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Das Wichtigste in Kurze

Mitglieder

Der ¢sterreichische Verband gemeinn(tziger Bauvereinigungen zahlt zu Jahresende 2022 insgesamt 182
Mitgliedsvereinigungen, darunter 97 Genossenschaften und 85 gemeinnutzige Kapitalgesellschaften.

Fertigstellungen

Im Jahr 2022 wurden von gemeinn(tzigen Bauvereinigungen insgesamt rund 16.850 Wohnungen fertig-
gestellt, der grofdte Teil (15.600 Wohnungen bzw. 93%] in eigenen Bauten. Die Jahresproduktion 2022
liegt damit um 5% Uber dem 10-jahrigen Schnitt von 16.100 Wohnungen [2012-2021)

89% (rd. 15.000] aller GBV-Fertigstellungen 2022 (in eigenen und fremden Bauten] waren Miet- und Ge-
nossenschaftswohnungen, 11% (rd. 1.900] Eigentumswohnungen.

Von den 15.600 eigenen fertiggestellten Wohnungen (exkl. fir Dritte errichtete Wohnungen] im Jahr 2022
sind rd. 8.820 (=57%] Miet- oder Genossenschaftswohnungen ohne Kaufoption, 5.550 (=36%] Miet- oder
Genossenschaftswohnungen mit Kaufoption und 1.230 (=8%] Eigentumswohnungen.

Die Neubautatigkeit der GBVs im Jahr 2022 entspricht einem geschatzten Investitionsvolumen von insge-
samt 3,7 Milliarden Euro.

In der Vorausschau zeichnet sich ein deutlicher Rickgang der Bauleistung ah. Die zu Jahresanfang in Bau
befindlichen Wohnungen liegen mit rund 31.400 Wohnungen um 12% unter dem Vaorjahresniveau und um
3% unter dem 10-Jahres-Durchschnitt. Wahrend die Fertigstellungen 2023 noch etwa im 10-Jahres-
Durchschnitt liegen durften, ist fur 2024 und danach ein Bauleistungsriickgang um rund 20% plausibel.
Zwischen 2018 und 2022 wurde in Osterreich je zusatzlichem Haushalt 0,4 GBV-Wohnungen fertigge-
stellt. Die Bandbreite liegt bei 0,2 neuen GBV-Wohnungen pro zusatzlichen Haushalt in Vorarlberg bis 0,7
in Wien und im Burgenland

Der Marktanteil der GBVs an der gesamten sterreichischen Wohnbauproduktion lag 2022 bei etwa 25%;
in Bezug auf den mehrgeschofiigen Wohnbau bei rund 41%.

Sanierung

Das gesamte Investitionsvolumen fiir Sanierungen (laufende Instandhaltung und Grof3instandsetzung] an
Gebauden und Wohnungen im Jahr 2022 betragt 1,1 Milliarden Euro.

Im Jahr 2022 wurden rund 4.900 GBV-Waohnungen thermisch saniert und 4.200 Wohnungen, welche zu-
vor ein fossiles Heizungssystem hatten, wurden auf eine klimafreundliche Heizung umgertstet.

Verwaltungsbestand

Zum Jahresende 2022 verwalteten die gemeinnutzigen Bauvereinigungen rund 1.492.500 Einheiten; da-
von entfallen 997.590 auf Wohnungen, 14.660 auf Lokale, 464.910 auf Garagen und 15.300 auf sonstige
Einheiten.

Der durchschnittliche Verwaltungsbestand pro GBV im Jahr 2022 betrug 8.230 Verwaltungseinheiten, da-
von 5.480 Wohnungen.

Der Wohnungsbestand von 997.600 verteilt sich zu 66% (660.400] auf eigene Miet- und Genossen-
schaftswohnungen, zu 30% auf Eigentumswohnungen (299.400] und zu 4% [37.800] auf Mietwohnun-
gen, die Gemeinden oder anderen Eigentimern gehdren und von einer GBV verwaltet werden.

Heiz- und Energiesysteme

54% der GBV-Mietwohnungen werden mit Fernwarme beheizt und 35% mit fossilen Brennstoffen (v.a.
Gas]. Die restlichen 11% teilen sich auf erneuerbare Energietrager (7%] und auf elektrische Heizungen
(4%] auf.

Im GBV-verwalteten Wohnungseigentum ist der Anteil der Fernwarme mit 45% etwas geringer und der
Anteil der fossil beheizten Wohnungen mit 42% etwas hoher als im Mietwohnungshestand.
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1 Ziel der Erhebung, Datenbasis, Begriffserlauterungen

Die in der vorliegenden Jahresstatistik prasentierten Daten sind das Ergebnis einer im Sommer 2023 durch-
gefuihrten Vollerhebung bei den gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) mit Bezug auf das Berichtsjahr 2022.
Fir erganzende Berechnungen wurden Daten aus amtlichen Statistiken (inshesondere Mikrozensus und Bau-
mafinahmenstatistik, Statistik Austria] herangezogen.

Die Verbandsstatistik umfasst wie in den Vorjahren den Verwaltungsbestand und seine Veranderungen, vor
allem infolge der Bautatigkeit, und bietet damit eine Leistungsschau der gemeinn(tzigen Wohnungswirtschaft
sowie die Moglichkeit struktureller Vergleiche. Vor dem Hintergrund des Ziels der Dekarbonisierung des Gebau-
debestands werden auch die Ergebnisse der Erhebung zu den Heizungs- und Energiesystemen im GBV-Gebau-
debestand prasentiert.

Die Auswertungen sind regional nach Bundeslandern differenziert; in den Anhangtabellen findet sich weiters
eine Differenzierung nach Rechtsform der gemeinnutzigen Bauvereinigungen. Die Zahlenwerte im Text wurden
aus Gruinden der besseren Lesharkeit gerundet.

Begriffserlduterungen

Eigene Bauten Gebaude bzw. Wohnungen im Eigentum einer gemeinnutzigen Bauver-
einigung [auch wenn diese van einer anderen GBV verwaltet werden)

Fremde Bauten Gebaude bzw. Wohnungen im Eigentum Dritter (z.B. Privatperson, Ge-
meinde, gewerbliches Tochterunternehmen einer GBY, sonstige juris-
tische Person)

Sitz der Bauvereinigung Bundesland, in dem die GBV ihren Sitz hat (unabhangig von der Lage
ihrer Verwaltungsohjekte]

Lage Bundesland, in dem sich die Wohnung/das Verwaltungsobjekt befindet
(unabhangig vom Sitz der GBV]

Miet- und Genossen- Waohnung, die zur Miete oder genassenschaftlichen Nutzung tberlas-
schaftswohnung sen wurde. Auch Mietwohnungen mit Kaufoption und von der GBV ver-
mietete Wohnungseigentumsohjekte zahlen dazu.
Heimplatze werden ehenfalls den Miet- und Genossenschaftswohnun-
gen zugezahlt, wobei gilt: grofsere/selbststandige Heimplatze mit ei-
gener Kuche zahlen als eigene Wohnung; kleinere/unselbststandige
Heimplatze ohne eigene Kiiche werden zusammengefasst.

Eigentumswohnung (ETW] Wahnungen in Erwerbshausern, die zum (sofortigen] Verkauf im Waoh-
nungseigentum bestimmt sind (kinftige ETW] und solche, die bereits
im [Wohnungs-]Eigentum Dritter stehen.

Kapitalgesellschaft GBV in der Rechtsform einer Aktiengesellschaft oder einer Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung [Ges.m.b.H.]



2 Ergebnisse der Verbandsstatistik

2.1 Mitgliederstand: 182 Bauvereinigungen

Die Zahl der Mitglieder im Osterreichischen Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband
(GBV] hat sich zwischen 31.12.2021 und 31.12.2022 um 3 GBVs reduziert. Drei Bauvereinigungen wurden mit
anderen GBVs fusioniert. Die Gesamtzahl der Verwaltungsvereinigungen betragt 13.

Zum Stichtag 31.12.2022 gehorten dem Verband 97 Genossenschaften, 75 Gesellschaften mit beschrankter
Haftung und 10 Aktiengesellschaften an. In der Zahl der Genossenschaften sind sechs nicht-gemeinnutzige
(vier mit Sitz in Wien, je eine in Niederdsterreich und der Steiermark] enthalten, die auch in den Auswertungen
einbezogen sind, die Ergebnisse aber nur in geringfligigem Maf3e beeinflussen.

2.2 Uberdurchschnittliche Fertigstellungen und Neubauleistung

Gesamtfertigstellungen [eigene und fremde Bauten]

Im Jahr 2022 wurden von gemeinnutzigen Bauvereinigungen insgesamt rund 16.850 Wohnungen fertigge-
stellt, der allergrofdte Teil (15.600 Wohnungen bzw. 93%] in eigenen Bauten. Gegenuber dem Jahr 2021 mit
15.700 Fertigstellungen bedeutet dies eine Zunahme der Gesamtfertigstellungen um rund 7% [ca. 1.150 Waoh-
nungen]. Die Jahresproduktion 2022 liegt auch um 5% Uber dem 10-jahrigen Schnitt von 16.100 Wohnungen
(2012-2021). In der Zahl der fertiggestellten Wohnungen sind Heimplatze inkludiert®. Das Investitionsvolumen
im (Wohnungs-)Neubau? liegt mit geschatzt rund 3,7 Milliarden Euro (2022]) um 22% Uber dem [nominellen)
10-Jahres-Durchschnitt. Dies ist allerdings v.a. durch die dynamische Baupreisentwicklung zu erklaren - so
stieg der Baupreisindex im Wohnhaus- und Siedlungsbau allein von 2021 auf 2022 um 15%. In realen Preisen
kiindigt sich beim Investitionsvolumen 2022 bereits ein zu erwartender Rickgang Wohnbauleistung an - es
liegt um 10% unter dem 10-Jahres-Durchschnitt. Durch die Neubauinvestitionen 2022 entsteht ein Beschaf-
tigungseffekt (geschaffene und gesicherte Arbeitsplatze] von rund 64.000 Vollzeitaguivalenten®,

Fertigstellungen in eigenen Bauten

Im Vergleich zum Varjahr stieg die Zahl der Fertigstellungen in eigenen Bauten in sechs Bundeslandern an (K,
N0, 00, Sa, St, W). Im Burgenland, in Tirol und in Vorarlberg gab es einen Riickgang. Im Langfristtrend betrach-
tet lagen die Fertigstellungen 2022 in drei Bundeslandern [NO, 00, W) tiber dem 10-jahrigen Durchschnitt und
in sechs Bundeslandern [B, K, Sa, St, T, V] unter diesem mehrjahrigen Durchschnitt. Osterreichweit lagen die
Fertigstellungen in eigenen Bauten 2022 um 11% Uber dem Vorjahr [2021] und fielen annahernd gleich hach
(+1%] aus wie im 10-jahrigen Durchschnitt.

1 Vollstandig” ausgestattete Heimplatze mit eigener Kiiche und Sanitarausstattung innerhalb der Einheit zahlen als eine
Wohnung. Bei ,,unvollstandigen” Heimplatzen mit gemeinschaftlicher Kiiche werden drei Heimplatze zu einem Wohnungs-
Agquivalent zusammengefasst.
2 Investitionen in kommunale Bauten ausgeklammert
3 Annahme: Langfristiger Multiplikatoreffekt von 17,6 Beschaftigten (gesicherte und neu geschaffene Ganzjahresarbeits-
platze] pro 1 Mio € Investition in den Wohnbau (It Quelle 22 Beschaftigte, Datenbasis aus 2012, eigene Hochrechnung auf
2022). Inklusive Vorleistungseffekte und induzierte Effekte. Etwa 30% der Arbeitsplatze sind im Bauwesen, etwa 15% im
Handel angesiedelt. Der Rest teilt sich auf tbrige Branchen auf. Quelle: WIFO/Joanneum (2016]: Beschaftigungsmultipli-
katoren und die Besetzung von Arbeitsplatzen in Osterreich
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Tabelle 1: Fertigstellungen in eigenen Bauten und Veranderung der Fertigstellungen 2022 in eigenen Bau-

ten zu Varjahr (2021] und Vaorjahrzehnt [2012-2021]

Bundesland Fertigstel- Veranderung | Veranderung
lungen in ei- | 2022  zum | 2022 zum Vor-
genen Bau- | Vorjahr jahrzehnt (@
ten 2022 (2021) 2012-2021)

Burgenland 920 | 7% | ¥ 0%

Karnten 410 (4 42% | -24%

Niederdsterreich 4.000 (@ 5% B 6%

Oberdsterreich 2.440 |4 15% |f¢ 22%

Salzburg 700 |4 72% | -16%

Steiermark 1.470 |4 11% | -9%

Tiral 9so |  -18% |¥ -22%

Vorarlberg 350 [  -10% | -14%

Wien 4320 | @ 23% |4 8%

Osterreich 15.590 |4 11% 1%

Die Vorausschau flr 2023 und 2024 stitzt sich auf die Meldungen der Unternehmen, wie viele der im Erhe-
bungszeitraum [1. HJ 2023] in Bau befindlichen Wohnungen bis Jahresende voraussichtlich fertiggestellt wer-
den. Die insgesamt in Bau befindlichen Wohnungen [in eigenen und fremden Bauten] liegen mit rund 31.400
Wohnungen etwa um 12% unter dem Vaorjahresniveau und um 3% unter dem 10-Jahres-Durchschnitt. Die
Baubewilligungen des Jahrs 2022 liegen jedoch mit -20% bereits massiv unter der durchschnittlichen Jahres-
neubauleistung des letzten Jahrzehnts, womit sich deutlich ricklaufige Fertigstellungszahlen in den kommen-
den Jahren abzeichnen.

Wahrend die Fertigstellungen 2023 mit etwa 16.100 Wohnungen (in eigenen und fremden Bauten) voraus-
sichtlich noch etwa im 10-jahrigen Durchschnitt liegen werden, ist fir 2024 mit rund 13.100 - 13.600 Woh-
nungen bereits ein deutlicher Riickgang auf ein niedriges Niveau zu erwarten, welches zuletzt 2006 erreicht
wurde. Der Bauleistungseinbruch kénnte in den Folgejahren noch starker ausfallen, sofern nicht durch kan-
junkturpalitische Maf3nahmen erfolgreich gegengesteuert wird.

Fertigstellungenin eigenen Bauten nach Lage der Wohnung 2006ff

2006/2010 2011/2015 2016/2020 2021 w2022 2023 (Schatzung)
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Abbildung 1: Fertigstellungen in eigenen Bauten nach Lage der Wohnung, 2006ff.



Um die gemeinnutzige Bauleistung der Bundeslander vergleichbar zu machen, wird sie in Relation zur Zahl der
Haushalte gesetzt [Abhildung 2]. Hier zeigt sich die weiterhin starke Paosition des gemeinnutzigen Wohnbaus
im Burgenland besonders deutlich: Mit rund 7 neuen GBV-Wohnungen pro 1.000 Haushalten im Jahr 2022
hatte das stddstliche Bundesland eine weit Uber dem 6sterreichischen Mittel liegende GBV-Bauleistung (3,8
je 1.000 HH]), gefolgt von Niederdsterreich mit 5,3 je 1.000 HH. In Wien ist die Zahl der Fertigstellungen je 1.000
Haushalte nach dem Rekordjahr 2020 in den Folgejahren zwar wieder zurlickgegangen, liegt aber mit 4,6 Fer-
tigstellungen pro 1.000 HH immer noch deutlich (iber dem Osterreich-Durchschnitt.

Fertigstellungen [Wohnungen in GBV-Hausern] je 1.000 Haushalte
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Abbildung 2: Fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Haushalte, 2018-2022.

Eine wichtige KenngroRe zur Abschatzung des Neubaubedarfs ist der Haushaltszuwachs. Osterreich erlebte
nach einer Phase des starken Haushaltswachstums, das v.a. durch Zuwanderung, aber auch durch Haushalts-
verkleinerung gepragt war, zwischen 2017 und 2021 eine Phase des deutlich gebremsten Haushaltswachs-
tums. Im Jahr 2022 stieg die Zahl der Haushalte jedoch wieder deutlich starker an als in den Varjahren (2022
gegenuber 2021: +1,2%].

Den starksten relativen Haushaltszuwachs in den letzten funf Jahren” hatten die Bundeslander Vorarlberg
(+5,8% gegenliber 2017]), das Burgenland (+5,5%] und Oberdsterreich (+5,1%]. In Wien hat sich die Zahl der
Haushalte zwischen 2017 und 2022 um 3,9% erhéht. Zwischen 2018 und 2022 wurde in Osterreich eine GBV-
Wohnung je 2,2 zusatzlichen Haushalten fertiggestellt - oder 0,4 GBV-Wohnungen je zusatzlichem Haushalt.
Die Bandbreite liegt bei 0,2 neuen GBV-Waohnungen pro zusatzlichen Haushalt in Vorarlberg his 0,7 im Burgen-
land (Abhildung 3).

Y Quelle: Statistik Austria, Haushaltsstatistik



Fertiggestelite Wohnungen in GBV-Hausern je zusatzlichem Haushalt [@ 2018-2022)
nach Lage in den Bundeslandern
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Abbildung 3:  GBV-Neubauintensitat 2018-2022 in Abhangigkeit vom Haushaltswachstum in den dsterreichischen

Bundeslandern
Datenquelle: Verbandsstatistiken und Statistik Austria, Mikrozensus Arbeitskrafteerhebung

Der Marktanteil der GBV an der Neuproduktion im Geschofswohnbau betrug 2022 etwa 40%; jener an der ge-
samten osterreichischen Wohnbauproduktion rund 25%°. Berticksichtigt man die Jahre 2018 his 2022, so lag
der Marktanteil im Geschofsbau bei 41% und bei 25% am Gesamtmarkt. Den mit Abstand héchsten GBV-Markt-
anteil an der (gesamten] Neubauproduktion hat das Burgenland inne, wo im Zeitraum 2018 bis 2022 rund jede
zweite Wohnung/jedes zweite Haus [49%] von einer GBV errichtet wurde. Danach folgen Niedergsterreich mit
34% bzw. Wien mit etwa 30%. In den Bundeslandern Salzburg, Tirol und Oberosterreich liegen die Marktanteile
(2018-2022] zwischen 20% und 21%. Die Bundeslander mit den niedrigsten GBV-Marktanteilen sind die Stei-
ermark mit 16%, Karnten mit 15% und Vorarlberg mit 12%.

5 GeschoRwohnbau: Neu errichtete Gebaude mit 3 oder mehr Wohnungen. Die gesamte Wohnbauproduktion bezieht sich
auf alle fertiggestellten Wohnungen in neuen Gebauden (Ein- und Mehrfamilienhduser]) und komplett neu hergestellte
Wohnungen durch Aus- Auf- und Zubau. Quelle: Statistik Austria, Baumafd3nahmenstatistik, Eigene Zuschatzung fur Auf-
und Zubauten in Wien.
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Marktanteil der GBV-Fertigstellungen, Gesamt und Anteil am

Geschofdwohnbau
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Abbildung 4: GBV-Marktanteile Gesamt und im Gescholswohnbau [Durchschnittswerte 2018-2022)

Anmerkung: Im Burgenland errichten GBV auch zahlreiche Reihenhauser, weshalb eine Gegenuberstellung mit dem Ge-
schofdwohnbau nicht aussagekraftig ist.
Datenquelle: Verbandsstatistiken und Statistik Austria, Baubewilligungen und Fertigstellungen

Insgesamt liegt die Bauleistung in Osterreich 2022 noch auf einem hohen Niveau, der Riickgang zeichnet sich
aber bereits deutlich ab. Der Gipfel an Fertigstellungen durfte 2022 mit tber 75.000 Wohnungen tberschritten
worden sein. Auch 2023 ist noch mit tberdurchschnittlichen Fertigstellungszahlen rechnen, ab 2024 wird je-
doch ein deutlicher Riickgang zu verzeichnen sein. Die Baubewilligungen gingen von 2021 auf 2022 um 23%
zurlck (von 66.000 auf 51.000 neu bewilligte Wohnungen in neuen Wohngebauden und komplett neue Woh-
nungen durch An-, Auf- und Umbau]. Zu beobachten ist zudem eine Verschiebung bei den Baubewilligungen in
Richtung Ein- und Zweifamilienhaus. Wahrend im Jahr 2019 nur etwa ein Viertel (27%] aller Wohnungsbaube-
willigungen flir Gebaude mit 1 oder 2 Wohnungen ausgestellt wurden, betragt der Anteil im Jahr 2022 (wie
schaon im Vorjahr]) mehr als ein Drittel [37%]. Dies ist nicht zuletzt auf die seit der Coronapandemie verstarkte
Nachfrage nach Einfamilienhausern zurtickzuftihren. Die Baubewilligungen im Mehrgeschof®wohnbau sind be-
reits seit 2020 deutlich ricklaufig, was sich auch in rucklaufigen Fertigstellungen in den kommenden Jahren
niederschlagen wird.

Die GBV-Neubauleistung ist weiterhin sehr stark auf das Mietensegment kanzentriert: 2022 wurden 89 Prozent
aller fertiggestellten Wohnungen als Miet- oder Genossenschaftswohnung angeboten (14.400 Mietwohnungen
in eigenen plus 570 in fremden Gebauden]. 5.550 Wohnungen, also etwa 36% der neu errichteten Mietwoh-
nungen sind Kaufoptionswohnungen gemaf3 § 15¢c WGG und kénnen bei Erfullung der subjektiven Vorausset-
zungen (u.a. Wartefrist van 5 Jahren seit der WGG-Novelle 2019] vom Mieter erworben werden. Rund 1.900
Waohnungen (oder 11,4 Prozent des Neubauvolumens) wurden als Eigentumswohnungen errichtet.

2.3 Uber eine Milliarde Euro fir Instandhaltung und Sanierung

Das Gesamtvaolumen flir Sanierungen umfasst die laufende Instandhaltung sowie die Grofdinstandsetzung an
Gebauden bzw. Wohnungen. Das gesamte Sanierungsvolumen im Jahr 2022 (laufende Instandhaltung + Grof3-
instandsetzung, Miete und Eigentum) der GBV betragt 1,1 Milliarden Euro und ist gegenliber dem Vorjahr etwa

9



konstant geblieben. Dieser Wert ist eine Schatzung auf Basis der Unternehmensmeldungen samt erganzender
Hochrechnung fur Meldeausfalle. Insgesamt wurden im Jahr 2022 rund 4.900 GBV-Wohnungen thermisch sa-
niert und 4.200 Wohnungen, welche zuvor ein fossiles Heizungssystem hatten, wurden auf eine klimafreundli-
che Heizung umgerustet (vgl. GBV-Schnellerhebung 2023].

Das Investitionsvolumen fur GroRinstandsetzungen® [in Mietwohnhausern] erreichte 2022 die Hohe von rund
350 Millionen Euro [oder 39% des Sanierungsvolumens im GBV-Mietsektor]. Dies ist eine Erhéhung um 4%
gegenuber dem Vorjahr. Erhebungsbedingt ist das gemeldete Volumen fiir Grofsinstandsetzungen eher als Un-
tergrenze anzusehen. Insgesamt wurde 2022 in den eigenen Mietwohnungen der GBVs ein Instandhaltungs-
und Sanierungsvolumen von 8396 Millionen Euro umgesetzt. In den von gemeinnutzigen Bauvereinigungen ver-
walteten Eigentumswohnungen wurde ein Sanierungsvolumen von 155 Millionen Euro und in Mietwohnhausern
im Eigentum Dritter ein Sanierungsvolumen von 52 Millionen Euro umgesetzt.

Gemessen am wohnbaurelevanten Gesamtinvestitionsvolumen der GBV von rund 4,8 Milliarden Euro im Jahr
2022 macht der Neubau mit 3,7 Milliarden 77% und die Sanierung/Instandhaltung mit 1,1 Milliarden Euro 23%
aus. Das Sanierungsvolumen der Gemeinn(itzigen des Jahres 2022 schafft bzw. sichert in Osterreich iber
19.000 Vollzeit-Arbeitsplatze’.

Sanierungs- und Instandhaltungsvolumen nach Typ der Wohnung (in Mio. Euro),
2002-2022
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Abbildung 5: Sanierungsvolumen nach Typ der Wohnung, 2002-2022.

Datenguelle: Verbandsstatistiken, GBV-Unternehmensstatistik

2.4 Verwaltungsbestand: Annahernd eine Million Wohnungen

Zu Jahresende 2022 verwalteten die gemeinn(tzigen Bauvereinigungen - unter Berticksichtigung der Neubau-
leistung und anderer Bestandsveranderungen - rd. 1.492.470 Einheiten, davon entfielen 997.590 auf Wohnun-
gen, 14.660 auf Lokale, 464.910 auf Garagen und 15.320 auf sonstige Verwaltungseinheiten (chne Freistell-
platze]. Dem Zuwachs aufgrund der Fertigstellungen stand durch Verwaltungsbeendigungen und sonstigem
Abgang ein gewisser Ruckgang gegentber.

& Manahmen im Sinne § 7 Entgeltrichtlinienverordnung. Umfasst auch GroRinstandsetzungen ohne thermische MaRnah-
men an der Gebaudehdulle (z.B. umfangreiche Wohnungsinstandsetzungen]

7 Berechnung siehe vorne, FuRnote 4
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Im Durchschnitt entfielen auf eine GBV am Ende des Jahres 2022 rd. 8.200 Verwaltungseinheiten, davon 5.480
Wohnungen. Kapitalgesellschaften sind dabei im Schnitt um ein Drittel grofder als Genossenschaften [durch-
schnittlich 6.330 versus 4.740 verwaltete Wohnungen].

Nach der Rechtsform verteilen sich die ca. 997.590 verwalteten Wohnungen zu 2/3 (66 %] auf eigene Miet- und
Genossenschaftswohnungen®, zu 30% auf Eigentumswohnungen [die meisten davon selbst errichtet] und zu
4% auf Mietwohnungen, die Gemeinden oder anderen Eigentimern gehoren und den GBV zur Verwaltung tber-
lassen wurden. Rund 144.000 Wohnungen des gemeinn(tzigen Mietwohnungsbestands sind Mietwohnungen
mit gesetzlicher Kaufoption gemaf §15¢ WGG, unabhangig davon, oh die Mieter zum aktuellen Zeitpunkt ihre
Kaufoption austiben kdnnten oder nicht®.

Der Eigentumsanteil ist in den Bundeslandern sehr unterschiedlich - er erstreckt sich voan 18% - 23% in Wien,
Karnten und Burgenland (iher 25%-32% in Vorarlberg, Niederdsterreich und Oberdsterreich bis zu 40% bis 45%
in Tirol, Salzburg und der Steiermark (vgl. Abhildung unten]. Im selbst errichteten Verwaltungsbestand der GBV
betragt das Osterreichweite Verhaltnis 69% Miete zu 31% Eigentum.

Eigentumswohnungen in % des GBV-Verwaltungsbestandes (2022)
nach Lage in den Bundeslandern

{23

Unterstiitzt von Bing
& GeaMNames, Microsoft, TomTom

Abbildung 6. Anteill der Eigentumswohnungen am Wohnungsverwaltungsbestand der GBV nach Bundeslandern [2022]

Auch die Kaufoptionswohnungen verteilen sich regional sehr unterschiedlich: In absoluten Zahlen haben Wien
und Niederdsterreich die Nase vorn [zusammen etwa 82.000 Optionswohnungen oder rund 57% des osterrei-
chischen Gesamtbestands]. In Relation zum regionalen GBV-Mietwohnungshestand ist das Burgenland der
Spitzenreiter mit einem Anteil der Optionswohnungen von knapp zwei Drittel aller GBV-Mietwohnungen, gefolgt
von Niederosterreich (ca. 47%] und der Steiermark [ca. 35%). Rund um 20% liegt der Optionswohnungsanteil
in Tirol und Wien. Salzburg hat einen Optionsanteil am Mietwohnungsbestand von ca. 10%. Vorarlberg, Oberos-
terreich und Karnten schliefdlich haben mit unter 10% die niedrigsten Anteile von Kaufoptionswohnungen am
Mietwohnungsbestand.

8 Inklusive solche mit Eigentumsoption

% Der aktuelle Gesamtbestand an Kaufoptionswohnungen kann nur naherungsweise ahgeschatzt werden. Zudem befinden

sich nicht mehr alle Kaufoptionswohnungen, die im Eigentum einer GBV stehen, auch im Verwaltungsbestand der GBV.

Daher lasst sich fur den Verwaltungsbestand keine genaue Aufteilung in Mietwohnungen mit und chne Kaufoption angeben.
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2.5 Fertigstellungen nach Rechtsform: Klassische Miete an erster Stelle

Die Fertigstellungen des Jahres 2022 (insgesamt 15.600 Wohnungen in GBV-eigenen Bauten] teilen sich zu
57% (rd. 8.820] auf klassische Miete, zu 36% (5.550] auf Miete mit Kaufoption und zu 8% [1.230] auf Eigen-
tumswohnungen auf. Sowohl die Zahl der Fertigstellungen der klassischen Mietwohnungen als auch die der
Eigentumswohnungen lag 2022 (iber dem 10-jahrigen Durchschnitt (2013-2022]. Die Zahl der Mietwohnun-
gen mit Kaufoption ist zwar gegentber dem Vorjahr (2021) wieder etwas angestiegen, lag aber dennoch deut-
lich unter dem 10-jahrigen Durchschnitt.

Abbildung 7 zeigt die langfristige Entwicklung der Bauleistung der Gemeinnutzigen nach Rechtsform. In den
1970er Jahren hatte der gemeinnutzige Eigentumswohnungsbau seinen Hohepunkt. Jahrlich wurden etwa
10.000 - 12.000 Eigentumswohnungen fertig gestellt, das war mehr als die Bauleistung im Mietensegment.
Danach folgte Uber viele Jahre ein stetiger Rickgang der Eigentumsbauleistung; sie sank bis 2009 auf unter
500 Wehnungen p.a. ab. Der langjahrige Rickgang im Eigentumssegment steht in engem Zusammenhang mit
dem Bedeutungsgewinn der mit der im Jahr 1994 im WGG etablierten Rechtsform der Mietwohnungen mit
gesetzlicher Kaufoption. Sie kampensierte grofdteils den Rickgang der Eigentumswohnungen und entwickelte
sich nach der Jahrtausendwende zum groften Segment im GBV-Neubau mit dem Héhepunkt von 12.000
neuen Kaufoptionswohnungen im Jahr 2015. Anschliefsend war wieder ein Riickgang der Kaufoptionswohnun-
gen zugunsten der reinen Mietwohnungen zu beobachten. Die Ursache flir diese Entwicklung durfte u.a. in der
steigenden Bedeutung von Projektentwicklungen auf Baurechtsgrund liegen, bei denen kein gesetzlicher An-
spruch auf nachtragliche Ubereignung ins Eigentum besteht. In den meisten Bundeslandern wurden zudem
Fordermodelle etahliert, die nur sehr geringe oder gar keine Finanzierungsbeitrage der Mieter varsehen, sodass
auch aus diesem Grund keine gesetzliche Kaufoption besteht.

Im Schnitt wurden seit 2013 von gemeinnutzigen Bauvereinigungen (in eigenen Bauten] zu 48% Mietwohnun-
gen mit Kaufoption errichtet, zu 45% reine Mietwohnungen, und zu 7% Eigentumswaohnungen.

Bauleistung der Gemeinniitzigen: Fertiggestellte Wohnungen
nach Rechtsform [in eigenen Bauten)
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* 2016 wurde die Abgrenzung zwischen "reiner Miete" und "Miete mit Kaufoption" aufgrund unvollstandiger
Angaben geschatzt.
Abbildung 7: Bauleistung der Gemeinnditzigen nach Rechtsform, 1971-2022

Seit der WGG-Novelle 2019 besteht das Antragsrecht des Mieters/der Mieterin auf nachtragliche Eigentums-
Ubertragung [fur alle neuen Mietverhaltnisse] grundsatzlich vom sechsten his zum Ende des 20. Jahres des
Mietverhaltnisses [§15e Abs 1 WGG]. 30 Jahre nach Erstbezug der Baulichkeit erlischt jeglicher gesetzliche
Anspruch auf Ubereignung. Unverandert geblieben sind die sonstigen Bedingungen, unter denen (iberhaupt
eine gesetzliche Kaufoption entsteht (kein Baurecht, Finanzierungsheitrag Uber Schwellenwert, Objekt mit
Forderung errichtet).
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2.6 Ubereignungen aus dem gemeinnttzigen Wohnungsbestand

Wohnungsverkaufe durch gemeinniitzige Bauvereinigungen erfolgen einerseits aus Erwerbshausern [Direkt-
Eigentumswohnungen), andererseits aus dem Mietwohnungsbestand. In geringem Ausmaf hat es Umwand-
lungen von Miet- in Eigentumswohnungen und [freiwillige] VeraufRerungen an die ehemaligen Mieter schon
jahrzehntelang gegeben, allerdings wurde dies erst durch die Einflhrung der gesetzlichen Kaufoption und der
spateren Veraufderung der ersten Kaufoptionswohnungen (ab 2004] auf ein neues Niveau gehoben.
Abbildung 8 zeigt die langfristige Entwicklung der Wohnungsubereignungen. Diese stehen in engem Zusam-
menhang mit der Wohnbauleistung von Eigentumswohnungen (die im Regelfall sofort nach Fertigstellung ver-
kauft werden), aber auch jener von Mietwohnungen mit Kaufoption. Letztere kénnen frihestens funf Jahre
nach Erstbezug (bzw. vor der WGG-Naovelle 2019: 10 Jahre] erworben werden.

Man erkennt einen steilen Rickgang der Wohnungsverkaufe von Mitte der 1970er Jahre (>12.000 WE/a] bis
knapp nach der Jahrtausendwende (rd. 2000 WE/a], entsprechend der Entwicklung bei der Fertigstellung van
Eigentumswohnungen. Ab 2006 steigen die Ubereignungen wieder his zum (vorlaufigen) Hohepunkt 2018 mit
{iber 8.000 Wohnungen an. Der wesentliche Unterschied zum Ubereignungsgeschehen vor der Jahrtausend-
wende ist, dass nun die Ubereignungen aus dem Mietwohnungsbestand [Optionswohnungen) klar dominieren.

Ubereignungen aus dem gemeinnitzigen Bestand
1971ff nach Typ der dbereigneten Wohnung
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Abbildung 8: Ubereignungen aus dem gemeinntitzigen Bestand, 1971-2022

Nach dem Rekord an Ubereignungen aus Kaufoptionswohnungen im Jahr 2018 [5.100 Wohnungen) sank die
Zahl der Gbereigneten Mietwohnungen in den beiden Folgejahren wieder merklich ab. 2021 und auch 2022 ist
die Zahl der Gibereigneten Kaufoptionswohnungen wieder etwas gestiegen. 2022 wurden knapp 4.300 Kaufop-
tionswohnungen Ubereignet. Unter Hinzurechnung der 870 (ibereigneten Eigentumswohnungen (aus Erwerbs-
hausern, inkl. Betreuungsbauten] liegt die Gesamtzahl der Wohnungsutbereignungen 2022 bei rund 5.100 und
damit in etwa gleichauf mit dem Vorjahr und auch gleichauf mit dem 10-jahrigen Mittelwert [Abbildung 8].
Insgesamt wurden seit 2004 rund 60.000 Mietwohnungen veraufRert, das entspricht 28% aller bis 2022 errich-
teten Mietwohnungen mit Kaufoption.

Eine aussagekraftige wohnwirtschaftliche Kennzahl, die die Auswirkung der Ubereignungen auf den gemein-
niitzigen Wohnungsbestand beschreibt, ist das Verhaltnis Fertigstellungen zu Ubereignungen. Solange die
Fertigstellungen héher sind als die Ubereignungen, vergréRert sich der gemeinniitzige Wohnungsbestand; an-
dernfalls verkleinert sich diesert®.

10 Unter Ausklammerung sonstiger Zu- und Abgange. Diese Aussage bezieht sich grundséatzlich auf den WGG-gebundenen
Wohnungsbestand und nicht zwingend auf den Verwaltungshestand der GBV.
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Flr 2022 betragt das Verhaltnis der [gesamten] Fertigstellungen zu den [gesamten) Ubereignungen 3,1 : 1;
d.h. es wurden etwas mehr als dreimal so viele Miet- und Eigentumswaohnungen in GBV-eigenen Bauten errich-
tet, als durch Verkauf dem GBV-Bestand entzogen wurden. Der Nettozuwachs betragt +10.500 Wohnungen.
Nur in Bezug auf die Mietwohnungen betragt das Verhaltnis sogar 3,3 : 1, es wurden mehr als dreimal so viele
Mietwohnungen errichtet als aus dem Mietwohnungsbestand verkauft; der Nettozuwachs betragt +10.100 ge-
meinnutzige Mietwohnungen [vgl. Abbildung].

Fertiggestelite Mietwohnungen und Ubereignungen aus dem
gemeinnitzigen Mietwohnungsbestand 2022

20,000

10,000 Fertigstellungen:
14.400
Abgang durch Nett:zu::'auchs:
5.000 Ubereignungen: e
-4.300

Abbildung 9: Fertigstellungen versus Ubereignungen von gemeinnitzigen Mietwohnungen 2022

5.000

2.7 Bilanzsummen und Genossenschaftsmitglieder

Die Bilanzsummen?! aller gemeinnutzigen Bauvereinigungen zum letztvorliegenden Bilanzstichtag [Uberwie-
gend der 31.12.2022] zusammen betragen rund 62,4 Mrd. Euro [Genossenschaften: 28,1 Mrd. Euro, Kapital-
gesellschaften: 34,3 Mrd. Euro]. Dies ist eine Erhéhung gegentiber der publizierten Vorjahressumme um 2,5
Milliarden Euro bzw. 4,1%*2. Die durchschnittliche Bilanzsumme betragt pra GBV rd. 343 Mio. Euro [Genossen-
schaften: 290 Mio Euro, Kapitalgesellschaften: 403 Mio Eura].

97 der 182 Mitglieder des Verbands gemeinnutziger Bauvereinigungen sind Genossenschaften, deren Miete-
rinnen und Mieter auch Genossenschaftsmitglieder sind. Die Zahl der Genossenschaftsmitglieder ist gegen-
Uber dem Vorjahr um 2% auf rd. 561.000 insgesamt und auf rd. 5.790 im Durchschnitt pro Genossenschaft
gestiegen.

2.8 Beschaftigte in der gemeinnltzigen Wohnungswirtschaft

Die gemeinnutzigen Bauvereinigungen zahlten zum Jahresende 2022 insgesamt fast 8.800 Beschaftigte, da-
von 5.690 Angestellte, 2.240 Arbeiter und 870 Haushesorger (siehe Tabelle 10 im Anhang]. Der Mitarbeiter-
stand ist gegenuber dem Vorjahr um rund 180 Personen zurlickgegangen. Wahrend die Anzahl der Angestellten
weiterhin zugenommen hat, gab es einen Rickgang bei der Zahl der Arbeiter und der Anzahl der Hausbesorger,
welcher in erster Linie auf deren fortgesetzten Abbau v.a. durch Pensionierungen zurlickzuftihren ist. Unter den
nach Kollektivvertrag flir die gemeinnltzige Wohnungswirtschaft Angestellten machen die weiblichen Be-
schaftigten mit 62 Prozent die Mehrheit aus.

11 Die Bilanzsumme setzt sich aus der Summe des Anlage- und Umlaufvermdgens auf der Aktivseite bzw. des Eigen- und
Fremdkapitals auf der Passivseite zusammen.

21m Vorjahr lag zum Erhebungsstichtag eine etwas geringere Zahl an aktuellen Bilanzsummen vor, weshalh die kumulierte
Bilanzsumme nicht direkt mit jener der diesjahrigen Erhebung vergleichbar ist. Der tatsachliche Anstieg der Bilanzsummen
im Jahresvergleich dlrfte geringer als 4,1% sein.
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2.9 Energie- und Heizungssysteme im gemeinnatzigen Wohnungsbestand

Die seit 2021 durchgefuhrte Erhebung der Energie- und Heizsysteme im gemeinn(itzigen Wohnungshestand
liefert ein Bild Uber die zur Raumwarme eingesetzten Energiequellen. Sie dient als Datenbasis flr eine Strategie
zur Dekarbonisierung des Wohnungsbestands. Von den rund 1 Million verwalteter Wohnungen sind noch 37%
[369.000 Wohnungen] fossil beheizt, davon rund 160.000 mit einem dezentralen System [weit Uberwiegend
Gasetagenheizungen]. Dieses Segment stellt fur die Dekarbaonisierung eine besondere Herausforderung dar.

Mietwohnungshestand

Mehr als die Halfte (54%) aller gemeinnitzigen Mietwohnungen in Osterreich werden mit Fernwarme?? beheizt.
Damit ist Fernwarme das am weitest verbreitete Heizsystem bei GBV-Mietwohnungen. Etwas mehr als ein Drit-
tel (35%) aller Mietwohnungen werden ausschlief3lich oder primar mit fossilen Energietragern beheizt, davon
der Uberwiegende Teil (31%) mit Gas und 4,5% mit O, Kohle oder Briketts. Die gasheheizten Wohnungen kann
man nochmal unterteilen in zentralbeheizte' Wohnungen, welche rund 17% oder 116.000 Wohnungen aus-
machen, und rund 14% oder 96.000 Wohnungen mit dezentralen'® Gasheizungen. Etwa 4% der GBV-Mietwoh-
nungen (29.000] haben eine Elektro-Direktheizung und 7% haben erneuerbare Energietrager im primaren
Heizsystem (46.000 Wohnungen]. Letztere teilen sich zu 4% auf Holz- und Hackschnitzel bzw. Pelletsheizung
(29.000), und zu etwa 2% (14.000] auf Warmepumpen auf.

GegenUlber dem Varjahr ist die Zahl der fossil beheizten Mietwohnungen um mehr als 9.000 zurtickgegangen.

Die regionalen Unterschiede sind betrachtlich:

- Deutlich héhere Anteile von fossil beheizten GBV-Mietwohnungen finden sich im Westen (Vorarlberg 76%,
Tirol 53%] und im Osten (Burgenland mit 49%), was v.a. mit dem geringen Fernwarmeanteil zusammen-
hangt. Das Burgenland hat auch noch einen hohen Anteil an GBV-Mietwohnungen mit Elektroheizungen.

- Den geringsten Anteil an fossil beheizten Wohnungen weisen Karnten (21%] und Salzburg (26%] auf.
Wahrend dies in Karnten vor allem auf den hohen Fernwarmeanteil zurlickzufihren ist, liegt die Ursache
in Salzburg auch am hoheren Anteil der erneuerbaren Energietrager sowie der Elektro-Direktheizungen.

- In Oberosterreich, der Steiermark, Niederdsterreich und Wien liegt der fossile Anteil etwa einem Drittel
(32%-36%]. Oberosterreich, die Steiermark und Wien haben jedoch auch einen tberdurchschnittlich ho-
hen Anteil an mit Fernwarme beheizten GBV-Mietwohnungen.

- Die héchsten Anteile an erneuerbaren Energietragern findet man in Niederésterreich und Tiral (>15%).

Energietrdager und Heizungssysteme im GBV-Mietwohnungsbestand, 2022
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Abbildung 10: Energietrager und Heizsysteme im GBV-Mietwohnungsbestand, 2022

13 |nkl. Nahwarmenetze. In der Befragung wurde nicht zwischen Fern- und Nahwarme unterschieden
14 Zentrale Gasheizung: Zentraler Heizkessel im Haus
15 Dezentrale Gasheizungen: Kombitherme, Brennwerttherme, Gaskonvektor
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GBV-verwaltetes Wohnungseigentum

Auch bei den GBV-verwalteten Eigentumswohnungen hat die Fernwarme die Nase vorn mit 45% des Woh-
nungsbestands (135.000 Wohnungen). 126.000 Eigentumswohnungen (oder 42%] werden fossil beheizt, weit
Uberwiegend mit Gasheizungen. GBV-verwaltete Eigentumswohnungen weisen demnach einen um 7 Prozent-
punkte hoheren Anteil an fossil beheizten Wohnungen auf als GBV-Mietwohnungen (42% vs. 35%]. Die restli-
chen 13% teilen sich zu 5% auf erneuerbare Energietrager und zu 8% auf Elektroheizungen auf. Die Zahl der
fossil beheizten Eigentumswohnungen ist gegentber dem Vorjahr um rund 2.000 zurlickgegangen. Die regio-
nale Verteilung ist, ahnlich wie beim Mietwohnungsbestand, sehr unterschiedlich.

16

Die hdochsten Anteile der mit fossilen Energietragern beheizten Wohnungen liegen auch im Eigen-
tumssektor im Westen (Tirol, Vorarlberg) und im Osten [Burgenland) Osterreichs, was v.a. an der sehr
niedrigen Fernwarmeabdeckung in diesen Bundeslandern liegt. Im Burgenland werden auch uber-
durchschnittlich viele Wohnungen elektrisch beheizt.

Den geringsten Anteil (weniger als ein Drittel] an mit fossil beheizten Eigentumswaohnungen weisen
Karnten und Salzburg auf. Karnten hat im Wohnungseigentum auch den hdchsten Anteil an mit Fern-
warme beheizten Wohnungen. Salzburg hingegen hat auch einen hohen Anteil an elektrisch beheizten
Eigentumswohnungen und einen leicht Gberdurchschnittlichen Anteil an erneuerbaren Energietra-
gern.

In der Steiermark (34%), Oberdsterreich (39%), Wien (42%) und Niederosterreich (48%] liegt im Ei-
gentumsbereich der fossile Heizungsanteil etwa zwischen einem Drittel und der Halfte. Oberdster-
reich, die Steiermark und Wien haben jedoch auch einen Gberdurchschnittlich hohen Anteil an mit
Fernwarme beheizten Eigentumswohnungen.

Den héchsten Anteil an erneuerbaren Energietragern im GBV-verwalteten Wohnungseigentum findet
man in Tirol (11%), gefolgt von Salzburg, Oberésterreich und Niederodsterreich mit jeweils 7%.

Energietrager und Heizsysteme im GBV-verwalteten
Wohnungseigentum, 2022
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Energie- und Heizsysteme im gemeinnitzigen Wohnungsbestand zum 31.12.2022
(Eigentum)
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