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176 Gemeinnutzige 97 Wohnbau- und
Bauvereinigungen  Siedlungsgenossenschatften

91 gemeinnutzige und 6 nicht
gemeinnutzige Genossenschaften

Gemeinnutzige
Kapitalgesellschaften

182 Mitglieder im GBV-Verband
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Gemeinniitziger Wohnbau in Osterreich

Keine eindeutige Definition von ,,sozialem Wohnbau?,

was vor allem eine internationale Vergleichbarkeit erschwert

Haufig wird in Osterreich der kommunale und der gemeinnutzige

(inklusive genossenschaftliche) Wohnbau synonym verwendet

- Nicht gewinnorientierte Bereitstellung von Wohnraum
- Zugangskriterien (aber keine Einkommensgrenzen im WGG)

- Regulierte Preisbildung

Der Empfang von Wohnbauférderungsmitteln ist kein zwingendes Kriterium

- GrolSer Teil der WBF-Mittel geht an Privatpersonen und an gewerbliche Bautrager

- GBV bauen zwar Uberwiegend, aber nicht ausschlielSlich geférderte Wohnungen
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,Wohnbaugenossenschaft”/ Gemeinniitzige Bauvereinigung

® Eine Wohnbaugenossenschaft ist (in Osterreich) eine Bauvereinigung,
die in der Rechtsform der Genossenschaft organisiert ist und

(im Regelfall) dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) unterliegt

® (Bei weitem) nicht jede gemeinnutzige Bauvereinigung (GBV)

ist eine Genossenschaft

® Aber (fast) jede Wohnbaugenossenschaft ist auch

eine gemeinnutzige Bauvereinigung
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Osterreichischer Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen - Revisionsverband

® Gesetzlich anerkannter Prufungsverband

(= genossenschaftlicher Revisionsverband)

® Interessensvertretung der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft

® 182 Mitglieder: 97 Wohnbaugenossenschaften

85 Kapitalgesellschaften
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Osterreichischer Verband gemeinniitziger

Bauvereinigungen - Revisionsverband
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Wohnungs-Verwaltungsbestand der GBV (2021)

530900
(54%)

453900 (46%)

Genossenschaften Gemeinnutzige Kapitalgesellschaften
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Hauptwohnsitze gesamt im Jahr 2021

GBV-Miete
(Genossenschaft)
8%

GBV-Miete
(Kapitalgesellschaft)
9%

Hauseigentum

kommunale Miete 37%
7%
Rd. 4 Mio
Sonstiges Rechtsv. HWS
10%

private Miete

18%
Wohnungseigentum

11%

17% (690.000) der 6sterreichischen Haushalte lebt in einer GBV-Mietwohnung
7% (295.000) leben in einer von GBV verwalteten (und zumeist auch errichteten) Eigentumswohnung

Insgesamt lebt fast jeder 4. Haushalt (24%) in einer von GBV verwalteten Wohnung
Quelle: Mikrozensus 2021, GBV-Verbandsstatistik 2022
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Wohnungsneubau pro Jahr (s 2019-2021)

=

Gesamte Neubauleistung seit 2010 von 40.000 auf iber 68.000 Wohnungen p.a. gestiegen, davon ca. 56.000 in neuen Wohngebauden (Rest: Zu-/Aufbauten)

t)

Ca. 56.000
WE/a

Ursache: Gewerblicher Bauboom (v.a. Investorenwohnbau)

Marktanteil der GBV aktuell bei rund 30% o , , ) o
Quelle: Statistik Austria, Fertigstellungen (nur neue Wohngebaude, ohne Zubauten); GBV-Verbandsstatistik
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Sozialstruktur nach Wohnungsmarktsektoren

Uber- bzw. Unterreprisentanz von Einkommensgruppen in den Wohnungsmarktsektoren

Private Hauptmiete™

Mittlere und untere

Genossen-schaftswohnung I { Einkommensgruppen leicht

Uberreprdsentiert

Gemeinde-wohnuhg™

Wohnungs-eigentum |

- Haus-
eigentum
0,2 0,4 0,6 0,8 1 1,2 1,4 1,6 1,8
M niedrig (< 60% des Medians) m mittel (60% bis < 180% des Medians) hoch (= 180% des Medians)

Quelle: EU-SILC 2017/18
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Gemeinnutzige Bauvereinigungen als dritter Sektor

Dritter (autonomer) Sekter

7N\

Markt — Staat
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WOHNUNGSGEMEINNUTZIGKEITSGESETZ
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WGG - das Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz

® WGG st die unmittelbare Grundlage des Handelns

Gemeinnditziger Bauvereinigungen (GBV)

® GBV -sohin Gemeinnultzige Bauvereinigungen - sind Genossenschaften,
GmbHs oder Aktiengesellschaft mit Sitz im Inland, die von der jeweiligen

Landesregierung als gemeinnutzig anerkannt sind

Anerkennung als GBV bedeutet (§ 1 WGG): - ErfUllung von Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens,
die dem Gemeinwohl dienen

- Vermogenswidmung fur diese Aufgaben
- regelmiRige Priifung und Uberwachung des Geschiftsbetriebes
- keine Anwendung der Gewerbeordnung

- Eigenkapitalverwendung iSd Generationenausgleichs
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WGG - die Grundprinzipien

/@‘\/mﬁ

® 1. Eignung/ Anerkennung 1
® 2. Kostendeckung J
® 3.Vermégensbindung .
® 4. Verhaltensbindung !@
- &
. - Finan
® 5. Ertragssteuerbefreiung Zamt
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1. Eignung / Anerkennung @1/

“Die Bauvereinigung muss nach ihrem Aufbau insbesondere der Eignung und
Zuverlassigkeit ihrer Eigentumer und Organwalter sowie ihrer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit, insbesondere ihrer Eigenkapitalausstattung (§ 6 ), als
geeignet erscheinen, einen entsprechenden Beitrag zur Befriedigung der

Nachfrage nach Wohnungen zu leisten.” (§ 3 WGG)
Anerkennung (§§ 1 und 34 WGG)

Zuverlassigkeit der Verwaltung (§ 24 WGG)
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& 2. Kostendeckung

-

“Gemeinnutzige Bauvereinigungen haben ... ein angemessenes Entgelt (Preis) zu
vereinbaren, das nicht hoher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf,
als es zur Deckung der Aufwendungen fir die Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten
und unter Berucksichtigung eines im Sinne der Grundsatze des § 23 WGG
gerechtfertigten Betrages zur Deckung der Kosten der Wirtschaftsfiuhrung der
Bauvereinigung sowie nach den Grundsatzen einer ordnungsmalfigen
Wirtschaftsfihrung zur Bildung von Ricklagen erforderlich ist.” (§ 13 WGG)

. NG
GEW \NNBESCHRANKU
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3. Vermogensbindung

Beschrankung der Gewinnausschittung

- Vom Jahresuberschuss darf insgesamt nur ein Betrag ausgeschittet werden, der bezogen
auf die Summe der eingezahlten Genossenschaftsanteile den im betroffenen Geschaftsjahr
zulassigen Eigenmittelzinssatz nicht tGbersteigt. (§ 10 WGG)

Verwendungspflicht fiir das Vermoégen (Eigenkapital)

- Verpflichtende Vermogenswidmung fur die Erfillung dem Gemeinwohl dienender
Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens (§ 1 WGG)

- Die Bauvereinigung hat ihr Eigenkapital vornehmlich fir Hauptgeschafte einzusetzen
(§ 7 Abs 1 bis 2 WGG)

Vermoégensrechtliche Behandlung der Mitglieder bei Ausscheiden,
Auflésung, Ubernahme der Anteile oder Entzug

- Mitglieder einer Bauvereinigung dirfen im Falle ihres Ausscheidens, der Auflésung der
Bauvereinigung, der Ubernahme der Anteile oder des Entzuges der Gemeinnitzigkeit nicht
mehr als die eingezahlten Einlagen und ihren Anteil am verteilbaren Gewinn erhalten
(§§ 10, 11, 36 und 36b WGG)

Beschrankung bei , Paketverkaufen®

- Die VeraulRRerung von Bauten und Anlagen (mehr als drei Wohnungen, Geschaftsraume)
an Personen die nicht GBVs sind, bedarf der Zustimmung der Landesregierung.
(§ 10a Abs 1 lit d WGG)
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4. Verhaltensbindung

Organisationspflicht

- z2.B. GBVs kdnnen nur in den Rechtsformen einer Genossenschaft, einer GmbH oder
einer AG mit Sitz im Inland errichtet werden (§ 1 WGG)

Geschaftskreis (Baupflicht)

- Die Geschaftstatigkeit gemeinnutziger Bauvereinigungen ist auf einen ortlich und sachlich
gesetzlich festgelegten Geschaftskreis beschrankt.

ortlich = grundsatzliche Beschrankung auf das Inland (§ 7 WGG)

sachlich =in § 7 WGG detailliert festgelegt (Haupt- und Nebengeschafte,
konnexe Zusatzgeschdfte, Wohnungsbezogene Dienstleistungen, Beteiligungen)

Unabhangigkeit von Angehorigen des Baugewerbes

Unwirksame und genehmigungspflichtige Geschafte (Compliance)

Dienstvertrage / Priifung und Aufsicht / Wirtschaftlichkeitsgebot
und Corporate Governance / Rechnungslegung

HERBSTTAGUNG DER (ZUROPAISCHEN BAUSPARKASSEN
14. NOVEMBER 2024




— 4. Verhaltensbindung l@\

® Dienstvertrage / Prifung und Aufsicht / Wirtschaftlichkeitsgebot
und Corporate Governance / Rechnungslegung

- GBVs mussen einem Revisonsverband angehdren
(absoluter Verbandszwang, Revisionsverband darf die Aufnahme
nicht ablehnen)

- Wirtschaftsministerin kann durch Verordnung Prifungsrichtlinien
(PRVO) erlassen (§ 5 WGG)

- Eine Prifung ist in jedem Geschaftsjahr durchzufiihren

- Fir die Durchfihrung der Prifung gilt das GenRevG; sie hat sich
aber auch auf die Einhaltung des § 1 Abs 2 und der §§ 3 bis 27 WGG
zu erstrecken (§ 28 WGG)
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PRUFUNG
nach WGG

WGG-spezifische
Gebarungs-/

genossenschafts-
rechtliche
Gebarungsprifung

unternehmensrechtliche
Abschlusspriifung OrdnungsmaRig-

keitsprifung

| v

Bestatigungsvermerk Gebarungsvermerk
v'Bilanzvollstdndigkeit (§ 196 Abs 1 UGB) v'Einhaltung der Bestimmungen des WGG und
v'Bilanzwahrheit (§§ 201 ff UGB) der danach erlassenen Verordnungen (§ 2 PRVO)
v'Bilanzklarheit (§§ 195, 196 Abs 2, v'RechtmiBigkeit, OrdnungsmaRigkeit und

222 Abs 2,223, 224, 231 und 236 ff UGB ZweckmaRBigkeit der Einrichtungen, der
Rechnungslegung und der Geschaftsfiihrung
v'Erfullung des Férderungsauftrages

v'Wirtschaftlichkeit
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— 4. Verhaltensbindung l@\

® Dienstvertrage / Prifung und Aufsicht / Wirtschaftlichkeitsgebot

und Corporate Governance / Rechnungslegung

- Die gesamte Geschaftsfuhrung von GBVs unterliegt der
behordlichen Uberwachung (§ 29 WGG)

- Die Aufsicht erfolgt durch die Landesregierung in deren Bereich
die GBV ihren Sitz hat (§ 29 iVm § 32 WGG)

- Der Prifungsbericht ist der Landesregierung vom Revisionsverband
binnen 3 Monaten vorzulegen (§ 28 WGG)

- Ein Auszug aus dem Prifungsbericht liegt beim Amt der Landesregierung
zur Einsichtnahme auf (§ 28/29 WGG)

- Die Landesregierung kann auch selbst oder Gber private Sachverstandige
Prifungen durchfihren (§ 29 WGG)
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Die gemeinnutzigen Kreislaufe durch WGG

awzlycll UEScuZiivit goe

Wohnbau investiert Ausfinanzierung — ermogl|i .{
werden und Re-Investition W%

& ®
25-30% Marktanteil am gesamten Wohnungsneubau Mieten im @ 20-25% unter Marktmiete
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QESTERREICHISCHE NATIOMALBANK
EUROEYSTEM

Systemic risks from commercial real estate
lending of Austrian banks

FINANCIAL STABILITY
REPORT 48

s e —— i LS -

One particularity of the Austrian Euneon® _ )
CRE segment is the importance of ™ CFEcompanes(GR) MW CRE companies (non-GEVS)
limited-profit housing associations
(GBVs).” GBVs account for 22% of
domestic CRE loans, and the largest
share is in the “real estate activities” sector. The risk structure of GBVs differs |

significantly from profit-oriented debtors (non-GBVs). As of year-end 2023, the

- NPL ratio stood at 3.7% for gmﬁt—nrientad debtors, whereas it was 0% for GBVs.'"

Seite 33

Source: SABIMA database, OeiB
Mite: Data as at December 37, 2027,

Lo cullpac. oo HAU Gas avee o o—csvis o cceatAlee. el COMpre 08 Lawanl ULl
sectors irrespective of profit orientation (see chart 2)." However, compared to
profit-oriented debtors in the CRE sector, the number of GBVs with IIEE\"E
equity is much lower and close to zero. Moreover, with respect to the availability
of liquid assets, we find that GBVs generally have stronger liquidity positions (cash

- and bank balances) than non-GBVs. Since better capitalization and liquidity as

- well as legal provisions effectively shield GBVs from market stress, we treat them
separately in our assessment of systemic risks in the CRE segment.

—

_— ____._ — o
Seite 34
[ S L L — =
Lo (see chart 4). Virtually all losses (98%)

stem from profit-oriented debtors
(non-GBVs), thus confirming the risk- i

mitigating character of limited-profit housing associations in Austria. This obser-

vation is supporte;d b}f the distribution of losses across m Banks with a high
share of GBV financing have lower average losses.

Security through stability. w\———ﬂ-'g' T —— B e ] e

Seite 38
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Eigenmittel

—ﬁ
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Grundlagen der Wohnbauférderung in Osterreich

o Wohnbauforderung zahlt mit jahrlichem Ausgabevolumen in Hohe
von rund 2 Milliarden Euro zu den bedeutendsten staatlichen
Transfersystemen

- Staatlicher Anreiz zur Bauproduktion
- Primares Ziel: Senkung der Produktionskosten, Erhohung des Wohnungsangebots

- WBF-Ausgaben/BIP aber deutlich gesunken (von 1,3% 1996 auf 0,55% im Jahr 2023)

® Wohnbauforderung ist Lainderkompetenz

- 9 verschiedene Gesetze und Richtlinien respektive Verordnungen

- Mit Finanzausgleichgesetz 2017 wurde Finanzierung und Verwendung ausschlieRlich
Landersache (Wohnbauférderungsbeitrage als Landesabgabe)

® Wohnbauforderung mehrdimensional

- Objektforderung (Forderung der Errichtung und der Sanierung von Wohngebauden)

- Subjektforderung (Transferleistungen an Haushalte zur Senkung der Wohnkosten)
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Volkswirtschaftliche Bedeutung der Wohnbauforderung

® Wohnbauférderung in Osterreich nach 1945 politischer Konsens

- Seit Ende des 2 Weltkriegs sind rund 75 % alle Neubauwohnungen gefordert
(Eigenheime, Mietwohnungen, Eigentumswohnungen)

- Schwerpunkt auf Objektforderung (85 % der Ausgaben)
- Von 1985 bis 2010 intensive Sanierungsforderung

- Schrittweise ,Verlanderung” der Forderung

® Funktionale und historische Verschrankung zwischen
Wohnbauforderung und Gemeinnutzigkeit

- Aber keine zwingende Verbindung. GBV bauen auch freifinanziert,
gewerbliche Bautrager auch gefordert

® Politische Steuerungseffekte / Preisdampfung und Angebotserhéhung /
Finanzierungs- und Konjunktureffekte
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@ GEMEINNUTZIGE BAUVEREINIGUNGEN

Mitglieder

182

GEMEINNUTZIGE
BAUVEREINIGUNGEN

Verwaltungsbestand

690.100

MIET- UND
GENOSSENSCHAFTSWOHNUNGEN

294.660

EIGENTUMSWOHNUNGEN .

-
o*
......................................

016.930

NEUE GBV-WOHNUNGEN
PRO JAHR

29 10
ANTEIL GBV AN GESAMTER
WOHNBAULEISTUNG

3.107 MIO. €

NEUBAUINVESTITIONEN

995 MIO. €

SANIERUNGSINVESTITIONEN

00000000000000000000000000000000000

Vollzeit Arbeitsplatze

1.000

BEI GBV

81.900

DURCH WOHNBAUINVESTITIONEN

...........................................

16 € 25 %o
DURCHSCHNITTLICHE _ UNTER PRIVATEN ODER
MIETEGBY =) GEWERBLICHEN

", (pro m, inkl. BK und Ust)

L)
.........................................................
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