wohnung (einen Geschadftsraum) entfallenden
Grundkosten gelten dann zum ilberwiegenden Teil im Sinne des § 39
Abs. 2la WGG als eingehoben, wenn die vom Antragsteller neben dem
Entgelt zu den Grundkosten geleisteten Beitrdge mehr als die Halfte
jenes Betrages ausmachen, der sich nach § 2 flir die Wohnung (den
Geschdftsraum) anteilig ergibt.

§ 18a. (1) Der gemdl § 7c Abs. 2 Gebarungsrichtlinienverordnung
der Preisermittlung zugrunde zu legende Fixpreis ist gemdBl § 17 Abs.
4 WGG mit 1 vH pro Jahr abzuschreiben.

(2) Bei der Ermittlung der gemal § 23 Abs. 4c WGG zu
berilicksichtigenden Riickzahlungsbetrdge ist eine Abschreibung gemdl
§ 17 Abs. 4 WGG mit 1 vH pro Jahr vorzunehmen.
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