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Die tsterreichische Wohnungsgemeinnitzigkeit findet in
der europdischen Fachéffentlichkeit groRe Beachtung. In
Deutschland wird eine Wiedereinfuhrung tberlegt.

Gemeinniitziger Wohnbau: In Intelligenz
investieren statt wertvolle Substanz
abreiflen
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Die Grundprinzipien der dsterreichischen
Wohnungsgemeinniitzigkeit sind bewihrt und anerkannt.
Anstatt sie (noch mehr) auszuhéhlen, soliten sie in Zeiten der
Wohnungskrise gestarkt werden

"De facto schlief3t ein gemeinniitziges Unternehmen beim
Antrag auf Zuerkennung der Gemeinnitzigkeit einen
individuellen Vertrag mit den Steuerbehérden der Republik
Osterreich. Das Unternehmen unterwirft sich Kriterien, etwa
einer beschrankten Gewinnausschuttung an den oder die
Eigentimer, und geht gleichzeitig die Verpflichtung ein, dariiber
hinausgehende Ertrage wieder in den Wohnbau zu investieren.
Dafur bekommt es Steuervergiinstigungen, konkret die
Befreiung von der Kérperschaftssteuer.”

So fasste der ehemalige OVP-Bautensprecher Walter Tancsits
ein Grundprinzip der Wohnungsgemeinnitzigkeit zusammen. Tit
for tat — Steuerbegiinstigung gegen Gewinnverzicht und
Vermdgensbindung. Der somit geschaffene eigene Kreislauf fur
das Wohnungswesen — ohne Gewinnmaximierung, aber mit
Kostendeckung — operiert jenseits des klassischen Markt-Staat-
Gegensatzes im Dritten/Autonomen Sektor — und zwar duflerst
erfolgreich.

Vorbild in Europa

Die Anfange der genossenschaftlichen Bewegung gehen ins 19.
Jahrhundert zuriick. Seit dem Zweiten Weltkrieg wurden nach
den Prinzipien des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes
(WGG) etwa eine Million Wohnungen in ganz Osterreich
errichtet und an ihre Bewohner vermietet respektive verkauft.
Unmittelbar sind also rund zwei Millionen Menschen in
Osterreich von diesem speziellen "Steuerbefreiungstatbestand"
betroffen, der so genau geregelt ist wie kaum ein anderer.

Diese Bilanz lasst sich sehen und sucht in ihrer institutionellen
Ausgestaltung ihresgleichen in Europa. Es ist daher auch kein
Zufall, dass die dsterreichische Wohnungsgemeinnitzigkeit —
neben dem Wiener kommunalen Wohnbau — in der
europdischen Fachéffentlichkeit auffallend haufig als "Role
model" beschrieben und als eine wesentliche Ursache fir die
(noch immer) niedrige durchschnittliche Wohnkostenbelastung
der Osterreicher angesehen wird. In Deutschland, wo eine
ahnliche Gesetzesgrundlage 1989 abgeschafft wurde, wird
aktuell Uber eine Wiedereinfihrung als "neue
Wohnungsgemeinnitzigkeit" diskutiert, und dabei immer wieder

zu den "Osis" geblickt.
Danaergeschenk fiir die gemeinniitzigen Bautrager

Wenn nun die Bundesreaieruna an aemeinniitzioe Bautraoer
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Geschenke verteilen will, diese aber nicht wirklich "amused"”
sind, sollte man genauer hinsehen. Stein des Anstoles ist
folgende Formulierung: "Um institutionellen Anlegern
Investitionen in Anteile gemeinnitziger Wohnbautrager zu
erlauben, soll der kinftige Verkaufspreis dieser Anteile Gber
dem Kaufpreis liegen kénnen, ohne dass es zu héheren
Gewinnausschittungen der Wohnbautrager kommen muss”. Im
Sinn des WGG miisste es eigentlich heillen: "ohne dass es zu
héheren Gewinnausschiittungen kommen darf". Allerdings: Wer
sollte ein Interesse an erhéhten (Wieder-)Verkaufspreisen
haben, wenn diese nicht realisiert werden kénnen? Private
Investoren oder Projektentwickler, die "frisches Geld" investieren
wollen, wohl kaum. Eine andere Gruppe hingegen viel eher: Die
aktuellen Eigentimer der gemeinnitzigen Bautrager (héufig
parteinahe Versicherungen und Banken), deren Bilanzvermoégen
durch diesen Schachzug deutlich aufgewertet wiirde.

Die schwammige Formulierung im Regierungsentwurf erlaubt
zwei Interpretationsméglichkeiten: Entweder sie dient der
(investitionslosen) Bilanzaufwertung der Eigentumer — oder sie
soll tatsachlich derzeit verbotene Gewinnausschittungen
erméglichen. Dann hatte man allerdings konsequenterweise
auch gleich schreiben kénnen: "... und die Gewinnbeschrankung
der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) abzuschaffen".
Der einzige verbleibende Unterschied zu gewerblichen
Bautragern ware dann die Steuerbegunstigung. Jene mussten
allerdings bei einer solchen Wettbewerbsverzerrung — vollig zu
Recht im Sinne des Gleichheitsgrundsatzes — aufschreien und
die Abschaffung der Steuerbefreiungen fur GBV fordern, die ja
die staatliche Gegenleistung fur den (dann nicht mehr
bestehenden) Gewinnverzicht ist.

Mangel an Land, nicht an Geld

Was die Ankurbelung der Bautatigkeit durch die private
Finanzspritze betrifft: Im gemeinnitzigen Sektor mangelt es
nicht in erster Linie an Geld. Eigenkapital ist bei den meisten
Gemeinnutzigen ausreichend vorhanden, auch
Kreditfinanzierungen sind giinstig wie selten. Was vielmehr fehit
sind Grundstiicke zu erschwinglichen Konditionen. Daher ist
zumindest der zweite Regierungs-Vorschlag begrienswert:
Baulandmobilisierung durch Vorbehaltsflachen fir forderbaren
Wohnbau (die es allerdings in den Raumordnungsgesetzen
mehrerer Bundeslander bereits gibt) und — wirklich neu — eine
25-Prozent-Quote bei Umwidmungen von Grundstiicken der
sffentlichen Hand.

Im gemeinniitzigen Sektor ist sicher nicht alles eitel Wonne. Es
mag politische Einflussnahmen und eine schiefe Optik bei
manchen (Insider-)Wohnungsvergaben geben. Auch ist vom
urspriinglichen genossenschaftlichen Selbstorganisations-
Charakter bei den meisten Unternehmen nur noch wenig zu
bemerken. Etwas mehr an Innovationen tate auch dem
gemeinniitzigen Sektor gut, zum Beispiel eine starkere Offnung

fur neue gemeinschaftliche Wohnformen und veranderte
Wohnbediirfnisse. Aber diese Probleme lassen sich eher durch
eine Riickbesinnung auf die Grundprinzipien des Sektors als
durch deren Aushéhlung I6sen. In diesem Sinne solite die
Intelligenz auf diese Bereiche fokussieren. Denn von Kreativitat
und Innovation hatten wir im Rechnungswesen, insbesondere
im Wohnungswesen, schon mehr als genug in den letzten

Jahren. (Wolfgang Blaas, Gerlinde Gutheil-Knopp-Kirchwald,
Karin Hiltaartnar | annhard Plank 2272 2017\
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und Leonhard Plank sind Wissenschafter an der Technischen Universitat
Wien, Department fiir Raumplanung, Fachbereich Finanzwissenschaft und
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Zum Thema

e Gemeinniitzige sehen existenzielle Bedrohung durch Regierungsplédne
e Regierungsprogramm: Baulandaktivierung und Privatgeld fiir
Wohnbau

e Billiges Wohnen: Kerns Plane fur Vermieter nur "Aufglisse”
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