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mefRbare verwandlung

die bevolkerung wéachst - der boden schmilzt
die preise steigen - die menschen fragen

wo sollen wir wohnen - fragen die menschen
und unsere kinder - fragen die menschen
wenn sich bodenrecht - melRbar in bodenloses
unrecht verwandelt

Kurt Marti (*1921), Schweizer reformierter Pfarrer,
Quelle: »Republikanische Gedichte«

Vorbemerkung zur sprachlichen Form

Erlauben Sie uns zur sprachlichen Form der Arbeit eine Vorbemerkung: Wir haben uns
entschlossen, nicht die neuerdings moderne Schreibweise mit zusétzlicher Anfuhrung der
weiblichen Form zu wahlen, sondern bei der friiher tblichen Schreibform zu bleiben. Dies
geschieht aus Grunden der besseren Lesbarkeit. Wir hoffen, damit niemanden zu verérgern.
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Vorbemerkung Lesevorschlag

Zeit ist heute das knappste Gut und eine Studie mit 100 Seiten ist zu lang um zu erwarten, dass
Jeder sie Seite flr Seite lesen wurde. Wenn Sie als Leser wenig Zeit haben, so empfehlen wir,
in folgender Reihenfolge zu lesen, um die wesentlichsten und wichtigsten Punkte der Studie
nicht zu versdumen:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Kapitel 111: Hier werden auf funf Seiten die Kernergebnisse und Vorschldge der Studie
vorgestellt. Seiten 9 bis 13.

Kapitel V: In diesem Abschnitt wird die unseres Erachtens am einfachsten umzu-
setzende und wirkungsvollste MaBnahme, die Nutzung der Vertragsraumordnung zur
Schaffung von giinstigem Bauland quer durch Tirol. Seiten 30 bis 49.

Kapitel VII: Hier wird das wichtige Instrument Wohnbauférderung eingehend
diskutiert. Seiten 56 bis 66.

Kapitel 1V: In diesem spannenden Kapitel werden einige Mythen des Tiroler Wohn-
raummarktes auf ihre Stichhaltigkeit hin untersucht — mit teils (berraschenden
Ergebnissen. S. 14 bis 29.

Kapitel VI befasst sich mit der Situation in Innsbruck. Leider gelang es uns nicht, hier
einen wirklich iiberzeugenden ,,big bang* zu finden, so dass wohl an vielen Stell-
schrauben gedreht werden muss, um die Preissituation in Innsbruck zu entschérfen. S.
49-55.

Die weiteren Kapitel VIII, IX und X befassen sich mit dem Gemeinnitzigen Sektor,
MaRnahmen zur Kostensenkung im Bauwesen, sowie weiteren relevanten Themen.
Diese Abschnitte beginnen auf S. 67.
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. Studienauftrag

Die beiden Studienautoren wurden im Janner 2013 von der Arbeiterkammer Tirol beauftragt
eine Studie zum Thema ,,Leistbarer Wohnraum in Tirol* zu erstellen. Darin sollten ohne Tabus
innovative LOsungen gesucht und Wege aufgezeigt werden, wie die Wohnkosten in Tirol
dauerhaft gesenkt werden konnten. Dabei wird sowohl auf Mieten als auch auf Eigenheime
eingegangen. Geographisch unterscheiden wir in den Grofsraum Innsbruck und die anderen,
meist landlicheren Regionen Tirols.

Eine Leitlinie der Studie ist es, dkonomisch tragfdhige Ldsungen anzubieten, d.h. kein
»Wunschdenken® (weder auf Seiten des Angebots, noch der Nachfrage), sondern Regelungen
die im Einklang mit Prinzipien der Marktwirtschaft stehen. Ansonsten drohen Fehlanreize, die
zu Schwarzmarkt, Leerstdnden oder sonstigen Missstanden flihren kénnen. In diesem Sinne
werden Ldsungen gesucht, die entweder das Angebot an Wohnraum/Bauland erhéhen oder die
Nachfrage nach Wohnraum/Bauland senken. Preise lassen sich nur nachhaltig senken, wenn
das Angebot an Wohnraum grofRRer ist als die Nachfrage. Da die Nachfrage nicht schnell zu
senken ist, fokussieren wir auf MalBnahmen die das Angebot an Wohnraum und Bauland
erhdhen, wie eine Neubauoffensive und Baulandgewinnung durch Nutzung der Vertrags-
raumordnung. Wir zielen auf MalRnahmen ab, die das Preisniveau fur Wohnen in Tirol
dauerhaft und merklich senken, was nur durch ,groBe* MaBnahmen gelingen kann.
Dementsprechend werden Vorschldge gemacht, die bisweilen praktisch alle Gemeinden Tirols
betreffen und/oder zu einem Eigentimerwechsel bei Tausenden von Wohnungen bzw.
Grundstlcken fuhren kénnen. Auch fokussieren wir auf ,,neue* Vorschldge, nicht auf Punkte
die ohnehin bekannt und konsensféhig sind (praktisch jedem st klar, dass hohe
Stellplatzanforderungen preistreibend wirken, und jeder mit dem wir sprachen ist daftr, die
Anforderungen zu senken.)

Jedes Kapitel wird eingeleitet mit einer Situationsbeschreibung. AnschlieBend werden gute
Losungen gesucht, und am Schluss jedes Kapitels wird beschrieben wer (Landesregierung,
Gemeinde, etc.) die vorgeschlagenen MaRRnahmen wie umsetzen kénnte. Insgesamt achten wir
auf Praktikabilitat und Umsetzbarkeit, und schrecken dabei nicht vor Lésungsansatzen zuriick
die viel Umdenken erfordern — gerade dies ist wohl notig um wirklich etwas zu bewegen.

Wir haben im Zuge der Studie unzéhlige Seiten gelesen, Dutzende Interviews mit Entscheid-
ungstragern und Experten gefiihrt und auf Erfahrungen anderer Regionen und Lénder (,,best
practice) zuriickgegriffen, um fiir Tirol sinnvolle und mdglichst einfach umsetzbare Wege
aufzuzeigen. Erfreulich war die Kooperationsbereitschaft praktisch aller mit denen wir
gesprochen haben. Bei allen Entscheidungstragern herrscht sehr groRes Problembewusstsein,
und Engagement. Es wird quer durch Tirol intensiv nachgedacht wie man Leistbaren Wohn-
raum schaffen kann. Wir bedanken uns hiermit sehr herzlich bei allen Interviewpartnern, die
meist sehr kurzfristig fur Gesprache zur Verfligung standen und offen und bereitwillig
Auskunft gaben. Dasselbe gilt fir Mitarbeiter der Tiroler Landesregierung, der Arbeiter-
kammer, der Wirtschaftskammer und anderer Stellen bei denen wir stets auf sehr kompetente
Ansprechpartner trafen.
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1. Einfuhrung

,,Wir Tiroler haben es wunderbar, wir wohnen dort wo andere Urlaub machen!* Diesen Satz
hort man oft in Tirol, und tatsachlich bietet Tirol viel Lebensqualitdt und wunderbare Natur-
und Erholungsraume. Angemessen zu wohnen, Platz zu haben fir sich und seine Familie, das
wird aber zunehmend schwieriger. Tirol hat mit die hochsten Grundstiicks- und Immaobilien-
preise Osterreichs, gleichzeitig aber die niedrigsten Durchschnittseinkommen. Selbst im
Burgenland verdienen die Menschen im Schnitt mehr, kénnen aber Baugrund, Wohnungen und
Hauser oft um einen Bruchteil der Tiroler Preise erwerben. Dadurch, dass Wohnen in Tirol
besonders teuer ist, bleibt weniger verfigbares Einkommen fiir andere Lebensbereiche. Gelingt
es, Wohnraum gunstiger zu machen, so starkt das die allgemeine Kaufkraft, was jedem
Einzelnen und der gesamten Wirtschaft zugutekommt. Davon sind wir aber noch weit entfernt:
In Tirol ist es v.a. fur junge Familien schwierig bis unmdglich sich eine Wohnung, geschweige
denn ein Haus, zu leisten und sich Eigentum zu schaffen. Dass dies das wohl wichtigste Thema
ist dem sich die neue Tiroler Landesregierung gegenibersieht, zeigt eine aktuelle Umfrage des
market-Instituts, die im Mai 2013 préasentiert wurde. Auf die Frage ,,in welchen Bereichen 14uft
es Threr Meinung nach besonders schief?* sind die Top-3 Antworten der Befragten Tiroler
,Teures Leben* (79%), ,,Wohnen“ (73%) und ,,Einkommen* (68%)." Wir widmen uns hier
dem Bereich ,,Wohnen®. Ziel dieser Studie ist es, Mdglichkeiten aufzuzeigen, Immobilien-
preise und Mieten in Tirol dauerhaft auf ein deutlich niedrigeres Niveau zu senken.

Will man im ganzen Land nachhaltig auf das Preisniveau einwirken, so braucht es politischen
Mut und Gestaltungwillen der relevanten Akteure. Das muss nicht immer die Landesregierung
sein: Burgermeister Winkler in Kitzbihel hat das sehr akute Problem leistbaren Wohnraums in
seiner Gemeinde durch die aktive Nutzung der Vertragsraumordnung gel6st, die hunderten
seiner Burger ein Wohnen ermdglicht, das sonst fir sie nicht mdglich ware. Auch die Landes-
regierung kann und soll auf vielen Ebenen eingreifen. So kann sie bspw. gunstige
Uberbriickungsdarlehen fiir Gemeinden bereitstellen, den in ihrem Eigentum stehenden
Gemeinnitzigen auftragen wieder verstarkt Eigentumswohnungen zu bauen, bei der
Wohnbauférderung verstarkt den Neubau zu férdern und auf allen Ebenen effizient und
unbdrokratisch unterstitzende MaRnahmen setzen.

Diese Studie gliedert sich in elf Kapitel. In Kapitel 1 wurde bereits der Studienauftrag dargelegt
und in Kapitel Il eine Einflhrung gegeben. Kapitel Il prasentiert auf funf Seiten die
Kernergebnisse und Vorschlége der Studie. Im wichtigen Kapitel IV ,,Fakten versus Mythen*
wird hinterfragt, wie knapp Bauland in Tirol wirklich ist. In den folgenden Kapiteln werden
unsere Vorschldge im Detail dargelegt. So préasentiert Kapitel V' die Schaffung glinstigen
Baulands durch die Nutzung der Vertragsraumordnung. Kapitel VI fokussiert auf MaRnahmen
fir den Ballungsraum Innsbruck. In Kapitel VII wird die Wohnbauférderung diskutiert und in
Kapitel VIII folgt der Gemeinnutzige Wohnbau. Kapitel IX diskutiert Moéglichkeiten der
Kostenreduktion im Bauwesen und Kapitel X préasentiert weitere relevante Themen. In Kapitel
XI folgt eine kurze Zusammenfassung und Schlussbemerkungen.

! Quelle: Tiroler Arbeiterzeitung, Mai 2013, Nr. 51, S.2.
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I11.  Kernergebnisse und Vorschlage

Tirol hat die niedrigsten Durchschnittseinkommen aber mit die hochsten Immobilienpreise
Osterreichs. Als logische Folge ist der fiir den einzelnen leistbare Wohnraum in Tirol geringer
als in den meisten anderen Bundesldndern. Dazu beizutragen, dies durch eine nachhaltige
Senkung der Wohnkosten, sowohl bei Eigentum als auch bei Miete, zu &ndern, ist Ziel dieser
Studie. Wohnen kann und soll leistbar werden, auch in Tirol!

Als Grund fiir die hohen Immobilienpreise hort man in Tirol meist ,,Wegen der Berge gibt es in
Tirol eben zu wenig Bauland.” Bauland ist in Tirol zwar tatsdchlich knapper als in vielen
anderen Landern und Regionen, aber nicht so knapp, dass nicht gentigend da ware, um jeder
Tiroler Familie zu ermdglichen sich einen angenehmen Lebensraum zu schaffen. Tatsachlich
verbaut sind derzeit rund 111 km? eines Dauersiedlungsraums von 1.503 km? bzw. einer
Gesamtflache von 12.640 km?. Das ist weniger als 1% der Gesamtflache Tirols und auch nur
7,4% des Dauersiedlungsraums. Umgerechnet auf Platz pro Einwohner entspricht der Dauer-
siedlungsraum 2.100 m? pro Einwohner bzw. rund 8.400 m? fiir jede vierkopfige Familie. Das
heiRt, dass theoretisch problemlos jede Tiroler Familie auf 1.000 m? Garten ein Einfamilien-
haus errichten konnte und immer noch 7/8 des Dauersiedlungsraumes fiir andere Zwecke
(Landwirtschaft, Verkehrsflachen, Gewerbe) verfugbar waren.

Lassen Sie uns noch ein paar plakative, aber symptomatische, Zahlen aufzeigen: Wenn
bebaubares Land so knapp ist, warum werden dann fiir die derzeit 19 Tiroler Golfplatze 9 Mio.
Quadratmeter (900 ha) verwendet? Das entspricht 750 m2 fiir jeden der 12.200 Tiroler Golfer!
Auf demselben Land fanden 12.000 Einfamilienh&user mit je 800 m2 Platz! Im Gegensatz dazu
nimmt sich der Platzverbrauch aller 410 offentlichen Spielplatze Tirols mit 16 ha sehr
bescheiden aus — es ergeben sich rund 2 m? pro Tiroler Kind. Jedem Golfer steht damit fast 400
Mal mehr Platz zur Verfligung als jedem Tiroler Kind auf einem 6ffentlichen Spielplatz!

Dass die Preise fur Bauland und Immobilien in Tirol derzeit so hoch sind héngt mit (1) der
Euro-Schuldenkrise (Fluchtgeld aus Italien und anderen Landern), (2) der Studentenstadt
Innsbruck, (3) einer dynamischen Bevélkerungsentwicklung, (4) zu wenig Neubauten? sowie
(5) Versaumnisse und Fehlentscheidungen der Politik zusammen. Wahrend die ersten drei
Faktoren als gegeben zu betrachten sind, d.h. in Tirol durch Tiroler nicht verandert werden
kdnnen, gibt es bei den beiden letzten Faktoren sehr viel positives Gestaltungs- und
Entwicklungspotential.

Eine wichtige Leitlinie ist es uns, Eigentum zu ermdéglichen. Das heift nicht, dass jeder Tiroler
ein Einfamilienhaus haben muss — einige wollen dies gar nicht, und in Innsbruck ist es nicht fir
alle umsetzbar. Aber wir erkennen die mannigfaltigen Vorteile von Eigentum (gegeniber
Miete) fur den Einzelnen, aber auch die Gesellschaft als Ganzes und zeigen daher Wege auf
dieses zu ermoglichen. Eine aktuelle Studie der ,,Integral Markt- und Meinungsforschung™
zeigt, dass 91% der Osterreicher sich Eigentum wiinschen, nur 9% bevorzugen es, zu mieten.
In Tirol leben derzeit aber nur 59% in Eigentumsverhaltnissen (Haus oder Wohnung).

2 Dies wurde auch von Margarete Czerny, der frilheren Leiterin des Referats fiir Bau- und Wohnungswirtschaft
betont, die meinte es sei ,,schlicht zu wenig gebaut™ worden. Quelle: http://orf.at/stories/2184332/2184414.
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Immer wieder wird gepredigt, dass flachensparend gebaut werden misse und die verdichtete
Bauweise anzustreben ist. Wir kénnen uns dem als genereller Regel nicht anschliel3en, denn
wir zeigen Klar auf, dass — uberall auBerhalb von Innsbruck — genug Platz vorhanden ist, um
jedem der das will ein ,,Haus im Griinen“ zu ermdglichen. Durch die in dieser Studie
prasentierten Vorschlage sollte dies in Zukunft auch zu deutlich niedrigeren Preisen méglich
sein. Derzeit sind die Kosten fir Bauland in der Inntalfurche DER Preistreiber. Preise lassen
sich nur senken indem entweder das Angebot erhoht oder die Nachfrage gesenkt wird. Die
Nachfrage zu senken (z.B. durch Zuzugsverbote) ist in einer liberalen und demokratischen
Gesellschaft inmitten eines freien Europa weder mdglich noch wiinschenswert. Unsere
Vorschldage zielen daher v.a. darauf ab, das Angebot an Wohnungen, Hausern und Bauland
deutlich zu erhdhen. Dies ist notwendig, da aufgrund zu geringer Neubautatigkeit und neuer
Kéuferschichten aus dem Ausland (v.a. Sidtirol und Deutschland) seit Jahren ein
Nachfrageuberhang besteht, d.h. mehr Nachfrage als Angebot vorhanden ist. Das treibt die
Preise nach oben. Unsere Vorschlage zielen darauf ab, das Angebot an gunstigem Bauland,
Wohnungen und Hausern innerhalb von 2-3 Jahren um 5-7% zu erhohen,® so dass es zu einem
Angebotsiiberhang kommt und die Preise sinken. So viel als mdglich des neuen Angebots soll
im Eigentum geschaffen werden, d.h. den Tiroler Birgern sollen glinstiges Bauland sowie
gunstige Wohnungen zum Kauf angeboten werden. Unsere wichtigsten VVorschlage sind:

- Uberall auRerhalb Innsbrucks kann das Projekt ,, Sonngrub* in Kitzbiihel als Vorbild
dienen wie Vertragsraumordnung von Gemeinden dazu genutzt werden kann,
leistbares Bauland fur Eigenheime zu schaffen. Durch Aufkauf und Umwidmung von
Freiland, dessen Erschlieung und kostenneutrale Abgabe an berechtigte Birger
erhielten diese Bauland zu rund 10% des marktiiblichen Preises. Bis heute wurden
darauf Dutzende Eigenheime errichtet, was ohne diese MaRnahme aufgrund exorbitant
hoher Baulandpreise nicht mdglich gewesen ware. Wenn dies in Kitzbuhel gelingen
konnte, so sollte es in anderen Gemeinden umso leichter umsetzbar sein. Sollte Geld
zur Zwischenfinanzierung fehlen, so kann dies vom Land bzw. dem Tiroler Bodenfonds
bereitgestellt werden. Mit mehreren ,,Sonngrubs“ quer durch das Inntal konnten die
Grundstiickspreise so dauerhaft auf ein Niveau von 50-200 €/m? gesenkt werden. Damit
wirde der Erwerb eines Eigenheims, der auflerhalb Tirols fur die Mittelschicht
,hormal“ ist, auch hier wieder Normalitdt. In Kitzblhel wurden mit den Projekten
»Sonngrub® (Eigentum) und ,,Einfang™ (v.a. Miete) bisher 166 neue Wohneinheiten
(Einfamilien- und Reihenhduser sowie Wohnungen) geschaffen, wobei tber 30
Millionen € an Bauvolumen freigesetzt wurden. Diese Wohneinheiten sind heute
Zuhause fir tber 600 Kitzbiiheler und damit rund 7% der Bevodlkerung, womit in
Kitzbuhel der Nachfragetiberhang beseitigt wurde. Wiirden entsprechende Projekte
quer durch Tirol (mit Ausnahme Innsbrucks, wo Freiland fehlt) umgesetzt, so wirden
bis zu 11.500 giinstige Wohneinheiten geschaffen,* zumindest die Halfte davon in
Eigentum. Das freigesetzte Bauvolumen konnte 2 Milliarden € iibersteigen und damit
Tausende Arbeitsplatze in der Bauwirtschaft schaffen bzw. sichern.

® Das waren Tirolweit rund 15.000 bis 20.000 Wohneinheiten (Wohnungen und Hauser).
* In Kitzbiihel wurden bei einer Bevélkerung von rund 8.500 Einwohnern 166 Wohneinheiten geschaffen. Fir die
590.000 Tiroler die auferhalb Innsbrucks leben ergdben sich analog rund 11.500 Wohneinheiten.
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Wir sehen durch diese MaBnahme nur Gewinner — von den Hauseigentiimern Uber die
Wirtschaft bis zur Politik. Einzig bisherige Widmungsgewinner mdssten sich in
Zukunft mit geringeren Zugewinnen begniigen. Bisher wurden pro Jahr rund 600
Millionen € an Grundkosten von Kaufern (oft Jungfamilien) zu Grundbesitzern
umverteilt. Da der hoheitliche Akt der Umwidmung von Land keine Leistung des
Grundbesitzers ist, ist nicht einzusehen, dass hier weiterhin eine kleine Anzahl von
Grundbesitzern zu Million&ren gemacht wird, wahrend viele Jungfamilien an den Rand
der Armut gedrangt werden. Es muss in der offentlichen Debatte mehr auf die
»Widmungsverlierer* hingewiesen werden, d.h. auf all jene die gerne Bauland kaufen
wiirden. Diesen ist mit ,,Sonngrubs® quer durch Tirol wirklich geholfen.

In Innsbruck stehen keine ausreichenden Freiflachen zur Verfligung bzw. ist die
Bevolkerungsdichte zu hoch, um Projekte analog zu Sonngrub in ausreichendem Mal}
umzusetzen. Einzig in den zur Stadt gehdrenden Dérfern Vill und Igls sind noch
groRere Flachen verfiigbar, wo theoretisch mehrere ,,Sonngrubs® umgesetzt werden
konnten. Die wenigen verbliebenen freien GroRflachen in der Stadt (Mentlberg,
Kettenbriicke) sind im Besitz kirchlicher Institutionen welche diese nicht abgeben
wollen. Doch auch in Innsbruck gibt es einige Mdoglichkeiten die Wohnkosten
nachhaltig zu senken und mehr Menschen Eigentum zu ermdglichen:

o Die Binnenverdichtung (Aufstockungen) soll weiter forciert werden.

o Neubau z.B. der Sudtiroler-Siedlungen, die derzeit teils nur zweigeschossig
sind, wo aber Neubauten auch flinfgeschossig machbar sind.

o Baulandmobilisierung, bei der freie Flachen wo mdglich angekauft werden.

o Kirchliche Institutionen gehdéren noch nachdriicklicher an ihren sozialen Auftrag
erinnert, um grof3ziigige Baurechte fir sozialen Wohnbau zu erwirken.

o Die — sehr willkommenen — Studierenden sind unbestreitbar preistreibend, da
sie am Wohnungsmarkt zusatzliche Nachfrage darstellen. Hier ist dringend
geboten zumindest ein, besser zwei, grofl3e neue Studentenheime zu errichten.

o Wir priften eine Moglichkeit zur Schaffung von Eigentum fur Tausende und
zur Finanzierung einer grofRen Neubauoffensive durch Gemeinnitzige Bautrager
intensiv: Angedacht war ein ginstiges Verkaufsangebot des Bestands an Stadt-
wohnungen an deren derzeitigen Mieter, verbunden mit einem Vorkaufsrecht
der Gemeinnitzigen bei einer beabsichtigten WeiterverduRerung der Wohnung.
Damit liel3e sich theoretisch iber eine Milliarde € an Mitteln flir eine Neubau-
offensive der Gemeinnliitzigen freisetzen. Wir mussten aber erkennen, dass die
derzeitige Stadtflihrung eine solche Mallnahme aus guten Grinden strikt
ablehnt, u.a. weil eine &hnliche MaRnahme in den 1980er Jahren nicht
erfolgreich war.

Wohnbauférderung (WBF): Das Land Tirol hat besser gewirtschaftet als die meisten
anderen Bundeslander und die Tiroler WBF ist gut aufgestellt und stellt ein Vermdgen
von rund 3,5 Milliarden € fiir die Tiroler Bevilkerung dar. Trotzdem gibt es einiges an
Handlungsbedarf. Die wesentlichsten Felder sind: (1) Bezieher- und Bezahlerkreis
sollten ident sein. Die heute nicht einzahlenden Landwirte und Selbstdndigen sollen
entweder auch einzahlen, oder aber nicht mehr antragsberechtigt sein. (2) Der Wohn-
bauscheck, d.h. geschenktes Geld, sollte abgeschafft werden, so dass ausschliellich

Seite 11



Leistbarer Wohnraum in Tirol

Darlehen vergeben werden und das vergebene Kapital voll zurtckflieft und fir
zukunftige Forderwerber zur Verfligung steht. (3) Die Zweckwidmung der Bundes-
mittel (138,9 Millionen € pro Jahr) sowie der Riickfliisse aus Tilgung und Zinsen ist
notwendig, um langfristig einen stabilen Einnahmenzuflul® fir die WBF zu sichern. In
Jahren hoher Zuflusse sollten Reserven gebildet werden und die Mittel u.a. auch zur
Schaffung ginstigen Baulands genutzt werden. (4) Das von der Landesregierung
genannte Ziel eines ,,selbsttragenden Kreislaufsystems* halten wir fiir kaum erreichbar
und auch nicht erstrebenswert. Die von Arbeitnehmern und Arbeitgebern geleisteten
WBF-Beitrdge sollen auch fir die WBF verwendet werden. Eine Zweckbindung
zumindest dieser Mittel halten wir fur sinnvoll. (5) Das seit 2013 neue Zins- und
Tilgungsmodell der WBF hat die oft kritisierten Springe abgeschafft, fiihrte aber u.a.
zur Umverteilung von 484 Millionen € von der Allgemeinheit zu derzeitigen
Darlehensinhabern. Solche Malnahmen sollten transparent gemacht und Kritisch
diskutiert werden. (6) Derzeit forciert das Land uber die Gemeinnitzigen Bautréger v.a.
Mietbauten in verdichteter Bauweise. Wahrend die verdichtete Bauweise gerade in
Innsbruck unvermeidlich ist, pladieren wir, zur alten Tugend des Baus von
Eigentumswohnungen und -hdusern zuruckzukehren, d.h. verstarkt Eigentum zu
schaffen. (7) Um Wohnraumpreise nachhaltig zu senken ist Neubau wesentlich
wichtiger als Sanierung. Wir pladieren daher bei begrenzten Mitteln nachdrucklich fir
eine Forcierung des Neubaus.

Gemeinnitzige Bautrager leisten einen wertvollen Beitrag zur Senkung der
Mietpreise in Tirol. Seit fast 20 Jahren bauen Gemeinnitzige aber immer weniger
Eigentumswohnungen, wodurch sie im Bereich Eigentum nicht preissenkend wirken.
Hier sollte dringend zum tberwiegenden Bau von Eigentumswohnungen zuriickgekehrt
werden. Gemeinnutzige werden immer wieder wegen angeblichen Schlendrians,
Verschwendung und Nicht-Weitergabe von Einsparungen an die Mieter Kkritisiert —
nicht immer zu Unrecht. Hier ist mehr Kontrolle angebracht und wir pléadieren an alle
Mitarbeiter von Gemeinniitzigen, jeden Tag auf’s Neue das Allgemeinwohl in den
Fokus rucken. Um geniigend leistbaren Wohnraum (in Eigentum und Miete) bereitzu-
stellen, muss die Neubautatigkeit ein hoheres Gewicht bekommen. Damit die Neu-
bauten leistbare bleiben, sollten die schon sehr hohen (Energie)Standards nicht weiter
verschérft werden. Weiters sollten den Gemeinnditzigen erlaubt werden, Freiland zu
kaufen, da auf diese Weise am effektivsten die Grundkosten niedrig gehalten werden.
Baukosten: Die Grundkosten sind in den Ballungsrdumen DER Kostentreiber. Aber
auch andere Bau- und Baunebenkosten kénnen und sollen gesenkt werden. Das Land
konnte durch die Erstellung und kostenfreie Bereitstellung von Mustervertragen flr
Kauf und Miete von Immobilien allen K&ufern die entsprechenden Anwaltskosten
ersparen. Auch Maklerprovisionen kénnen und sollen flachendeckend niedriger sein.
Generell sollten vielen Kosten die heute an die Gesamtbausumme gekoppelt sind (v.a.
Makler, Anwalte, Notare) entkoppelt (d.h. pauschaliert) werden, da der Arbeitsaufwand
unabhdngig vom Preis der Immobilie stets gleich ist. Um die Finanzierungskosten
niedrig zu halten pladieren wir v.a. fir Transparenz, d.h. die Banken sollten verpflichtet
werden, ihre tatsdchlichen durchschnittlichen Kreditbedingungen halbjahrlich offenzu-
legen. Ohnehin unumstritten ist, dass einige Gemeinden bei der Anzahl verlangter
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Stellplatze zu hohe Anforderungen haben und dass diese gesenkt werden sollten.
Umweltstandards sollten vorl&ufig nicht verscharft werden, da ohnehin schon sehr hohe
Standards angelegt werden. Ebenso sollten keine weiteren Gutachtenserfordernisse
eingefiihrt werden, sondern wenn mdoglich Genehmigungsverfahren vereinfacht und
beschleunigt werden. Um Grundkosten zu senken sollten auch Hanglagen und Walder
(ohne Schutzwaldfunktion) erschlossen werden.

Ein Baurecht entspricht letztlich der Anmietung von Boden. Fir den Baurechtsnehmer
fallen vorab keine Grundkosten an (baukostensenkend!), dafiir muss er dann monatlich
einen Baurechtszins zahlen (wohnkostensteigernd!). Wir halten Baurechte nur in
Ausnahmefallen fir geeignet um Wohnkosten zu senken. Wenn aber groRe Grund-
eigentlimer, v.a. kirchliche Institutionen, nicht bereit sind, Grund zu verkaufen, so ist
mit der groRzligigen Vergabe von Baurechten (weit unter dem maximal erlaubten
Baurechtszins) der Allgemeinheit und dem Baurechtsgeber immer noch geholfen.

Ein sehr wichtiger Punkt im Rahmen des Grundverkehrs ist, dass im landwirt-
schaftlichen Grundverkehr das Ertragswertprinzip angewendet wird. D.h. der Preis
einer landwirtschaftlichen Flache darf nur um maximal 30% (ber dem Ertragswert
liegen. Damit werden Landwirte davor geschutzt, wesentlich mehr fur Freiland zu
zahlen, als sie letztlich damit verdienen kdnnen. Dies halten wir fiir wichtig und richtig.
Eine entsprechende Regelung im grauen Grundverkehr, d.h. dem Handel mit
Baugrundstuicken, wirde der dort grassierenden Spekulation einen Riegel vorschieben.
Damit wiirden u.a. Baufirmen an ruindsen ,Bieterwettbewerben® gehindert. Zu
hinterfragen ist die sehr grofRziigige Regelung bei der Weitergabe von Grundstiicken
innerhalb der Familie, durch die Bebauungsfristen ihre Wirkung verlieren.

Ein wichtiger Punkt der im Rahmen einer Studie zum Leistbaren Wohnraum nicht
fehlen darf, ist die Bevorzugung von Landwirten bei verschiedenen Steuern — hier
relevant die Grundsteuer. Nicht-Landwirte zahlen oft mehr als das Tausendfache (!)
an Grundsteuer als ein Landwirt fir dieselbe Flache (gewidmetes Bauland) zu bezahlen
hat. Dies bietet der Politik eine Gelegenheit eine seit Jahrzehnten wachsende Schieflage
zu korrigieren. Die Grundsteuer hat einheitlich danach bemessen zu werden, wie ein
Grund gewidmet ist und welchen Wert er hat — d.h. in Zukunft hat auch ein Landwirt
flir ein als Bauland gewidmetes Grundstlick die Grunderwerbsteuer B zu bezahlen. Dies
sollte dem ,,Horten* von Bauland einen Riegel vorschieben, bei der Mobilisierung von
Bauland helfen und eine verfassungswidrige Ungleichbehandlung der Birger beenden.
Mietobergrenzen schétzen wir nach intensiver Recherche fur nicht zielfiihrend ein um
Wohnkosten dauerhaft zu senken. Diese fiihren in den meisten Fallen zu Unter-
investitionen, Schwarzmarkt oder einem Unterangebot an Wohnraum.

Alle aufgezeigten Ldsungsvorschldge sind in Tirol durch Tiroler Entscheidungstrager, d.h.
meist auf Gemeinde- oder Landesebene, umsetzbar. Ausreden wie ,,Wien®, , Briissel®, ,,des
hat‘s nu nia gebn“ oder ,,des war schon immer so“ sind damit nicht zulassig. Zehntausende
betroffene Tiroler, meist junge Familien, verdienen, dass endlich gehandelt wird!®

% Selbstverstandlich ware es zu begriiRen, wenn das Land Tirol sich auch bei der Bundesregierung einsetzt um
bspw. Familien beim Erwerb eines Hauptwohnsitzes von der Grunderwerbssteuer zu befreien. Da wir uns aber auf
Loésungen konzentrieren die in Tirol umgesetzt werden konnen, verfolgen wir dies hier nicht weiter.
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IV.  Fakten versus Mythen

In diesem Kapitel werden in aller Kiirze einige Zahlen genannt, um jedem Leser einen Bezugs-
rahmen zu bieten, Fakten offenzulegen und bestehende Mythen auf ihren sachlichen Hinter-
grund zu prifen.

IV.1. Wohn- und Einkommenssituation in Tirol®

In Tirol leben auf 12.640 km? derzeit rund 720.000 Menschen in insgesamt rund 380.000
Wohneinheiten” (davon knapp 300.000 Hauptwohnsitze). Damit leben im Schnitt 2,4 Personen
an einem Hauptwohnsitz. 59% der Hauptwohnsitze sind im Eigentum der Bewohner (42%
Héuser, 17% Wohnungen), 29% sind Hauptmieter und 12% haben eine andere Rechtsgrund-
lage (z.B. Dienstwohnungen). Die Eigentumsquote ist mit 59% im osterreichischen Mittelfeld:
im Burgenland ist diese mit 81% am hdchsten, in Wien mit 20% am niedrigsten. Auch
innerhalb Tirols I&sst sich sagen: je landlicher, desto eher leben die Menschen in Eigentum,
wahrend in der Stadt Innsbruck Mietwohnungen dominieren.

Tirol hat dsterreichweit die niedrigsten Durchschnittsléhne,® aber gemeinsam mit Salzburg,
Vorarlberg und Wien die hochsten Immobilienpreise. Daraus ergibt sich, dass Tiroler
wesentlich langer arbeiten missen, um sich eine eigene Immobilie leisten zu konnen. In
Tabelle 1 wird eine grobe Berechnung zur Illustration des Einflusses von Grundpreisen und
Einkommen angestellt.

Tabelle 1: Vergleich von Grundkosten, Gehalt und Arbeitsjahre fiir ein Haus Uber die
oOsterreichischen Bundeslander

Kosten flr Durch- %-Anteil

Kosten Grundpreis 600m? Gesamtkosten | schnitts- | Arbeitsjahre | der Grund-
Bundesland | Haus (€) €/m2** Grund Haus+Grund Gehalt* | flr ein Haus kosten
Burgenland 250.000 84 50.574 300.574 26.427 11,4 17%
Kérnten 250.000 89 53.490 303.490 24.705 12,3 18%
Nieder-Ost. | 250.000 120 71.838 321.838 27.236 11,8 22%
Ober-Ost. 250.000 100 60.222 310.222 26.261 11,8 19%
Salzburg 250.000 336 201.402 451.402 23.800 19,0 45%
Steiermark 250.000 67 39.912 289.912 24.949 11,6 14%
Tirol 250.000 311 186.702 436.702 22.955 19,0 43%
Vorarlberg 250.000 315 188.778 438.778 25.342 17,3 43%
Wien 250.000 525 315.240 565.240 24.339 23,2 56%
* Median der Brutto-Jahreseinkommen unselbstindig Erwerbstitiger aus dem ,,Allgemeiner Einkommensbericht

2012 des Rechnungshofs.
** Jlaut Immobilienpreisspiegel 2012 des Fachverbandes der Immobilientreuhénder, S. 15.

® Alle Zahlen, wenn nicht gesondert angefiihrt, aus Lugger (2011).

" Quelle: Statistik Austria, http://www.statistik.at/web_de/klassifikationen/regionale_gliederungen/

® Das war (brigens nicht immer so: noch 1984 lag Tirol um rund 5% hoher als das Burgenland und auch die
Steiermark und Kéarnten wiesen niedrigere Durchschnittseinkommen auf. Seit rund 20 Jahren ist Tirol aber
Osterreichweit das Schlusslicht beim Einkommen. Heute liegen 5 der 10 einkommensschwéchsten Bezirke
Osterreichs in Tirol, wobei der Bezirk Landeck das absolute Schlusslicht bildet (Quelle: Einkommen 2010, S. 13).
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Angenommen wird ein Arbeitnehmer, der das Durchschnittseinkommen des jeweiligen
Bundeslandes verdient und auf 600 m? Grund ein Haus um 250.000 € errichten will.? Wahrend
der Tiroler im Schnitt 186.702 € fur den Grund bezahlen muss, sind es in finf Bundeslandern
deutlich unter 75.000 €, die an Grundkosten anfallen. Dementsprechend kann sich der Bezieher
eines Durchschnittseinkommens in den meisten Bundeslédndern innerhalb von 11 bis 12 Jahren
ein Haus verdienen. In Tirol (ebenso wie in Salzburg) bendtigt man dafur aber 19 volle
Jahreseinkommen. Einzig in Wien, wo im Stadtgebiet Land fur Einfamilienhduser tatsachlich
knapp ist, misste man noch langer fur ein Haus arbeiten — weswegen ja der ,,Speckgiirtel um
Wien wéchst, d.h. sich viele Wiener ein Haus mit Garten im Umland kaufen.

Der verwendete Bodenpreis (311 €/m?) ist ein Durchschnittswert fiir ganz Tirol. Im GroRraum
Innsbruck muss mit rund dem doppelten an Grundkosten gerechnet werden, so dass man dort
rund 27 volle Jahreseinkommen bendétigen wirde, bis man sich ein Grundstick mit Haus
leisten konnte. In der Realitdt ist ein Haus damit fur die meisten nicht leistbar, denn das
Einkommen muss ja nicht nur die Wohnkosten, sondern auch alle anderen Lebensbedirfnisse
abdecken. Wenn die Wohnkosten rund 25% des Einkommens ausmachen sollen, so musste
man im Grofsraum Innsbruck langer als 100 Jahre arbeiten, um sich ein Haus zu leisten.

Osterreichweit werden derzeit rund 21% der Konsumausgaben fiir Wohnen aufgewendet.
Durchschnittswerte verschleiern aber, dass unterschiedliche Einkommensgruppen sehr
unterschiedlich belastet sind. Laut einer Erhebung der Osterreichischen Nationalbank ist die
Wohnkostenbelastung der unteren Einkommensquartile deutlich héher als bei den hdheren
Quartilen.'® Dies wird in untenstehender Tabelle veranschaulicht, die zeigt, dass fur das
unterste  Einkommenquartil (das einkommensschwachste Viertel der Bevolkerung) die
Wohnkosten rund die Halfte des Einkommens verschlingen. Die Tabelle zeigt auch, dass der
geforderte Bereich zu einem gewissen Grad in der Lage ist, diese Belastung zu reduzieren und
damit seinem Auftrag nachkommt. Der Unterschied in der Belastung ist aber nicht dramatisch.

Tabelle 2: Wohnkostenbelastung: Welcher in Prozentsatz des Haushaltseinkommens wird fur
Wohnen (inklusive Betriebskosten) aufgewendet (Mittelwerte pro Einkommenquartil)™*

Nicht geforderter Bereich Geforderter Bereich*
1. Einkommensquartil 53,0% 48,0%
2. Einkommensquartil 34,1% 30,7%
3. Einkommensquartil 28,3% 24,8%
4. Einkommensquartil 21,0% 18,1%
Gesamt/Durchschnitt 35,7% 32,0%

* Gemeindewohnungen, gemeinniitzige Mietwohnung, Genossenschaften, Dienstwohnung

% In Tirol tut man sich schwer ein Haus um diesen Preis zu errichten. In anderen Bundeslandern (den Autoren ist
die Situation in Oberdsterreich gut bekannt), ist dies leicht mdglich bzw. bereits ein hochpreisiges Haus. Der
Unterschied resultiert zu einem grof3en Teil aus dem vergleichsweise geringen Wettbewerb in Tirol, der es der
Bauwirtschaft erlaubt, héhere Preise zu verlangen. Im Fertigteilhaus-Sektor scheint das Preisgefiige aber
Osterreichweit einheitlich zu sein.

9 pje zahlen insgesamt weichen von den 21% der Konsumausgaben in Tirol dariiber ab. Ein Grund dafiir liegt
darin, dass einmal von Konsumausgaben, einmal von Haushaltseinkommen gesprochen wird.

1 Quelle: Erhebung zu Wohnkosten 2012, Oesterreichische Nationalbank. Beer/Wagner (2012).
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Tirol hat nicht nur die niedrigsten Einkommen Osterreichs und sehr hohe Immobilienpreise,
sondern auch generell ein hohes Preisniveau. Ausdruck dieses Missverhaltnisses ist, dass Tirol
bei der realen Kaufkraft, d.h. Nettoeinkommen durch Preisniveau, dsterreichweit Schlusslicht
ist, wie in Abbildung 1 veranschaulicht wird.

OSTERREICH 2009 x
Reale Kaufkraft 2008 NO Ranking 2008 (Platzierung '07)
Index: Osterreich = 100 104,9 1. Niederosterreich  (2.)

: ?99r I\GO Obgll Wien 8 & 2. Wien (1) ¥
bbb 100,5 10279 v 3. Oberdsterreich (3.)
M unter 96
4. Burgenland (8.) A
5. Steiermark 4) V¥
6. Kamten (7.)
7. Salzburg (6.) ¥
8. Vorarlberg 5)V
9. Tirol (9.)

Nettoeinkommen pro Kopf 2008 Preisniveau 2008
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1. Wien B 15808 1. Sauburg —

2. Niederdsterreich [ 15240 2. Wien | 18‘;;
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7. Steiermark I 14049 1. Nsr:der()steneich_ 97,5
== o1

8. Tirol — 8. Kamten — 96,6

9. Kamten LEE8 9. Burgenland

Abbildung 1: Reale Kaufkraft in den Osterreichischen Bundeslandern. Quelle: Die Presse.com
am 12.05.2009"

1V.2. Entwicklung der Miet- und Wohnpreise relativ zum allgemeinen Preisanstieg

In den letzten Jahren, vor allem seit 2008, stiegen Mieten und Immobilienpreise meist deutlich
stérker als das allgemeine Preisniveau und auch starker als die durchschnittliche Einkommens-
entwicklung. Mit der Finanzkrise, die 2008 (Pleite von Lehman Brothers) aus den USA nach
Europa Gberschwappte, suchten Anleger zunehmend Sachanlagen, und hier v.a. Immobilien als
,sicheren Hafen“. Mit der Schuldenkrise in Europa, in der bisweilen Angste vor einem
Auseinanderbrechen der Eurozone aufkamen, stieg die Verunsicherung, u.a. in Sadtirol,
nochmals deutlich, so dass viele Investoren aus Italien, aber auch aus Griechenland, ihr Geld in
Tiroler, und hier v.a. Innsbrucker Immobilien veranlagten. Zahlreiche Immobilienmakler,
Anwiélte und Notare haben uns beschrieben, wie hoch der Anteil an Sidtiroler Kdufern an
ihrem Geschaft in den letzten Jahren war (bisweilen Gber 90%), und dass diese Ké&ufer kaum

122008 lag Tirol bei den Einkommen noch knapp vor Karnten, heute ist es Schlusslicht.
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preissensibel sind. Seit 2008 haben wir nun eine Situation wo das Angebot an Wohnungen eher
geringer ist als frither, weil kaum jemand bereit ist, seine ,,sichere” Immobilie zu verkaufen.
Gleichzeitig gibt es aber neue Kauferschichten, u.a. aus Sidtirol, so dass die Nachfrage
vergleichsweise hoher ist als friher. Beide Effekte wirken preissteigernd, wie in nachstehender
Abbildung 2 veranschaulicht wird.

Der Wohnraummarkt: Entwicklung 2008-2013
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Abbildung 2: Illustration der Griinde fiir den starken Preisanstieg z.B. in Innsbruck

Ein derartiger ,,Schub® an zusitzlichen Kéufern ist fiir Verkdufer erfreulich, da sie sehr hohe
Preise lukrieren konnen. Fir kaufwillige Jungfamilien im Raum Innsbruck macht er Eigentum
aber fast unerschwinglich. So stiegen die Preise fiir gebrauchte Immobilien in Innsbruck
zwischen 2007 und 2012 um 47%, was einem jahrlichen Anstieg von 8% entspricht.'® Bei
Neubauimmobilien betrug der Anstieg von 2008 bis 2012 im Schnitt 6,2% pro Jahr. Diese
Preissteigerungen liegen deutlich iiber den Lohnsteigerungen und fiihren dazu, dass ,,Leistbares
Wohnen* in Innsbruck und Tirol ein so bedeutendes Thema geworden ist.

Auch in Gesamtosterreich stiegen die Mieten in den letzten Jahren deutlich stérker als die
allgemeine Inflationsrate und die Einkommen, was man z.B. in den beiden folgenden
Abbildungen sieht. Speziell ab 2008 stiegen die Mieten stark an, wahrend die verfugbaren
Einkommen seit 2008 kaum stiegen. VVon 2000 bis 2011 stieg das allgemeine Preisniveau um
25%, die Einkommen um 26% (also nur 1% Realeinkommenszuwachs). Die Mieten stiegen
mit 38,5% und die Baukosten mit 39,5% deutlich tberproportional.

3 Quelle: Hilpold, Kugler und Berger: Wohnen und Wirtschaften in Innsbruck (2013), S. 11.
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Enfwicklung der Einkommen, Inflation und Mieten
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Abbildung 3: Entwicklung der Einkommen, Inflation und Mieten 2000-2011. Quelle: WIFO-
Studie ,, Wirksamkeit wohnpolitischer Instrumente “, Seite 72

Entwicklung der Einkommen. Inflation und Mieten 2000 bis 2005 2005 bis 2011 2000 bis 2011

VerGnderung in %

VPl insgesamt 10.6 13.1 250
VPI W ohnungsmiete 16.7 18.7 385
Bruttolohn- und Gehaltssumme je unselbstdndig Beschaftigten 7.7 15.1 26,2
Verfigbare Brkommen der privaten Haushalte je Haushalt 12.6 11.4 25.4
Baukostenindex 14.4 219 9.5

Abbildung 4: Entwicklung der Einkommen, Inflation und Mieten in Prozent 2000-2011. Quelle:
WIFO-Studie ,, Wirksamkeit wohnpolitischer Instrumente *, Seite 72

IV.3. Zu wenige Neubauten?

Bisweilen liest oder hort man, dass ein Hauptgrund fir den Preisanstieg der letzten Jahre die zu
geringe Neubautétigkeit ist. Klarerweise wirde eine deutlich sinkende Neubaurate aufgrund
des dann fehlenden Angebots tendenziell preissteigernd wirken. Allerdings zeigt Abbildung 5,
dass die Anzahl an Baubewilligungen in Tirol im langjahrigen Schnitt liegt, zwischen 2008
und 2011 sogar deutlich anstieg, und die zweithdchste im Bundeslédnderver-gleich ist. Damit ist
nicht ,,erwiesen”, dass genug gebaut wurde, denn die Tiroler Bevélkerung wachst auch
uberdurchschnittlich schnell. Aber es ist klar, dass es keine deutlich sinkende Neubauquote
gab, und die Preissteigerungen der letzten Jahre nicht Uberwiegend durch sinkende
Neubautatigkeit getrieben wurden.
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Wohnbaurate 1990-2011
BGL NE ] K 5T (a]8)] 5 T v AT

Anzahl der Baubewiligungen je 1.000 Brwohner und Einwohnennnen

1990 48 36 20 44 32 42 58 58 62 338
1991 42 52 3] 40 38 40 42 &) 7.1 4,3
1992 47 58 37 47 49 42 55 56 &3 52
1993 52 66 53 57 43 &0 &9 77 73 59
1994 54 57 &0 56 42 &6 77 &% 82 42
1995 55 65 63 70 50 46 82 79 93 &7
1996 54 85 &4 8] 58 &5 74 B0 74 46
1997 50 6.1 37 63 52 4] 0 B4 58 56
1996 52 55 30 57 48 52 55 77 60 5
1999 54 42 42 48 40 47 53 57 52 44
2000 49 48 27 40 40 40 44 4 55 4,2
2001 61 47 32 36 43 3] 38 54 57 A4
2002 64 4% 26 43 35 40 45 &8 67 43
2005 56 43 40 44 38 37 45 463 466 44
2006 46 38 3% 5] 40 45 5 60 80 45
2007 49 42 32 50 36 47 57 40 79 45
2008 53 44 46 48 38 44 54 5] 52 46
2009 56 42 43 40 39 45 6] 62 45 44
2010 63 44 3] 54 45 52 57 57 44 47
2011 7.1 48 34 53 53 5% 5 65 63 5

(3: Statistik Austna, WIFO-Berechnungen. — 5tand der Baubewilligungen: 14, Apnl 2012,

Abbildung 5: Baubewilligungen je 1000 Einwohner in den Osterreichischen Bundeslandern.
Quelle: WIFO-Studie ,, Wirksamkeit wohnpolitischer Instrumente *, Seite 99.

1V.4. Wohnungsnot?

In Tirol gibt es rund 380.000 Wohneinheiten fur eine Bevoélkerung von rund 720.000
Menschen. Dies sind leicht ausreichende Wohneinheiten. Weder Tirol noch Innsbruck leiden
unter einer Wohnungsnot oder Wohnungsknappheit, sie leiden nur unter zu hohen Preisen.

IV.5. Bodenknappheit?

Von Tirol‘s 12.640 km? Flache wird ein groBer Teil von Bergen eingenommen. Daher ist
Dauersiedlungsraum, also fiir die Besiedelung und Landwirtschaft geeignetes Land hier
knapper als in den meisten anderen Bundeslédndern. Knappe Guter sind teuer — das zeigt
untenstehende Grafik, in der der Dauersiedlungsraum der pro Einwohner zur Verfugung steht
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(in m? mit dem durchschnittlichen Baulandpreis (€/m?) in Beziehung gesetzt wird. In Wien
(ganz links oben) ist Boden pro Einwohner am knappsten und am teuersten. Es folgen
Vorarlberg, Tirol (rot) und Salzburg, in denen Bauland im Schnitt zwischen 310 und 330 €/m®
kostet und pro Einwohner zwischen 1.700 und 2.700 m? Dauersiedlungsraum zur Verfiigung
stehen. Dann kommt ein dramatischer Preissturz: In der Steiermark steht je Einwohner mit
4.387 m? doppelt so viel Raum zur Verfiigung wie in Tirol, der Preis von Baugrund ist dort im
Schnitt 67 €/m”und damit nur ein Finftel des Tiroler Werts. Dass eine Verdoppelung des zur
Verfugung stehenden Raums zu so einem dramatischen Preiseffekt fihrt, steht unseres
Erachtens nicht nur mit 6konomischen, sondern auch psychologischen (,,hier ist Raum so
knapp*) und spekulativen (Hortung und Kauf aus Spekulationsabsicht) Motiven zusammen.

Dauersiedlungsraum und Baulandpreise
BO0DE

£ Wien
S00€

400 €

Tirol € Salzburg

300 £ ° *
Vorarlberg

€/m2 Bauland

200€

Niederdsterreich
Karnten A <

100€
g ‘Oberasterreich

Burgenland
Steiermark

DE

o 100 2000 3000 4000 S000 2 oS000 7000 8000 S0O00 10000

Dauersiedlungsraum,/Einwohner in m2

Abbildung 6: Zusammenhang zwischen Dauersiedlungsraum (m%Einwohner) und durch-
schnittlichem Baulandpreis. Quellen: Statistik Austria fir Dauersiedlungsraum und
Einwohner-zahlen, Land Tirol fir Baulandpreise.

Lassen Sie uns etwas genauer beleuchten, wie viel Platz jedem Tiroler tatsachlich zur
Verfligung stiinde: Tirol hatte am 1.1.2012 genau 714.449 Einwohner auf einer Flache von
12.640 km? Von dieser Flache werden 1.503 km? also rund 11,9% als Dauersiedlungsraum
ausgewiesen. ** Das AusmaB des gewidmeten Baulands in Tirol (liegt zur Ganze im
Dauersiedlungsraum) betragt 172,4 km2 ® Davon sind 19,1 km? als Gewerbe- und

Industriegebiet ausgewiesen, kommen fir eine Wohnnutzung also nicht in Betracht. Damit

¥ Quelle: Statistik Austria am 10.1.2012. Hier wire zu hinterfragen, warum ,,Wald* generell als nicht besiedelbar
angesehen wird. Wirden Walder im Flachland die keine Schutzfunktion haben in den Dauersiedlungsraum
eingerechnet, stiege der Prozentsatz nach unserer Schatzung um die Hélfte auf 16-17% der Gesamtflache Tirols.

5 Quelle: Amt der Tiroler Landesregierung.
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bleiben 153 km? Bauland fiir Wohnbau in Tirol. Rund 75% dieser Flache sind derzeit bebaut,
das verbleibende Viertel ist in der Baulandbilanz als unbebaut ausgewiesen (Baulandreserve).
Tatsachlich verbaut sind damit derzeit rund 111 km? eines Dauersiedlungsraums von 1.503
km? Damit ist derzeit weniger als 1% der Gesamtflache Tirols und auch nur 7,4% des
Dauersiedlungsraums mit Wohngebéduden bebaut. Tirol — auRerhalb des GroRraums Innsbruck
— ist weit davon entfernt komplett verbaut zu sein, und der Mythos von der Bodenknappheit,
der gerne als Grund fiir hohe Immobilienpreise genannt wird, halt einer Uberpriifung der
Fakten nicht stand.

Lassen Sie uns die Zahlen noch auf Platz pro Einwohner umrechnen: Der Dauersiedlungsraum
von 1.503 km? entspricht 2.100 m? pro Einwohner bzw. rund 8.400 m? fiir jede vierképfige
Familie. Das heift, dass theoretisch problemlos jede Tiroler Familie auf 1.000 m® Garten ein
Einfamilienhaus errichten kénnte und immer noch 7/8 des Dauersiedlungsraumes fir andere
Verwendungen (Landwirtschaft, Verkehrsflachen, Gewerbe) frei wéren. Umsetzbar ware dies
in der Realitat nur aufRerhalb der stadtischen Ballungsrdaume — in Innsbruck leben rund 130.000
Menschen auf einer Flache von gut 20 km?, d.h. hier stehen fir jeden Einzelnen gerade mal
150 m? zur Verfiigung — nach Abzug von Verkehrs- und Gewerbeflachen vielleicht 75 m? pro
Person. In Innsbruck herrscht tatsachlich eine Bodenknappheit die ein Einfamilienhaus bzw.
einen Garten flr die meisten unmoglich macht, praktisch tberall sonst ist dies jedoch
umsetzbar.

Der tatsachliche Platzverbrauch ist fir 275 der 279 Tiroler Gemeinden vom Amt der Tiroler
Landesregierung erhoben: Im Gebiet der 275 Gemeinden (unter anderem ohne Innsbruck) sind
ca. 591.000 Bewohner (Hauptwohnsitze) wohnhaft. Pro Einwohner stehen 209 m? an fur
wohnnutzungsgewidmeter und tatsachlich bebauter Grundflache in Verwendung, d.h. in der
Realitat werden ohnehin weniger als 1.000 m? pro Familie in Anspruch genommen.

Lassen Sie uns noch ein paar plakative, aber symptomatische, Zahlen aufzeigen: Wenn
bebaubares Land so knapp ist, warum werden dann flr die derzeit 19 Tiroler Golfplatze 9 Mio.
Quadratmeter (900 ha) verwendet? Das entspricht 750 m2 fiir jeden der 12.200 Tiroler Golfer!
Auf demselben Land (das ja per Definition flach und griin, also prinzipiell bebaubar sein muss)
fanden 12.000 Einfamilienhduser mit je grofRziigigen 800 m2 Grund, oder auch 45.000
Reihenhduser a 200 m2 Grund, oder in verdichteter Bauweise 90.000 Wohnungen mit 100m?
Grundnutzung Platz! Im Gegensatz dazu nimmt sich der Platzverbrauch aller 410 6ffentlichen
Spielplatze Tirols mit geschétzten 16 ha sehr bescheiden aus'® — es ergeben sich rund 2 m? pro
Tiroler Kind unter 13 Jahren! Jedem Golfer steht damit fast 400 Mal mehr Platz zur Verfligung
als jedem Tiroler Kind auf einem o6ffentlichen Spielplatz! Das ist kein besonders familien-
freundliches Préadikat.

Der Landwirtschaft werden derzeit deutlich tber 80% des Dauersiedlungsraums Tirols
zugebilligt, worauf aber nur 0,9% der Wertschopfung des Landes erwirtschaftet wird. Flr die
Wohnbedurfnisse aller Tiroler zusammen werden nur 7,4% des Dauersiedlungsraums genutzt.
Auch hier wére wohl zu rechtfertigen, einen kleinen Anteil der derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flache fir Wohnzwecke zu nutzen. Wirde jeder Tiroler Haushalt ab 2 Personen

'8 Unter der Annahme von 400 m? pro Spielplatz — es scheint, dass keine Landesstelle die GroRe genau erhebt.
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(2011 waren das 196.300 Haushalte) einen Lebensraum von 1.000 m? nutzen wollen und
diirfen, so ergabe das 196,3 km?. Dieser familiengerechte Wohnraum wiirde nur 1,55% der
Landesfldche Tirols beanspruchen. Da sich nicht jeder ein ,,Wohnen im Griinen* wiinscht,
wirde noch weniger gendigen.

Wir halten fest: In Tirol ist siedelbares Land unbestreitbar knapper als bspw. in Niederdster-
reich. Die oft gestellte Forderung nach verdichteter Bauweise, weil flachensparend gebaut
werden mdasse, ist — auBerhalb des GroBraums Innsbruck — aber nicht zu halten. Tats&chlich
wird trotzdem sehr platzsparend gebaut — so ,,verbrauchten® (richtiger ausgedriickt ,,nutzten®)
bspw. die gemeinnitzigen Bautrager zwischen 2008 und 2010 jahrlich durchschnittlich rund
140.000 m? Bauland fiir rund 1.300 neue Wohnungen, was einem ,,Grundverbrauch® von 105
m? pro Wohnung entspricht. 17" Verbrauchten® bzw. ,,Grundverbrauch® haben wir in
Anfithrungszeichen gesetzt, denn der Grund ist ja nicht verbraucht im Sinne von ,weg",
sondern er ist ganz im Gegenteil einer sinnvollen Nutzung als Lebensraum fir die hier
lebenden Menschen sinnvoll eingesetzt. Land wird durch eine Nutzung fir Wohnzwecke nicht
verbraucht, sondern veredelt. Die Diktionen Grund,,verbrauch* und ,,Bodenknappheit* halten
wir flr psychologisch manipulative Begriffe, die der Preissteigerung VVorschub leisten.

IV.6. Haben die Bauern kein Land mehr um uns zu erndhren, wenn viel gebaut wird?

Tirol ist seit langer Zeit — und war historisch fast immer — ein Nettoimporteur von Nahrung,
d.h. Tirol versorgt sich nicht einmal annéhernd selbst mit Nahrung. Der Gesamtwert der
landwirtschaftlichen pflanzlichen Produktion lag 2011 in Tirol bei knapp 77 Millionen €.
Niederosterreich produzierte aufgrund seiner glinstigeren Bedingungen mit 1.394 Millionen €
mehr als das 18-fache.’® V.a. beim historisch wichtigsten Grundnahrungsmittel — Brot, d.h.
Getreide — produziert Tirol nur 1 Prozent () dessen was es verbraucht. Auch bei Kartoffeln,
Eiern und Schweinefleisch hat Tirol jeweils unter 20 Prozent Selbstversorgungsgrad.

Selbstversorgungsgrade in Tirol:*

Kalbfleisch 46,0 %
Erdbeeren 33,0%
Apfel 20,0 %
Erdéapfel 19,0 %
Eier 14,0 %
Schweinefleisch 4,6 %
Getreide 1,0%

Ob Tirol in Zukunft 0,9 oder 1 Prozent des verbrauchten Getreides selbst anbaut macht keinen
Unterschied, doch ob die Menschen hier leistbares Bauland haben, macht einen groRen! Die

7 Quelle: Amann 2011, S. 11

8 Quelle: Statistik Austria, Schnellbericht 1.37 , Landwirtschaftliche Gesamtrechnung nach Bundeslédndern.
Ergebnisse fiir 2011, Stand Oktober 2012.

19 Quelle: Nussbaumer/Neuner (2012), S. 231 sowie Wendelin Juen von AMA Tirol.
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Land- und Forstwirtschaft macht rund 1% der Wertschopfung Tirols aus und beschéaftigt
derzeit rund 38.000 Menschen, davon nur 9.120 Vollzeit, was weniger als 1,3% der
Bevolkerung (rund 3% der Beschaftigten) entspricht.” Hier ist zu hinterfragen, ob man die
uneingeschrankte Bevorzugung der Landwirte (z.B. im Grundverkehr und bei der Grundsteuer)
weiter aufrecht erhalten kann, darf und soll, oder endlich eine Politik einleitet, die der Mehrheit
der Biirger die Moglichkeit zum Kauf von leistbarem Bauland einraumt.

Unsere Ausfiihrungen sollen nicht als Abwertung der Bedeutung der Landwirtschaft
verstanden werden, und auch nicht als Pladoyer alles vollzubauen. Sie sollen aber klar zeigen,
dass genug Platz vorhanden ist, um jedem Tiroler sein Stiick Grun zu verschaffen das ihm
gehort. Es ist auch wichtig zu zeigen, dass das Argument einer angeblich notwendigen
Ricksichtnahme auf die Selbstversorgung mit landwirtschaftlichen Gitern einer nlchternen
Prifung nicht standhélt. Dass im Sinne der Selbstversorgung, Krisenvorsorge, und Férderung
regionaler Wirtschaftskreislaufe nicht beste Ackerflachen in Tallagen verbaut werden sollten,
sondern eher landwirtschaftlich weniger wertvolle Flachen wie Waldrander oder leichte
Hanglagen (die flir Wohnzwecke oft sehr gut nutzbar sind) sollte jedem einleuchten und wird
von uns unterstrichen.

IV.7. Eigentum vs. Miete

Befragt, wie sie leben wollen, antworten 91% der Osterreicher, dass Sie Eigentum an ihrem
Wohnraum haben wollen — nur 59% der Tiroler konnten sich diesen Traum bisher
verwirklichen.”* Etwas genauer: 66 Prozent wiinschen sich ein Haus im Eigentum, 25 Prozent
eine Eigentumswohnung. Fur eine Mietwohnung wirden sich nur 7 Prozent, fur ein Haus zur
Miete Uberhaupt nur 2 Prozent erwdarmen. Abgesehen vom Wunsch von 91 % der Bevolkerung
— was ein starker Auftrag und Leitlinie fir die gestaltende Politik sein sollte — hat eine hohe
Eigentumsquote eine Vielzahl von Vorteilen flr den Einzelnen und die ganze Gesellschaft, die
hier kurz beleuchtet werden sollen:

- Brezina/Blaas (1991) zeigen, dass Eigentumer eher in Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen investieren, als Mieter dies tun.

- Wohnen in Eigentum ist deutlich billiger als Miete: 2010 wendeten Tiroler Haushalte in
Eigentum durchschnittlich nur 4,26 €/m* Wohnraum auf, in Miete waren es im Schnitt
6,8 €/m?, also um 60% mehr!?

- Eigentum ist ein entscheidender Faktor beim Vermdgensaufbau. Kirzlich sorgte eine
Studie der europaischen Zentralbank fiir Aufsehen,? nach der das durchschnittliche
Vermogen von Privathaushalten in den Krisenlandern Spanien (180.000), Italien
(170.000) und sogar Griechenland (100.000) deutlich hoher ist als in Osterreich
(75.000) und Deutschland (50.000). Zuruckgefiihrt wurde dieses Uberraschende

% Quelle: Statistik Austria, Agrarstrukturbericht, 2013, S. 83+84.

21 Quelle: Integral Markt- und Meinungsforschung http://www.static-immobilienscout24.de/MungoBlobs/2013/
03/19/110223 06022013_Studie_Wohnw_nsche_1S24.pdf

%2 Darin enthalten sind Kredittilgungen und auch Betriebskosten und Steuern, aber keine Kosten fiir Heizung und
Warmwasser (Brutto kalt). Berechnet aus Amann (2011), S. 6, wobei 59% in Eigentum und 41% in Miete leben.
2 Quelle: European Central Bank (2013).
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Ergebnis auf die hohen Eigentumsquoten in Spanien (83%), Italien (78%) und
Griechenland (79%) verglichen mit den niedrigen Eigentumsquoten in Osterreich
(56%) und Deutschland (42%).%* Erwirbt jemand Eigentum, so zahlt er zwar einen
Kredit zurtick, schafft sich damit aber sukzessive Vermdgen. Die Miete die ein Mieter
zahlt schafft hingegen kein Vermdgen fiir den Mieter.

Eigentum macht stolz.

Eigentum bringt Verantwortungsbewusstsein und ,verpflichtet zum sorgsamen
Umgang (,,weil’s mein’s ist™), wahrend jeder Vermieter weill, dass Mieter bisweilen
wenig sorgsam mit dem Mietobjekt umgehen. Bei einem Verwalter von allgemeinem
Eigentum, wie es Gemeinnltzige Bautrdger fiir Stadtwohnungen sind, kehrt leichter
Schlendrian ein.?

Dietz/Haurin (2003) zeigen in einer interdisziplindren Studie, dass Eigentiimerhaushalte
im Vergleich zu Mietern ein starkeres Umweltbewusstsein, bessere Gesundheit und
hohere Nachbarschaftsqualitat aufweisen.?

Eigentum ist unbestreitbar die beste Altersvorsorge, denn die Instandhaltungskosten
einer ausfinanzierten Immobilie im Eigentum sind deutlich geringer als die Miete, die
man fur diese Immobilie zahlen msste (die Betriebskosten fallen sowohl bei Eigentum
als auch Miete an, bei Eigentum v.a. im Einfamilienhaus hat man aber mehr Kontrolle
uber deren Hohe). Da heute schon klar ist, dass das derzeitige Pensionssystem aufgrund
des demographischen Wandels und mangelnder Wachstumsdynamik in den
kommenden Jahrzehnten nicht aufrecht erhalten werden kann, ist dringend zu
empfehlen, moglichst vielen Tirolern Eigentum an ihrer Wohnimmobilie zu
ermdglichen.

Ni und Decker (2009) zeigten anhand von US-Daten, dass die Kriminalitat (sowohl
Gewaltverbrechen als auch Eigentumsdelikte) umso geringer ist, je hoher die
Wohneigentumsquote einer Gegend ist. Im Zeitablauf zeigte sich auch, dass eine
Steigerung der Eigentumsquote zu einer Senkung der Kriminalitatsraten fuhrte. Die
Autoren schliel3en daraus, dass alle staatlichen und privaten Initiativen, die Wohneigen-
tum fordern, sehr zu begrifen sind, da sie wesentliche positive Effekte auf die gesamte
Gesellschaft haben. Auch in Osterreich ist die Kriminalitat in Wien (niedrigste
Eigentumsquote) mit 130 angezeigten strafbaren Handlungen pro 1000 Einwohner vier
Mal hoher als im Burgenland (hdchste Eigentumsquote). Tirol liegt sowohl bei
strafbaren Handlungen als auch Eigentumsquote im Mittelfeld der Bundeslander.?’
Klarerweise spielt hier nicht nur die Eigentumsquote eine Rolle, sondern auch der Grad
der Verstadterung, etc. Gerade daher pladieren wir fir eine Erméglichung des Wohnens
im Grunen. Auch in Tiroler Dorfern sind die Eigentumsquoten héher und die
Kriminalitatsraten niedriger als z.B. in Innsbruck. Dies hat zum Teil mit der noch
personalisierten Gesellschaft im Dorf vs. der anonymisierten in der Stadt zu tun.

 Quelle: Lugger (2010), S. 27.

% Gerade jetzt — im Mai/Juni 2013 — wurden Betriigereien von Handwerkern im Wiener Gemeindebau bekannt,
die die Stadt (=die Birger) um Millionen € geschéadigt haben. Quelle: http://wien.orf.at/news/stories/2586690/.

% Gesundheitspolitische Aspekte, z.B. burn out, psychosoziale Probleme, usw., die sehr kostenintensiv die Allge-
meinheit belasten, mussten in diesem Zusammenhang ebenso néher analysiert werden.

27 Quelle: Nussbaumer, Neuner (2012), s. 207.
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Eigentum, der Stolz darauf und das Verantwortungsgeftihl das damit kommt, spielt aber
sicher eine nicht zu unterschétzende Rolle.

- Der einzig wesentliche Nachteil von Eigentum ist die Immobilitat, die damit oft
einhergeht: Wahrend ein Mietverhéltnis einfach und kostenguinstig aufgeldst werden
kann, gilt dies fur Eigentum nicht. Gerade fiir junge Menschen, die arbeitsplatzbedingt
oder einfach weil sie es wollen, noch in andere Gegenden ziehen wollen, ist Miete oft
die bessere LoOsung, bis sie endgultig entschieden haben, wo sie fur die ndchsten
Jahrzehnte bleiben wollen.

91% der Bevolkerung winschen sich Eigentum an ihrer Wohnimmobilie, und die wissen-
schaftliche Literatur legt nahe, dass Eigentum dem Betreffenden mehr Freude, Stolz und
Engagement gibt, wahrend es auch der gesamten Gesellschaft in vielfaltiger Weise — von mehr
Gesundheit bis zu weniger Kriminalitat — nutzt. Wir schlieBen daraus, dass die Ermoglichung
Eigentum zu erwerben eine wichtige Leitschnur des Handelns der politischen Entscheidungs-
trager sein sollte, und wir suchen in dieser Studie gezielt nach Wegen mehr Tirolern Eigentum
zu ermdglichen.

1V.8. Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

Die Tiroler Bevolkerung wéchst. Noch schneller wachst aber der Wohnbedarf, denn durch eine
steigende Zahl von Singlehaushalten, Scheidungen, etc. steigt die Anzahl an Haushalten
schneller als jene der Bevolkerung. Zur Illustration: von 1971 bis 2011 stieg die 6sterreichische
Bevolkerung um 12%, jene der Haushalte aber um 42%.% Die Anzahl der Personen pro
Haushalt sank von durchschnittlich 2,9 auf 2,3, da es nun deutlich mehr Singlehaushalte gibt.

Die Tiroler Bevolkerung wuchs zwar Uber die letzten Jahre. Wissenschaftliche Studie legen
aber nahe, dass noch mehr Talente und Leistungstriger in’s Land gekommen wéren, wenn die
Immobilienpreise sie nicht abgeschreckt bzw. vertrieben hatten. Hamaldinen/Bockerman
(2004) zeigen in einer groBangelegten empirischen Studie, dass hohe Immobilienpreise die
Zuwanderung in eine Region entscheidend hemmen. Das heil’t, dass viele Talente die sonst
vielleicht nach Tirol kommen wirden, dies aufgrund der hier hohen Immobilienpreise nicht
tun. Einer der Studienautoren hat dies wiederholt selbst erlebt, als etwa Professoren aus
anderen Regionen und L&ndern einen Ruf an die Universitat Innsbruck ablehnten, weil die
hohen Immobilienpreise sie abschreckten. Ebenso haben beide Studienautoren eine Mehrzahl
von Bekannten und Freunden, die Tirol (v.a. Richtung Obergsterreich und Steiermark)
verlielen, da sie sich dort sofort ein Haus bauen/leisten konnten, was in Tirol schlicht nicht
moglich war. Bedauerlicherweise liegt keine umfassende Erhebung oder Studie vor, die zeigen
kdnnte, wie viele motivierte und talentierte Menschen (und deren Wertschdpfung) Tirol durch
seine hohen Immobilienpreise verliert (durch Abwanderung bzw. potentiellen Zuzug der nicht
passiert), jedoch durfte das Ausmal betréchtlich sein.

%8 Quelle: WIFO-Studie ,,Wirksamkeit wohnpolitischer Instrumente*, Seite 55.
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1V.9. Besonderheiten des Guts ,, Wohnen*“

Das 6konomische Gut Wohnen ist ein unverzichtbares Grundbedurfnis und zeichnet sich durch
eine Reihe von spezifischen Eigenschaften aus. Heuer (1979) identifiziert sieben solche
Besonderheiten; Brezina/Blaas (1991) ergdnzen noch um eine achte Besonderheit:

(1) Fehlende Substituierbarkeit: Wahrend die meisten Guter substituierbar (ersetzbar)
sind, gilt das fiir Wohnen nicht: Jeder muss irgendwo wohnen, jeder benétigt das Gut.

(2) Standortgebundenheit: Grundstiicke, Wohnungen und Hdauser sind immobil (daher
,Immobilien*) — ansonsten waren Tirols hohe Immobilienpreise auf einen Schlag
geldst, indem man im Burgendland billiges Land aufkauft und hier bebaut.

(3) Einbindung in Siedlungsstruktur: Aufgrund der Standortgebundenheit wird der
Nutzen auch durch die Wohnumgebung (Infrastruktur und Verkehrsanbindung, Natur,
Siedlungsstruktur, Entfernung zum Arbeitsort, etc.) mitbestimmt. Die Attraktivitat
Tirols in diesen Punkten tragt zu den derzeit hohen Preisen bei.

(4) Heterogenitat: Im Kern bedeutet dies, dass keine zwei Immobilien wirklich ident
sind. In der Regel unterscheiden sich Immobilien in einer ganzen Reihe relevanter
Kriterien (Lage, Ausblick, Grolie, Ausstattung, etc.). Diese Heterogenitat fihrt dazu,
dass es nicht EINEN Preis fur Immobilien gibt (wie z.B. bei Aktien oder anderen
einheitlichen Gtern).

(5) Dauerhaftigkeit: Immobilien haben eine sehr lange Lebens- und Nutzungsdauer, bei
entsprechender Instandhaltung durchaus bis zu 100 Jahre. Daraus ergibt sich, dass der
Wohnungsneubau im Vergleich zum -bestand nur einen geringen Teil ausmacht.?

(6) Lange Produktionsdauer: Zwischen der Entscheidung zur Herstellung einer
Immobilie und ihrer Fertigstellung vergeht ein langerer Zeitraum, oft bis zu zwei Jahre.
Der Wohnungsbestand kann in seiner Struktur daher nicht rasch an neue Bedurfnisse
angepasst werden.*

(7) Hohe Produktionskosten: Eine eigene Wohnung bzw. ein Haus ist fur fast jeden die
groRte Einzelinvestition des Lebens. Die hohen Produktionskosten werden h&ufig durch
die Aufnahme von Krediten gedeckt, wodurch sich eine enge Beziehung zwischen
Wohnungsmarkt und Finanzmarkt ergibt.**

(8) Unteilbarkeit des Gutes: Die Teilbarkeit von Wohnungen ist sehr beschréankt, d.h.
die vorhandene Wohnflache ist kein Kontinuum. Andert sich der Bedarf, kann in der
Regel weder ein Raum zugekauft bzw. zugemietet, noch abgetreten werden. Ein
Einfamilienhaus kann einer wachsenden Familie noch am leichtesten angepasst werden.
In der verdichteten Bauweise ist dies aber fast gdnzlich unmdglich.

2% In Tirol macht die Neubauquote meist zwischen 1,5 und 2% des Bestands aus.

%0 In Tirol gibt es bspw. rund 380.000 Wohneinheiten, wahrend die jahrliche Neuerrichtungsquote bei rund 5.000,
also 1,5% des Bestands liegt (Quelle: Statistik Austria, bzw. Lugger (2011).

%! Dass diese Beziehungen fatale Folgen haben kann, zeigten u.a. die 2006 ausgebrochene Subprime-Krise in den
USA oder die 2008 geplatzten Immobilienblasen in Irland und Spanien.
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Aufgrund dieser Faktoren ist der Markt fir Immobilien vergleichsweise illiquide und mit
hohen Transaktionskosten, die 0blicherweise bei rund 10% des Immobilienwerts liegen,
verbunden.®? Damit sind die Transaktionskosten bei Immobilien im Vergleich zu z.B. Aktien
oder Anleihen sehr hoch. Der Immobilienmarkt ist nicht restlos transparent (so hat fast
niemand einen vollstandigen Marktiiberblick und die Preise, die letztlich bezahlt werden,
bleiben meist unverdffentlicht) und auch nur begrenzt effizient. Hier spielen neben den
Transaktionskosten auch die Faktoren 5, 6, 7 und 8 eine wesentliche Rolle, da sich das
Angebot an Immobilien nicht schnell an neue Umstande anpassen kann.** Aufgrund des immer
wieder auftretenden Marktversagens gibt es einen politischen und auch weitgehend wissen-
schaftlichen Konsens, dass der Staat aus wirtschafts- und gesellschaftspolitischen Griinden in
den Wohnungsmarkt eingreifen darf und soll, um die Versorgung der Bevodlkerung mit
ausreichend leistbarem Wohnraum sicherzustellen (z.B. durch sozialen Wohnbau). Im Fokus
stehen dabei Haushalte mit niedrigem Einkommen. Wie bei allen staatlichen Eingriffen sollten
Marktversagen, die Effizienz staatlicher Eingriffe und Gerechtigkeitsaspekte gegeneinander
abgewogen werden.

I1V.10. Segmentierter Markt

Wie oben angesprochen sind keine zwei Immobilien/Wohnungen identisch (,,Heterogenitét®).
Dies macht einen liquiden, einheitlichen Markt fur Immobilien unmdglich. Der Markt fir
,»Wohnen* ist aber in noch weiteren Punkten stark segmentiert, d.h. zerféllt in Einzelmérkte,
und zwar sowohl auf Angebots- als auch auf Nachfrageseite. Die deutlichste Unterscheidung
ist jene in Miete bzw. Kauf. Nicht jeder will Eigentum, denn dieses bindet, nimmt damit
Mobilitat und ist zudem fast immer mit Schulden (Kredit) verbunden.3* Fur 91% der
Osterreicher ist Eigentum die gewiinschte Form zu wohnen, nur fiir 59% der Tiroler ist dies
derzeit Realitét.

Aufgrund verschiedener Traditionen und oft staatlicher Lenkung unterscheiden sich die
Eigentumsverhaltnisse an Wohnraum quer durch Europa sehr deutlich. Wahrend etwa in
Schweden weniger als 40% der Bevolkerung im Eigentum lebt (daftr viele in
Genossenschafts- oder Sozialwohnungen), sind es in Spanien 83%. Tirol liegt mit 59%
Eigentumsquote im Mittelfeld. Auf Nachfrageseite spielt das verfiigbare Einkommen eine
entscheidende Rolle, ob jemand eine Mietwohnung, Wohnung zum Kauf oder ein Haus
nachfragt. Auch die Winsche unterscheiden sich deutlich — das beriihmte ,,Haus im Griinen*
ist fir viele ein Traum, fir manche aber ein Albtraum, bevorzugen sie doch eine Stadtwohnung
ohne (arbeitsintensive) eigene Grunflachen. EINE Universalldsung fur alle kann es daher nicht
geben. Wir schlagen daher in dieser Studie mehrere Malinahmen vor, die in verschiedenen
Varianten fur verschiedene Wohnwiinsche und Einkommen Gultigkeit haben.

%2 Ublich bzw. gesetzlich vorgeschrieben sind 3,5% Grunderwerbssteuer, 1,1% Grundbuchsgebiihr, 3,6% Makler-
provision und 1 bis 2% Vertragserrichtungsgebiihr.

% Siehe dazu auch Blaas (1991).

% Siehe z.B. Oswald (1999) zur Problematik der Immobilitét bei Eigentum, z.B. wenn jemand arbeitslos wird,
aber nicht leicht in eine andere Stadt ubersiedeln kann.
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Wohnrechtsform in westeuropdischen Ldndem [2008)
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Abbildung 7: Wohnrechtsform in einigen westeuropaischen Landern, Quelle: Kunnert/
Baumgartner (2012, S. 19), welche wiederum auf Dol/Haffner (2010) zurtckgriffen.

IV.11. Staatliche Eingriffsmoglichkeiten (bzw. solche der Gemeinden und des Landes)

Eine wesentliche Grundfrage, die eine Gesellschaft zu klaren hat, ist, ob und gegebenenfalls
wie sie in den Wohnungsmarkt eingreifen will.*® Sowohl die 6sterreichische als auch die
Tiroler Wohnpolitik erkennen Wohnen als menschliches Grundbedurfnis an. Aufgrund der
Besonderheiten des Guts Wohnen funktioniert der Markt als Zuteilungsmechanismus nicht
immer einwandfrei, u.a. da die Anpassung des Angebots an neue Gegebenheiten oft Jahre
bendtigt. Daher herrscht in Tirol quer durch alle Landtagsparteien Konsens, dass das Land
gestaltend in den Wohnungsmarkt eingreifen soll, wobei die Wohnbauférderung und der
soziale Wohnbau die derzeit wichtigsten Instrumente sind. Wir werden in dieser Studie
anregen, die Vertragsraumordnung als dritte wesentliche Séule zur Bereitstellung v.a.
leistbaren Baulands zu forcieren. Weitere in Osterreich eingesetzte Mittel zum Eingriff in den
Wohnmarkt sind gefordertes Bausparen und das Mietrecht.

1V.12. Bedeutung und Umfang der Bauwirtschaft in Tirol

Um spdtere Zahlen tber ,Freisetzbares Bauvolumen® durch von uns vorgeschlagene
MaRnahmen in Relation zu setzen, hier ein paar Zahlen zur derzeitigen Bedeutung der
Bauwirtschaft fur und in Tirol. Die gesamte Bauwirtschaft setzt pro Jahr rund 1,5 Mrd. € um.
Dies sind 6-7% der Tiroler Wirtschaftsleistung und entspricht rund 5.000 Wohnungen um

% Doling (1997) und Donner (2000) identifizieren dabei ein ganzes Spektrum méglicher Eingriffe, die von ,,nichts
tun® iiber Regulierungen, Steuern und Férderungen bis zu ,,selber machen®, d.h. als Konkurrent privater Anbieter
aufzutreten, reichen. In Tirol wird praktisch vom ganzen Spektrum mdglicher MalRnahmen Gebrauch gemacht.
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durchschnittlich 300.000 € pro Wohnung. Der Wert des jahrlich in Tirol gehandelten
Baugrunds (bebaut oder unbebaut) betragt rund 600 Millionen €.%® Diese 600 Millionen € sind
eine Umverteilung von Jungfamilien und anderen Bauwilligen hin zu (oft sehr wohlhabenden)
Grundbesitzern. Dies tut der sozialen Gerechtigkeit im Land nicht gut und schrénkt die
Chancengleichheit entscheidend ein. Im Tiroler Raumordnungsplan 2007, genannt ,,Zukunfts-
Raum Tirol* hei3t es auf S. 10 ,,Eine wichtige Basis fiir die personliche Entwicklung und die
eigenstindige Lebensgestaltung sind Chancengleichheit und soziale Gerechtigkeit.“ Gerade
diese werden aber untergraben, wenn Grundbesitzer unverhéltnismalig mehr Chancen und
Vermogen haben als jene die keinen Grund haben. Selbst sparsame Hilfsarbeiter und
Eisenbahner der heutigen Eltern- und GrolRelterngeneration konnten sich in den 1970er Jahren
mit viel Eigenleistung ein Einfamilienhaus auf rund 1.000 m? Grund leisten. Die Mittelschicht
kann sich auch heute in praktisch allen anderen Bundeslandern ein Eigenheim mit Garten
leisten; in Tirol derzeit aber nicht. Nur indem die Politik eingreift, um leistbares Bauland
bereitzustellen, I&sst sich diese Situation &ndern.

% Bei 9.200 gehandelten Grundstiicken pro Jahr und 209 m? durchschnittlichem Grundbedarf sowie 311 €/m?
Grundpreis ergeben sich 600 Millionen €. 2011 betrug der Produktionswert der Tiroler Bauwirtschaft 1,429 Mrd.
€; 2012 dirften es laut Wirtschaftskammer ca. 1,5 Mrd. € gewesen sein. 2012 wurden von Tiroler Gemeinden laut
Auskunft der Tiroler Wirtschaftskammer 72,45 Millionen € an Grunderwerbsteuer eingenommen, was auf einen
Immobilienumsatz (Grund plus Gebaude) von zumindest 2,16 Milliarden € schlielen ldsst (die Grunderwerbsteuer
betragt fur die meisten Geschéfte 3,5%, fur manche Geschafte auch weniger, 96% der Steuer gehen an die
Gemeinden, 4% an den Bund).
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V. Schaffung gunstigen Baulands durch Vertragsraumordnung

Nach der einleitenden Darlegung von Fakten stellen wir nun mehrere MaBnahmen vor, wobei
die Reihung grob deren Wichtigkeit entspricht — Wichtigkeit in dem Sinne, wie viele
Menschen sie betrifft und wie deutlich sie deren Wohnsituation verbessern konnte.

V.1.Kostentreiber Bauland

Ein Haus zu bauen ist in Tirol deutlich teurer als in den meisten anderen Bundesléandern. Dabei
spielen die Baukosten selbst eine bedeutende Rolle, auf die wir spater noch eingehen werden.
DER Kaostentreiber in Tirol ist aber in der ganzen Inntalfurche, v.a. im GrofRraum Innsbruck
und in Tourismusgemeinden wie Kitzbiihel oder Solden, der Grundstiickspreis.®’

Die von der Wohnbauférderung (WBF) als gerade noch forderungswirdig ausgewiesenen
maximalen Grundkosten liegen oft sehr weit unterhalb der tatsachlichen Marktpreise, was
zeigt, wie sehr sich die Schere zwischen Marktpreisen und als angemessen angesehenen
Preisen in den letzten Jahren gedffnet hat. Bspw. sind die maximalen Grundkosten laut WBF
fiir Kitzbiihel 190 €/m?, die tatsachliche Marktpreise aber das 10- bis 15-fache. Fiir Innsbruck
fordert die WBF bis 260 €/m?, wobei am Markt aber das 3- bis 4-fache zu bezahlen ist.

Um Wohnen — vom Einfamilienhaus bis zur Mietwohnung des Gemeinnutzigen Bautragers —
leistbarer zu machen, muss beim Baugrund angesetzt werden. Hier gibt es im Rahmen
bestehender Gesetze gute Umsetzungsmoglichkeiten, wie Gemeinden und Land gunstiges
Bauland schaffen kénnen, und es gibt VVorreitergemeinden, die das jungst getan haben.

Der entscheidende Sprung im Bodenpreis geschieht, wenn Freiland (landwirtschaftlich genutzt,
Preise zwischen 10 und 50 €/m?) in Bauland umgewidmet wird. Durch den hoheitlichen Akt
der Umwidmung steigt der Preis in Tirol in der Regel um ein Vielfaches, bisweilen bis zu
Hundertfaches — man spricht von ,,Widmungsgewinnen“. Wie sind diese Gewinne zu
rechtfertigen? Sie sind mit keinerlei Leistung des Grundbesitzers verbunden, sondern Ergebnis
eines hoheitlichen Akts der Gemeinde. Dass solch ein Akt den einen zum Million&r macht, und
jene die kaufen wollen vielfach an den Rand der Armut treibt, wird viel zu selten diskutiert.
Widmungsgewinne der Freilandbesitzer bedeuten Widmungsverluste derer, die Grund kaufen
wollen! Nur wenn Politiker bereit sind, die — spekulativ erhofften — Gewinne der Grundbesitzer
einzuschranken, kann Wohnen in Tirol dauerhaft billiger werden. Derzeit ergeben sich jahrlich
ca. 600 Millionen € Gewinne der Grundbesitzer aus Baulandverkaufen.®® Selbst wenn dieser
Gewinn um zwei Drittel auf 200 Millionen € sinkt, sind das gewaltige Summen. Die Differenz

37 Zur Nlustration: Laut Immobilienpreisspiegel kostete ein Einfamilienhaus (EFH) in Kitzbiihel 2012 im Schnitt
1,2 Mio. €; in Innsbruck waren es 373.000 €. Angenommen ein durchschnittliches EFH steht auf 600 m? Grund,
welchen Anteil machen die Grundkosten aus? In Kitzbiihel kostet der m? Baugrund zwischen 2000 und 3000 € —
bei 600m? x 2.000 €/m” ist der Kaufpreis des EFH von 1,2 Mio. € NUR durch die Kosten fiir den Grund begriindet
— das Haus ist ,,gratis. Dasselbe gilt in Innsbruck: 600m?*x600 €/m’ fiir den Grund gibt 360.000 € und damit
faktisch die gesamten Kosten des durchschnittlichen EFH.

% 2012 wurden von Tiroler Gemeinden laut Auskunft der Tiroler Wirtschaftkammer 72,45 Millionen € an
Grunderwerbssteuer eingenommen, was auf einen Immobilienumsatz (Grund plus Gebdude) von zumindest 2,16
Milliarden € schlieBen ldsst (die Grunderwerbssteuer betragt fiir die meisten Geschéafte 3,5%, fur manche
Geschéfte auch weniger).
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von 400 Millionen € stiinde dann den Grundkdufern fiir ihren Hausbau und andere Lebens-
bereiche zur Verfligung. Ein nicht unwesentlicher Aspekt ist dabei der volkswirtschaftliche:
Bleibt die Kaufkraft ,,normaler* Biirger erhalten, so gibt es auch eine hohe Nachfrage in allen
Bereichen — von Konsumgutern tiber Kultur und Bildung bis zu Sport- und Freizeitangeboten.
Missen aber die meisten Haushalte sich einschranken um sich wohnen leisten zu kénnen, so
sinkt in allen genannten Bereichen die Nachfrage und damit die gesamte Wirtschaftsleistung.

Was schlagen wir vor: Einen ,,Big Bang® am Baulandmarkt in ganz Tirol. Wir zeigen auf,
wie Gemeinden im Rahmen bestehender Gesetze mittels Vertragsraumordnung ginstiges
Bauland schaffen und an ihre Burger verkaufen kdnnen. Jede Gemeinde hat tiber die Widmung
sehr wesentliche Gestaltungsmoglichkeiten. Durch die aktivere Nutzung dieser Mdglichkeiten
kann ein grofRer Teil, der heute nur einem (dem) Grundbesitzer zufallenden Widmungs-
gewinne, fur die Allgemeinheit gesichert werden und damit der breiten Bevdlkerung gunstiges
Bauland zur Verfligung gestellt werden. Im Kern schlagen wir vor, dass Gemeinden Freiland
ankaufen, umwidmen, erschlielen, und anschlieend v.a. an Private, aber auch gemeinnutzige
und gewerbliche Bautrager verkaufen.*® Dies soll dazu fiihren, dass dauerhaft tiberall in Tirol
glinstiges Bauland um 50 bis 200 €/m? zur Verfiigung steht.“’ Dies soll in ausreichender Menge
geschehen, d.h. mindestens 5.000 Parzellen zu je 500 bis 1.000 m? sollen geschaffen werden,
um einen Markt auf dem viel Riickstau an Bauwilligen besteht vollstindig zu ,,rdumen®. Das
heif3t, jede Familie und jeder einzelne Einheimische, der einen Baugrund will, soll auch einen
bekommen kdnnen. Wenn geniigend Flachen vorhanden sind, sollen auch an Zuzugswillige die
glaubhaft machen, dass sie ganzjéhrig in der Gemeinde wohnen werden, kaufen durfen. Das
Land kann und soll die Gemeinden dabei mit giinstigen Uberbriickungskrediten fiir den Ankauf
von Freiland unterstitzen (direkt oder Gber den Tiroler Bodenfonds). Anzustreben ist nicht
primér verdichtete Bauweise, sondern Einfamilienhduser, da diese der Traum vieler Tiroler
sind und letztlich die Lebensqualitat der Blrger im Mittelpunkt der Gestaltung des Landes
stehen sollte. Es ware sehr zu hoffen und wird von uns angeregt, dass auch Kirchliche
Institutionen (Di0Ozese, Stifte, Kloster, Pfarreien mittels Baurecht) und soziale Unternehmer
und Industrielle sich tatkraftig an diesem ,,Big Bang™ beteiligen.

Als Anschauungs- und Vorzeigebeispiel wird uns dazu das Projekt ,,Sonngrub® in Kitzbiihel
dienen, wo in den letzten drei Jahren 75 Familien ihr Eigenheim errichten konnten — auf
Grundstiicken die sie zu einem Bruchteil des in Kitzbiihel sonst iiblichen Preises erhielten.*
Kitzbiihel nutzte dabei das schon lange vorhandene Instrument der Vertragsraumordnung,
dessen wesentlich intensivere Nutzung wir anregen.

Bevor wir uns Kitzblihel genauer ansehen, machen wir einen kurzen Blick zu unseren
nordlichen und sudlichen Nachbarn um zu sehen, wie diese mit &hnlichen Situationen
umgehen.

* Auch ein allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinden in der Vertragsraumordnung, wie in ZukunftsRaum Tirol
2007, S. 40 gefordert, halten wir fur sinnvoll.

0 Daumenregel sollte sein: Doppelter Freilandpreis (10-50 €/m?) zuziiglich der ErschlieRungskosten von meist
30-100 €/m?, woraus sich Baulandpreise zwischen 50 und 200 €/m? ergeben.

*! Die Preise lagen zwischen 180 und 200 €/m?, wahrend fiir vergleichbare Lagen in Kitzbiihel iblicherweise das
Zehn- bis Flnfzehnfache zu bezahlen ist.
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V.2. Beispiel Gemeinde Weyarn in Bayern

In Bayern gibt es einige ,,Vorzeigegemeinden™ in denen Umwidmungen seit Jahrzehnten nur
noch dann genehmigt werden, wenn der GroRteil des Widmungsgewinns der Gemeinde zufallt.
Wir betrachten hier das Beispiel Weyarn etwas genauer:*?

In Weyarn, rund 10 km westlich von Rosenheim, wird seit den 1980er Jahren bewusst eine
aktive Bodenpolitik betrieben. Sie besteht einerseits darin, angebotene Grundstiicke
grundsatzlich zum landwirtschaftlichen Preis anzukaufen, ohne gleich dartber nachzudenken,
zu welchem Zweck man diese Grundstiicke spater benutzen kdnnte. Schon in den 1980er
Jahren wurde ein Beschluss gefasst, der noch heute gilt:

,Baugebiete werden nur noch ausgewiesen, wenn die Grundstiicke der Gemeinde
gehoren. Um Bauland zu mobilisieren, kann die Gemeinde Weyarn Flachen ausweisen,
wenn der Eigentimer 2/3 der Bruttoflache an die Gemeinde zum doppelten landwirt-
schaftlichen Grundstiickspreis verkauft.*

Das heil3t, dass die Gemeinde prinzipiell keine Umwidmungen von Grund in Privatbesitz mehr
durchfiihrt, es sei denn, dass 2/3 der Flache der Gemeinde (berlassen werden. Um nicht in
Zug-zwang zu geraten, behalt sich die Gemeinde (ebenso wie der Verkaufer) ein Rucktritts-
recht vor, wenn nicht innerhalb von vier bis finf Jahren rechtskraftig ein Bebauungsplan
vorliegt. Das heil3t, dass die Gemeinde in der Regel 2/3 einer neu gewidmeten Flache aufkauft
und dann frei dariiber verfigen kann. Meist wird der Grund ginstig an gemeinnutzige
Wohnbauprojekte oder bauwilligen Gemeindebiirgern verkauft. Diese Bodenpolitik ist seit
Mitte der 1980er Jahre konsequent praktiziert worden. Sie war anfangs nicht unumstritten, ist
heute jedoch bei nahezu allen akzeptiert, u.a. weil sie das Verhalten der Gemeinde berechenbar
macht und spekulative Phantasie aus den Preisen nimmt. AuBerdem gibt sie jedem Bauwilligen
die Gewissheit, dass er einen leistbaren Baugrund bekommt.

Der Beschluss wird auch angewandt, wenn es einmal darum geht (bisher in zwei Féllen so
geschehen), ganze Hofstellen aufzukaufen. Dabei wird der landwirtschaftliche Bestand mit
dem landwirtschaftlichen Preis bewertet und der potentiell als Bauland zur Verfligung stehende
Bereich auf der 2/3,1/3-Basis berechnet.

Mit dieser Bodenpolitik ist es der Gemeinde gelungen, zwischenzeitlich einen erheblichen
Grundstucksvorrat zu sichern. Dabei wird der von der Gemeinde erworbene Grund jeweils nur
in dem Umfang im Flachennutzungsplan und anschlielend in Bebauungsplanen als Bauland
dargestellt, der dem aktuellen Bedarf der ortsanséssigen Bevolkerung und des ortsanséssigen
Gewerbes entspricht. Der Gemeinderat hat auch beschlossen, gemeindeeigenen Grund zum
Marktpreis verkaufen zu konnen, wenn der Erlds in vollem Umfang wieder in den Erwerb
anderer Grundstucke flieBt. Damit ist die Refinanzierung neuen Grunderwerbs gesichert.
Gleichzeitig gilt aber auch, dass ein Verkauf von Grundstiicken zum Marktpreis ausschlie3lich

*2 Ein weiteres vorbildhaftes Beispiel ist die Gemeinde Kaufering. Dort wurde tiber Jahrzehnte konsequent
Freiland von der Gemeinde aufgekauft, umgewidmet, erschlossen und zum Selbstkostenpreis an Kaufwillige
abgegeben. Als Konsequenz ist der Bodenpreis in Kaufering rund 80% niedriger als in umliegenden Gemeinden.
Biirgermeister Jung dazu 1983: ,,Zufriedene Menschen gibt es erst, wenn der Mensch ein Eigenheim mit Garten
besitzt.“ Quelle zur Gemeinde Weyarn: http://www.weyarn.de/Gemeinde/Entwicklung/bodenmanagement.htm.
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fur den Erwerb anderer Grundstilicke getatigt werden darf. Dies soll verhindern, dass mit Hilfe
von Grundstucksverkéufen andere gemeindliche Aufgaben finanziert werden. Nur so behélt die
von der Gemeinde gewahlte Bodenpolitik die Akzeptanz bei den Grundstuickseigentiimern.

Wenn man die gesamten Grundstucksvorrate der Gemeinde auf ihre planerische Realisierung
als Baugebiete abklopft, dann steht schon heute ein Grundsticksvorrat zur Verfligung, der
ortsansassigen jungen Familien fur die ndchsten 25 Jahre die Mdglichkeit eines Hausbaus
sichert. Alle zwei Jahre vergibt die Gemeinde Grundstiicke an Familien, welche von der
Gemeinde definierte Kriterien erfullen. Zielgruppe sind nach einem Kriterienkatalog der
Gemeinde vor allem Jungfamilien. Der Bewerber muss 12 Jahre am Ort ansassig gewesen sein.
Der strukturelle Aspekt uberwiegt deutlich dem sozialen Aspekt, d.h. Einkommensgrenzen gibt
es keine.

Ein ganz zentrales Ergebnis dieser Bodenpolitik und der Umsetzung der Bodenpolitik in
Wohnraumschaffung und Gewerberaumschaffung ist der, dass ein Klima entstanden ist, das es
als unansténdig ansieht, aus Bodenspekulation Gewinne auf Kosten der Allgemeinheit zu
ziehen. Kontrastiert man dies mit der derzeitigen Situation in Tirol, wo man leicht den
Eindruck gewinnt, dass fast der gesamte Boden- und Immobilienmarkt kaum noch zu anderem
dient, als zur Erzielung von Spekulationsgewinnen, so ist zumindest fur die Studienautoren
deutlich, dass der Weg in Weyarn der Richtige ist.

V.3. Beispiel SUdtiroI43

In Sddtirol ist Boden ebenso wie noérdlich des Brenner ein wertvolles Gut, das daher seit
August 1972 nach dem ,,Siidtiroler Modell*“ verwaltet wird. Nach diesem Modell ist der
Grundbesitzer bei der Umwidmung in Bauland verpflichtet, mehr als die Halfte der Flache zur
Hélfte des Marktwerts fur den sozialen Wohnbau zur Verfligung zu stellen. Nur die
verbleibende Flache kann er auf dem freien Markt verwerten bzw. selbst nutzen. Kommt es
innerhalb weniger Jahre nicht zu einer Verbauung, geht das Grundstiick zur Verwertung an die
Gemeinde. AuRerdem werden mit der Umwidmung sofort Steuern fallig, wobei fur die
Besteuerung der tatsachliche Marktwert des Grundstuickes herangezogen wird.

Nach Auskunft des zustdndigen Amtsdirektors Martin Zelger wird dieses Modell nach
anfanglichen Schwierigkeiten nun sehr aktiv von den Gemeinden genutzt. Kern ist — dhnlich
wie in Weyarn, dass ein groRer Teil einer umzuwidmenden Flache zur Hélfte des Marktwertes
an die Gemeinde abgegeben wird, die damit aktive Boden- und Wohnpolitik betreiben kann —
und dies auch tut. Zuséatzlich werden auch die Flachen fir die ErschlieBung an die Gemeinde
abgetreten.

Die Vorgangsweise ist dabei folgendermafien: Eine Gemeinde sucht geeignetes Bauland, oder
ein Grundeigentiimer bietet ein solches der Gemeinde an. Im Bauleitplan (Fl&chenwidmungs-
plan) der Gemeinde wird diese Flache als Erweiterungszone ausgewiesen und die Gemeinde
gibt im mehrjdhrigen Durchfihrungsprogramm die Zeitrdume fur die Verbauung vor. Der

* Quelle : Schriftliche Auskiinfte des Amtsdirektors Martin Zelger in Bozen.
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Grundeigentiimer hat das Recht einen Durchfuhrungsplan zu erstellen, welcher den Ist-Stand,
neue Fl&chenaufteilung zwischen geférdertem und freien Wohnbau, Massenverteilung,
Gebdaudehohe, Infrastrukturen usw. beinhalten muss. Erstellt der Grundeigentimer den Plan
selbst, so hat er Anrecht auf 45% der Baumasse und Fl&chen; erstellt die Gemeinde den Plan,
so steht dem Grundeigentiimer 40% der Baumasse und Flachen zu. Die verbleibenden 55 bzw.
60% der Baumasse und Flache muss zur Hélfte des Marktwerts an die Gemeinde abgetreten
werden. Dies geschieht juristisch in Form eines Enteignungsverfahrens, jedoch muss betont
werden, dass niemand ungewollt enteignet wird, denn der Antrag zum ganzen Verfahren wird
vom Grundeigenttimer gestellt, dem das Prozedere und die Bedingungen bekannt sind. Tritt der
Grundeigentiimer mehr als seinen Pflichtanteil von 55% bzw. 60% an die Gemeinde ab, so
steht ihm als Entschadigung flr diesen Mehranteil der volle Marktwert zu.

Fur den Grunderwerb gewahrt das Land den Gemeinden einen finanziellen Beitrag von 50%,
sodass die bauwilligen Personen, denen der Grund letztlich zugewiesen wird, einen Grundpreis
von ca. 25% des Marktpreises zu tragen haben (Halbierung, weil halber Marktpreis und
nochmals Halbierung, weil das Land die Halfte zahlt).

Inzwischen wurde eine weitere Mdglichkeit zur Baulandbeschaffung erarbeitet und da fur die
Grundeigentimer nach wie vor ein Gewinn herausschaut, gibt es laut Auskunft von
Amtsdirektor Zelger ,keine Probleme Bauland fiir den Wohnbau zu finden.”“ Diese neue
Moglichkeit besteht darin, dass die Gemeinden so genanntes ,,Bauerwartungsland* ankaufen.
Bevor die Fliche im Bauleitplan der Gemeinde als ,,Bauland* ausgewiesen wird, konnen die
Gemeinden mit Kaufversprechen (Vereinbarung mit den Grundeigentimern) und einem
Gutachten der Landesraumordnungskommission, dass diese Flachen fiir die Verbauung zu
Wohnzwecken geeignet sind, und einem Gutachten des Schatzamtes des Landes beziiglich des
vorgeschlagenen Kaufpreises, um die Finanzierung beim Land ansuchen. Das Land streckt der
Gemeinde den gesamten Kaufpreis in Form eines zinsfreien Darlehens vor. Nach Abschluss
des Kaufvertrages und nach Genehmigung des Durchfiihrungsplanes wird das zinslose
Darlehen zu 50% in einen Kapitalzuschuss umgewandelt und die Gemeinde erstattet innerhalb
von drei Jahren das verbleibende zinslose Darlehen an das Land zur(ck.

Die beiden oben genannten Beispiele aus Bayern bzw. Sudtirol haben bereits wichtige
Elemente aufgezeigt, die notig sind, um aktive Raumordnung zu betreiben und leistbares
Bauland fiir die Bevolkerung zu sichern. Diese wichtigen Komponenten sind:

1) Politischer Wille und Mut: Der klare politische Wille leistbares Bauland zu sichern.

2) Planbarkeit: Die klare Kommunikation dieser Absicht an alle, damit jedem
Grundeigentimer die Rahmenbedingungen klar sind — dies ist essentiell um
Spekulation einzudammen.

3) Klare juristische Rahmenbedingungen: Die Nutzung der Vertragsraumordnung, d.h.
Umwidmungen geschehen nur dann, wenn ein grof3er Teil der umzuwidmenden
Flache vergleichsweise glinstig an die Gemeinde abgegeben wird.

4) Geld: In Bayern bringen Gemeinden das ndtige Geld selbst auf, in Sudtirol
unterstitzt das Land die Gemeinden aktiv durch die Bereitstellung von zinslosen
dreijahrigen Darlehen.

Seite 34



Leistbarer Wohnraum in Tirol

In (Nord)Tirol herrscht derzeit kein vergleichbares Modell wie in Sudtirol oder eine Kklare
Einstellung gegen Bodenspekulation und fiir leistbares Bauland, wie in Weyarn. Aber auch hier
lassen sich diese Dinge schaffen, wenn der Wille und Mut vorhanden sind.** Vorgezeigt hat
dies kurzlich die Gemeinde Kitzbuhel unter Biirgermeister Dr. Klaus Winkler, der alle vier
oben genannten Faktoren bedachte und konsequent das Projekt ,,Sonngrub* umsetzte.* Dieses
Projekt soll uns als Anschauungsbeispiel und Vorbild dienen.

V.4. Fallstudie: Neuer Stadtteil Sonngrub in Kitzbiihel*®

Einer der extremsten Wohnungs- und Immobilienmérkte 6sterreichweit ist jener in Kitzbuhel,
wo Grundstuckspreise — aus bekannten Griinden deutscher und anderer (Freizeit-) Wohnsitz-
suchender mittlerweile 3.000 €/m? erreichen.*” Fir normal verdienende Einheimische ist dies
nicht leistbar. Die Stadtverwaltung sah dringenden Handlungsbedarf, u.a. um die Abwander-
ung junger Kitzblheler zu stoppen bzw. umzukehren und verhandelte daraufhin mit der
Eigentlimerin einer groRen landwirtschaftlichen Flache und schloss eine Vereinbarung nach der

- eine rund 10 ha groRe, bisher landwirtschaftlich gewidmete Flache der Stadt um
durchschnittlich 60 € pro m? verkauft wurde.*®

- AnschlieBend wurden 4 ha dieser Flache, die nun der Stadt gehort, in Bauland
umgewidmet und in 75 Parzellen zu je 400 bis 600 m? aufgeteilt. Der Rest der Flache
wird als Reserve fir spatere Bebauung gehalten, da Sonngrub keine Einmal-Malinahme
sein soll, sondern Kitzblhelern auf Dauer Zugang zu vergleichsweise gunstigem
Bauland ermdglicht werden soll.

- Die verkaufende Landwirtin erhielt zusitzlich zum Kaufpreis noch 6.000 m? des
Baulandes (d.h. rund 6 Prozent der Gesamtfléche) zur freien Verfugung.

- Die Gemeinde Kitzbuhel erschloss das Gebiet. Die Erschlielungskosten betrugen
aufgrund der anspruchsvollen Geologie rund 100 €/m? Bauland.

- Die Parzellen wurden einheimischen wohnungssuchenden Kitzbiihels*® zu einem Preis
von 180 bis 200 €/m? angeboten, d.h. zu einem Preis der fiir die Gemeinde alle Kosten

* Dies geschah z.B. bis in die 1980er Jahre durch die Firma Swarovski, die Freiland kaufte, erschloss und es ohne
Gewinn an lhre Mitarbeiter weitergab. Auch die Ditzese Innsbruck setzte 1950 mit der Heilig-Jahr-Siedlung in
Innsbruck ein &hnliches Projekt um — das ist lange her, aber kann der Kirche auch heute als VVorbild dienen.

** Anzumerken ist, dass vergleichbare, aber meist kleinere Projekte seit den 1990er Jahren in einigen Gemeinden
umgesetzt wurden. Wir greifen das Kitzbiheler Beispiel heraus, da es zeitlich erst kurz zuriickliegt, das wohl
grofite derartige Projekt in Tirol ist, und weil die Bodenpreise in Kitzbiihel am hdchsten sind — wenn es dort
maglich ist die Preise fiir viele zu senken, sollte es in anderen Gemeinden, wo die Preise nicht so exorbitant hoch
sind, umso leichter mdoglich sein.

e Wenn nicht gesondert angegeben, stammen die Angaben aus einem Interview mit dem Kitzbiiheler Biirger-
meister Dr. Klaus Winkler, Stadtbaumeister Mag. Stefan Hasenauer, Pressesprecher Felix Obermoser sowie von
diesen zur Verfugung gestellten Unterlagen und Fotos.

" Zwar sind in Kitzbihel rund 22 ha, also 220.000 m? unbebautes gewidmetes Bauland in privater Hand; vieles
davon kommt aber nicht auf den Markt. Einiges wird aus spekulativen Grinden zuriickgehalten, und ist fur
,Normalverdiener schlicht unerschwinglich. Insgesamt sind in Tirol rund 3.835 ha an gewidmetem aber
unbebautem Bauland verfligbar (,,Baulandreserve®).

*® Es wurden 70 €/m? Freiland, 30 €/m® Wald und 1,50 €/m? Verkehrsfliche gezahlt, woraus sich ein
Durchschnittspreis von rund 60 €/m? ergab.

* prazise: Bewerben konnten sich Menschen die zumindest 10 Jahre (egal welche 10 Jahre, miissen nicht die
letzten sein), in Kitzblhel gelebt haben, und die laut Richtlinien der Tiroler WBF férderungswirdig sind.
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deckte aber keinen Gewinn brachte. Der Verkaufspreis ergab sich aufgrund des
Einkaufpreises zuzuglich der Erschlielungskosten. Die Gemeinde wollte nicht billiger
verkaufen (sonst Verlust) aber auch nicht teurer verkaufen (da sonst das Ziel, glnstiges
Bauland bereitzustellen untergraben worden ware).

- Die Parzellen wurden von der Stadtgemeinde Kitzbihel nach sorgfaltiger Priifung und
unter klar definierten Auflagen vergeben:*°

o Auflage war das Unterschreiben eines Kaufvertrages, der ein 30-jahriges
Wiederkaufsrecht (bzw. Vorkaufsrecht) der Stadt vorsieht. Kaufpreis ware der
valorisierte Kaufpreis des Grundstucks zuziiglich des Zeitwerts des darauf
errichteten Geb&udes.

o Innerhalb eines Jahres musste mit dem Bau begonnen werden.

Im errichteten Haus musste der Hauptwohnsitz begriindet werden.

o Vergeben wurde an Menschen, die insgesamt zumindest 10 Jahre in Kitzbdiihel
gelebt hatten. Einkommen, derzeitige Wohnsituation (Gemeindewohnung),
anderes Vermdgen, Kinderanzahl, etc. dienten als Auswahlkriterien. In einer
ersten Phase wurden 20 Grundstlicke vergeben, seitdem weitere 55 Einheiten.

- Das Programm wurde vor vier Jahren gestartet und nun sind im neuen Stadtteil
Sonngrub rund 75 Hauser — Einfamilienhduser sowie Reihenhduser — fertiggestellt die
rund 300 Menschen (3,5% der Gesamtbevilkerung) ein schdnes Zuhause bieten.
Soweit ermittelbar sind alle Beteiligten, insbesondere die neuen Eigentiimer, sehr
zufrieden, und der ,,Riickstau‘ an bauwilligen Jungfamilien in Kitzbiihel ist weitgehend
beseitigt.

- Da das erste Projekt auch von der Gemeinde als groRer Erfolg gesehen wird, wurde
mittlerweile weiteres Land erschlossen, das nach denselben Kriterien nach und nach
vergeben wird.

- Anmerkung: Die Baulandbewertung in Sonngrub entspricht anndhernd der oft
geforderten Bewertung des Bodens nach Ertragswert, denn Kitzblhel zahlte den
doppelten Freilandpreis, erschloss und verkaufte ohne Gewinn weiter.

Um auch fir jene Blrger gunstigen Wohnraum anzubieten, die v.a. an Miete oder Mietkauf
interessiert sind bzw. sich nur diese leisten kdnnen/wollen, wurde mit dem gemeinnitzigen
Bautrager ,,Wohnungseigentum* (WE) das Projekt ,,Wohnpark Einfang“ umgesetzt. Auf
13.000 m? giinstigem Bauland (wiederum von der Stadt erworben und umgewidmet) wurden
72 Wohneinheiten sowie 19 Reihenh&user errichtet, also insgesamt 91 Einheiten, die wiederum
rund 300 Menschen (rund 3,5% der Bevolkerung Kitzbiihels) leistbaren Wohnraum bieten. Im
September 2012 wurden die 91 Wohnungen und Reihenh&usern tibergeben.

Kitzbuhel setzte bei ,,Sonngrub® bewusst darauf verschiedene Interessentengruppen
anzusprechen. Daher bot die Gemeinde Grundstiicke fir Einfamilienhduser, Doppel- und
Reihenhduser, sowie Personalwohnungen (insgesamt rund 200 Garconnieren) an, um allen
Segmenten gerecht zu werden. Zusétzlich wurden im Wohnpark Einfang v.a. Miet- und
Mietkaufwohnungen umgesetzt. Die Reihenhduser sowie die beiden Wohnblocks der
Personalwohnungen wurden durch einen Kitzbuheler Bautrdger umgesetzt. Insgesamt gab

%0 Der Musterkaufvertrag, der die Auflagen enthlt, ist als Anhang am Ende der Studie zu finden.
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diese Projekte der regionalen Bauwirtschaft einen stark positiven Impuls, denn das freigesetzte
Bauvolumen betrug alleine bei Sonngrub dber 30 Millionen € und kam (berwiegend der
lokalen Bauwirtschaft zugute.

Bei der Planung und Umsetzung &hnlicher Projekte in anderen Gemeinden koénnte selbstver-
standlich jede Gemeinde selbst entscheiden welcher Mix fir sie passt — in Innsbruck sind
Einfamilienhduser fur alle schlicht nicht mdoglich. Umgekehrt ist in Landgemeinden die
verdichtete Bauweise oft nicht gewinscht und auch nicht nétig, da ja gentgend Platz
vorhanden ist. Die Schaffung von Eigentum v.a. in Form von Einfamilienhdusern wirde der
Tiroler Bauwirtschaft einen deutlichen und nachhaltigen positiven Impuls geben, denn 20
Einfamilienh&user generieren wesentlich mehr Umsatz als ein Wohnblock mit 20 Wohnungen
— vom Architekten tber Material bis hin zu Bauarbeitern. Eigentimer sind eher bereit in die
stdndige Verbesserung der Bausubstanz ihrer H&user und Wohnungen zu investieren, was dem
Bau- und Baunebengewerbe auch mittel- und langfristig eine stabile Auftragsbasis einbringen
sollte.

Kitzbihel prifte auch die Moglichkeit, die Grundstucke nicht zu verkaufen, sondern als
Baurecht zu vergeben. Davon wurde aber nach Prifung bewusst Abstand genommen, da dies
(a) bei Krediten Probleme schaffen kénnte (Belehnbarkeit eingeschrénkt) und (b) Baurecht von
vielen Interessenten nicht als ,,wirkliches* Eigentum gesehen und daher abgelehnt wurde.
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Abbildung 9: Ortsteil Sonngrub in Kitzbhel im Jahr 2012, Blick Nodesten.

Es ist wichtig zu betonen, dass Kitzblhel das Projekt Sonngrub im Rahmen der bestehenden
Gesetze und juristisch einwandfrei umsetzte (es gab seit dem Start 2008 nie irgendwelche
juristischen Probleme oder Auseinandersetzungen). Genutzt wurde das bestehende Instrument
der Vertragsraumordnung, das insbesondere daher unproblematisch ist, weil die Gemeinde als
Verkauferin auftritt.”* Die Kitzbiiheler Gemeindeleitung, die Sonngrub umsetzte, sieht keinen
Grund, warum nicht ahnliche Projekte anderswo in Tirol umgesetzt werden kdnnten.

5 Rechtsgrundlage flr den Grundankauf: Entsprechend 8§ 5 (f) Tiroler Grundverkehrsgesetz ist der originére
Erwerb des Eigentums an land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken beim Rechtserwerb durch eine Gemeinde
von der Genehmigungspflicht ausgenommen, wenn der Rechtserwerb unmittelbar oder mittelbar zur Erfullung der
der Gemeinde obliegenden Aufgaben bendtigt wird und das betreffende Grundstiick im Gebiet dieser Gemeinde
liegt. Die Schaffung von leistbarem Wohnraum fur die einheimische Bevolkerung gehdrt zweifelsohne zu den der
Gemeinde obliegenden Aufgaben. Rechtsgrundlage fiir den Verkauf: Die Gemeinde kann im Rahmen der
HPrivatwirtschaftsverwaltung* Grundstiicke an Jedermann verkaufen. Die Vergabe der Grundstiicke in Sonngrub
erfolgt nach bestimmten Vergaberichtlinien, welche sicherstellten, dass einheimische Familien, die einen
entsprechenden Bedarf hatten, zum Zug kamen.
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V.5. Kosten und Vorgangsweise bei Tirolweiter Umsetzung

1) Finanzierung/ Kosten fir eine flachendeckende Umsetzung in ganz Tirol

Kitzbuhel ist eine vergleichsweise wohlhabende Gemeinde und finanzierte das Projekt
Sonngrub ohne Landeshilfe mit Krediten, die aus dem Verkaufserlds der Grundstiicke (d.h.
nach rund zwei Jahren) planmaRig getilgt wurden. Wahrscheinlich kénnen nicht alle Tiroler
Gemeinden so problemlos an Kredite gelangen.

Wie bereits betont ist das prasentierte Konzept fir die Gemeinde kostenneutral — d.h. nach
Ankauf, Erschliefung und Verkauf der Grundstiicke sollte kein Verlust entstehen. Fir den
Grundankauf und dessen ErschlieBung fallen Kosten an, die aber nach rund 2 Jahren — bei
Verkauf an die neuen Eigentimer — wieder hereinkommen. D.h. letztlich sind nur die Zinsen
fur die zwei Jahre zu finanzieren. Auch diese sind vermeidbar, indem entweder

- die Zinsen auf die Verkaufspreise aufgeschlagen werden, oder

- eine Landesstelle (das Land selbst, der Tiroler Bodenfonds, oder eine zu schaffende
Stelle) den Gemeinden unkompliziert und schnell zinslose oder zumindest ginstige
Kredite gibt.

Da der Ankauf und die Erschlielung vor dem Verkauf erfolgen, bendtigen die Gemeinden fiir
einen Zeitraum von rund zwei Jahren eine Finanzierung. Die exakten Kosten dafur lassen sich
nicht ermitteln, eine seriése Schatzung aber sehr wohl: Das Projekt Sonngrub genigte in der
8.500-Einwohner-Gemeinde Kitzbuhel den akuten Druck vom Wohnungsmarkt zu nehmen.
Die Nettokosten daftir waren fur die Gemeinde null. Allerdings mussten insgesamt rund 8
Millionen € vorfinanziert werden (rund 6 Millionen fir den Grund und weitere 2 Millionen fur
die Erschlieung). Durch die Projekte Sonngrub und Einfang wurden flr rund 7% der
Kitzbiiheler Bevolkerung neuer Wohnraum geschaffen. Okonomisch betrachtet wurde der
Wohnraummarkt in Kitzbihel durch einen Angebotsschock (+7% Wohnraumangebot) auf ein
neues, niedrigeres Preisniveau gefuhrt (siehe Abbildung 10).

Wirkung neuen Angebots durch Sonngrub
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Abbildung 10: Effekt des Projekts Sonngrub auf den Kitzbiheler Wohnraummarkt
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+7% Wohnraumangebot innerhalb von rund zwei Jahren ist viel, denn im Durchschnitt werden
in Tirol pro Jahr nur etwa 1,5% des Wohnungsbestandes als Neubau hinzugefigt (d.h. rund
5.500 Einheiten zu den bestehenden rund 380.000). Durch die private (Sonngrub) und
offentliche (Einfang) Neubauoffensive gelang es, einen Verkaufermarkt (wo die Verkéaufer die
Preise diktieren) zu Uberwinden und zu erreichen, dass zumindest gleichviel Angebot wie
Nachfrage an Bauland und Wohnraum vorhanden ist. Dies gilt es nun in ganz Tirol zu
erreichen!

Um Baulandpreise nachhaltig zu senken ist es wichtig (a) genligend Angebot bereitzustellen
und (b) im Bewusstsein aller Beteiligten zu verankern, dass man uberall in Tirol auf Dauer
Bauland um 50 bis 200 €/m? bekommt. Wichtig ist dafir, dass dies auch medial — vom
Landeshauptmann abwarts — Klar transportiert wird. Dies nimmt dem Markt, der derzeit von
Spekulation getrieben ist, spekulative Phantasie und lenkt damit die Preise nach unten,
Richtung Ertragswert.

Wie viele Sonngrubs brauchte man um dies zu erreichen? Tirol auBerhalb Innsbruck hat rund
590.000 Einwohner, also rund 70 Mal so viele wie in Kitzblhel. Daher sollten maximal 70
vergleichbare Projekte noétig sein, um den Tiroler Bauland- und H&usermarkt nachhaltig zu
entlasten und die Preise fiir alle zu senken. Wahrscheinlich geniigen sogar wesentlich weniger
bzw. kleinere Projekte, weil die Situation nicht Uberall so angespannt ist, wie sie in Kitzbihel
war. Die Kosten der Vorfinanzierung fiir 70 Sonngrubs wéren maximal rund 560 Millionen €
(wiederum eine Maximalschéatzung, da die Freiland- und ErschlieBungskosten in vielen
anderen Gemeinden niedriger sein werden als in Kitzbihel). Diesen Betrag konnte das Land
Tirol problemlos leihen und zinslos an die Gemeinden geben — bei einem Zinssatz von 2%
waéren die Zinsen fiir zwei Jahre rund 22,4 Millionen €, und damit weniger als die Hélfte
dessen was derzeit aufgrund hoher vorzeitiger Riickzahlungen in der WBF ,,frei” ist (Details
dazu weiter unten).

Wirde Tirol durch 70 Sonngrubs ,,zugebaut“? Natiirlich nicht. Wie schon ausgefihrt, ist die
Nutzung von Land als Wohnraum dessen Veredelung, und nicht Verbrauch. Vor allem aber
ware die bendtigte Flache sehr Uberschaubar: In Sonngrub wurden rund 4 ha verbaut um 300
Menschen eine neue Heimat zu schaffen. Will man in Tirol 70 vergleichbare Projekte
umsetzen, so ist mit rund 280 ha benétigtem Bauland zu rechnen.® Das entspricht 2,8 km? und
damit nur 2,5% des derzeit bebauten Landes, bzw. 0,18% des Dauersiedlungsraums, bzw.
0,02% der Gesamtflache Tirols. Mit rund 3.835 ha an gewidmetem aber unbebautem Bauland
(,,Baulandreserve®) ist derzeit mehr als das 13-fache dieser Flache an Bauland vorhanden (wird
aber vielfach rein spekulativ gehortet). Durch die Bereitstellung vergleichsweise ginstigen
Baulands durch die Gemeinden wirde der derzeit oft exzessive spekulative Aufschlag auf
Baulandpreise schlagartig verschwinden, und ziemlich wahrscheinlich wiirden einige der 3.835
ha Baulandreserve dann auf dem Markt angeboten. So konnte die Initiative durch die
Gemeinden dazu fuhren, dass dauerhaft gentigend Bauland angeboten wird, selbst wenn die
Gemeinden nicht laufend selbst Bauland anbieten.

52 Plante man auch noch 70 verdichtete Projekte analog zum ,,Wohnpark Einfang* dazu, so stiege der Platzbedarf
um rund 1/3 auf etwa 370 ha.
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Im Zuge der globalen Finanz- und der europdischen Schuldenkrisen ,,schwéchelt™ derzeit der
Wachstumsmotor der Tiroler Wirtschaft. Kaum ein Sektor ist starker beschéftigungswirksam
und in der Lage der gesamten Wirtschaft Impulse zu geben, als die Bauwirtschaft. Den
oOffentlichen Handen fehlt derzeit oft Geld fir Investitionen. Viele Private wéren aber in der
Lage und bereit sofort in den Bau eines Eigenheims zu investieren — wenn Bauland
erschwinglich ware. Durch die Bereitstellung leistbaren Baulands wirden quer durch Tirol
innerhalb der n&chsten 2-3 Jahre wohl tausende neue Hauser gebaut werden, da der Rickstau
an Bauwilligen, den es auch in Kitzblhel gab, beseitigt wirde. Dies gabe der Tiroler
Bauwirtschaft einen enormen Wachstumsimpuls, der auch beschaftigungswirksam ware. Auch
das Baunebengewerbe und Zulieferer, wie der Holzwirtschaft, wirden enorm profitieren.
Durch mehr Arbeiter und héhere Einkommen wirden alle Wirtschaftsbereiche und auch die
Budgets von Land und Gemeinden profitieren.

Mit wie viel zusatzlichen Investitionen kdnnte man rechnen? Das in Kitzblhel freigesetzte
Bauvolumen betrug rund 30 Millionen €. Umgelegt auf ganz Tirol ist bei 70 derartigen
Projekten ein neu freigesetztes Bauvolumen von 2,1 Milliarden € (verteilt auf rund 3 Jahre,
also rund 700 Millionen pro Jahr) moglich. Das aktuelle Volumen der Tiroler Bauwirtschaft
betrdagt rund 1,5 Milliarden €, so dass mit 700 Millionen zusatzlich pro Jahr fir drei Jahre das
Volumen der Bauwirtschaft um fast 50% ansteigen wirde. Laut der ,,Nachhaltigkeitsinitiative
Umwelt+Bauen werden durch je 1 Millionen € Bauvolumen 15 bis 17 Arbeitsplatze
geschaffen, ** so dass 700 Millionen zusitzliches Bauvolumen rund 10.000 zusatzliche
Arbeitsplatze bedeuten. Angesichts der Uber das letzte Jahr stark gestiegenen Arbeitslosigkeit
(+12%) ware eine derart hohe Zahl neuer Arbeitsplatze ein Garant fur ein stabiles Wachstum in
Tirol. Die heutigen Rahmenbedingungen sehr niedriger Zinsen, vieler Menschen, die bereit
sind zu bauen und der dringende Bedarf der Wirtschaft nach Wachstumsimpulsen lassen es uns
noch dringlicher und wichtiger erscheinen, dass unsere vorgeschlagenen MaRnahmen
umgesetzt werden.

2) Einfamilienhauser oder verdichtete Bauweise?

Die jeweilige Mischung der Parzellen (wie viel Einfamilienhduser vs. verdichtete Bauweise ist
gewiinscht) sollte von jeder Gemeinde, vielleicht in Koordination mit dem Land/Bodenfonds,
beschlossen werden — hier gilt wohl je landlicher desto mehr Einfamilienhduser und je
stadtischer desto verdichteter die Bauweise. Der Platzbedarf ist in etwa folgendermalien
einzuschétzen:

- Einfamilienhaus, Parzellen von 400-600m?

- Doppelhauser, Parzellen von 300-450m?

- Reihenhauser, Grundbedarf von 150-300m? pro Haus

- Verdichtete Bauweise: Grundbedarf rund 100m? pro Wohnungen. Projekte kénnen
sowohl durch gemeinnitzige als auch gewerbliche Bautrdger umgesetzt werden
(wichtig ist hier, dass es eine transparente Ausschreibung und Wettbewerb gibt).

%3 Quelle: Strategiepapier Wohnen 2020 der ,,Nachhaltigkeitsinitiative Umwelt+Bauen®, S. 9.
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Alle angesprochenen Varianten sind grundsétzlich auch mit Baurecht denkbar, d.h. die
Gemeinde konnte, anstatt den Grund zu verkaufen diesen als Baurecht vergeben und
Baurechtszins erhalten. Dadurch steigen die Anfangskosten der Gemeinden und sinken
entsprechend die Anfangsaufwendungen fur Bauwillige nochmals um einige zigtausend €. Als
Baurechtsgeber sind die Gemeinden, aber auch die Kirche und Stifte, die grolRe Flachen
besitzen, denkbar. Die Gemeinde Kitzbiihel hat sich bewusst gegen das Baurecht entschieden,
da (a) viele Biirger das nicht als ,,echtes Eigentum® ansehen, es (b) bei der Darlehensaufnahme
problematisch sein kann, und (c) héhere Anfangsbelastungen fur die Gemeinde entstlinden, da
diese den Grund ja kauft und erschlieft, dann jedoch nicht verkauft, sondern nur den
Baurechtszins erhalt. Auch wir halten es fur sinnvoller, die erschlossenen Parzellen tatséchlich
zu verkaufen.

3) Vergabekriterien

Wenn eine Gemeinde sich entschlieft ein Projekt dhnlich ,,Sonngrub*“ umzusetzen, so ist die
Vergabe der Grundstlicke/Hauser/Wohnungen eine wichtige Frage. Hier sollte die Vermeidung
von Missbrauch im Vordergrund stehen. Um ein Grundstick bewerben konnten sich in
Kitzbiihel Menschen die

- Zumindest 10 Jahre Ihres Lebens in Kitzbihel verbracht hatten. Dies mussten bewusst
nicht die letzten 10 Jahre gewesen sein, d.h. es wurden auch bewusst Rickkehrwillige
einbezogen, die vielleicht aufgrund der hohen Wohnkosten Kitzbihel verlassen hatten.

- Die WBF-férderungswurdig waren, d.h. bestimmte (von der Familiengrof3e abhangige)
Einkommensgrenzen nicht uberschritten.

- Grundstiicke wurden vorzugsweise an Familien mit Kindern vergeben, Reihenhduser
und Wohnungen auch an Alleinstehende bzw. kinderlose Paare.

- Die Eigentumswerber mussten sich verpflichten auf dem Grundstick ihren
Hauptwohnsitz zu errichten und der Gemeinde wurde ein 30-jahriges Vorkaufs- und
Wiederkaufsrecht eingeraumt.

Innerhalb dieser forderungswirdigen Gruppe wurden Menschen/Familien bevorzugt

- die derzeit in einer Gemeindewohnung wohnten (da diese dann frei wurde),
- die sonst in Miete wohnten (da diese Mietwohnung dann frei wurde). Wer bereits
Eigentum besal? hatte kaum Chancen berlicksichtigt zu werden.

Nach Auskunft der Gemeindeleitung von Kitzbuhel klappte der gesamte Vergabeprozess sehr
gut und reibungslos und es kam zu keinerlei Protesten oder unliebsamen Erfahrungen. Jede
Gemeindeleitung miusste selbst entscheiden, welche Vergabekriterien fir sie am Wichtigsten
sind und wie sie vorgehen will. Wir hielten insbesondere das Kriterium ,,10 Jahre
Gemeindebiirger in vielen Fallen fur entbehrlich bzw. in vielen Situationen sogar fir
schédlich. Ob Einkommensgrenzen berticksichtigt werden sollen oder nicht, liegt im Ermessen
der Gemeinde — Weyarn tut dies nicht, beim Projekt Sonngrub in Kitzbihel galten
grundsatzlich die Einkommensgrenzen der WBF.
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V.6. Diskussion

., Es ist wohl etwas vom Begliickendsten fiir einen Menschen,
wenn er mitwirken kann, vielen seiner Zeitgenossen

zu idealen Wohn- und Lebensverhdltnissen zu verhelfen.
Daniel Swarovski

Wir wollen an dieser Stelle noch einmal betonen, dass die vorgeschlagenen MaRnahmen im
Rahmen bestehender Gesetze umsetzbar sind, und von engagierten Gemeinden bereits
umgesetzt wurden. Auch die Firma Swarovski hatte Uber Jahrzehnte ihren Mitarbeitern
gunstiges Bauland zur Verfugung gestellt, um deren Lebenssituation zu verbessern. Dabei
erzielte die Firma bewusst keinerlei Gewinn (sondern sogar Verluste durch die
Vorfinanzierung). Swarovski ging dabei genauso vor, wie nun Kitzbthel bei Sonngrub: Die
Firma kaufte Freiland auf, erschloss es und verkaufte dann Parzellen von rund 1.000 m? an
interessierte Mitarbeiter. Dies wurde im Laufe der Jahrzehnte konsequent gemacht, so dass
gesamt rund 150 ha Bauland an Mitarbeiter gingen und rund 1.500 Mitarbeiter von Swarovski
zu einem Haus mit Garten kamen.>* Aufgrund einer Grundverkehrsreform, die nur noch
Landwirten den Kauf von Freiland ermdglichte, konnte Swarovski diese Politik ab 1984 nicht
mehr fortsetzen.>® Daniel Swarovski verfolgte seine Politik iiber Jahrzehnte, weil er erkannte —
ebenso wie Kitzbuhel — dass die meisten Tiroler sich Wohnen im Griinen winschten, dass dies
ihre Lebensqualitdt, Leistungsfahigkeit und Kreativitat fordert, und dass durch verdichtete
Bauweise vielen Tiroler Familien ungesunde Lebensbedingungen aufgezwungen wurden und
werden. Swarovski setzte sich stets fir naturnahes, anstatt betonnahes Wohnen ein. So wie
auch heute oft behauptet, wurde auch ihm gesagt ,,Boden ist knapp®, doch bewies er durch
seine Taten das Gegenteil. Er ermdglichte vielen seiner Mitarbeiter ein qualitatsvolles Leben
und Wohnen. Wir ermutigen engagierte Unternehmer, sich dies zum Vorbild zu nehmen. Auch
kirchliche Institutionen, die oft Uber viel Land verfligen, sollten sich ihres Auftrags von Jesus,
den Menschen zu helfen und zu dienen, erinnern, und Land zur Verfugung stellen — wenn auch
nur als Baurechte. Es sind aber die Gemeinderate und Bulrgermeister, die am direktesten,
schnellsten und umfangreichsten groRe Projekte umsetzen konnen. Der Dankbarkeit jener
Menschen, die dadurch ihren Wohntraum erfullen kénnen, darf sich die Politik sicher sein —
auch an der Wahlurne. Wohl nicht zufallig verbesserte sich die Volkspartei in Kitzbtihel bei
der Landtagswahl 2013 um +5,26% auf 34,30%, nachdem VP-Burgermeister Winkler mit den
Projekten ,,Sonngrub® und ,,Einfang* die Wohnsituation von rund 7% seiner Birger nachhaltig
verbessert hatte, wahrend die VP landesweit leicht verlor. Wer sich fiir seine Blrger einsetzt,
wird belohnt, auch an der Wahlurne. Ein Landeshauptmann, dem es gelingt zehntausenden
Tirolern ihren Wohntraum zu erftllen, kann sich seiner Wiederwahl sowie eines nachhaltig
positiven Rufs gewiss sein.

> Fiir Details siche das sehr inspirierende Buch ,,Wohnen im Griinen* von Daniel Swarovski (1988).

% Laut Walter Katzmayr, damals Mitarbeiter von Daniel Swarovski, kénnte man diese Anderung als eine ,,Lex
Swarovski“ bezeichnen, die bewusst in einer Art gestaltet wurde, damit Swarovski sein 1.500-fach bewahrtes
Modell, der Bereitstellung von glnstigem, sozialen Bauland fur Mitarbeiter (durch Kauf, ErschlieBung und
Umwidmung von Freiland ohne spekulative Widmungsaufschldge), nicht mehr fortfihren konnte. In gleicher
Weise davon betroffen waren auch andere Siedlungs- und Wohnbauinitiativen von privaten bis zu gemeinniitzigen
Baugesellschaften.
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Wir sehen bei der vorgeschlagenen Malinahme nur Gewinner: Die Wohnraumsuchenden
gewinnen, die Wirtschaft gewinnt, die Arbeitnehmer gewinnen und die Politik gewinnt. Daher
hoffen wir auf einen Konsens, quer durch die Bevolkerung, Wirtschaft und Politik, diese
MaRnahmen konsequent umzusetzen. Wenn es Uberhaupt Verlierer gibt, so sind es einige
wenige Grundstickspekulanten, die vielleicht Bauland gehortet haben. Diesen wenigen, ihren
erhofften Gewinn etwas zu schmélern, ist ein Kkleiner Preis fur eine Verbesserung der
Lebensbedingungen zehntausender Tiroler.

Wenn sich allgemein das Bewusstsein durchsetzt, dass man in Tirol Gberall leistbaren
Baugrund um 50 bis 200 €/m? bekommt, dann nimmt dies den Spekulanten ein fiir alle Mal den
Wind aus den Segeln. Die Preise (auch fir Freiland) werden sich quer durch Tirol auf einem
niedrigeren Niveau einpendeln, ndmlich jenem das durch den Ertrag des Bodens gerechtfertigt
ist. Freiland in Rum, nahe Innsbruck, kostet derzeit mit tiber 100 €/m? das 3-5 fache dessen
was ebenso ertragreiches Land in Kolsass kostet. Der Ertragswert ist jeweils der gleiche, der
Preisaufschlag ist ein rein spekulativer, weil eingepreist wird, dass der Grund in Rum in
absehbarer Zeit wertvolles Bauland werden kdnnte. Wenn die Landespolitik und Gemeinden
glaubhaft signalisieren, mittels einer Vielzahl von Projekten nach dem Vorbild ,,Sonngrub* die
Baulandpreise insbesondere in der Uberteuerten Inntalfurche zu senken, und immer wieder
genugend Flachen aufzukaufen/umzuwidmen, dann verschwindet der spekulative Aufschlag
sehr schnell.

Wir betonen, dass durch die vorgeschlagenen MalRnahmen niemand zu irgendetwas gezwungen
wird. Niemand wird gezwungen zu verkaufen — so machten die Grundeigentiimer z.B. in
Kitzbiihel (Sonngrub) immer noch sehr viel Gewinn (rund 6 Millionen an Verkaufserlos sowie
6.000 m? gewidmetes Bauland).

Natlrlich &ndern wir damit den Tiroler Bodenmarkt: Grund ist dann kein spekulatives Gut
mehr. Es ist ohnehin die Frage zu stellen, wie die enormen Widmungsgewinne zu rechtfertigen
sind, die bis heute einzig an Grundeigentimer gehen, deren Grund durch den hoheitlichen Akt
der Umwidmung, und ohne eigene Leistung um ein Mehrfaches steigt — von z.B. 30 €/m? fiir
Freiland auf 600-800 €/m? fiir Bauland nahe Innsbruck. Derzeit haben wir eine sehr ungerechte
und das soziale Gleichgewicht bedrohende Umverteilung von Jungfamilien und nach Tirol
Zugewanderten (oft hoch motivierte und gut gebildete Menschen) hin zu meist sehr wohl
situierten Grundbesitzern. Der durchschnittliche Baugrund in Tirol kostete letztes Jahr 311
€/m?, d.h. wenn ein Hauslbauer ein 500 m*-Grundstiick kauft, so werden dadurch 500 x 311 =
155.500€ an einen Grundbesitzer transferiert. Bei 9.200 gehandelten Grundstiicken® pro Jahr
und durchschnittlich 209 m? Grundbedarf®” sind das 9.200 x 209 x 311 = 600 Millionen €, die
pro Jahr v.a. von Jungfamilien und Zuwanderern an Grundbesitzer transferiert werden. Durch
die Preisanstiege der letzten Jahre ist der Punkt erreicht, wo sich auch gut verdienende
Jungfamilien kein Eigenheim mehr schaffen konnen. Auf Dauer flihrt dies zu enormen
Spannungen und Unzufriedenheit in der Gesellschaft. Mit kostenneutralen Projekten analog zu
Sonngrub und einem Grundverbrauch von unter 0,25% des Dauersiedlungsraums Tirols kdnnte
die Politik wohl jeder Tiroler Familie, die sich das wiinscht, ein Haus im Griinen ermdéglichen

% Geschitzt aus den Meldungen zum Grundverkehr 2010. Gezahlt wurden die Grundverkehrstransaktionen nach
Ba, Bb, Da, Db, Ea und Eb. Dies sind die Transaktionen in bebauten und unbebauten Grundstticken.
57 Laut Tiroler Landesregierung.
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und damit die Lebensqualitat, Zufriedenheit und Gesundheit dieser Menschen nachhaltig
verbessern. Beim ,,Haus im Griinen* besteht auBerdem die Mdglichkeit, Eigenleistungen
einzubringen. Dadurch sinken der Finanzierungsbedarf und damit die spateren Zinsbelast-
ungen.

V.7. Umsetzungsmoglichkeit und -wahrscheinlichkeit

Wie das bereits umgesetzte Projekt Sonngrub und &hnliche Projekte anderer Gemeinden und
von Privaten (Swarovski) zeigen, ist eine Umsetzung der vorgeschlagenen MaRnahmen bei
entsprechendem politischem Willen Gberall in Tirol (mit Ausnahme Innsbrucks, wo keine
ausreichenden Freilandflachen zur Verfugung stehen) sofort umsetzbar. Dies kdnnte rein auf
Gemeindeebene angestollen und durchgefiihrt werden. Allerdings kénnten die Vorfinanzierung
viele Gemeinden, die ohnehin oft ,knapp bei Kasse* sind, abschrecken. Wir glauben daher,
dass die Anzahl und GroRe der Projekte wesentlich hoher sein wird, wenn das Land eine
entsprechende Initiative setzt, d.h. den Gemeinden Darlehen fur diesen Zweck bereitstellt und
sie auffordert, Projekte vorzuschlagen.

Falls die Landesregierung beschlielt so ein Programm umzusetzen, wiirden wir empfehlen,
dass der Landeshauptmann alle 279 Biirgermeister Tirols zu einem ,,Tag des Leistbaren
Wohnraums* in’s Landhaus einlddt und dort das Programm vorstellt. AnschlieBend konnte
Bgm. Winkler aus Kitzbiihel Sonngrub und dessen Umsetzung im Detail darstellen. Das Land
konnte dann — entweder in Person von Landesrat Tratter oder Dr. Huber vom Bodenfonds —
erlautern wie es Gemeinden bei der Finanzierung unterstiitzen wirde. Bei informellen
Gesprachen oder einem Essen sollte dann ausgelotet werden welche Gemeinden Interesse
haben, um dann ziigig an eine Umsetzung zu gehen. Der Tiroler Bodenfonds, der in den letzten
Jahren bereits anndhernd Tausend Wohn- und Gewerbegrundstiicke entwickelt hat, kénnte hier
die koordinierende, informierende und abwickelnde Stelle sein. Dazu misste aber sein derzeit
begrenztes Budget (u.a. nur 1,7 Planstellen Personal) deutlich aufgestockt werden. Es ist aber
auch vorstellbar, dass die Wohnbauférderungsabteilung des Landes die Abwicklung
ubernimmt.

Wir halten es flr realistisch, dass die neue schwarz-grine Landesregierung dieser Idee
aufgeschlossen gegeniibersteht, denn im ,,Arbeitsiibereinkommen fiir Tirol 2013-2018 wird
sowohl die Baulandbeschaffung als auch die Vertragsraumordnung explizit genannt. So heil3t
es auf Seite 25 ,,Die Koalitionspartner vereinbaren das Ziel erschwingliche Baugrundstiicke
fir Tirolerinnen durch Fortfuhrung der erfolgreichen Tatigkeit des Tiroler Bodenfonds zur
Verfligung zu stellen® und etwas weiter unten ,.Die Nutzung des bereits bestehenden
Instrumentes der Vertragsraumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung zu unterstiitzen
und zu attraktivieren. Dies sind explizit Punkte, die auch wir hier vorschlagen. Wir haben
detailliert aufgezeigt wie und mit welchen Kosten geniigend Bauland in Tirol mobilisiert
werden kann. Wir rufen die Landespolitik auf, dies nun konsequent und schnell umzusetzen.
Dadurch erhalt die Bauwirtschaft einen dringend bendtigten Schub, die Beschéftigung steigt
und Tausende Tiroler erhalten die Gelegenheit, sich ihren Wohntraum zu erfillen. Die
Darlehen an die Gemeinden konnten (und sollten wohl) zinslos sein. Wie oben schon

Seite 45



Leistbarer Wohnraum in Tirol

ausgefuhrt durfte ein Budget von maximal 560 Millionen € (alles Darlehen die nach zwei
Jahren zuriickgezahlt sind und die das Land wiederum selbst aufnehmen kann) mehr als
ausreichen. Die Nettokosten fur das Land wirden sich (wenn die Darlehen zinslos vergeben
werden) auf rund 22,4 Millionen € fir die Zinsen der zwei Jahre belaufen. Sollte die
Landesregierung nicht bereit sein diese Kosten zu tragen, so kénnen die Darlehenszinsen
naturlich an die Gemeinden/den Bodenfonds dberwélzt werden. Diese missten
dementsprechend geringfiigig hohere Baulandpreise von den Kdaufern verlangen um Projekte
ohne Verluste umsetzen zu kdnnen (die Differenz macht nur die Zinsen, also rund 4% des
Bodenpreises aus).

Parallel zu Darlehen an die Gemeinden kann auch die Raumordnung genutzt werden: So
konnte die Landesregierung signalisieren, dass Umwidmungen nur dann gut geheillen werden,
wenn eine Gemeinde ein Projekt analog zu Sonngrub umsetzt. Auch durch eine Verordnung zu
833 des Tiroler Raumordnungsgesetzes konnte es Gemeinden erleichtert werden, mehr auf
Grundeigentiimer einzuwirken und sie zum Verkauf von Freiland zu bewegen.

Dass man mit dem Thema ,Leistbarer Wohnraum® Wahlen gewinnen kann, demonstrierte
neben der VP im Kitzbiihel auch die KPO 2012 in Graz, wo sie 20 Prozent der Stimmen
gewann, weil Sie als einzige glaubhaft das Thema ,,Leistbarer Wohnraum* besetzte. Die neue
Tiroler Landesregierung sollte sich dies zu Herzen nehmen, denn kaum etwas berlhrt den
Burger/Wahler direkter als seine Wohnsituation bzw. sein Lebensraum.

V.8. Resiimee zur Mafinahme ,,Giinstiges Bauland durch Vertragsraumordnung*“

Wir sind (berzeugt, dass die vorgeschlagene MaRnahme den Wohnraummarkt in Tirol
nachhaltig verandern kann. Wenn sie konsequent umgesetzt wird, so werden Wohnraumpreise
quer durch Tirol deutlich sinken und Zehntausende Tiroler ein Eigenheim im Griinen errichten
und sich damit voll entfalten konnen. Wir sehen eine Vielzahl an Vorteilen und keine Nachteile
aus dieser MaRRnahme. Es wird glinstiges Eigentum fur Tausende Tiroler geschaffen, wobei das
Land bzw. die Gemeinden kaum bzw. keine Kosten haben. Den Tirolern wird die Chance
geboten, ihre Wohnsituation selbst in die Hand zu nehmen und zu verbessern — wir sind
Uberzeugt, dass die Menschen diese Chance konsequent nutzen und umsetzen werden. Bei
beiden Malinahmen gilt es Missbrauch von Anfang an auszuschlieRen, daher ist ein VVorkaufs-
recht der Gemeinden im Fall der gewunschten WeiterverduRerung essentiell.

Wir sind optimistisch, dass die MaRnahmen tatsachlich umgesetzt werden, denn wir sehen eine
win-win-win-Situation, in der sowohl die breite Bevoélkerung, die Wirtschaft und die Politiker
profitieren. Die breite Bevolkerung profitiert, weil ihr Wunsch nach Eigentum, den 91% haben,
erfillt wird und leistbares Wohnen Realitat wird. Die Wirtschaft, profitiert, da die starke
Bautatigkeit im Bau- und Baunebengewerbe hohe Umsdatze und Tausende neue Arbeitsplatze
generieren wird. Alle Wirtschaftsbereiche werden von diesen Investitionen und den hoheren
Einkommen nachhaltig profitieren. Auch investieren Eigentimer langfristig mehr in die
Verschonerung und Verbesserung ihres Eigentums, so dass auch langfristig das Baugewerbe
profitieren wird. Schlie3lich werden auch die Gemeinde- und Landespolitiker die diese
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Malinahmen umsetzen profitieren, denn zufriedene Menschen sind treue Wahler. Der
Kitzbuheler VP-Blrgermeister gewann entgegen dem Landestrend bei der Landtagswahl 2013
uber 5% an Wahlerstimmen hinzu, wahrend die VP insgesamt leicht verlor. Wenn es der neuen
Landesregierung gelingt das ewige Dauerthema ,,Leistbares Wohnen* wirklich zu entschérfen,
wird sich das an der Wahlurne positiv auswirken.

Wie grof} ist der Einfluss der vorgeschlagenen Malinahmen einzuschatzen? In Tirol lag die
Neubaurate in den letzten 20 Jahren zwischen 1,5 und 2% des Bestands an Wohneinheiten.
Unsere Malinahmen sollen diese Quote fir etwa drei Jahre (2014-2016) auf 3 bis 4%
verdoppeln und damit einen Zustand erreichen, wo das verfiigbare Angebot die Nachfrage
Ubersteigt. Die zusétzliche Neubautatigkeit im Ausmal von mehreren Tausend Einheiten pro
Jahr wirde ein zusétzliches Bauvolumen von rund 700 Millionen € pro Jahr freisetzen, rund
10.000 neue Arbeitsplatze generieren und der Tiroler Bauwirtschaft, die an Uberkapazitaten
leidet, volle Auftragsbiicher bescheren.

Bestand und Nachfrage an Wohnraum
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Abbildung 11: Geplanter Zeitraum und Effekt der Mafinahme ,, Vertragsraumordnung * auf den
Tiroler Wohnmarkt.

Die obenstehende Abbildung zeigt, welche Wirkung auf den Tiroler Wohnraummarkt wir uns
durch die vorgeschlagene Malinahme erwarten. Wahrend seit Jahren die Nachfrage an
Wohnraum und Bauland das am Markt verfligbare Angebot tbersteigt, soll sich dies durch die
private (durch ,,Sonngrubs®) und gemeinniitzige/gewerbliche (analog zu ,,Einfang®) Bau-
offensive andern. D.h. anstatt dass das Angebot der Nachfrage stdndig hinterherhinkt, soll sie
leicht Uber die Nachfrage steigen, und auf Dauer genug Bauland und Wohnraum verfligbar
sein. Dies hatte dramatische Auswirkungen auf die Preise fir Bauland und Wohnraum, die
dauerhaft deutlich sinken wurden.
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Tabelle 3: Kurzibersicht Gber die Malinahme ,, giinstiges Bauland in den Gemeinden durch

Vertragsraumordnung “

Malinahme

Private
(Vorbild ,,Sonngrub®)

Gemeinnditzige/gewerbliche
(Vorbild ,,Einfang®)

Ergebniserwartung

Eigentum an Bauland fur
Tausende Tiroler. Dauerhafte
flachendeckende Senkung der
Baulandpreise

Gunstige Mietwohnungen und
Reihenhauser. Dauerhafte
flachendeckende Senkung der
Mietpreise

Zustandigkeit

Gemeinden. Land Tirol als
Finanzierungspartner (ev.
uber Tiroler Bodenfonds)

Gemeinden. Land Tirol,
Gemeinnditzige und
gewerbliche Bautrager

Raumlicher Bezug

Uberall auRerhalb Innsbrucks

Uberall auRerhalb Innsbrucks

Umsetzungsschritte

1) Ankauf von Freiland durch
Gemeinde (Vorfinanzierung
Land wenn Gemeinde will)
2) Umwidmung und
ErschlieBung

3) Verkauf an Bauwillige

4) Errichtung von
Eigenheimen

1) Ankauf von Freiland durch
Gemeinde (Vorfinanzierung
Land wenn Gemeinde will)

2) Umwidmung und
ErschlieBung

3) Baurecht oder Verkauf an
Gemeinniitzige+gewerbliche
4) Errichtung gunstiger Miet-
wohnungen und Reihenh&user

Zeithorizont

Beginn sofort. Umsetzung
innerhalb 2-3 Jahren. Soll
dauerhaftes Programm sein

Beginn sofort. Umsetzung
innerhalb 2-3 Jahren. Soll
dauerhaftes Programm sein

Freigesetztes Bauvolumen

bis zu 1,5 Milliarden €
innerhalb von drei Jahren

bis zu 500 Millionen €
innerhalb von drei Jahren

Betroffene Personen

Bis zu 20.000 Menschen als
Eigenheimbesitzer sowie
rund 10.000 Arbeitspléatze

Bis zu 20.000 Menschen als
Mieter sowie rund 3.000
Arbeitsplatze

Kosten

Kostenneutral fiir
Gemeinden, Land als
Vorfinanzierer, Kosten
geschitzte 22 Mio. €

Kostenneutral fiir Gemeinden,
Land als Vorfinanzierer flr
Grund, Gemeinn(tzige und
gewerbliche finanzieren
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VI. Innsbruck

Wiéhrend Uberall auBerhalb des GroRraums Innsbruck genug Freiland existiert um mittels
Vertragsraumordnung (analog zu ,,Sonngrub®) jedem Bauwilligen leistbares Bauland zur
Verfligung zu stellen, ist dieser Weg zum Eigentum in Innsbruck nicht realistisch, da die
wenigen grol3en Freiflachen nicht gentigen wirden, und zudem die meisten dieser Flachen im
Besitz kirchlicher Institutionen sind, die keine Verkaufsabsicht haben.

Die Landeshauptstadt Innsbruck hat wichtige zentral6rtliche Funktionen, denn dort finden sich
Krankenh&user, Bildungseinrichtungen und zentrale Verwaltungsbehorden. Viele dieser
Funktionen lassen sich nicht beliebig tber das Land verteilen (so wére es absurd, die
Radiologie der Klinik in S6lden anzusiedeln, die Chirurgie in Kufstein und die Histologie in
Lienz). Wohn- und Arbeitsgebaude hingegen missen nicht zwingend zentral angesiedelt sein —
gerade flr Gewerbebetriebe ist oft ein weniger zentraler (stauanfélliger und umweltpolitisch
sensibler) Ort wiinschenswerter. Da Landpreise im Gewerbegebiet in der Regel nur die Halfte
oder weniger der Baulandpreise ausmachen, konnte die Mobilisierung bisherigen Gewerbe-
gebiets als Bauland zu einer deutliche Preissenkung fuhren. Allerdings strduben sich
Gemeinden gegen eine Umwidmung von Gewerbeflachen, denn diese bringen direktere
Steuereinnahmen, als Wohngebiete dies tun.

Leistbares Wohnen bzw. die Knappheit von Wohnungen ist im Regierungstibereinkommen fur
die Stadt Innsbruck ein wichtiger Punkt. Ziel ist es jahrlich etwa 350 (statt 1984-2012 rund
200) neue Wohnungen zu bauen. Aufgrund des anhaltenden Zuzugs, vieler Studenten, eines
Trends zu Singlehaushalten und dem Wunsch vieler nach groBen Wohnungen besteht in
Innsbruck Knappheit an Wohnraum, der in hohen Preisen seinen Ausdruck findet. Innsbruck
hat von 120 km? Gesamtflache 20 km? gewidmetes Bauland (der Rest ist meist Berg oder
Wald), so dass auf jeden Quadratkilometer tber 6.000 Einwohner kommen. Die hohen
Immobilienpreise in Innsbruck werden dabei nicht auf Grund der hohen Lohnkosten im Tiroler
Baugewerbe verursacht, sondern tberwiegend durch die hohen Preise fir Grund und Boden,
sowie durch Spekulation, d.h. Kauf um spéter teurer weiterzuverkaufen. Die Bodenspekulation
wird dabei durch das Tiroler Landesgrundverkehrs- und Raumordungsgesetz, sowie durch die
Widmungsmodalitdten begunstigt.

Die Finanz- und Schuldenkrisen seit 2008 haben den Preisanstieg in Innsbruck beschleunigt, da
Investoren generell in Sachwerte, v.a. Immobilien gingen, und aus Angst vor der Zukunft des
Euro v.a. Sudtiroler (aber auch andere) Anlageimmobilien in Innsbruck kauften. Da diese
Ké&ufer nicht preissensitiv waren, d.h. bereit waren (und noch immer sind) sehr hohe Preise zu
zahlen, ist das Preisniveau in Innsbruck in den letzten fiinf Jahren deutlich angestiegen. Fir ein
,Horten“ leerstehender Wohnungen gibt es dabei keine Hinweise — die Leerstdnde im
gemeinnitzigen Bereich (Stadtwohnungen) sind bei rund 1%, und fur private Vermieter sind
Leerstdnde unsinnig, so dass davon auszugehen ist, dass Leerstdnde von Wohnimmobilien
gering sind.

In Innsbruck ist die Mietquote wesentlich hdher und die Eigentumsquote wesentlich niedriger
als in landlicheren Regionen Tirols. Daher sollte gerade hier die Eigentumsquote erhoht
werden. Wir haben lange recherchiert und nachgedacht, ob es eine Moglichkeit fiir einen ,,big
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bang* auch in Innsbruck gébe. Tatsdchlich sehen wir nur einen méglichen Weg um Tausenden
Menschen Eigentum zu verschaffen: In Innsbruck gibt es rund 16.000 Stadtwohnungen.
Formal gehoren diese Wohnungen meist Gemeinniitzigen Bautragern,® die diese Wohnungen
auch verwalten. Innsbruck hat aber das Vergaberecht. Ein grofRer Teil dieser Wohnungen ist
vollstandig ausfinanziert, d.h. es lasten keinerlei Darlehen mehr darauf.’® Wiirde man den
derzeitigen Mietern (und nur diesen) das Angebot machen, ihre derzeitige Mietwohnung zu
einem attraktiven Preis zu kaufen, so koénnten Tausende Familien, die derzeit als Mieter
wohnen, Eigentum erwerben, die Bauwirtschaft konnte wertvolle Impulse erhalten und der
Wohnungsbestand Innsbrucks kénnte aufgrund einer Neubauoffensive innerhalb weniger Jahre
um mehrere Tausend Einheiten erhéht werden. Wir haben diesen VVorschlag mit Vertretern der
Stadt sowie der Gemeinnutzigen Bautrager diskutiert und in aller Deutlichkeit das Signal
erhalten, dass die derzeitige Stadtregierung diese Mallnahme ablehnt und keinesfalls umsetzen
wird. Daflr wurden (berzeugende Grinde angegeben, die wir im Anschluss diskutieren
werden. Wir haben uns dadurch Uberzeugen lassen, dass die Nachteile dieses Verkaufs die
Vorteile (mehr Eigentimer) Uberwiegen. Trotzdem stellen wir den Vorschlag mit ein paar
Modellrechnungen vor, da sich die Einschatzungen bzgl. Vor- und Nachteilen in Zukunft
andern konnten.

VI1.1. Malknahme/Vorschlag

Neues Eigentum durch die Bereitstellung von gentigend Bauland ist in Innsbruck nicht
mdoglich, da nicht genligend grof3e unverbaute Flachen existieren. Der einzige ,,hebbare Schatz*
um neues Eigentum zu schaffen ist der Bestand an Stadtwohnungen. In Innsbruck gibt es rund
70.000 Wohnungen,®® von denen rund 16.000, also knapp 23%, Stadtwohnungen sind. Wir
schlagen vor, diese Gemeinde- und Stadtwohnungen den aktuellen Mietern (und nur diesen!)
zum Kauf anzubieten.” Die erlosten Mittel sollen umgehend in eine groBe Neubauoffensive
durch die Gemeinnditzigen investiert werden, um den Wohnraumbestand v.a. in Innsbruck
deutlich und nachhaltig zu erh6hen. Dadurch soll dieser Verkaufermarkt (wo Verkaufer Preise
diktieren) zu einem Ké&ufermarkt werden. Die Gemeinniitzigen sollten beim Neubau zur guten
Tradition friherer Jahrzehnte zuriickkehren, wo sie v.a. Eigentumswohnungen gebaut haben.
Wenn dies zu leistbaren Preisen gemacht wird, so werden private Bautréger ebenfalls guinstiger
anbieten mussen, die Eigentumsquote in Innsbruck wird deutlich steigen, und die Nachfrage
nach (Miet)Stadtwohnungen wird nachhaltig und deutlich sinken.

*8 Quelle: Lugger (2011), S. 10, In Innsbruck gehéren 6.000 Wohnungen der Stadt direkt und weitere 10.000
Wohnungen den Gemeinnitzigen Bautragern.

* Der Gemeinniitzige Bautriger verlangt vom Mieter trotzdem die sogenannte ,,Auslaufannuitit®, d.h. einen
Beitrag zur Darlehensriickzahlung, obwohl dieses schon voll zuriickgezahlt ist. Begrundet wird dies mit einer Um-
verteilung von Alt zu Jung (Unterstiitzung der neuesten Mieter). Dies soll an dieser Stelle nicht problematisiert,
sondern nur der Vollstandigkeit halber erwahnt werden.

% Quelle: Statistik Austria.

61 Keinesfalls sollen die Wohnungen allgemein, bzw. gar gewinnorientierten Gesellschaften zum Kauf angeboten
werden, wie das vor rund 10 Jahren mit rund 60.000 Wohnungen der BUWOG, WAG, ESG Linz und ESG
Villach geschah.
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Der Kaufpreis zu dem die Wohnungen den Mietern angeboten werden, sollte attraktiv sein,
denn (a) sollen viele kaufen®® und (b) sollte der Kauf mit strikten Auflagen verbunden sein,
denn keinesfalls soll die MaBnahme zu einer ,,Verschleuderung® von Allgemeineigentum
fuhren.® Wir haben uns tber verschiedene Bewertungsmethoden (z.B. Gutachten fiir jede
Wohnung, Ertragswertmethode, Grundpreis plus aktueller Gebdudewert, etc.) eingehend
Gedanken gemacht; diese aber letztlich verworfen, da sie mit enormem Aufwand und Kosten
verbunden wéren, lange Zeit dauern wiirden und damit die Gefahr steigt, dass letztlich ,,nichts
passiert™ aber viel Geld (z.B. fiir Gutachten) ausgegeben wird. Wir schlagen daher eine sehr
einfache Methode zur Berechnung des Kaufpreises vor: Dieser sollte fir jede Wohnung dem
15-fachen der Jahresmiete entsprechen.

Unter den Mietern von Stadt- und Gemeindewohnungen ist eine grof’e Zahl von Wohnbei-
hilfenbeziehern. Um auch diese zu ermutigen, Eigentum zu erwerben, bzw. ihnen dies leichter
zu ermoglichen, fanden wir es sinnvoll, bei der Berechnung des Kaufpreises ihre Jahresmiete
um die volle oder halbe Wohnbeihilfe zu reduzieren. Dies u.a., da der friihere Mieter naturlich
kein Anrecht mehr auf Wohnbeihilfe hat, sobald er in Eigentum lebt, so dass sich die
entsprechenden Zahlungen von Stadt und Land (derzeit rund 9,4 Mio. € pro Jahr vom Land und
weitere 4 Mio. € von Stidten und Gemeinden) deutlich reduzieren wiirden. Da die Wohnbei-
hilfe nur fir Mieten im geforderten Bereich bezahlt wird, gehen fast alle diese Mittel (13,4
Mio. € pro Jahr) derzeit letztlich an Gemeinnutzige Bautréger.

V1.2. Modellrechnung fir Innsbruck

Im Folgenden stellen wir Modellrechnungen fiir Innsbruck an, um dem Leser einen Eindruck
uber die Zahlen und Dimensionen zu geben. Leider konnte uns die Stadt aus Datenschutz-
grinden nicht sagen, wie hoch die Durchschnittsmiete oder Gesamtmiete aller Stadtwohnungen
ist. Wir verwenden daher Daten der Neuen Heimat Tirol (NHT) und rechnen auf Innsbruck
hoch. Diese scheinen geeignet, da es in Innsbruck rund 16.000 Stadtwohnungen gibt, was grob
vergleichbar ist mit den 13.200 Wohnungen, welche die NHT insgesamt hat (davon rund die
Halfte in Innsbruck).®* Wir ziehen die Bilanz und Gewinn-&Verlustrechnung der NHT heran.®®

Die gesamten Mieteinnahmen der NHT aus ihren 13.200 Wohnungen betrugen 2011 rund 57,4
Millionen €.°® Dies entspricht einer durchschnittlichen Jahresmiete von rund 4.342 € (das sind
362 €/Monat). Wirden die Wohnungen den aktuellen Mietern zum 15-fachen der aktuellen
Jahresmiete zum Kauf angeboten, so wére der durchschnittliche Kaufpreis einer Wohnung nur
65.130 €.°” Wiirden alle Mieter dieses attraktive Angebot annehmen, so wiirden mit den 16.000
Stadtwohnungen in Innsbruck rund 1,04 Milliarden € erlost. Derzeit hat die NHT 451,4

%2 50 bot bspw. die BUWOG vor einigen Jahren Wohnungen zum Kauf an. Es wurden aber so hohe Preise
verlangt, dass sich nur wenige Kéufer fanden.

% Am wichtigsten ware hier ein grundbiicherlich eingetragenes Vorkaufsrecht des Gemeinniitzigen/Voreigen-
tumers.

% Quelle: Jahresbericht 2011, NHT, S. 3.

% Alle verwendeten Daten aus dem Jahresbericht 2011 der Neuen Heimat Tirol.

% Jahresbericht 2011 der Neuen Heimat Tirol, Seite 24.

674,342 € Jahresmiete mal 15. Wiirde die volle Wohnbeihilfe abgezogen, die in Innsbruck im Schnitt rund 35
€/Stadtwohnung/Monat ausmacht, so wiirde der Kaufpreis auf durchschnittlich rund 58.000 € sinken.
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Millionen € an Darlehen fiir die Errichtung dieser Wohnungen in der Bilanz. Geht man davon
aus, dass die Stadtwohnungen in dhnlichem MaR mit Darlehen belastet sind, wie die der NHT,
dann bleiben nach der Tilgung aller Darlehen durch die Verkaufserlose 590,6 Millionen € frei
verfuigbar. Mit diesen Mitteln kdnnte die Stadt umgehend eine Neubauoffensive starten, die die
Neubauleistung der Stadt von derzeit 250-350 Wohnungen pro Jahr auf mehrere Tausend
steigern konnte. Eine Neubauoffensive die mindestens 5.000 neue Wohnungen schafft, konnte
ohne Kredite durchgefiihrt werden,® so dass spateren Kaufern oder Mietern wiederum giinstige
Preise geboten werden kénnen.

Kdnnten sich aktuelle Mieter einer Stadtwohnung einen Kauf tiberhaupt leisten? Klarerweise
werden nicht alle derzeitigen Mieter Uber Eigenmittel zum Kauf der Wohnungen verfugen.
Allerdings ist dies bei den derzeit niedrigen Zinsen gar nicht notig: selbst im Extremfall eines
Kaufers, der (ber keinerlei Eigenmittel verfugt, misste dieser fur einen Kredit von 65.130 €
bei einem Zinssatz von 3% nur 163 € Zinsen pro Monat zahlen. Das ist weniger als die Halfte
seiner derzeitigen Miete. Selbst mit den Tilgungsraten (der Kredit muss ja auch zuriickgezahlt
werden) ware die Belastung bei 25-jahrger Laufzeit des Kredits monatlich nur 312 €% — und
damit um 50 € weniger als die derzeitige Miete (362 €).”° Nach Abbezahlung des Kredits wére
die Belastung Null (Betriebskosten fallen bei Eigentum und Miete gleichermalien an), was
nochmals unterstreicht, wie geeignet Eigentum als Altersvorsorge ist.

Aus verschiedensten Grinden ist nicht anzunehmen, dass alle derzeitigen Mieter ein
Kaufangebot annehmen wirden — aus rein finanzieller Sicht kénnten sie es aber, da die
monatliche finanzielle Belastung (Kreditrickzahlung vs. Miete) sogar geringer wére. Doch
anstatt Mieter einer Stadtwohnung, und damit Empfanger einer Sozialleistung zu sein (mit der
Gefahr ,,Erlernter Hilflosigkeit™), waren die K&ufer dann stolze Eigentimer ihrer Wohnungen.
Die derzeitigen Marktpreise in Innsbruck erlauben es einem ..normalen* Arbeitnehmer nicht
mehr, sich Eigentum oder Vermdgen zu schaffen — mit der vorgeschlagenen MalRnahme wirde
es fur Tausende derzeitige Mieter mdglich!

Fur die Stadt und das Land ergében sich substantielle finanzielle Einsparungen, denn viele der
Mieter von Stadtwohnungen beziehen derzeit Wohnbeihilfe. Diese kostet das Land Tirolweit
9,4 Mio. €/Jahr. Die Gemeinden geben zusétzlich rund 4 Mio. € aus. Gut die Halfte der Mittel
(analog zur Mietzinsbeihilfe gehen wir von 58% aus) werden in Innsbruck gewahrt, so dass im
Fall, dass alle Stadtwohnungsmieter in Innsbruck kaufen wiirden, sich das Land rund 5.5 Mio.
€/Jahr und die Stadt sich 2,3 Mio. €/Jahr sparen wirden.

Die angestellten Berechnungen waren grob und ,unscharf, es geht uns dabei nur darum
aufzuzeigen, dass es bei entsprechendem politischem Willen auch in Innsbruck mdglich ist,
Tausenden Menschen zu Eigentum zu verhelfen und gleichzeitig enorme Mittel fur den
Neubau freizusetzen.

% Unter der Annahme, dass die durchschnittliche Wohnung nicht mehr als 118.000 € in der Errichtung kostet.
Dies ist bei angemessenen Baukosten von 2.000 €/m? und einer DurchschnittsgréBe von 60 m? erreicht.

% Bankiibliche Berechnung von Zins und Tilgung eines €kredits mit einem Fixzins von 3%, 25 Jahre Laufzeit und
konstanter Ratenzahlung.

"% Auch nach Abzug der durchschnittlichen Wohnbeihilfe von rund 35 €/Stadtwohnung/Monat wire der Kauf mit
312 €/Monat noch immer billiger als die Miete minus Wohnbeihilfe von 327 €/Monat.
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V1.3. Umsetzungswahrscheinlichkeit

Wie weiter vorne bereits erwahnt, haben wir diesen VVorschlag mit Vertretern der Stadt sowie
der Gemeinnitzigen Bautrdger diskutiert und es wurde ganz klar gesagt, dass die derzeitige
Stadtregierung eine solche MalRnahme keinesfalls umsetzen wird. Dafur wurden tUberzeugende
und gute Griinde angegeben:

- Von 1980 bis 1986 hatte die Stadt bereits so ein Verkaufsprogramm wo Wohnungen
sehr guinstig abgegeben wurden. Nach Auskunft unserer Gespréchspartner kam es dabei
zu massivem Missbrauch, so u.a. zum baldigen Weiterverkauf um ein Mehrfaches des
Kaufpreises.

- Werden in einem Wohnblock einige Einheiten verkauft, so sind ab diesem Zeitpunkt
Sanierungs- oder Umbauarbeiten wesentlich erschwert, da oft alle, zumindest aber eine
Mehrheit der Miteigentiimer zustimmen muss. Dadurch wéren Umbauten, wie z.B. der
»oudtirolersiedlungen® in Zukunft faktisch unmaglich.

- Unsere Gesprachspartner bei der Stadt bewerten den Nachteil der Immobilitat bei
Eigentum sehr hoch, da eine junge urbane Bevdlkerung sich nicht an eine Wohnung
binden will/soll.

- Die Stadt bekennt sich bewusst und nachdriicklich zum sozialpolitischen Instrument
»Stadtwohnungen® und will diese keinesfalls aufgeben.

- Klaus Lugger von der NHT vermutet bei seiner Klientel auch kaum Kaufwille, d.h. er
glaubt dass die Akzeptanz des Programms niedrig ware.

Wir sehen die Stichhaltigkeit dieser Punkte, v.a. der ersten beiden. Wir haben die MaRnahme
trotzdem festgehalten, denn Einschatzungen und Praferenzen kdnnten sich in Zukunft andern,
so dass die Malinahme in Zukunft vielleicht einmal als sinnvoll eingeschétzt wird.

V1.4. Andere MalRnahmen fir Innsbruck

Auch wenn kein ,,big bang™ moglich ist, so braucht Innsbruck doch dringend Malnahmen um
Wohnen leistbarer zu machen. Die Stadtregierung ist sich der Probleme sehr bewusst und
versucht mit einigen MafRnahmen gegenzusteuern:

- Kernpunkt ist die Binnenverdichtung, d.h. gewidmetes Bauland zu bebauen und
bestehende Geb&ude um ein oder zwei Geschosse zu erhohen. Auch der Abriss und
Neubau alter Bausubstanz (z.B. ,,Stdtirolersiedlungen® die heute oft zweigeschossig
sind, aber auch fiinfgeschossig gebaut werden kénnten) wird forciert. ™

- Der Ankauf von freien Fl&dchen und Geb&uden wird verstarkt, um darauf gemeinnitzige
Wohnbauprojekte umzusetzen.

- Die Stadt pruft derzeit den Bestand und Bebau- bzw. Ausbaumdglichkeiten bei allen
Immobilien an denen sie direkt, Gber 11G oder Gber andere Beteiligungen Anteil hat.

"L Ein groBes Projekt in diesem Bereich ist das NHT-Projekt ,,Pradl-Ost, wo derzeit statt 156 Wohnungen, die
vielfach oft desolat sind, neue Wohnungen mit héherer Baudichte errichtet werden.
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- Mit kirchlichen Institutionen (z.B. dem Stift Wilten) wird (ber Flachentausch bzw.
Baurechtsvergabe verhandelt, um weitere stédtebauliche Entwicklungsgriinde zu
erschlieBen, da diese Institutionen einige der gréfiten noch freien Flachen in Innsbruck
besitzen.

- Entwicklungspotential wird v.a. Richtung Westen (Hotting West, Peerhtfe) gesehen, da
im Osten schon bis an die Gemeindegrenze mit Rum und andere Gemeinden
flachendeckend bebaut ist.

- Zumindest ein neues Studentenheim (,,am Hofgarten®) ist in Planung, weitere werden
angedacht. Studentenstadte wurden in den letzten Jahren zu recht immer wieder als jene
Platze genannt in denen sich der Kauf von Anlageimmobilien rentiere, denn Studenten
wird es auf absehbare Zeit immer geben und viele Studierende kommen von aufen,
brauchen also eine (Miet)Wohnmdglichkeit. Die Zahlungsbereitschaft (der Eltern) ist
bisweilen sehr hoch, so dass sich fiir Vermieter attraktive Renditen ergeben. Fir die
nicht-studentische Bevdlkerung einer Studentenstadt sind die Studierenden aber ein
preissteigernder Faktor. Unseres Erachtens ist es dringend geboten, dass die Stadt
zumindest ein, besser zwei grofRe neue Studentenheime errichtet (bzw. bestehende
Gebaude zu diesem Zweck umbaut).

- Im Bereich der immer wieder diskutierten Tiefgaragenstellplétze ist Innsbruck bereit
auch Projekte mit weniger als den hier meist Ublichen 1,1 Stellplatzen/Wohneinheit zu
akzeptieren — selbst 0,5 Stellplatze/Wohneinheit ist vorstellbar, wenn ein schliissiges
Konzept und eine entsprechende Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel vorliegen.

Wir begriiBen diese Schritte und regen an, noch ein paar weitere MalRnahmen umzusetzen.
Nachhaltige Preissenkung wird es v.a. geben, wenn insgesamt mehr Neubauten errichtet
werden. Die Bevolkerungsprognose der Statistik Austria sieht fir Innsbruck 165.000
Einwohner bis 2025. Dies bedeutet einen zusatzlichen Bedarf von rund 10.000 neuen
Wohneinheiten. Um dies zu erreichen wird Platz sowie u.E. regionale Kooperation (mit
Nachbargemeinden) bendétigt.

In Innsbruck wird fast ausschlieflich in verdichteter Bauweise gebaut. Zwischen 2008 und
2010 lag der durchschnittliche Grundbedarf der Gemeinniitzigen bei 105 m? pro Wohnung.
Diese Zahl ist fur ganz Tirol, so dass wir vermuten dass der Grundbedarf in Innsbruck nochmal
etwas darunter lag. Wir rechnen in der Folge mit 100 m? Grundbedarf pro Wohnung. Bei
10.000 neuen Wohnungen in Innsbruck ware der Grundbedarf rund 100 ha. Derzeit sind in
Innsbruck rund 2.000 ha bebaut, so dass rund 5% der derzeit bebauten Flache zusatzlich
benotigt werden. Baugriinde sind zwar knapp, doch stehen einige Flachen zur Verfiigung:

- Die Gemeinnitzigen Bautréger verfligen nach eigenen Angaben iber Baulandreserven
fur rund 3 Jahre — fiir Innsbruck wére dies Platz fiir rund 1.000 Wohnungen. "2

- Bebauung der noch vorhandenen Fl&chen der Stadt (u.a. Areal Campagnenreiter).

- Beschleunigter Abriss und Neubau der teils desolaten Sudtiroler-Siedlungen. Diese 75
Jahre alten Siedlungen sind derzeit teilweise nur zweigeschossig (E+1), kénnen aber

"2 Tirolweit verfiigten die Gemeinniitzigen gemeinsam zum 31.12.2012 iiber 582.000 m? unbebaute Grundstiicke.
Dies ist bei einem Grundverbrauch von 100 m%Wohnung genug Bauland fiir 5.820 Wohnungen. Quelle: Amann
(2011), S. 12.
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aufgrund der Flachendichte durchaus 4- bis 5-geschossig (E+4) bebaut werden. Dies
schafft Raum fur viele hundert neue Wohnungen.

In Vill und Igls, die zum Stadtgebiet Innsbrucks gehoéren, gibt es noch grof3e
Freiflachen, die natirlich nicht ricksichtslos vollgebaut werden sollen, aber von denen
einige genutzt werden konnten.

Nachdrtcklich Verhandlungen mit kirchlichen Institutionen, grof3e Flachen (Mentlberg,
Kettenbriicke) als Baurecht flr sozialen Wohnbau zur Verfiigung zu stellen. Da dies
dem sozialen Auftrag und den kommerziellen Interesse der Kirche gleichermalien dient,
sollte hier eine Ldsung findbar sein.

Neben Neubauten sollten auch bestehende Gebdude verstarkt genutzt werden:

Aufstockungen (Nachverdichtung) um ein oder zwei Geschol3e sollten erleichtert
werden. Dies geschieht bereits, ist aber oft mit hohen Kosten v.a. fur Aufzige
(gesetzliche Muss-Bestimmung) verbunden. Hier gilt es zu bedenken: Wenn auch bei
Neubauten hohere Baudichte/Geschosse erlaubt werden, dann besteht die Gefahr, dass
auch die Grundstlickspreise steigen, da Bautrdger bereit sind, mehr fir Grund zu bieten
auf dem sie mehr Geschosse errichten kénnen.

Die Umwidmung von Gewerbeimmobilien in Wohnimmobilien ist eine manchmal
genannte Mdglichkeit, um sehr schnell hunderte Wohnungen im Grofiraum Innsbruck
zu schaffen. Die Umwidmung von Gewerbe- in Mischgebiete scheint auf den ersten
Blick attraktiv, zumal sie auch eine Chance auf weniger (Pendler)Verkehr darstellen
konnte. Stadtratz Fritz mahnt hier aber etwas langfristiger zu denken: Die
Osterreichische Gesetzeslage bevorzugt den Emissionsschutz der Anrainer gegeniber
Gewerbe-treibenden, so dass letztere Prozesse beflirchten miissen und mittelfristig wohl
abwandern oder zusperren. Auch wird der Bodenpreis in einem Mischgebiet
unweigerlich und sehr schnell auf den (héheren) Preis fir Wohnimmobilien ansteigen
(etwa Verdoppelung gegentber Gewerbeflachen), was wiederum mittelfristig zur
Verdrangung von Gewerbebetrieben fiihren wirde. Auch wenn dieser Prozess vielleicht
ein Jahrzehnt brauchen wirde, so wéren Arbeitsplatze doch unwiederbringlich verloren.
Wir raten daher — nach reiflicher Uberlegung und Gesprachen mit Experten — von
Umwidmungen von Gewerbeimmobilien ab (berechtigte Einzelfalle mag es geben, aber
es sollte nicht generelle Vorgangsweise sein).

4x4 Starterwohnungen: in Linz wird mit gutem Erfolg ein Programm namens ,,4x4
umgesetzt. Dabei erhalten Linzer fur maximal 4 Jahre eine Stadtwohnung fir die sie
pro m? nur 4 € Miete bezahlen. Dies soll ihnen erméglichen Geld zu sparen und sich
danach z.B. eine Eigentumswohnung zu leisten. Ein &hnliches Programm finden wir
auch fiir Innsbruck sinnvoll.

Vor allem der Grofsraum Innsbruck mit seinen umliegenden Gemeinden benétigt eine
gemeinsame Raumplanung bzw. ein Raumordnungskonzept das nicht an Gemeinde-
grenzen halt macht, denn die Wohnungssuchenden tun es auch nicht. Die hohen Preise
in Arzl, Rum, oder Vdls sind natirlich v.a. von der Nahe zu Innsbruck getrieben. Zum
Wohle Innsbrucks und der umliegenden Gemeinden sind verstarkte Koordination und
Kooperation gefordert.
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VIl. Wohnbauférderung (WBF)

Das wichtigste Steuerungsinstrument des Landes in der Wohnpolitik ist seit Jahrzehnten die
Wohnbauforderung (WBF), mit der derzeit jahrlich gut 250 Millionen € an private, gemein-
nltzige und gewerbliche Akteure fir die Errichtung und Sanierung von Immobilien sowie als
Wohn- oder Mietzinsbeihilfe verteilt werden. Jahrlich werden von den rund 35 Mitarbeitern
der WBF-Abteilung des Landes rund 31.000 Ansuchen bearbeitet. Rund 55% des Volumens
wird in Form von Darlehen vergeben, 20% gehen in die Sanierung und 25% werden fur
Beihilfen aufgewendet. Dabei ist der WBF insgesamt ein durchaus gutes Zeugnis auszustellen
— sie ist tatsachlich ein Mittel der Umverteilung, das auch die breite Mittelschicht erreicht,
denn obwohl die WBF nur rund 1% der Tiroler Wirtschaftsleistung ausmacht, werden rund
60% aller Neubauten durch die WBF mitfinanziert. ”* Dabei ist der Wohnbau sehr
beschaftigungswirksam — wird viel gebaut, so steigt die Beschaftigung im Bau- und
Baunebengewerbe.

VII.1. Finanzierung und Situation in Tirol

Finanziert wird die WBF derzeit einerseits durch Rickflisse aus bestehenden Darlehen, sowie
aus dem 1952 eingefiihrten WBF-Beitrag, der 1% der Lohn- und Gehaltssumme jedes
unselbstandig Erwerbstatigen (Arbeitnehmers) betragt.” Landwirte und Selbstandige zahlen
keine Beitrége, sind aber in Tirol berechtigt WBF zu beziehen. Hierin sehen wir eine nicht zu
rechtfertigende Ungleichbehandlung, denn gesellschaftliche Gruppen, die von der WBF
profitieren, sollen auch einzahlen, d.h. dazu beitragen. Wir schlagen daher als erste Mainahme
im Bereich der WBF vor, dass entweder Selbstdndige und Landwirte auch in den WBF-Topf
einzahlen, ™ oder aber, dass das Tiroler WBF-Gesetz dahingehend abgedndert wird, dass
Landwirte und Selbstédndige nicht mehr antragsberechtig sind.

Derzeit zahlen Tiroler Arbeitnehmer und Unternehmer jahrlich insgesamt rund 93 Millionen €
an WBF-Beitragen ein.”® Das Land Tirol erhalt 138,9 Millionen € aus diesem Topf, so dass
Tirol insgesamt einen Transfer von rund 46 Millionen € aus dem Rest Osterreichs erhalt.
Zusétzlich zu den Mitteln aus den WBF-Beitrédgen gibt es in Tirol substantielle Ruckfllsse aus
bestehenden Darlehen in der Form von (vertragsgeméaRen und vorzeitigen) Tilgungs- und
Zinszahlungen. Diese Zahlungen stiegen in den letzten Jahren aufgrund sehr hoher vorzeitiger
Tilgungen deutlich von 112,8 Millionen 2007 auf 187 Millionen 2012 an — dieses Niveau an
Ruckzahlungen ist aber auf Dauer nicht zu halten, so dass in Zukunft wieder hohere
Landesmittel einzuplanen sind, um das angestrebte Niveau von gut 250 Millionen € an WFB-
Mitteln pro Jahr zu halten.

®Quelle: “Die Wohnbauforderung der Bundeslinder. Ein Vergleich®, 2012, S. 8.

" Der Beitrag wird je zur Halfte von Arbeitgeber- und Arbeitnehmerseite aufgebracht.

" Dies miisste im Rahmen des Tiroler WBF-Gesetzes oder freiwillig geschehen, da die Einnahmen Uber ein
Bundesgesetz geregelt sind und wir in dieser Studie nur Losungsvorschldge betrachten, die in Tirol umsetzbar
sind.

7® Berechnet aus Zahlen des ,Allgemeiner Einkommensbericht 2012 des Rechnungshofs, Tabelle 65 bzw. der
Statistik Austria. Die 362.436 unselbstdndigen Beschéaftigten Tirols verdienten im Schnitt ein Jahresbruttogehalt
von rund 25.671 €, was eine Lohnsumme von 9,3 Milliarden € ergibt. 1% davon wird in die WBF eingezahlt (je
zur Halfte von Arbeitnehmern und Arbeitgebern).
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Tabelle 4: Wohnbaufdrderung: Vergleich Einnahmen und Ausgaben (in Mio. €)'

Jahr 2012* | 2011 2010 2009 2008 2007
Summe Ausgaben 2550 | 2525 | 256,7 | 256,7 | 2664 | 251,8
Riickzahlungen (Zinsen+Tilgung) 1870 | 1674 | 1632 | 1418 | 1275 | 1128
davon Zinsen unbek. 42,3 40,2 38,9 37,7 33,0
Bundesbeitrag weiterhin 138,9 Mio. € pro Jahr. Diese 138,9 138,9
flieBen direkt in das Landesbudget
Landesmittel (faktisch aus den 138,9 68,0 85,1 934 | 1149 0,0 0,0
Mio. Bundesbeitrag)

* Zahlen fur 2012 sind eine Schatzung, die uns von der Landesregierung genannt wurde.

Aus der Tabelle ist klar ersichtlich, dass seit Jahren der Zuschuss, den das Land leistet,
geringer ist als die entsprechende Bundeszuweisung von 138,9 Millionen — der Bundesbeitrag
(Zeile 6) flielit direkt in das Landesbudget. Das Land leistete davon in den letzten Jahren nur
68 bis 114,9 Millionen € an Zahlungen (Zeile 5). Dass die Gesamtsumme der WBF trotzdem
weitgehend konstant blieb, liegt an den sehr hohen vorzeitigen Tilgungen. Derzeit kommt der
GroRteil der Mittel (73.3%) aus Rickflussen. Dies liegt daran, dass aufgrund des niedrigen
Zinsniveaus derzeit jene, die durch Springe hohere Belastungen hétten, vorzeitig
zurlickzahlen. Bei héherem Zinsniveau — und dies wird unweigerlich kommen — werden die
Rickzahlungen aber deutlich sinken und entsprechend der Landeszuschuss steigen. Nach dem
Neuen Zins- und Tilgungsmodell der WBF werden die jahrlichen Riickfliisse sich auf 3,32%"®
der aushaftenden Darlehenssumme einpendeln. Dies sind bei 3,5 Milliarden € aushaftenden
Darlehen rund 100 Mio. € Riickfliisse pro Jahr — also 87 Mio. € weniger als 2012. Die
Landesregierung hat sich auf einen entsprechenden Anstieg des Landeszuschusses
vorzubereiten, so dass wir hoffen, dass dies den Entscheidungstragern im Land bewusst ist und
entsprechend VVorkehrungen (Budgetdisziplin, Reservenbildung) getroffen werden.

Das Regelwerk der Wohnbauforderung hat sich tber die Jahrzehnte wesentlich veréndert: Bis
1988 war die WBF Bundeskompetenz und wurde zentral aus Wien gesteuert. Seit nunmehr 25
Jahren ist die WBF aber Landeskompetenz — man spricht oft von der ,,Verlinderung der
WBF*“. Der Bund sammelt nach wie vor die WBF-Beitrdge, verteilt diese aber nach fixen
Quoten an die Bundeslander — Tirol erhélt besagte 138,9 Millionen €. Dieser Betrag ist seit
1996 fixiert und seit 2008 nicht mehr zweckgebunden (dazu spater mehr).

Erfreulicherweise gehort Tirol gemeinsam mit Vorarlberg zu jenen Bundesléandern, die im
Bereich der WBF am besten gewirtschaftet haben. Was ist in diesem Zusammenhang ,,gut®
oder ,,schlecht“? Wir erachten es als gut, wenn gunstige Darlehen gegeben werden, denn diese
werden zurtickgezahlt und stehen somit spéter fir weitere Darlehen zur Verfligung. Flr die
Allgemeinheit ,,verloren® sind hingegen Zuschiisse, denn dies sind ,,Geschenke® die nicht
zurickgezahlt werden miissen. Tirol ging sukzessive von Zuschiissen (,,Tiroler
Wohnbauscheck*) zu Darlehen iiber — so wurden 2010 rund 20% (50 Millionen €) des WBF-
Budgets in Form von Zuschissen vergeben — 20 Jahre zuvor waren es wesentlich mehr. Andere
Bundeslander, insbesondere die Steiermark (97% Zuschisse!), aber auch OO (58%) und NO

" Quelle: Amt der Tiroler Landesregierung, Abteilung Wohnbauférderung.
"8 Genau Berechnung folgt in Abschnitt V11.2.
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(48%) haben auch heute noch wesentlich hohere Zuschussquoten (der 6sterreichweite Schnitt
liegt bei 429%)."

Derzeit kann ein WBF-Werber entscheiden, ob er das Darlehen, oder aber einen Scheck in
Hohe von 35% des Darlenens nimmt. Das Darlehen ist zuriickzuzahlen, der Scheck
»geschenkt“.®® In den letzten Jahren wurden je rund 5 bis 6,5 Millionen € an Schecks
genommen. Wir verstehen, dass Schecks furr das Land eine gewisse Attraktivitat haben, da mit
einer gegebenen Geldsumme rund drei Mal so viele Schecks wie Darlehen gegeben werden
kdnnen (da ja pro Scheck nur 35% der Darlehenssumme vergeben wird), weil dieses Geld aber
fir das Land ,,verloren ist, pladieren wir fiir eine komplette Abschaffung der Mdglichkeit
einen Scheck zu nehmen.

Regionale Verteilung der aushaftenden Wohnbauférderungsdarnehen je Einwohner

BGL NG W K 5TM o0 5 T 4 AT
I Buro j& Brvwohner

1994 3232 2842 2093 2594 2 705 2.293 1.359 3.080 3.439 2544
1997 2,351 2918 202 2,455 2.53% 2414 1.489 3232 3849 2.578
1998 3.458 2577 1 566 3.357 2.642 2.541 1.595 3.308 4054 2.488
1999 3,622 3026 1.894 3770 2510 2,620 1.650 3.458 4240 2796
2000 3778 3.280 1767 3.740 2,692 2.458 1.780 3.574 4343 2.784
2001 2943 488 1.683 1.453 2,713 2,441 1.824 3447 4,453 2097
2002 3444 430 1741 1.547 2.18% 381 1.885 37469 4575 1.717
2003 2709 B41 1.691 1.805 1 544 450 1.508 3850 4.698 .71
2004 3779 1.071 1.678 1 535 1647 559 1575 4,005 4787 1814
2005 4233 1.205 1.474 2077 1.733 488 1571 4117 4,805 1501
2004 2,558 1.350 1.665 2,225 1.819 775 2125 4,221 4,805 1,962
2007 3,738 203 1.710 2347 1531 221 2.445 4,308 4,838 1.734
2008 3.205 440 1.700 2.500 2.054 296 2851 4411 4,854 1.817
2008 3414 549 1.874 2 421 2.140 344 2.450 4476 4.884 1512
2010 2310 453 1.894 2755 2.259 141 3.088 4,508 4.887 1521

Abbildung 12: Regionale Verteilung der aushaftenden Wohnbauférderungsdarlehen je
Einwohner. Quelle: WIFO-Studie ,, Wirksamkeit wohnpolitischer Instrumente“, S. 91

Wie obenstehende Abbildung zeigt, sanken insbesondere in OO und NO die aushaftenden
Darlehen, da v.a. Zuschiisse gegeben wurden (nicht riickzahlbar und daher kein nachhaltiger
Wert fir das Land). Tirol verfuhr hier wesentlich kliger und hat heute gemeinsam mit
Vorarlberg die hdochsten aushaftenden Darlehen pro Einwohner. Anstatt Geld zu verschenken
gab Tirol zinsgunstige Darlehen, die zuriickzuzahlen sind. Damit wurde bis 2012 ein
Vermogensstock an aushaftenden Darlehen von rund 3,5 Milliarden € aufgebaut. Anders als
manch andere Bundeslénder (Steiermark, Burgenland) wurden nur in einem Fall im Jahr 1998
Darlehen verkauft (es handelte sich damals um 138,4 Millionen € an aushaftenden Darlehen,

" Quelle: Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 69.
8 Bis 2002 war der Scheck sogar 60% der Darlehenssumme, wurde aber dann auf 40% und 2010 auf 35%
gesenkt, Quelle: Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 50.
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die um eine Sofortzahlung von 70,9 Millionen € an die HYPO Tirol Bank verkauft wurden).®*
Seit damals wurden keine weiteren Darlehen verkauft und die Landesregierung hat wiederholt
ihre Absicht bekréaftigt diese Politik auch in Zukunft beizubehalten.

VI11.2. 2013: 484 Millionen mit einem Regierungsbeschluss umverteilt

Die WBF ist ein Instrument der Umverteilung — von jenen die sie nicht bekommen (weil sie in
Miete wohnen oder viel verdienen) hin zu jenen die sie bekommen (z.B. im geftrderten
gemeinnutzigen Bauwesen oder wer selbst baut und die Einkommensgrenzen einhalt).
Eingezahlt wird von jedem Lohnempfanger (0,5% der Lohnsumme), sowie aus dem
allgemeinen Steuertopf, d.h. es ist eine Umverteilung von allen hin zur Mitte (die Armsten
sowie die Reichsten bekommen praktisch nichts). Rund die Halfte der gesamten Férdersumme
wird derzeit von Gemeinnitzigen Bautrdgern in Anspruch genommen, die damit leistbaren
Wohnraum bereitstellen sollen.

Gut einen Monat vor der Landtagswahl 2013 wurde von der Landesregierung eine massive
Umverteilung beschlossen und verkilindet: Bei einer Pressekonferenz am 11. Februar 2013
wurde verkilindet, dass die Zinsen und Tilgungsraten auf bestehende Tiroler WBF-Kredite
deutlich (um 1 bis 2,5 Prozentpunkte) gesenkt werden. Das bedeutet fir die 47.000
Beginstigten (WBF-Darlehensnehmer) substantielle Einsparungen — der Zinsvorteil betragt
insgesamt rund 484 Millionen €, also 10.300 € pro Betroffenen (verteilt auf die nachsten 40
Jahre). Jedem Beguinstigten wurde diese Ersparnis noch vor der Wahl per Brief mitgeteilt.

Jenen rund 250.000 Haushalten, denen dieses Geld genommen wurde, wurde natirlich kein
Brief geschickt. Denn das Geld fallt nicht vom Himmel — es fehlt im allgemeinen Budget bzw.
(als Rickfluss durch Zinsen) im Topf der WBF fir zukiinftige Antragsteller. 484 Millionen ist
fur Tirol eine merkbare Summe — pro Einwohner sind das 650 € bzw. pro 4-kdpfiger Familie
2700 €. Das heil3t jeder vierkopfigen Familie, die keine WBF bezieht, wurden rund 2.700 €
genommen, und zu jenen umverteilt, die WBF-Darlehen haben, und die sich (iber die ndchsten
Jahre 10.300 € an Zinszahlungen sparen. Eine Umverteilung dieses Ausmalies sollte unserer
Meinung nach nicht ohne jegliche 6ffentliche Diskussion, und wie wir glauben, ohne dass die
Offentlichkeit sich dessen bewusst ist, durchgefiihrt werden. Falls sich im Rahmen einer
Offentlichen Diskussion ergibt, dass eine Mehrheit dafur ist, spricht nichts gegen die
Malinahme — aber: Bitte Transparenz und offene Diskussion!

VI11.3. Neues Zins- und Tilgungsmodell seit 2013

Die Tiroler WBF stand oft in der Kritik, weil es nach dem 10., 15., 21. und 25. Jahr der
Kreditlaufzeit hohe Zins- und Tilgungsspriinge gab. So war in den ersten 10 Jahren keine
Tilgung zu leisten und nur 1% Zinsen zu zahlen. Ab dem 25. Jahr waren die Zinsen aber 6%
und die Tilgung 3% pro Jahr, was eine erhebliche Belastung (9% des aushaftenden VVolumens)

81 Quelle: Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 52.
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mit sich brachte. Gerade im gemeinnitzigen Bereich fuhrte dies immer wieder zu heftiger
Kritik. Die Tiroler Landesregierung hat daher noch kurz vor der Wahl 2013 ein neues Modell
beschlossen, in dem es wesentlich geringere Spriinge gibt. Konkret soll dies ab 2015 umgesetzt
werden. Da es nun eine neue Regierung gibt, sind hier noch Anderungen maglich.

Grob gesagt sieht das neue Modell vor, dass im ersten Jahr 1% der Kreditsumme getilgt wird,
jedes folgende Jahr wird dieser Prozentsatz um die Inflationsrate erhéht. Diese VVorgangsweise
halten wir insofern fir sinnvoll, als damit groBe Springe vermieden werden, Planbarkeit
gegeben ist, und die Kreditsumme von Anfang an reduziert wird. Die Zinssdtze werden wohl
auf dem niedrigeren Niveau (das schon zur Umverteilung der 484 Millionen fihrte) bleiben.
Konkret sind fir die ersten 10 Jahre 1% Zinsen, dann flr 5 Jahre 1,5% Zinsen, dann im 16. Bis
20. Jahr 2,5% und anschlie3end fur 5 Jahre 3% Zinsen zu zahlen. Ab dem 26. Jahr liegt der
Zinssatz bei 4% pro Jahr. Auch diese Zinssétze halten wir fur angebracht und das neue Modell
damit fur sinnvoller als das vorangehende mit den hohen Tilgungsspriingen.

VI11.4. Zweckbindung

Die Zweckbindung der WBF-Mittel, d.h. die Verpflichtung diese auch tatsachlich fir die WBF
einzusetzen, wurde seit dem Jahr 2000 sukzessive aufgeweicht — dies v.a. auf Betreiben der
Landeshauptleute, die gerne groRere Freiheit im Budgetieren haben und sich durch eine
Zweckbindung eingeschrankt sehen. Tatsachlich ist es — oft kritisiert — so, dass die Tiroler
Landesregierung einen groBen Teil der 138,9 Uberwiesenen Millionen nicht fur die WBF,
sondern flr andere Budgetposten verwendet. 2012 wurde gerade mal 68 der Uberwiesenen
138,9 Millionen € fir WBF verwendet. Die verbleibenden 70,9 Millionen € gingen im
allgemeinen Landesbudget auf.

Bis 2001 waren die Bundesmittel (die 138,9 Millionen) und die Ruckflusse aus bestehenden
Darlehen zweckgebunden, d.h. mussten wieder fur die WBF eingesetzt werden. 2001 wurde
die Zweckbindung fur Rickflisse, 2008 auch jene der Bundesmittel aufgehoben. Damit steht
es jeder Landesregierung heute frei, wie und wofir sie diese Mittel verwendet. Quer durch
viele Interessensvertretungen wird laut nach einer Wiedereinfiihrung der Zweckbindung der
WBF-Mittel gerufen — so wird sie mittlerweile bundesweit von SPO, OVP, Arbeiter- und
Wirtschaftskammer gefordert, so dass diese bald Realitét sein kénnte.®? Eine (willige) Tiroler
Landesregierung konnte aber die Zweckbindung sofort wiedereinfuihren, da sie sich per
Landesgesetz selbst binden kann, d.h. die uberwiesenen Bundesmittel und Darlehensriickflusse
sowie Zinszahlungen fir die WBF zweckzuwidmen. Dass dies unter der neuen schwarz-griinen
Tiroler Landesregierung kommt, ist allerdings fast ausgeschlossen, denn diese bekennt sich in
ihrem Arbeitsiibereinkommen zur ,,Neuausrichtung der Wohnbauférderung zu einem
selbsttragenden Kreislaufsystem ... und der Senkung von ... verlorenen Zuschiissen...«%
»Selbsttragendes Kreislaufsystem® heifit, dass angestrebt wird, dass sich das System rein aus
den Zinsen und Tilgungen bestehender Kredite tragt. Aus den 138,9 Millionen € die vom Bund

8 Sjehe z.B. Bericht in ORF online am 13.03.2013: http://orf.at/#/stories/2171450/, OVP-Chef Spindelegger
ruderte aber nach Protest einzelner Landeshauptleute wieder zuriick.
8 Quelle: S. 19 des ,,Arbeitsiibereinkommens fiir Tirol 2013-2018
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uberwiesen werden (und die zu 100% aus den WFB-Beitrdgen der Arbeitnehmer und
Unternehmer kommen), soll nach diesem Arbeitsiibereinkommen mittelfristig gar nichts mehr
in den WBF-Topf kommen. Diese Mittel kdnnten von der Landesregierung dann nach
Gutdunken fur andere Zwecke eingesetzt werden.

Wir haben uns erlaubt, auszurechnen, wie bald die Tiroler Landesregierung ihr Ziel eines
,.selbsttragenden Kreislaufsystems erreichen kdnnte. Dies wirde bedeuten, dass die Ruck-
flisse aus Zinsen und Tilgung bestehender WBF-Darlehen alle neuen Darlehen voll
finanzieren mussten. Der Einfachheit halber klammern wir Verwaltungs- und Bankkosten,
sowie jegliche Zuschusse, Sanierungsschecks, etc. aus, d.h. betrachten rein die Darlehen. Nach
den aktuellen Richtlinien der WBF (seit 2013) betragt die Tilgung im ersten Jahr 1% der
Darlehenssumme und steigt dann entsprechend der Inflation. Als Zinssatz veranschlagen wir
die Séatze, die derzeit fir WBF-Darlehen gelten. Dies sind 1% in den ersten 10 Jahren, dann
1,5% bis zum 15. Jahr, 2,5% bis zum 20. Jahr, 3% bis zum 25. Jahr und danach 4%. Wenn wir
eine Inflationsrate von 2% (EZB-Ziel und derzeitiger Wert) annehmen, so ergibt sich eine
durchschnittliche Tilgungsrate von 1,79% und eine durchschnittliche Zinsrate von 1,52% der
Kreditsumme.®* Damit werden im langjahrigen Schnitt (ohne vorzeitige Tilgungen) 3,32% der
Kreditsumme zurlickgezahlt (Tilgung+Zinsen). Damit so ein System selbsttragend operieren
kann, muss also das 30,15-fache (=1/0,0332) des jahrlichen Fordervolumens an aushaftenden
Darlehen vorhanden sein. Bei einem angestrebten langfristigen Férdervolumen von 250
Millionen € pro Jahr (laut Koalitionsvereinbarung) musste ein aushaftendes Volumen von etwa
7,54 Milliarden € erreicht werden. Derzeit haften rund 3,5 Milliarden € an WBF-Darlehen aus,
d.h. das aushaftende Volumen musste um etwa 4 Milliarden wachsen. Selbst wenn keinerlei
Tilgungen erfolgen wirden, wiirde dies bei 250 Mio. pro Jahr 16 Jahre dauern. Tatsachlich gibt
es aber (planmalRige und vorzeitige) Tilgungen, so dass es nach unseren Berechnungen (ber 26
Jahre dauert, bis der gewiinschte Kapitalstock erreicht werden wiirde — also friihestens im Jahr
2040.% Auch dieses Jahr ist aber nur dann erreichbar, wenn

- Die WBF bei 250 Millionen € pro Jahr bleibt, also nicht mit der Inflation oder
Wirtschaftswachstum steigt — real wirde sie dann aufgrund der Inflation abnehmen.

- Alle Mittel ausschlieBlich fiir Darlehen vergeben werden (keinerlei Zuschiisse)

- Es keine vorzeitigen Rickzahlungen gibt (da diese die Darlehensbasis reduzieren).

- Es keinerlei Verwaltungskosten oder sonstige Abfliisse gibt.

Alle vier Annahmen sind unrealistisch, denn es werden derzeit substantielle Zuschusse
gegeben (rund 20% der WBF®®), und das AusmaR vorzeitiger Riickzahlungen ist gerade in den
letzten Jahren sehr hoch. Die Verwaltungskosten betragen derzeit rund 2,5% des j&hrlichen
Vergabevolumens (2,2 Millionen an die HYPO Tirol Bank und rund 4,5 Millionen an
Personalkosten in der WBF-Abteilung).?” Unter diesen Rahmenbedingungen kann das von der
Landesregierung genannte Ziel eines ,,selbsttragenden Kreislaufsystems® nicht erreicht werden.

% Der Durchschnittszins ist 3,0%; da aber die Restschulden stets sinken und daher der héhere Zins von 4% eine
geringere Nominale trifft, ergibt sich ein sehr moderater Durchschnittszins von 1,52%.

% Annahmen und Berechnungen siehe Anhang B.

% Dies ist die Summe aus den Betragen, die nicht zuriickgezahlt werden, also Annuitaten- und Zinszuschiisse (in
Summe rund 36 Mio.), sowie die Wohnbeihilfe (rund 14 Mio.)

87 Quelle: Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 68.
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Die Selbsttragfahigkeit ware gar nicht erreichbar, wenn die Summe aus Verwaltungskosten und
Zuschiissen (,,verlorenem Geld*) die Summe aus Tilgung und Zins ubersteigt, was bei 3,32%
pro Jahr erreicht ist. Derzeit werden rund 20% fir Zuschisse und rund 2,5% fir die
Verwaltung (HYPO und WBF-Abteilung) aufgewendet, so dass unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen die Selbsttragféahigkeit nicht zu erreichen ist. Nur durch ein rigides
Streichen der Zuschiisse und Wohnbeihilfe auf fast Null, wére das Ziel erreichbar.

Wir halten ein ,selbsttragendes Kreislaufsystems aber gar nicht flir erstrebenswert:
Arbeitnehmer und Arbeitgeber zahlen jedes Jahr 1% der Lohnsumme als WBF-Beitrag. Dieser
sollte auch dementsprechend verwendet werden, und nicht im allgemeinen Landesbudget
aufgehen. Wir pladieren dafir, die Bundesmittel, sowie Zins- und Darlehensriickfliisse fur die
WBF zweckzuwidmen. Fir 2012 wéren dies 325,9 Millionen € gewesen, also 70,9 Millionen
(28%) mehr als tatsachlich in der WBF ausgegeben wurde. In Zeiten hoher Ruckflisse (wie
jetzt) oder wenn es wenige Antrdge gibt, wenn also ,,liberschiissige* Mittel vorhanden sind,
wirden diese zur Verfligung stehen um

- Sanierungsoffensiven zu finanzieren,

- den Tiroler Bodenfonds budgetér auszustatten, um damit leistbaren Baugrund zu kaufen
(siehe unseren ersten Vorschlag zu ,,vielen Sonngrubs“ quer durch Tirol — mit weniger
als einem Drittel der 70,9 Millionen kdnnten 70 Sonngrubs vorfinanziert werden),

- Reserven anzulegen.

VI11.5. Sanierung vs. Neubau

In den Jahren 2009-2011, sowie geplant flr die nachsten zwei Jahre, plant die Landesregierung
eine Sanierungsoffensive in deren Rahmen einkommensunabhangig okologisch relevante
Sanierungsmalinahmen gefordert werden. Allein von 2008 auf 2010 stieg das Sanierungs-
volumen dadurch von 15,5 auf 35,5 Millionen €. Aus umweltpolitischer Sicht macht das Sinn,
denn ein schlecht geddmmtes und mit veralteter Heizung beheiztes Haus zu sanieren senkt den
CO,-Ausstol3 deutlicher, als wenn ein Neubau mit hohen Mehrkosten von Niedrigenergie- auf
Passivhausstandard gebracht wirde. Unser Fokus ist aber ,,Leistbarer Wohnraum®, und hier ist
eine Sanierungsoffensive kaum hilfreich (einzig die Heizkosten und Betriebskosten werden
gesenkt). Bei einem insgesamt fixen Budget ,,fehlen* die 20 Millionen, die zusatzlich in die
Sanierung gesteckt wurden nun fiir den Neubau. Nur mehr Neubau kann aber kostenddmpfend
auf den Wohnungsmarkt wirken. Angesichts begrenzter Mittel im WBF-Topf sprechen wir uns
daher deutlich fur eine verstarkte Forderung des Neubaus aus, auch wenn dies weniger Mittel
fir die Sanierung bedeutet. Dies deckt sich mit der Forderung des Obmanns der Gemein-
nltzigen Bautrager Karl Wurm, der am 19.3.2013 ein Ende des ,,Sanierungs-Hypes* forderte,
weil dadurch viele Mittel gebunden wirden, die nicht fir den Neubau ginstiger Miet-
wohnungen zur Verfugung stehen. Tatsdchlich ist die Anzahl 6sterreichweit fertig gestellter
gemeinnitziger Wohnungen von durchschnittlich 20.000 in den Jahren 1996-2000 auf knapp
14.000 im Jahr 2012 gesunken.®®

% Quelle: ,,Die Presse* vom 3. April 2013, S. 15.
Seite 62



Leistbarer Wohnraum in Tirol

VI11.6. Bau von Eigentums- oder Mietwohnungen?

Schon seit langer Zeit werden Darlehen Uberwiegend fir den Mietbau an (meist
gemeinnutzige) Bautrager vergeben. 2010 wurden bspw. 67,5 Millionen € fir Mietwohnungen,
aber nur 4,9 Millionen € fur Eigentumswohnungen gegeben (beide Zahlen Objektforderung).
2009 war das Missverhaltnis mit 69,8 vs. 0,9 Millionen € sogar noch gréRer. Im Durschnitt
2005-2010 wurden weniger als 5% der Objektférderungen fiir Eigentumswohnungen
vergeben.® Wie in dieser Studie ausgefiihrt, bietet Eigentum gegeniiber Miete vielfaltige
Vorteile. Daher pladieren wir, die WBF wieder verstarkt fur die Schaffung von Eigentum
einzusetzen — indem etwa Gemeinnitzige Bautrdger, so wie bis Mitte der 1990er Jahre,
uberwiegend Eigentumswohnungen bauen, die nach dem Bau zu leistbaren Preisen an Kaufer
abgegeben werden.

VI11.7. Weitere Themen im Zusammenhang der Wohnbauférderung

- Unter das Dach der WBF fallen auch Wohnbeihilfe sowie Mietzins- und Annuitéten-
beihilfe. Sowohl Wohn- als auch Mietzinsbeihilfe haben denselben sozialpolitischen
Zweck, namlich einkommensschwache Personen beim Wohnungsaufwand zu
unterstitzen. Die Wohnbeihilfe wird fur wohnbaugeforderte Objekte, Mietzinsbeihilfe
flr nicht wohnbaugeforderte Objekte gewahrt. Das jahrliche VVolumen ist betréchtlich
und allein der Landesbeitrag betrug 2010 rund 9,4 Millionen € bei der Wohnbeihilfe
und 18,6 Millionen € bei der Mietzinsbeihilfe, insgesamt also 28 Millionen €.% Die
Gemeinden und Stadte zahlten insgesamt zusatzlich rund 12 Millionen € an Mietzins-
und Wohnbeihilfen.

Zu kritisieren ist, dass quer durch die Gemeinden Tirols sehr unterschiedliche
Regelungen herrschen, wann man berechtigt ist Mietzinsbeihilfe zu beziehen. Wahrend
es in Innsbruck keine Wartezeit gibt, ist diese in Sélden 10 Jahre! Dies ist wohl zum
Teil darin begrundet, dass 70% der Beihilfe vom Land, und 30% von der Gemeinde
getragen werden.

Im Vergleich von Wohn- und Mietzinsbeihilfe zeigen sich deutliche Unterschiede:
Waihrend die Bearbeitungszeit bei der Mietzinsbeihilfe vergleichsweise kurz ist (85%
werden in weniger als einem Monat erledigt), und die Kriterien klar sind und sich nach
der Miete richten, ist die Bearbeitungsdauer bei der Wohnbeihilfe wesentlich langer
(nach drei Monaten sind noch % der Antrage nicht erledigt), die Hohe richtet sich nicht
nach der Miete, sondern nach dem Marktzinsniveau, und die Berechnungsmethode ist
laut Landesrechnungshof ,,komplex und fiir Auenstehende nicht nachvollziehbar* %
Wir regen daher aus Transparenz-, Fairness- und Vereinfachungsgriinden an, die
Vergabekriterien und Berechnung der Wohnbeihilfe an jene der Mietzinsbeihilfe
anzugleichen.

8 Quelle: Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 24.

% Quelle: Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 36 und 38. Ubrigens gehen 58% der Mietzinsbeihilfe nach
Innsbruck, nur 42% in alle anderen Landesteile, was zeigt, dass der Mietmarkt in Innsbruck sicherlich am
angespanntesten ist.

% Quelle: Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 85.
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- Zum Thema Wohn- und Mietzinsbeihilfe noch ein Gedanke: Die meisten Leute,
darunter auch wohlmeinende Politiker glauben, dass sie damit einkommensschwachen
Gruppen etwas Gutes tun und diese unterstltzen. Klar ist aber, dass das Geld letztlich
nicht bei diesen einkommensschwachen Menschen ankommt, sondern dass es bei den
Vermietern landet. Fir die eigentlichen Adressaten, die einkommensschwachen
Menschen, ist es faktisch ein Durchlaufposten. Es ist zu befiirchten, dass Wohn- und
Mietzinsbeihilfen daher letztlich tendenziell zur Erh6hung von Mieten beitragen, da sie
es Vermietern erlauben, hohere Mieten zu verlangen, als die einkommensschwachen
Mieter sich sonst leisten konnten.*” Wohn- und Mietzinsbeihilfe abzuschaffen ware
aber eine sehr komplexe Reform, denn rund 16.000 Haushalte (gut 5% der Tiroler
Haushalte) haben ihre Wohnsituation im Bewusstsein des VVorhandenseins der Wohn-
und Mietzinsbeihilfe ausgerichtet. Diese nun zu streichen halten wir fiir in der Realitét
kaum umsetzbar. Wir wollten diese Gelegenheit aber nutzen, um auf die Problematik
hinzuweisen, dass das investierte Geld letztlich bei den Vermietern, nicht den Mietern,
landet. Nochmals zur Erinnerung: Durch den vorgeschlagenen Verkauf vieler
Stadtwohnungen an derzeitige Mieter wirde auch die Wohnbeihilfe stark sinken, da
friheren Wohnbeihilfebezieher als Eigentimer keine Hilfe mehr bendtigen oder
bekommen wiirden.

- Komplexitat: Generell ist darauf zu achten, die Komplexitat des WFB-Systems so
gering und Ubersichtlich wie moéglich zu halten, denn ansonsten besteht die Gefahr,
dass viele Forderungswiirdige sich dessen gar nicht bewusst sind, oder angesichts
komplizierter Formulare auf eine Antragsstellung verzichten.*® Damit wiirden v.a.
,Profis“ wie Bautrdger (gemeinniitzige wie gewerbliche) in den Genuss der
Forderungen kommen — schon jetzt ist es so, dass rund 60% der Forderungen an
Bautrager gehen.®*

- Angemessene Baukosten: Jedes Jahr wird von einer Kommission festgelegt, wie hoch
die maximalen angemessenen Baukosten sind, die ein Bauvorhaben als gerade noch
forderungswirdig qualifizieren. Je nach Wohnungsanzahl liegen diese derzeit zwischen
1.540 und 1.835 €/m>.% Die Baukosten stiegen seit den 1960er Jahren etwa doppelt so
stark wie die allgemeine Inflation.*® Die frilheren Landesrate Gschwendtner und Pupp
(beide SPO) stimmten daher seit 2011 keiner Erhdhung mehr zu, d.h. seit gut zwei
Jahren sind die angemessenen Baukosten eingefroren — worunter die Bauwirtschaft
naturlich stéhnt. Um Wohnen leistbar zu machen ist es aber essentiell diese Kosten
niedrig zu halten. Dass man gunstiger bauen kann, leben nicht nur andere Bundeslénder
vor, sondern auch die Tiroler Bauwirtschaft brach durch das Einfrieren der angemes-

%2 Siehe dazu auch »Wucherpreise flir Locher” im Stadt Blatt vom 6.6.2013, S.8, wo der Innsbrucker Sozial-
stadtrat Ernst Pechlaner erldutert, dass sich viele Vermieter am Maximalwert der Forderbarkeit (480 €/Monat)
orientierten und dies auch fir Kleinstwohnungen verlangten. Dadurch wirde letztlich nur Geld aus dem
Sozialbudget zu Vermietern (er spricht von ,,Jmmobilienhaien*) umverteilt. Die Ausgaben fiir die Mietzinsbeihilfe
Innsbrucks stieg im letzten Jahr um 20% auf 6,3 Millionen €.

% S0 gibt es neben den ,,Standardprogrammen® noch Zuschiisse fiir energiesparende und umweltfreundliche
MaBnahmen, flir Solaranlagen, fiir Besondere Planung (was auch immer das ist...), fiir Sicheres Wohnen, fiir
behindertengerechte Einrichtungen, Wohnstarthilfe, und einen Zuschuss fiir Kinder. Zu jedem dieser Zuschisse
gibt es viele Details zu beachten...

% Quelle: Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 49 und 50.

% Siehe Tiroler Wohnbauférderrichtlinie.

% Siehe z.B. Jahresabschluss der NHT 2011, S. 11.
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senen Baukosten nicht zusammen. Wir pladieren hier nachdrtcklich dafir, diese Kosten
nur nach sorgfaltigster Priifung moderat anzuheben.

- Die Einkommensgrenzen der Tiroler WBF wurden Uber die Jahre immer wieder erhoht,
um mit der Inflation Schritt zu halten. Um breite Mittelschicht einzubeziehen halten wir
es fur wichtig diese Praxis beizubehalten. Je voller die Fordertopfe desto grolRzigiger
kann man hier vorgehen. Einer volligen Aufhebung der Einkommensgrenzen macht in
der Sanierung durchaus Sinn und wird dort auch angewendet. Fir das Gesamte
Fordersystem halten wie eine Aufhebung aber fiir nicht angebracht, da die Forderung
tatsachlich v.a. den Einkommensschwécheren zu Gute kommen soll.

- Die WBF ist wohl das effektivste und umfangreichste Instrument das die Landespolitik
zur Lenkung von Bautatigkeit hat. Dies sollte in Zukunft noch aktiver genutzt werden.
Will man die Revitalisierung von Ortskernen, so ist dafur eine entsprechend hohere
Forderung zu geben. Dazu konnte auch beitragen keine Férderung mehr fur die
Grundkosten zu geben — dies wirde wohl auch das oft propagierte flachensparende
Bauen férdern. Um die Abwanderung aus manchen Gebieten (Osttirol, AuRerfern) zu
verlangsamen bzw. umzukehren, konnte in Gemeinden und Bezirken wo Abwanderung
droht wiederum eine héhere Forderung gegeben werden, um es attraktiver zu machen
dort zu bleiben.

- Vorzeitige Rickzahlungen sind derzeit moglich und sollten es auch in Zukunft bleiben,
weil sonst die individuelle (Gestaltungs)Freiheit zu sehr eingeschréankt werden konnte.
Speziell gefordert sollten solche Riickzahlungen aber keinesfalls werden, denn dadurch
wirde wiederum Geld der Allgemeinheit verschenkt.

- Annuitdtenzuschisse, d.h. Zuschisse zur Zinszahlung sind nicht Neubauwirksam.
Eigentlich sind sie eine Sozialmalinahme und sollten dementsprechend aus diesem
Budget, nicht dem WBF-Budget bedient werden.

- In Salzburg gibt es bei der WBF ein sogenanntes ,,Dynamisches Modell*, bei dem alle
paar Jahre die Einkommenssituation von Forderungsbeziehern tberpriift wird. Wenn
jemand die Forderung erhielt, dann nicht mehr foérderungswurdig ist, so hat er ab
diesem Zeitpunkt den marktiblichen Zins zu zahlen (verliert die Férderung aber nicht,
d.h. diese wird nicht fallig gestellt). Wir halten so eine MalRnahme zwar fiir denkbar,
aber kein vordringliches Anliegen. Das Fur (wer es sich leisten kann) und Wider
(administrativer Aufwand, Anreize, wahres Einkommen zu verschleiern) halten sich
u.E. die Waage.

- Die HYPO Tirol Bank ist seit 1954 exklusiv mit der Abwicklung der
Wohnbauforderung betraut. Dafiir erhalt die Bank rund 38 € pro Jahr pro Vertrag,” das
sind derzeit rund 2,2 Millionen € pro Jahr. Diese Summe wird vom Land bezahlt, fehlt
aber natlrlich fir Forderungen. Rund 1% der Férdersumme ist an Bankspesen nicht
exzessiv, trotzdem ist zu prifen, ob hier in Verhandlungen eine Reduktion erreicht
werden kann.

%2010 waren es 37,72 € pro Vertrag, die sich jihrlich entsprechend der Inflationsrate erhdhen. Quelle:
Landesrechnungshof Tirol, 2011, S. 5.
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VI11.8. Resimee zur WBF

Das Land Tirol hat besser gewirtschaftet als die meisten anderen Bundeslédnder und die Tiroler
WBF ist gut aufgestellt und stellt ein Vermogen von rund 3,5 Milliarden € fir die Tiroler
Bevolkerung dar. Trotzdem gibt es einiges an Handlungsbedarf. Die wesentlichsten Felder
sind:

- Bezieher- und Bezahlerkreis sollten ident sein. Das heil3t, dass die heute nicht
einzahlenden Landwirte und Selbstdndigen entweder auch einzahlen, oder aber nicht
mehr antragsberechtigt sein sollten.

- Der Wohnbauscheck, d.h. geschenktes Geld, sollte abgeschafft werden, so dass
ausschlieBlich Darlehen vergeben werden und das vergebene Kapital voll zurlckfliel3t
und fur zuklnftige Férderwerber zur Verfugung steht.

- Die Zweckwidmung der Bundesmittel (138,9 Millionen € pro Jahr) sowie der
Rickflisse aus Tilgung und Zinsen ist notwendig, um langfristig einen stabilen
Einnahmenzuflul? fir die WBF zu sichern. In Jahren hoher Zuflusse sollten Reserven
gebildet werden und die Mittel u.a. auch zur Schaffung gunstigen Baulands genutzt
werden.

- Das von der Landesregierung genannte Ziel eines ,,selbsttragenden Kreislaufsystems*
halten wir fur kaum erreichbar und auch nicht erstrebenswert. Die von Arbeitnehmern
und Arbeitgebern geleisteten WBF-Beitrage sollen auch fur die WBF verwendet
werden. Eine Zweckbindung zumindest dieser Mittel halten wir fir sinnvoll, u.a. auch
da sie zeitlich stabiler sind als die Darlehensriickfliisse. Sollten einmal ,,zu viele* Mittel
vorhanden sein, so sollten diese in einen ,,Reservefonds® eingebracht werden, der u.a.
zur Schaffung gunstigen Baulands dienen kann.

- Das neue Zins- und Tilgungsmodell der WBF (seit 2013) hat die oft kritisierten
Spriinge abgeschafft, fithrte aber u.a. zur Umverteilung von 484 Millionen € von der
Allgemeinheit zu derzeitigen Darlehensinhabern. Solche MaRnahmen sollten
transparent gemacht und kritisch diskutiert werden.

- Derzeit forciert das Land Uber die Gemeinnitzigen Bautrdger v.a. Mietbauten in
verdichteter Bauweise. Wahrend die verdichtete Bauweise gerade in Innsbruck
unvermeidlich ist, pladieren wir, zur alten Tugend des Baus von Eigentumswohnungen
und Einfamilienhdusern zurtickzukehren, d.h. verstarkt Eigentum zu schaffen.

- Um Wohnraumpreise nachhaltig zu senken ist Neubau wesentlich wichtiger als
Sanierung (die 6kologisch relevanter ist). Wir pladieren daher bei begrenzten Mitteln
nachdriicklich (zumindest temporar, d.h. bis gentigend Wohnraum geschaffen ist) fur
eine Forcierung des Neubaus und eine Reduzierung der Mittel fiir Sanierung. Sanierung
sollte wieder forciert werden, wenn genligend neuer Wohnraum geschaffen ist um die
Preise nachhaltig zu senken.
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VIIIl. Gemeinnutzigkeit und Sozialer Wohnbau in Tirol

Wohnen ist ein Grundbedurfnis, viele wirden sagen ein Grundrecht. Dieser Gedanke fiihrt
direkt zum sozialen Wohnbau, der darauf abzielt, auch sozial benachteiligten Menschen
qualitativen und leistbaren Lebensraum zur Verfigung zu stellen. Gemeinnltzige Bautrager
sind ein Instrument der Gesellschaft, um dies sicherzustellen. Wir sind der Meinung — und
werden durch Daten zeigen — dass die Gemeinnitzigen Bautrager bzw. der soziale Wohnbau
eine wichtige gesellschaftliche Funktion erfullt und auch in der Zukunft erfullen kann und soll.
Dies heil3t aber nicht, dass der Auftrag nicht noch besser und sparsamer erfillt werden kénnte.

Die meisten der 12 Tiroler Gemeinniitzigen Bautrager befinden sich zu 100% im Eigentum von
Gebietskorperschaften, so steht etwa Tirols bei weitem groRter Gemeinnitziger Bautrager, die
»Neue Heimat Tirol*, je zur Halfte im Eigentum des Landes Tirol und der Stadt Innsbruck.*®
Gemeinnitzige Bautrager errichten und verwalten Hauser und Wohnungen. Bis Mitte der
1990er Jahre wurde Uberwiegend fur den Verkauf (Eigentumsschaffung) gebaut, seit dem
dominiert (bedauerlicherweise) der Mietbau. Die Gemeinde oder Stadt, in der die Immobilie
steht, hat im Allgemeinen das Vergaberecht.*

Die Bedeutung der Gemeinnutzigen fur den Mietmarkt in Tirol ist grof3: Von den 83.000
Hauptmietern in Tirol leben 32.000 (38.5%) in einer Wohnung eines Gemeinniitzigen. *®°
Gemeinnitzige haben dabei einen mietensenkenden Effekt auch auf den Gesamtmarkt: Mieten
in Gemeinndtzigen Wohnungen sind im Schnitt deutlich geringer als am freien Markt (in Tirol
5,8 €/m® bei Gemeinniitzigen vs. 8,0 €/m? am freien Markt). Dadurch, dass Wohnungs-
suchende, die sonst am freien Markt mieten missten, eine Wohnung der Gemeinnitzigen
(Stadt- bzw. Gemeindewohnung) bekommen, sinkt die Nachfrage auf dem freien Mietmarkt
und damit auch der Preis aller Mieten. Dieser Effekt ist umso groRer, je bedeutender der
Gemeinnitzige Sektor ist. Daher ist etwa in Wien der mietensenkende Effekt starker als in den
westlichen Bundeslandern Tirol, Vorarlberg und Salzburg, weil in letzteren der Gemeinnitzige
Sektor vergleichsweise kleiner ist als in Wien.

Dass die Mieten, v.a. in Innsbruck, trotzdem allgemein sehr hoch sind, héngt stark mit
Innsbruck’s zentralortlicher Bedeutung und dem groflen Andrang von Studierenden sowie
deren Zahlungsbereitschaft (bzw. jener der Eltern) zusammen. Ohne Gemeinnitzige/Stadt-
wohnungen waren die Preise sicherlich noch hoher. Dass die Gemeinndtzigen einen nachhaltig
mietensenkenden Effekt haben zeigt auch die Mietpreissteigerung uber die letzten Jahre: Diese
war von 2005 auf 2011 in Gemeinnitzigen Wohnungen mit 13,4% faktisch identisch mit der
Inflationsentwicklung (13,1%). Bei privaten Mietwohnungen stieg die Miete im selben
Zeitraum um 27,9%, das heit mehr als doppelt so schnell.*%*

% Die Neue Heimat Tirol ist mit rund 13.200 Wohnungen fast deutlich gréRer als jede andere. Die 11 anderen
Tiroler Gemeinnitzigen Bautrdger gemeinsam haben rund 18.800 Wohnungen. Fir eine Liste der
Gemeinnitzigen Bautréger in Tirol siehe z.B. Amann (2011), S. 10.

% Bisweilen decken sich Vergaberecht und Gemeindeflache nicht, so hat etwa die Stadt Innsbruck das Vergabe-
recht fiir einige Wohnungen in der angrenzenden Gemeinde Rum.

190 Quelle: Lugger (2011), S. 10 und 29. In Wien ist die Bedeutung des ,,Gemeindebaus* wesentlich groBer.

191 Quelle: WIFO-Studie “Instrumente und Wirkungen der dsterreichischen Wohnungspolitik”, 2012, S. 76.
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Abbildung 13: Wohnungsaufwand in Gemeinniitzigen Wohnungen (GBV) und privaten
Mietwohnungen im Vergleich. Quelle: Lugger/Asamer 2012, S. 7.

Die Entwicklung der Mieten laut VPl und Mikrozensus - Insgesamt und nach Eigentimertypen
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Heizkosten mit nGherungsweisen 95%-Konfidenzintervalien der Hochrechnung.

Abbildung 14: Entwicklung der Mieten 2005-2011 bei verschiedenen Vermietergruppen.
Quelle: WIFO-Studie ,, Wirksamkeit wohnpolitischer MafSnahmen*, S. 75.
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VI1I.1. Neubau durch Gemeinnutzige Bautrager

Die Bedeutung der Gemeinnutzigen fir den Wohnungsneubau in Tirol ist ebenfalls grof3: Im
langjahrigen Schnitt seit 1985 wurden in Tirol rund 20% der fertiggestellten Wohnungen durch
gemeinniitzige Bautrager errichtet.'® Ahnlich wie im Rest Osterreichs ist die Neubautatigkeit
der Gemeinnutzigen aber leicht rucklaufig (siehe Abbildung 15). Bemerkenswert ist, dass bis
1994 meist mehr Eigentumswohnungen als Mietwohnungen errichtet wurden, erst seit dem
Jahr 1995 sind es regelmallig mehr Mietwohnungen, wobei das Verhéltnis ab 2002 auf meist
mehr als 10:1 zugunsten der Mietwohnungen ,,gekippt* ist. 2009 wurden bspw. in ganz Tirol
nur 14 Eigentumswohnungen aber 1.299 Mietwohnungen durch Gemeinniitzige Bautréger
errichtet.'® Hierin sehen wir eine negative Entwicklung, denn Eigentum hat — wie bereits
ausgefiihrt — in vielfacher Hinsicht positive Wirkungen. Weiters wirken die Gemeinnitzigen
im Eigentumssektor naturlich nicht kostensenkend, wenn sie keine Eigentumswohnungen
bauen und anbieten. Daher plé&dieren wir nachdriicklich dafiir, dass die Gemeinnitzigen
Bautréger zur frilheren Praxis zurtickkehren, tUberwiegend Eigentumswohnungen zu bauen.
Damit kdnnen sie einen entscheidenden Beitrag leisten, um in Tirol leistbaren Wohnraum im
Eigentum der darin Wohnenden zu schaffen.

Entwickiung der fertiggesteliten Wohneinheiten des gemeinnitzigen Sektors in Osterreich

Periode der Arnzahl der durchschnittiich Durchschnittiche jGhriche Anteil der GBV Fertigstellungen

Fertigstellung fertiggestellien Einheiten der Veranderung in % gegenliber gemessen an den
gemeinniizigen BaulrGger der Vorpenode Fertigstellungen im

Sstereichischen Wohnbau
Anzah In % In %

1981/85 15.110

1984/590 13.980 - 1.5 38

19%1/95 17.600 4.7 42

1996700 19730 2.3 45

2001705 13.830 - &9 41

2008710 15.261 1.3 37

2008 14,5640 - 14.5 35

2009 15.620 &7 a5

2010 14.6%0 - &0 37

20117 17.080 14,3 43

20121) 13.870 - 188 34

G GBV (2011), Stafistk Austria (2011), Euroconstruct (201 1), WIFO-Darstellung. -1} Prognostizierte Werte

G Statistik Austria, WIFO-Berechnungen. Mikrozensus Wohnungserhebung, Wohnungsaufwand ohne Garagen- und
Heizkosten mit ndherungsweisen ?3%-konfidenzintervallen der Hochrechnung.

Abbildung 15: Entwicklung der fertiggestellten Wohneinheiten des gemeinniitzigen Sektors
1981-2012. Quelle: WIFO-Studie ,, Wirksamkeit wohnpolitischer Mafinahmen*, S. 94.

VI11.2. Weitere Themen im Bereich der Gemeinnutzigen Bautrager

Wann immer jemand Eigentum fur jemand anderen verwaltet, besteht die Gefahr, dass nicht
dieselbe Sorgfalt gelibt wird, wie beim eigenen Eigentum. Dies haben wir bereits beim
Umgang der Mieter mit der Mietwohnung angesprochen, es gilt aber ebenso bei den

192 Quelle: Lugger (2011), S. 47.
193 Quelle: Lugger (2011), S. 55.
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Angestellten Gemeinnltziger Bautréger, die fremdes Vermdgen (jenes der Allgemeinheit)
verwalten. Hier besteht die Gefahr, dass zu groRe Personalstdnde aufgebaut werden, wenig
sorgsam mit Geldern umgegangen wird, bzw. nicht so engagiert auf (Betriebs)Kosten-
minimierung geachtet wird, wie dies durch einen Eigentimer geschehen wirde. Sehr aktuell —
im Mai/Juni 2013 — wurden beispielsweise Betriigereien von Handwerkern im Wiener
Gemeindebau bekannt, die die Stadt (=die Birger) um Millionen geschadigt haben. Dabei
wurden Uber Jahre mehr Arbeiten und Material verrechnet als tatsachlich geleistet wurden.
Auch gegen den Direktor der Wiener Gemeindebauverwaltung, Josef Neumayer, wurde
Anzeige erstattet, da verwandtschaftliche Verhéltnisse zu zumindest einer der Firmen
bestanden haben sollen.’® Ein privater Eigentiimer hatte die Arbeiten und Kosten laufend
genau kontrolliert; bei einem Verwalter fremden Eigentums wird aber immer wieder
»Schlendrian®, bisweilen auch kriminelles Verhalten, Einzug halten. Gerade daher plddieren
wir flir einen hohen Eigentumsanteil — selbst wenn in einem grofRen Haus nur ein Teil der
Wohnungen im Eigentum der Bewohner steht, werden diese Eigentlimer genau schauen, um
die Betriebs- und Instandhaltungskosten gering zu halten. Der beste Hausverwalter ist ein

Eigenttmer!

Uber die Gemeinniitzigen Bautrager gibt es seit Jahren Studien, Rechnungshofberichte und
bisweilen recht spitze Aussagen, von ehemaligen Landeshauptleuten abwiérts: ,,Nur gemein,
aber nicht niitzlich® und &hnliches ist hier zu horen. Wie fast immer steckt ein Kdérnchen
Wahrheit, aber auch viel Ubertreibung in solchen Aussagen. Ja, Gemeinniitzige konnten
sparsamer wirtschaften, Einsparungen und Gewinne schneller an Mieter weitergeben, nicht
immer Maximalsatze bei Zinsen, Eigenkapitalrendite, Pauschalierungen, etc. verlangen.
Gleichzeitig sind wir aber Uberzeugt, dass bei den Gemeinnitzigen Bautrdgern viele sehr
engagierte und fleiige Menschen sich fir das Wohl ihrer Mieter einsetzen. Wir rufen alle
Mitarbeiter in Gemeinnitzigen Gesellschaften auf, sich jeden Tag bewusst zu werden, dass sie
flr die Allgemeinheit arbeiten und von ihr bezahlt werden, und sich dementsprechend voll fir
das Gemeinwohl einzusetzen. Alle anderen rufen wir auf, die Gemeinndtzigen nicht unfair
anzugreifen, ihnen aber durchaus sehr genau auf die Finger bzw. in die Unterlagen zu schauen,
um sicherzustellen, dass effizient und effektiv gearbeitet wird. Es fliel3t viel 6ffentliches Geld
in den sozialen Wohnbau, daher darf und muss hier auch intensiv kontrolliert werden.

Bisweilen wird gefordert das Einkommen von Mietern in Gemeinnitzigen Wohnungen
periodisch zu Uberprifen, und bei Gberschreiten bestimmter Einkommensgrenzen den Mieter
vor die Wahl zu stellen, entweder einen héheren (maximal marktiiblichen) Mietzins zu zahlen,
oder aber die Wohnung aufzugeben, d.h. auszuziehen. Der Chef der NHT, Dr. Klaus Lugger,
lehnt dies entschieden ab, denn damit drohe laut ihm eine Ghettoisierung — es seien ja gerade
solche Mieter, die auf die Immobilie schauen und ,,das Niveau im Haus halten, da
logischerweise durch die Vergabe auch ,schwierigere® Mieter in’s Haus kommen.* Wir konnen
diesem Gedanken viel abgewinnen und sprechen uns auch gegen spatere Einkommens-
uberprifungen aus.

Derzeit gibt es immer wieder Diskussionen tber Uberzogene (Umwelt)Standards (Passivhaus)
— diese Kritik kommt nicht nur von den Gemeinnitzigen, sondern noch lauter aus der Politik,

104 Quelle: http://wien.orf.at/news/stories/2586690/.
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aus der Wirtschaftskammer und von den Gewerkschaften. Das Land bzw. die
Wohnbauforderung konnen selbst entscheiden wie strenge Umweltstandards (OIB-
Richtlinien'®) sie anwenden, denn sie setzen hier die Regeln. Hier ist es aber wichtig etwas
langfristiger zu denken: Die EU-Gebauderichtline EBPD-2010 sieht bis 2020 schrittweise (alle
zwei Jahre) eine Verscharfung der Umweltstandards fiir Neubauten vor. Die derzeitigen Tiroler
Richtlinien sind dergestalt, dass bis 2018 keine Verscharfung mehr nétig ist. D.h. derzeit sind
die Tiroler Standards strenger als die EU-Richtlinie; bis 2018 wird aber die Richtlinie soweit
verscharft, dass dann auch Tirol nachjustieren muss. Vor diesem Hintergrund macht heute eine
Aufweichung der Standards wenig Sinn, da sie ohnehin in wenigen Jahren wieder verschérft
werden mssten. VVon einer weiteren Verscharfung ist aber derzeit (bis 2018) mit Blick auf die
hohen Baukosten auch abzusehen. In einzelnen Punkten der Standards, die vielleicht besonders
kostenwirksam sind ohne wesentlich hoheren Komfort bzw. Energieeffizienz zu bewirken, ist
eine punktuelle Aufweichung (liberzogener) der Standards aber anzudenken. Dies bedeutet
keinesfalls ein Abgehen vom sehr hohen Qualitatsniveau im (gemeinnitzigen und anderen)
Tiroler Bauwesen, sondern eine Vermeidung von Mittelverschwendung.

Behindertengerechtes bzw. barrierefreies Bauen ist mittlerweile Standard im Neubau, und wir
halten dies auch fir sinnvoll, denn es beginstigt nicht nur Behinderte, sondern auch Eltern
(Kinderwagen) bzw. jeden der temporar (etwa durch einen Unfall) auf einen Rollstuhl
angewiesen ist. Dies bedeutet aber nicht, dass jede einzelne Wohnung voll behindertengerecht
gebaut werden muss oder soll — dies wére Mittelverschwendung. Es heif3t, dass so ein Umbau
grundsatzlich moglich sein sollte, d.h. die entsprechenden Anschliisse vorhanden sind, Tlren
breit genug und Bader grol} genug sind. Bei Altbauten ist ein Umbau nicht immer sinnvoll
bzw. mdglich, so dass in Einzelféallen auch ein Umzug notwendig sein kann.

Ein letztes Wort zum Bereich Bodenpreise: Gemeinniitzige dirfen derzeit nur Bauland kaufen,
wéhrend z.B. der Tiroler Bodenfonds auch Freiland kaufen darf. Gerade Gemeinnitzige
verfiigen Uber hohe Kompetenz in der Stadtentwicklung und kénnen u.E. gut abschétzen bzw.
auch Einfluss nehmen, welche Flachen in absehbarer Zeit gewidmet werden. Daher fanden wir
es sinnvoll auch Gemeinnitzigen zu ermdglichen, Freiland zu Freilandpreisen zu erwerben und
damit mittelfristig ihre Grundkosten (die sich spéater in Mieten niederschlagen) zu senken.

105 Siehe ,Osterreichisches Institut fiir Bautechnik®, http://www.oib.or.at/.
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I1X. Kostenreduktion im Bauwesen

Neben den Baulandpreisen (16sbar mittels ,,Sonngrubs®) sind auch die Haus- und Wohnungs-
preise in Tirol deutlich hoher als in den meisten anderen Bundesléandern. So kostete 2009 die
durchschnittlich gehandelte Eigentumswohnung in Tirol rund drei Mal so viel wie im
Burgenland.'® Dies liegt nicht in den Lohnkosten begriindet, denn diese sind im Burgenland
nicht niedriger als in Tirol. Die beiden Hauptgriinde sind (a) Bau- und Baunebenkosten und (b)
ein hoher spekulativer Aufschlag, getrieben durch die Erwartung spater teurer verkaufen zu
kénnen bzw. die Uberzeugung der Verkiufer, dass ,,der Markt solche Preise akzeptiert.” Der
zweite Faktor kann u.a. durch eine Vielzahl von Sonngrubs, d.h. die deutliche Ausweitung des
Wohnraumangebots bekdmpft werden.

Warum der erste Faktor? Warum sind Bau- und Baunebenkosten in Tirol héher als bspw. in
Oberosterreich? Dies ist u.a. auf relativ geringen Wettbewerb, geringe Transparenz, sowie
mangelnde Kostensensitivitat grofler Kaufersegmente (Sudtiroler, sehr Wohlhabende) zurtick-
zuflihren. Gerade gewerbliche Neubauprojekte in Innsbruck zeichneten sich in letzter Zeit
durch Preise aus, die allgemein Kopfschutteln auslésen (z.B. Sillinsel), doch solange Bautréger
glauben und erleben, dass es K&ufer gibt, werden sie verstandlicherweise die hochstmdglichen
Preise verlangen. Wir glauben, dass eine groRe Neubauoffensive, die aufgrund der generell
hoheren Bautatigkeit auch zu mehr Transparenz fiihren sollte, hier positive Anderungen
bewirken kann. Wir wollen nun einige Vorschlage machen wie Bau- und Baunebenkosten
gesenkt werden konnen:

- Ein genereller Punkt der wichtig ist: In der Bauwirtschaft hangt die Bezahlung vieler
Leistungen (Planung, Makler, Anwalte, Architekten, etc.) an der Gesamtbausumme.
Daher haben diese Berufsgruppen ein Eigeninteresse daran, die Baukosten zu steigern
bzw. nicht zu senken. Hier sollte verstarkt auf Pauschalbetrdge gewechselt werden
(bspw. ein Kaufvertrag durch einen Anwalt bringt diesem 2.000 €, unabhéngig vom
Wohnungswert), v.a. bei Leistungen die unabhéngig vom Wohnungswert gleich viel
Arbeit verursachen (Makler, Anwalt, Notar, etc.).

- Die Nebenkosten fiir Makler (3,6%), Vertragserrichtung (1-2%) und Notare (unter 1%)
betragen haufig 4,5 bis 6% des Kaufpreises einer Immobilie. Wahrend sich die Steuern
(Grunderwerbsteuer von 3,5% und Eintragungsgebihr ins Grundbuch von 1,1%) nicht
vermeiden lassen (Bundesabgaben), lassen sich oben genannte Nebenkosten deutlich
senken: politischer und medialer Druck, sowie das Beharren jedes einzelnen auf
niedrigere Makler- und Vertragserrichtungsgebiihren kann einiges bewirken. Die
Landesregierung konnte durch einheitliche Mustervertrage fur Miete bzw. Kauf, die im
Internet gratis verflighar sein sollten, die Vertragserrichtungsgebihren praktisch auf
null reduzieren. So sollte es moglich sein, Maklergebuhren auf rund 1,5% zu halbieren,
Vertragserrichtungsgebtuhren auf null und Notariatskosten auf fast null zu senken —
anstatt bis zu 6% waren die Nebenkosten dadurch auf unter 2% des Kaufpreises zu
driicken. Dies wurde beim Kauf einer Wohnung um 300.000 € immerhin 12.000 €
Ersparnis bringen.

106 Quelle: Nussbaumer/Neuner (2012), S. 181.
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Finanzierungskosten: Banken missen Geld verdienen — und die Wohnraumfinanzier-
ung ist dabei ein wichtiger Faktor fir Banken. Banken kdnnen und sollten aber auch
Partner sein, denn niemandem ist gedient, wenn Kreditnehmer nicht mehr in der Lage
sind ihre Raten zu bezahlen. Die Autoren haben selbst immer wieder festgestellt, dass
die anfénglich gebotenen Konditionen (Zins bzw. Aufschlag, Kontogebihren, Kredit-
gebuhr) und das was nach langem Feilschen rauskommt oft sehr weit divergiert — so
sind Aufschlagunterschiede von 1% p.a., Kontogebihren die von 6 bis 30 €/Quartal
reichen und Kreditgebihren von 0,5% bis 2% keine Ausnahmen. Gerade jene
Kreditwerber die Einsparungen am dringendsten bréuchten, sind aber oft unerfahren
und zahlen letztlich die hdchsten Zinsen und Gebuhren. Hier pladieren wir an die
Banken, fair zu sein. Da so ein Pladoyer aber wohl ungehort bleibt, fordern wir die
Landesregierung auf, fur Transparenz zu sorgen. So kénnten und sollten die Banken
verpflichtet werden, jedes Halbjahr ihre tatsachlichen durchschnittlichen Kredit-
konditionen zu veroffentlichen — zumindest Zinsen, Zinsaufschlage, Kontofuihrungs-
gebuhren und die Kreditgeblhr missten so offengelegt werden. Durch diese Offen-
legung (die von der Landesregierung auch in den Medien bekannt gemacht werden
sollte) steigt die Transparenz, was v.a. den sonst Benachteiligten helfen sollte, sich
,,hicht iiber den Tisch ziehen zu lassen.

Ebenfalls im Bereich der Finanzierung sehen wir Moglichkeiten — wie in der Schweiz —
lebensabschnittsbezogen flexible Kredite anbieten. Die HYPO TIROL BANK hat
diesbeziiglich kirzlich mit einem neuen Kreditprodukt einen guten ersten Schritt
gesetzt, denn dieser Kredit erlaubt es dem Kreditnehmer — kurzfristig und ohne weitere
Verhandlungen bzw. Kosten — fiir insgesamt zwei Jahre keine Rlckzahlungen zu leisten
und fur weitere zwei Jahre die Raten zu halbieren. Diese zwei Jahre kénnen auch
stlickweise und sehr flexibel in Anspruch genommen werden, wenn etwa wegen eines
Kindes oder einer Bildungskarenz das verfigbare Einkommen fur einige Zeit geringer
ist. Weitere Schritte in diese Richtung sind sehr zu begriRen.

Ein — zu Recht — immer wieder genannter Punkt, der Wohnkosten nach oben treibt, ist
die hohe Zahl an Stellplatzen fur Autos, die von vielen Gemeinden verlangt werden.
Wihrend in Innsbruck meist 1,1 Stellplatze pro Wohnung vorgeschrieben sind, sind es
in anderen Gemeinden bis zu 3. Derartige Anforderungen sind kostentreibend, da sie in
verdichteter Bauweise nur mittels teuren Tiefgaragen, am Land mit hohem Platz-
verbrauch, umsetzbar sind. Vor dem Hintergrund des Ausbaus offentlicher Verkehrs-
mittel, der Mdéglichkeit von Carsharing (v.a. in groReren Anlagen) und der Tatsache,
dass im stadtischen Bereich viele gar keine Auto haben/wollen, sollten die Stellplatz-
anforderungen reduziert werden. Wir pladieren daftr, Stellplatze auch stets getrennt
von der Wohnung zu betrachten und zu handeln, denn dadurch kann flexibler auf sich
im Lebensablauf andernde Situationen und Bedirfnisse reagiert werden. Das Land
konnte hier z.B. mittels Forderrichtlinien in der WBF eine sinnvolle Lenkungsfunktion
wahrnehmen, d.h. nur Projekte fordern in denen die Stellplatzanforderung z.B. 1,5 pro
Wohneinheit nicht tbersteigt.

Ahnliches gilt bei Aufzugsanlagen: Diese missen nicht zwingend in jeder Anlage
vorhanden sein und wir pladieren dafir, hier die Regelungen wohlwollend auszulegen,
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so dass bspw. bei einer Nachverdichtung (Aufstockung um ein oder zwei Stockwerke)
auf den Einbau eines Aufzugs verzichtet wird, wo dies gesetzlich moglich ist.

V.a. Gemeinnitzigen Bautrdgern wird von Gemeinden, in denen sie bauen, oft ein
UbermaR an Bautatigkeit fur die Allgemeinheit auferlegt, so wurde uns von
verschiedenen Seiten berichtet, dass Projekte nur genehmigt werden, wenn der
Bautrdger bereit ist einen 6ffentlichen Spielplatz, Parkplatze und bisweilen Bushalte-
stellen zu bauen. Alle diese Bauten erhdhen letztlich die Kosten fir die spateren Kéufer
bzw. Mieter. Natiirlich verstehen wir, dass die Kassen vieler Gemeinden leer sind'®’
und dies fur sie eine gute Losung ist. Im Sinne leistbaren Wohnraums ist dieses
Vorgehen aber abzulehnen. Wiederum sehen wir in Transparenz, d.h. in der klaren
Darstellung welche Kosten fir welche Anlagen anfallen die beste Chance, dass es zu
positiven Anderungen kommt.

Angeblich (berzogene Umweltstandards in der WBF und im gemeinnitzigen
Bauwesen: In Tirol werden die Umweltstandards v.a. mittels der OIB-Standards®
geregelt. Es ist zutreffend, dass Tirol hier sehr strenge Standards hat. Diese wurden aber
nicht ohne Grund eingeflhrt: Durch die EU-Gebduderichtlinie (EBPD) werden bis
2020 die Vorschriften EU-weit alle zwei Jahre verscharft. Die Tiroler Richtlinien sind
so, dass bis 2018 keine weitere Verscharfung mehr notig ist, d.h. wir eilen der EU-
Richtlinie hier wenige Jahre voraus. Eine Rulcknahme/Aufweichung einzelner
Vorschriften und Standards, nur um sie 2018 wieder zu verschérfen, halten wir flr nicht
zielfihrend. Klar ist, dass die Standards bis 2018 keinesfalls verschérft werden sollen,
und dass, wo ,Interpretationsspielraum* ist, dieser ausgenutzt werden soll. Eine
Ricknahme oder Aufweichung der Standards macht aber keinen Sinn, da sie in
wenigen Jahren wieder verscharft werden mussten.

Zur Errichtung von Wohnanlagen und Hé&usern sind immer mehr  Gutachten
erforderlich, so u.a. Vermessungsarbeiten, Raumordnung, Bauphysik, Statik, Brand-
schutz und Wasserrecht. Hier pladieren wir fir Verwaltungsvereinfachungen, d.h. ein
vereinfachtes und verkiirztes Verfahren fiir den Wohnbau.'%°

Wie bereits bei Sonngrub angesprochen sollten bei der Baulandmobilisierung auch
gunstige Hanglagen sowie Walder (ohne Schutzwaldfunktion) beriicksichtigt werden.
Weiters kann eine Widmungsabgabe fur gewidmetes aber nicht bebautes Bauland dazu
fUhren, dass Grundeigentiimer eher geneigt sind zu verkaufen, als zu horten. Hier ist
insbesondere relevant, dass Landwirte derzeit noch die sehr geringe Grundsteuer A fiir
unbebautes Bauland in ihrem Besitz zahlen, Nicht-Landwirte aber die oft um mehr als
das Tausendfache hohere Grundsteuer B.'' Besitzt bspw. ein Nicht-Landwirt ein
gewidmetes Grundstiick von 1.000 m? in Rum, so zahlt er jahrlich rund 320 €
Grundsteuer (B). Ein Landwirt der dieselbe Flache (als gewidmetes Bauland) halt, zahlt
weniger als 25 Cent! Diese Ungleichbehandlung ist nicht einzusehen und dringend eine
Vereinheitlichung der Besteuerung herbeizuftihren (muss auf Bundesebene geschehen).
Es gibt in Tirol derzeit rund 3.835 ha gewidmetes aber unbebautes Bauland — das ist

Y97 Djes u.a. da frithere Einnahmequellen, wie bspw. die Getrankesteuer, schon vor Jahren wegfielen.
198 Sjehe http://www.oib.or.at/.
199 Quelle: ,»Vorschlage zur Kostenreduktion im geforderten Tiroler Wohnbau®, Wirtschaftskammer Tirol, 2012,

19 1n Rum bei Innsbruck betragt die Grundsteuer B z.B. pro m? das 1.300-fache der Grundsteuer A.

Seite 74


http://www.oib.or.at/

Leistbarer Wohnraum in Tirol

rund 1/3 des bebauten Baulands, d.h. es gibt bereits grof3e Reserven. Diese werden aber
noch zu wenig auf den Markt gebracht. Durch eine hthere Besteuerung wirde die
Verkaufsbereitschaft hier sicher steigen.

- Nach Fertigstellung einer Anlage in verdichteter Bauweise wird diese praktisch immer
von einer Hausverwaltung betreut. Hier gilt es — im gemeinnitzigen, wie im privaten
Bereich — diesen Hausverwaltungen so genau als moglich auf die Finger zu schauen.
Transparenz in allen Kostenpunkten und das konstante Bemiihen diese Kosten niedrig
zu halten, kdnnen Wohnkosten unter Kontrolle halten. Leider passiert im Mietwohnbau
meist genau das Gegenteil: Keiner der Bewohner kiimmert sich, und die Anlagen
werden sehr schnell abgelebt — man besuche nur einmal die Mietgebdude des dritten
Olympischen Dorfes in Innsbruck, die nach kaum zwei Jahren schon deutliche Schéden
aufweisen. Unseres Erachtens die wirksamste Mdglichkeit dem Entgegenzuwirken ist
Eigentum. Daniel Swarovski schrieb zu Recht ,,Der beste und billigste Hausverwalter
ist der Besitzer eines Hauses.«!** Unsere Manahmen richten sich folgerichtig auch
immer wieder darauf, Eigentum zu schaffen, auch in der verdichteten Bauweise.

11 Quelle: Swarovski (1988), S. 51.
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X. Weitere Relevante Themen

X.1. Baurecht, v.a. auf kirchlichen Griinden

Baurecht bedeutet, dass der Baurechtsnehmer das Recht erhdlt auf dem Grund des
Baurechtsgebers eine Immobilie zu errichten und diese fur die Dauer des Baurechts zu nutzen.
Der Baurechtsnehmer zahlt dafiir jahrlich den Baurechtszins an den Baurechtsgeber. Ublicher
Baurechtszins war in Innsbruck bis vor kurzem 4% der maximal angemessenen Grundkosten
(260 €/m?), also rund 10 €/m? und Jahr.**? Das entspricht 100.000 €/ha und Jahr und damit dem
60- bis 250-fachen der Ublichen Pacht fiir ein ha Freiland (60-fach im Gemuseanbau). Dies
zeigt bereits, warum Baurechte bei groflen Grundeigentimern mit sehr langfristigem
Planungshorizont, allen voran kirchlichen Institutionen, beliebt sind. Das Baurecht bringt dem
Baurechtsgeber ein héheres Einkommen aus einer Liegenschaft und erhalt dabei langfristig die
Substanz. D.h. nach Ablauf des Baurechts geht die gesamte Liegenschaft inklusive der
errichteten Gebéaude an den Baurechtsgeber (ber (oder der Urzustand muss wieder hergestellt
werden). Die Ubliche Dauer von Baurechten liegt zwischen 40 und 99 Jahren, wobei 60 Jahre
sehr haufig sind.

Fur den Baurechtsnehmer ist das Baurecht oft interessant, weil vorab keine Grundkosten
anfallen. Das Baurecht entspricht damit weitgehend einer Anmietung des Bodens, fiir den dann
regelmé&Rig Miete zu zahlen ist. Die Frage die sich jeder selbst beantworten muss: ist die Miete
des Bodens, oder sein Kauf besser? Bei den derzeit glnstigen Zinsen ist die Antwort
offensichtlich: Warum jahrlich 3 oder 4% Baurechtszins zahlen und dabei nicht mal Eigentum
erwerben, wenn man einen Kredit mit unter 3% Zinsen bekommen kann, und dabei Eigentum
erwirbt. Angesichts der niedrigen Zinsen ist der Kauf derzeit die unbestreitbar bessere Losung,
denn mit einem Baurecht erwirbt man kein Eigentum, und alles was auf dem Grundstiick
errichtet wird, fallt nach Ende des Baurechts an den Baurechtsgeber.

Das Baurecht hat weitere Nachteile fur den Baurechtsnehmer: So vergab etwa Kitzbuhel bei
seinem Projekt ,,Sonngrub* bewusst Eigentum an Baugrundstiicken und nicht Baurecht, da es
ansonsten u.a. bei der Gewahrung von Darlehen durch eine Bank Probleme gegeben hatte, da
Baurecht eben kein volles Eigentum ist. Auch der Verkauf eines Hauses das auf Baurecht
errichtet wurde, dirfte problematisch sein, wenn z.B. nur noch 10 oder 15 Jahre verbleiben,
bevor die Immobilie an den Baurechtsgeber fallt. Kirchliche Institutionen sind nicht an den
hohen Bodenpreisen in Tirol Schuld und sie kénnen das Problem auch nicht alleine I6sen.
Trotzdem st ihre Rolle auch keine besonders rihmliche, denn kirchliche Institutionen
(insbesondere die Stifte Wilten und Fiecht) gehéren zu den gréRten Grundbesitzern Tirols.*®
Kirchliche Institutionen haben sich zum ,Substanz-erhalt” ihrer Besitzungen selbst
verpflichtet, d.h. sie verkaufen faktisch nie (maximal werden Flachen gegen gleichwertige
Flachen getauscht). Die Kirche darf sich nicht aus der Verantwortung stehlen und hinter ihr
(selbst gesetztes) Kirchenrecht zurtickziehen (Substanz-erhalt=kein Verkauf). Ein Verkauf ist
grundsatzlich maoglich, und wenn er tatséchlich nicht gewinscht wird, so kénnte auch mit der
umfassenden Vergabe von giinstigen Baurechten (d.h. weit unter der erlaubten Grenze von nun

12 7um Juli 2012 wurde der Baurechtszins auf 3% der maximal angemessenen Grundkosten gesenkt.
3 Genaue Daten werden von kirchlichen Institutionen leider nicht offengelegt.
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3% der maximal angemessene Grundkosten) im Sinne der christlichen Soziallehre viel bewirkt
werden. Das 2. Vatikanische Konzil und zahlreiche Sozialenzykliken befassen sich mit der
Bodenpreisproblematik und Papst Benedikt XVI. verlangte am 18.8.2011 in Madrid eine
Abkehr von der Profitmaximierung. Die derzeitige Vorgangsweise, an die Maximalgrenze von
Baurechtszinsen zu gehen, ist unseres Erachtens z.B. vor dem Hintergrund der Forderung des
neuen Papstes Franziskus nach einer ,,armen Kirche® sehr zu hinterfragen. Doch liegt dies
eindeutig auflerhalb des Rahmens dieser Studie und muss ohnehin kirchenintern geregelt
werden.

Was wir uns von kirchlichen Institutionen erhoffen, ist die méglichst umfassende Vergabe von
Baurechten auf so vielen geeigneten Flachen wie mdglich. Damit kdnnten u.a. in Innsbruck
(z.B. ostlich der Kettenbriicke sowie sidlich von Schloss Mentlberg) einige ha Bauland
mobilisiert werden. Fir die Kkirchlichen Institutionen ware dies in mehrfacher Hinsicht
vorteilhaft:

- Sie wirden ihren Auftrag im Sinne der christlichen Soziallehre erflllen.

- Sie wirden beitragen die Wohnkosten fir alle zu senken.

- Sie wirden den Ertrag der Liegenschaften erhéhen und kdnnten die Ertragssteigerung
z.B. flr soziale Zwecke einsetzen. Derzeit erhalt die Kirche fiir einen ha verpachtetes
Freiland im Schnitt rund 400 € pro Jahr.'** Bei der Vergabe eines Baurechts kann sie
nach den Regeln der WBF bis zu 3% der ,,angemessenen Grundkosten als Baurechts-
zins verlangen — diese Mdglichkeit wird unseres Wissens bisher stets maximal
ausgeschopft. In Innsbruck sind die angemessenen Grundkosten derzeit 260 €/m?. Fiir
einen ha (10.000 m?) sind dies 2,6 Millionen € und 3% davon sind 78.000 € pro Jahr an
Baurechtszins. Wir pladieren aber deutlich dafiir, einen deutlich niedrigeren
Baurechtszins zu verlangen.

Das heil3t, eine kirchliche Institution konnte durch die Vergabe eines Baurechts ihren Ertrag
von 400 auf 78.000 €, also um rund das 200-fache steigern, dabei Menschen helfen, und nach
60 Jahren (Uibliche Dauer eines Baurechts) wirden ihr auch noch die auf dem Grund errichteten
Gebdude zufallen. Warum Kkirchliche Institutionen nicht aktiv so viel wie mdglich an
Baurechten vergeben, ist uns als AulRenstehenden nicht erklarlich.

Obwohl wir insgesamt (aus Sicht Bauwilliger) das Baurecht als problematisch sehen, kann es
v.a. fur Jungfamilien doch eine sinnvolle Variante sein, denn da vorab keine Grundkosten
anfallen, lasst sich insgesamt gunstiger bauen. Angemessene Grundkosten laut WBF sind dann
nicht mehr relevant, so dass jemand der sonst aufgrund hoher Grundkosten (wie in Innsbruck)
keine Forderung bekédme doch wieder forderungswiirdig sein kénnte. Jeder Baurechtsnehmer
sollte sich aber bewusst sein, dass seine Betriebskosten um den Baurechtszins hoher sind als
bei einem Kauf. Bei 500 m? Grund sind das in Innsbruck (260 € maximale angemessene
Grundkosten) bei 3% Baurechtszins 500 x 260 x 0,03 = 3.900 € pro Jahr bzw. 325 € pro
Monat, und damit wohl mehr als die gesamten anderen Betriebskosten.

1% 1n besten Lagen fiir Gemiiseanbau bzw. den Biogetreideanbau des Backers Ruetz in Kematen werden bis zu
1.700 € pro Jahr und Hektar gezahlt.
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Realistischerweise wuirden groRe Kirchenfldchen in und rund um Innsbruck v.a. fir den
sozialen Wohnbau genutzt. Hier ist der Grundverbrauch geringer — laut Amann (2011, S. 11)
liegt der Grundflachenverbrauch der Gemeinniitzigen bei rund 105 m? pro Wohnung. Damit
ergabe sich in Innsbruck ein Baurechtszins von 105 x 260 x 3% = 819 € pro Jahr bzw. 68 € pro
Monat pro Wohnung im verdichteten gemeinniitzigen Wohnbau. Ob diese Kosten als glnstig,
vertretbar, oder zu hoch angesehen werden, muss jeder fir sich selbst entscheiden; uns ist
wichtig, sie aufzuzeigen, da bisweilen der Eindruck erweckt wird, dass bei Baurecht keine
Grundkosten anfallen — sie fallen an, nur jedes Jahr als Baurechtszins, nicht einmal als
Kaufpreis.

X.2. Grundverkehr!®

Die Grundverkehrsgesetze und Grundverkehrskommissionen sind in Osterreich Institutionen
auf Landesebene, die den Erwerb von Grundstiicken regeln. Aufgrund der foderalen Struktur
Osterreichs gibt es in jedem Bundesland eine andere Regelung. Der Grundverkehr ist in Tirol
durch das Grundverkehrsgesetz 1996 (mehrmals novelliert) geregelt, welches den
Grundverkehr zwischen Inldndern, EU-Bilrgern und EU-Auslandern regelt. Fir bestimmte
Grundstucksverkéufe entscheidet die Grundverkehrsbehdrde, ob ein Rechtsgeschéft zuléssig ist
oder unter bestimmten Auflagen genehmigt wird. Oftmals entscheidet eine Grundverkehrs-
kommission mit lhren Mitgliedern, ob das Rechtsgeschaft genehmigt wird oder nicht.
Insbesondere Erwerbsvorgange an Grundsticken, die land- und forstwirtschaftlich genutzt
werden, die Ferienwohnsitze sind, sowie Grundstiickserwerb durch EU-Auslander unterliegen
den Beschrankungen des Grundverkehrsgesetzes.

Arten des Grundverkehrs:

1) Land- und forstwirtschaftlicher Grundverkehr (griiner Grundverkehr, preisgeregelt''®)

2) Verkehr mit Baugrundstiicken (grauer Grundverkehr'*’)
3) Ausléndergrundverkehr
4) Verkehr mit Seeflachen (blauer Grundverkehr)

Der Auslandergrundverkehr ist in allen 6sterreichischen Bundeslandern durch die Grundver-
kehrsbehorden genehmigungspflichtig und tberall auBer in Wien ist der griine Grundverkehr
durch die Grundverkehrsbehorden geregelt. Nur die vier Bundeslander Tirol, Oberdsterreich,
Burgenland und Steiermark haben auch flr den grauen Grundverkehr Genehmigungspflichten.
Wir hielten es fiir angebracht sich hier der Mehrheit der Bundesléander anzuschlieRen und die
Genehmigungspflicht im grauen Grundverkehr abzuschaffen.

Fir einen enorm wichtigen Punkt halten wir, dass im landwirtschaftlichen Grundverkehr das
Ertragswertprinzip angewandt wird. D.h. der Preis einer landwirtschaftlichen Flache darf nur

15 Quelle: Wikipedia am 28.04.2013,
http://de.wikipedia.org/wiki/Grundverkehrsgesetz_und_Grundverkehrskommission_(%C3%?96sterreich)

16 «preisgeregelt” heiBt hier, dass maximal bis zu 130% des Ertragswerts gezahlt werden darf.

Y7 Djeser ist derzeit nicht preisgeregelt — was immer wieder zu Insolvenzen von Baufirmen fiihrt, die zu viel fiir

Grund boten.
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um maximal 30% Uber dem Ertragswert, d.h. dem was ich mit dem Land erwirtschaften kann,
liegen. Diese Regelung dient dazu, Landwirte davor zu schutzen, wesentlich mehr fir Freiland
zu zahlen, als sie letztlich damit verdienen kdnnen. Dies halten wir fir eminent wichtig und
richtig.

Eine entsprechende Regelung im grauen Grundverkehr, d.h. dem Handel mit Baugrundstiicken,
wirde der dort grassierenden Spekulation einen Riegel vorschieben. Damit wirden u.a.
Baufirmen an ruindsen ,,Bieterwettbewerben gehindert, die bereits zu Baulandpreisen iiber
1.200 €/m? im Umland von Innsbruck gefiihrt haben.

Weiters zu Kritisieren ist, dass es bei der Weitergabe von Grundstlicken innerhalb der Familie
sehr grofRziigige Regelungen gibt: Normalerweise muss gewidmetes Bauland innerhalb von
funf Jahren bebaut werden, sonst wird es versteigert. Wird es aber innerhalb der Familie
weitergegeben, so erlischt die Frist und der neue Eigentimer kann bauen wann er will, auch
erst nach Jahrzehnten. Hier pladieren wir daflr, diese groRzlgigen Regeln insofern zu
modifizieren, dass durch die Weitergabe die Frist bis zum Baubeginn um maximal 3 Jahre
verlangert wird. Um Missbrauch zu verhindern, darf es maximal eine Fristverlangerung geben,
d.h. weitere Weitergaben innerhalb der Familie diirfen nicht zu ,Kettenverldngerungen*
fuhren.

Die Wichtigkeit des Grundverkehrsgesetzes sollte nicht unterschatzt werden, so war es 1984
eine Anderung im Grundverkehrsgesetz, die es der Firma ,,Swarovski® unmoglich machte ihr
seit mehr als drei Jahrzehnte erfolgreich praktiziertes Siedlungsmodell fortzufuihren, da sie ab
diesem Jahr kein Freiland mehr kaufen durfte.

X.3. Steuergerechtigkeit: Derzeit Bevorzugung von Landwirten

In einem Rechtsstaat sollten gleiche Einkommen bzw. gleiche Vermdégen auch gleich besteuert
werden. Im Bereich der Landwirte wird in Osterreich aber eine Vielzahl von Ausnahmen
gemacht, deren detaillierte Diskussion den Rahmen dieser Studie sprengen wirde. Erwahnt
werden sollen aber u.a.:

- Bis zu einer Hohe von 250.000 € wird die Einkommensteuer von Landwirten
pauschaliert, so dass sie effektiv deutlich geringere Steuern zahlen.

- Gibt es eine Vielzahl von Forderungen von EU, Bund und Land. Dies oft schon fur
Brachland, d.h. nicht fur die Arbeitsleistung oder den Ertrag selbst.

- Sind Landwirte von Beitrdgen zur Wohnbauférderung befreit (Arbeitnehmer zahlen
0,5% ihres Einkommens). Landwirte sind aber sehr wohl WBF-antragsberechtigt.

- Vor allem aber, und fir uns hier am relevantesten, zahlen Landwirte nur eine minimale
Grundsteuer, da die fur sie relevanten Einheitswerte jahrzehntelange nicht angehoben
wurden. Selbst gewidmetes Bauland wird mit dieser sehr niedrigen ,,Grundsteuer A*
besteuert. Besitzt ein Nicht-Landwirt dasselbe Bauland, so zahlt er Grundsteuer B.

Der Unterschied ist dramatisch: In der Gemeinde Rum bei Innsbruck unterliegen rund 220
Hektar der Grundsteuer B, was der Gemeinde jahrlich 700.000 € einbringt. Dies entspricht
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rund 3.150 € pro Hektar bzw. 32 Cent pro m? und Jahr — fiir ein 1.000 m?-Grundstiick fallen
rund 320 € Grundsteuer pro Jahr an. Besitzt aber ein Landwirt dasselbe 1.000 m?-Grundstiick
(als Bauland!) so zahlt er pro Jahr nur 24 Cent Grundsteuer! Aus den 660 Hektar Land das in
Rum Landwirten gehort und unter Grundsteuer B féllt lukriert die Gemeinde nur 1.600 € pro
Jahr — insgesamt aus allen Flachen! Das heiRt, ein Nicht-Landwirt zahlt pro m? das 1.300-fache
dessen was ein Landwirt zahlt. Dass dies nicht verfassungs-konform ist, wurde im November
2012 vom Verfassungsgerichtshof festgestellt. Dieser erklarte die Berechnung von
Schenkungssteuer und Grundbuchsgebuhr aufgrund der oft seit Jahrzehnten nicht mehr
angepassten Einheitswerte fiir verfassungswidrig. Wir fordern hier die Bundesregierung auf,
jedem Burger fir ein gegebenes Grundstuck dieselbe Steuerlast aufzuerlegen, egal ob dieser
Landwirt ist oder nicht. Wohlgemerkt geht es nur um gewidmetes Bauland — fir Freiland wird
ohnehin weiterhin eine vergleichsweise niedrige Grundsteuer anfallen.

Dass Landwirten Privilegien eingerdumt werden, ist aus der historischen Entwicklung in
gewissem Male verstandlich — geht man ein, zwei Generationen zuriick, so stammt fast jeder
Osterreicher aus einem bauerlichen Umfeld — so auch die beiden Studienautoren. Dies darf
aber nicht den Blick dafir triiben, dass Landwirte heute in Osterreich und Tirol eine Vielzahl
an Vorzugen geniellen, die auf Kosten der Allgemeinheit gehen, und die zu den hohen Immo-
bilienpreisen in Tirol beitragen. Es geht den Autoren nicht darum, irgendjemanden zu
schadigen, aber das berechtigte Interesse der Bevolkerungsmehrheit an leistbarem Wohnraum
darf nicht aus Rucksicht auf wenige Grundbesitzer (,,Salonbauern® die eine Landwirtschaft v.a.
deshalb besitzen um Freiland aufkaufen zu kdnnen) ignoriert werden.

X.4. Mietobergrenzen

Mietobergrenzen werden immer wieder gefordert, um sicherzustellen, dass Mieten nicht zu
hoch steigen. Mietobergrenzen gab es historisch auch in Osterreich immer wieder, bzw. gibt es
sie als Richtwertzins in Wien noch immer zu einem gewissen Grad. Die historische Erfahrung
legt nahe, dass Mietobergrenzen tberwiegend kontraproduktiv sind:**® mittel- bis langfristig
flhren sie meist zu einem Unterangebot an qualitativem Wohnraum, da bei niedrigeren Mieten
tendenziell weniger gebaut und weniger saniert wurde. Bei kinstlich niedrigem Preis wird ein
Teil des Angebots zuriickgehalten bzw. selbst genutzt'*® und Nachfrage bleibt unbefriedigt —
wir zeigen dies in untenstehender Abbildung als ,,Mismatch®, als ein Auseinanderklaffen von
Angebot und Nachfrage. Die resultierende Unzufriedenheit auf beiden Seiten fiihrte historisch
immer wieder entweder zur Umgehung mittels Schwarzmarkt, Abldsen, oder aber mangelnder
Pflege und Renovierung der Immobilien. Wir pladieren daher dazu, von Mietobergrenzen
Abstand zu nehmen und stattdessen auf eine Forcierung des Neubaus zu setzen. Nur damit
kann langerfristig ein grolRer Teil der Nachfrage bedient werden, was auf alle Mieten einen
senkenden Einfluss haben sollte.

18 Ein umfassender Literaturiiberblick findet sich in Turner/Malpezzi (2003) und wichtige Beitrage zur Situation
in Osterreich liefern Brezina (1991).
119 \ergleiche Dohmen (2005).
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Der Wohnraummarkt
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Abbildung 16: Wirkung von Mietobergrenzen auf den Wohnraummarkt

X.5. Wohnen und der Bundeswahlkampf 2013

Dass mit dem Thema Wohnen Wahlen zu gewinnen sind demonstrierte nicht zuletzt 2012 die
KPO in Graz, wo sie 20 Prozent der Stimmen gewann, weil Sie als einzige glaubhaft das
Thema Leistbares Wohnen besetzte. Dessen sind sich auch die Bundesparteien mit Blick auf
die Nationalratswahl im Oktober 2013 bewusst. OVP und SPO prasentierten beide im Marz
bzw. April 2013 ihre Konzepte fiir leistbares Wohnen (auf Bundesebene). Die SPO-Vorschlage
um Wohnen billiger zu machen, zielen dabei rein auf sozialen Wohnbau ab, wir verstehen das
Thema in dieser Studie breiter, d.h. auch in Hinblick auf Eigentum.

Durch geforderten Wohnbau sollen laut dem SPO-Modell jahrlich 5.000 bis 10.000 neue
Wohnungen pro Jahr entstehen. Beim Richtwertmietzins sollen Zuschlédge begrenzt werden,
Befristungsmaoglichkeiten bei Mietvertrdgen sollen eingeschréankt werden. Die Maklergebuhr
hatte nach SPO-Vorstellung kiinftig der Vermieter zu bezahlen. Die Gemeindebaumieter
beruhigt die SPO, indem sie klarstellt, dass nur bei der Vergabe die Einkommen uberprift
werden. Demnach drohen keine Mieterhhungen, wenn man spater mehr verdient, wie es die
OVP angeregt hatte. Gefordert wird auch die Zweckbindung der Wohnbauférderung und der
Rickflisse aus Wohnbauforderdarlehen wiedereinzufiihren. Die meisten dieser Vorschlage
sind weder neu noch besonders ,,spannend*, scheinen sie doch v.a. geeignet die eigene Klientel
zu beruhigen. Wie am Beginn dieser Studie ausgefiihrt, halten wir Mietzinsobergrenzen, wie
nun von der SPO gefordert firr schadlich, da Leerstande und zu geringe Investitionen/Neubau
drohen. Ferner vorgeschlagen ist eine neue Widmungskategorie ,,Sozialer Wohnbau* zur
Déampfung der Grundstiickspreise. Diese ldee finden wir spannend, da sie letztlich nur eine
Nutzung der Vertragsraumordnung (wie bei ,,Sonngrub®) aber eben in anderer Verpackung ist.
Uns ist die Verpackung egal, solange das Ergebnis — leistbarer Wohnraum — stimmt.
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Die wesentlichen Eckpunkte aus OVP-Sicht: Pensionskassen sollen mehr Geld in den
Wohnbau investieren dirfen, um das Wohnungsangebot zu erhéhen. Hiervon wiirden wir
dringend abraten, da es sicherlich nur eine Frage der Zeit ist, bis es dabei zu Fehlinvestments,
Verlusten und Missbrauch kidme. Die Bildung von Wohnungseigentum soll laut OVP geférdert
werden, was wir uneingeschrankt unterstiitzen. Bei Sozialwohnungen — also etwa im
Gemeindebau — schlagt die OVP vor, alle zehn Jahre priifen, ob die (Einkommens-)Kriterien
flr die ginstige Miete nach wie vor erfullt sind. Hier gibt es aber warnende Beispiele aus
Deutschland, wo das in den letzten 15 Jahren ohne Erfolg versucht wurde. Konsequenz war,
dass Besserverdienende abwandern und der gemeinnltzige Bereich zu Unterschicht-
Wohnungen wird. VVor dieser Gefahr warnte uns im Gesprach auch Dr. Lugger von der NHT.

X.6. Gewerbeflachen

Aufgrund der 6sterreichischen Steuergesetzgebung ist es flir Gemeinden attraktiv, Gewerbe-
flachen zu haben, da dies direkt ihre Einnahmen erhoht. Dies hat zur Unsitte geflihrt, dass fast
jede Gemeinde Gewerbeflachen ausweist, selbst wenn das gesamte Angebot an Gewerbe-
flachen damit die Nachfrage deutlich Gbersteigt. Eine Konsequenz ist, dass in Tirol Gewerbe-
flachen (die es ja erlauben Einkommen zu erwirtschaften) wesentlich glnstiger sind als
Wohnflachen, obwohl nach Ertragswert die Gewerbefldchen viel teurer sein mussten. Wir
regen hier an, dass mehrere benachbarte Gemeinden kooperieren und gemeinsam ein
Gewerbegebiet anbieten sollen. Die Einnahmen daraus sollen entsprechend zu vereinbarender
Schliissel aufgeteilt werden.'?® Dadurch kénnten groBe Flachen fir andere Zwecke, z.B.
Wohnbau nach dem Vorbild von Sonngrub, freigesetzt werden.

X.7. Revitalisierung von Ortskernen

Viele dorfliche Ortskerne in Tirol haben Uber die letzten Jahrzehnte Einwohner verloren,
wahrend gleichzeitig die Dorfrander immer mehr erweitert wurden. Dies bietet heute die
Gelegenheit, in den teils wenig begehrten Hausern in Ortskernen aktiv gestaltend zu wirken. So
wurde u.a. im Zentrum von Hatting ein Mehrfamilienhaus mit Starterwohnungen, Arzt und
Nahversorger geschaffen, das das Dorfbild verschonert und jungen Hattingern eine glnstige
Starterwohnung verschafft. Solche MaRnahmen sind im Einklang mit dem Raumordnungsplan
des Landes Tirol (ZukunftsRaum Tirol 2007), das auf S. 7 festhélt ,,Dabei unterstiitzen wir
Raumstrukturen, die eine gute Vernetzung der verschiedenen Bedirfnisse der Bevolkerung
(Wohnen, Arbeiten, Bildung, Versorgung, Erholung, etc.) auf mdglichst kurzen Wegen
ermoglichen.« Gerade dies ist bei revitalisierten Ortskernen, wo Wohnen, Arbeit, Bildung und
Versorgung auf wenige hundert Meter vereint sind, gegeben.

120 Denkbar ware z.B., dass die Gemeinde, auf deren Flache das Gewerbegebiet liegt, ein Drittel der Einnahmen
bekommt. Ein weiteres Drittel wird entsprechend des Hauptwohnsitzes der im Gewerbegebiet tatigen
Unternehmer aufgeteilt, und das letzte Drittel proportional entsprechend der Einwohnerzahl der beteiligten
Gemeinden.
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XI.  Schlussbemerkungen

Wir fassen hier noch einmal die wesentlichsten Punkte der Studie zusammen. Dies ist eine
Wiederholung des Kapitels I1l und dient der Abrundung der Studie. Neue Punkte, die nicht
vorne schon genannt worden waéren, sind hier nicht mehr zu finden.

Tirol hat die niedrigsten Durchschnittseinkommen aber mit die hdchsten Immobilienpreise
Osterreichs. Als logische Folge ist der fiir den einzelnen leistbare Wohnraum in Tirol geringer
als in den meisten anderen Bundesldndern. Dazu beizutragen, dies durch eine nachhaltige
Senkung der Wohnkosten, sowohl bei Eigentum als auch bei Miete, zu &ndern, ist Ziel dieser
Studie. Wohnen kann und soll leistbar werden, auch in Tirol!

Als Grund fiir die hohen Immobilienpreise hort man in Tirol meist ,,Wegen der Berge gibt es in
Tirol eben zu wenig Bauland.” Bauland ist in Tirol zwar tatsdchlich knapper als in vielen
anderen Landern und Regionen, aber nicht so knapp, dass nicht gentigend da wére um jeder
Tiroler Familie zu ermdglichen, sich einen angenehmen Lebensraum zu schaffen. Tatsachlich
verbaut sind derzeit rund 111 km? eines Dauersiedlungsraums von 1.503 km? bzw. einer
Gesamtflache von 12.640 km?. Das ist weniger als 1% der Gesamtflache Tirols und auch nur
7,4% des Dauersiedlungsraums. Umgerechnet auf Platz pro Einwohner entspricht der Dauer-
siedlungsraum 2.100 m? pro Einwohner bzw. rund 8.400 m? fiir jede vierkopfige Familie. Das
heiRt, dass theoretisch problemlos jede Tiroler Familie auf 1.000 m? Garten ein Einfamilien-
haus errichten konnte und immer noch 7/8 des Dauersiedlungsraumes fur andere Zwecke
(Landwirtschaft, Verkehrsflachen, Gewerbe) verfugbar waren.

Lassen Sie uns noch ein paar plakative, aber symptomatische, Zahlen aufzeigen: Wenn
bebaubares Land so knapp ist, warum werden dann flr die derzeit 19 Tiroler Golfplatze 9 Mio.
Quadratmeter (900 ha) verwendet? Das entspricht 750 m2 flr jeden der 12.200 Tiroler Golfer!
Auf demselben Land fanden 12.000 Einfamilienh&user mit je 800 m2 Platz! Im Gegensatz dazu
nimmt sich der Platzverbrauch aller 410 offentlichen Spielplatze Tirols mit 16 ha sehr
bescheiden aus — es ergeben sich rund 2 m? pro Tiroler Kind. Jedem Golfer steht damit fast 400
Mal mehr Platz zur Verfligung als jedem Tiroler Kind auf einem 6ffentlichen Spielplatz!

Dass die Preise fur Bauland und Immobilien in Tirol derzeit so hoch sind héangt mit (1) der
Euro-Schuldenkrise (Fluchtgeld aus Italien und anderen L&ndern), (2) der Studentenstadt
Innsbruck, (3) einer dynamischen Bevolkerungsentwicklung, (4) zu wenig Neubauten sowie
(5) Versaumnisse und Fehlentscheidungen der Politik zusammen. Wahrend die ersten drei
Faktoren als gegeben zu betrachten sind, d.h. in Tirol durch Tiroler nicht verédndert werden
kdnnen, gibt es bei den beiden letzten Faktoren sehr viel positives Gestaltungs- und
Entwicklungspotential.

Eine wichtige Leitlinie ist es uns, Eigentum zu ermdéglichen. Das heif3t nicht, dass jeder Tiroler
ein Einfamilienhaus haben muss — einige wollen dies gar nicht, und in Innsbruck ist es nicht fir
alle umsetzbar. Aber wir erkennen die mannigfaltigen Vorteile von Eigentum (gegeniber
Miete) fur den Einzelnen, aber auch die Gesellschaft als Ganzes und zeigen daher Wege auf
dieses zu ermdglichen. Eine aktuelle Studie der ,Integral Markt- und Meinungsforschung*
zeigt, dass 91% der Osterreicher sich Eigentum wiinschen, nur 9% bevorzugen es, zu mieten.
In Tirol leben derzeit aber nur 59% in Eigentumsverhaltnissen (Haus oder Wohnung).
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Immer wieder wird gepredigt, dass flachensparend gebaut werden musse und die verdichtete
Bauweise anzustreben ist. Wir kénnen uns dem als genereller Regel nicht anschlieRen, denn
wir zeigen Kklar auf, dass — uberall auBerhalb von Innsbruck — genug Platz vorhanden ist, um
jedem der das will ein ,,Haus im Griinen“ zu ermdglichen. Durch die in dieser Studie
prasentierten Vorschlége sollte dies in Zukunft auch zu deutlich niedrigeren Preisen méglich
sein. Derzeit sind die Kosten fir Bauland in der Inntalfurche DER Preistreiber. Preise lassen
sich nur senken, indem entweder das Angebot erhoht oder die Nachfrage gesenkt wird. Die
Nachfrage zu senken (z.B. durch Zuzugsverbote) ist in einer liberalen und demokratischen
Gesellschaft inmitten eines freien Europa weder mdglich noch wiinschenswert. Unsere
Vorschldage zielen daher v.a. darauf ab, das Angebot an Wohnungen, Hausern und Bauland
deutlich zu erhdhen. Dies ist notwendig, da aufgrund zu geringer Neubautatigkeit und neuer
Kéuferschichten aus dem Ausland (v.a. Sadtirol und Deutschland) seit Jahren ein
Nachfrageuberhang besteht, d.h. mehr Nachfrage als Angebot vorhanden ist. Das treibt die
Preise nach oben. Unsere Vorschldge zielen darauf ab, das Angebot an gunstigem Bauland,
Wohnungen und Héusern innerhalb von 2-3 Jahren um 5-7% zu erh6hen, so dass es zu einem
Angebotsiiberhang kommt und die Preise sinken. So viel als mdglich des neuen Angebots soll
im Eigentum geschaffen werden, d.h. den Tiroler Birgern sollen ginstiges Bauland sowie
gunstige Wohnungen zum Kauf angeboten werden. Unsere wichtigsten VVorschldge sind:

- Uberall auRerhalb Innsbrucks kann das Projekt ,, Sonngrub* in Kitzbiihel als Vorbild
dienen wie Vertragsraumordnung von Gemeinden dazu genutzt werden kann,
leistbares Bauland fur Eigenheime zu schaffen. Durch Aufkauf und Umwidmung von
Freiland, dessen Erschlieung und kostenneutrale Abgabe an berechtigte Birger
erhielten diese Bauland zu rund 10% des marktiblichen Preises. Bis heute wurden
darauf Dutzende Eigenheime errichtet, was ohne diese Malinahme aufgrund exorbitant
hoher Baulandpreise nicht mdglich gewesen ware. Wenn dies in Kitzbihel gelingen
konnte, so sollte es in anderen Gemeinden umso leichter umsetzbar sein. Sollte Geld
zur Zwischenfinanzierung fehlen, so kann dies vom Land bzw. dem Tiroler Bodenfonds
bereitgestellt werden. Mit mehreren ,,Sonngrubs* quer durch das Inntal konnten die
Grundstiickspreise so dauerhaft auf ein Niveau von 50-200 €/m? gesenkt werden. Damit
wirde der Erwerb eines Eigenheims, der auflerhalb Tirols fir die Mittelschicht
»hormal® ist, auch hier wieder Normalitit. In Kitzblihel wurden mit den Projekten
»Sonngrub® (Eigentum) und ,,Einfang™ (v.a. Miete) bisher 166 neue Wohneinheiten
(Einfamilien- und Reihenhduser sowie Wohnungen) geschaffen, wobei tber 30
Millionen € an Bauvolumen freigesetzt wurden. Diese Wohneinheiten sind heute
Zuhause fir tber 600 Kitzbiiheler und damit rund 7% der Bevodlkerung, womit in
Kitzbuhel der Nachfrageiiberhang beseitigt wurde. Wiirden entsprechende Projekte
quer durch Tirol (mit Ausnahme Innsbrucks, wo Freiland fehlt) umgesetzt, so wirden
bis zu 11.500 ginstige Wohneinheiten geschaffen, zumindest die Hélfte davon in
Eigentum. Das freigesetzte Bauvolumen konnte 2 Milliarden € {ibersteigen und damit
Tausende Arbeitsplatze in der Bauwirtschaft schaffen bzw. sichern.

Wir sehen durch diese MaRnahme nur Gewinner — von den Hauseigentiimern Uber die
Wirtschaft bis zur Politik. Einzig bisherige Widmungsgewinner mdssten sich in
Zukunft mit geringeren Zugewinnen begniigen. Bisher wurden pro Jahr rund 600
Millionen € an Grundkosten von Kéufern (oft Jungfamilien) zu Grundbesitzern
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umverteilt. Da der hoheitliche Akt der Umwidmung von Land keine Leistung des
Grundbesitzers ist, ist nicht einzusehen, dass hier weiterhin eine kleine Anzahl von
Grundbesitzern zu Milliondren gemacht wird, wahrend viele Jungfamilien an den Rand
der Armut gedrangt werden. Es muss in der offentlichen Debatte mehr auf die
,Widmungsverlierer hingewiesen werden, d.h. auf all jene die gerne Bauland kaufen
wiirden. Diesen ist mit ,,Sonngrubs* quer durch Tirol wirklich geholfen.

In Innsbruck stehen keine ausreichenden Freiflachen zur Verfligung bzw. ist die
Bevolkerungsdichte zu hoch, um Projekte analog zu Sonngrub in ausreichendem Mal}
umzusetzen. Einzig in den zur Stadt gehérenden Dorfern Vill und Igls sind noch
groRere Flachen verfligbar, wo theoretisch mehrere ,,Sonngrubs® umgesetzt werden
konnten. Die wenigen verbliebenen freien GroRflachen in der Stadt (Mentlberg,
Kettenbriicke) sind im Besitz kirchlicher Institutionen, welche diese nicht abgeben
wollen. Doch auch in Innsbruck gibt es einige Mdoglichkeiten die Wohnkosten
nachhaltig zu senken und mehr Menschen Eigentum zu ermdglichen:

o Die Binnenverdichtung (Aufstockungen) soll weiter forciert werden.

o Neubau z.B. der Sudtiroler-Siedlungen, die derzeit teils nur zweigeschossig
sind, wo aber Neubauten auch funfgeschossig machbar sind.

o Baulandmobilisierung, bei der freie Flachen wo mdglich angekauft werden.

o Kirchliche Institutionen gehtren noch nachdricklicher an ihren sozialen Auftrag
erinnert um groRzligige Baurechte fur sozialen Wohnbau zu erwirken.

o Die — sehr willkommenen — Studierenden sind unbestreitbar preistreibend, da
sie am Wohnungsmarkt zusatzliche Nachfrage darstellen. Hier ist dringend
geboten zumindest ein, besser zwei, grof3e neue Studentenheime zu errichten.

o Wir priuften eine Mdglichkeit zur Schaffung von Eigentum fur Tausende und
zur Finanzierung einer groRen Neubauoffensive durch Gemeinnutzige Bautréger
intensiv: Angedacht war ein giinstiges Verkaufsangebot des Bestands an Stadt-
wohnungen an deren derzeitigen Mieter, verbunden mit einem Vorkaufsrecht
der Gemeinnitzigen bei einer beabsichtigten WeiterverauRerung der Wohnung.
Damit liel3e sich theoretisch (iber eine Milliarde € an Mitteln fiir eine Neubau-
offensive der Gemeinnutzigen freisetzen. Wir mussten aber erkennen, dass die
derzeitige Stadtflihrung eine solche Malinahme aus guten Grinden strikt
ablehnt, u.a. weil eine ahnliche MaBnahme in den 1980er Jahren nicht
erfolgreich war.

Wohnbaufdrderung (WBF): Das Land Tirol hat besser gewirtschaftet als die meisten
anderen Bundeslander und die Tiroler WBF ist gut aufgestellt und stellt ein Vermdgen
von rund 3,5 Milliarden € fiir die Tiroler Bevolkerung dar. Trotzdem gibt es einiges an
Handlungsbedarf. Die wesentlichsten Felder sind: (1) Bezieher- und Bezahlerkreis
sollten ident sein. Die heute nicht einzahlenden Landwirte und Selbstdndigen sollen
entweder auch einzahlen, oder aber nicht mehr antragsberechtigt sein. (2) Der Wohn-
bauscheck, d.h. geschenktes Geld, sollte abgeschafft werden, so dass ausschliellich
Darlehen vergeben werden und das vergebene Kapital voll zurlckflieSt und fir
zukiinftige Forderwerber zur Verfugung steht. (3) Die Zweckwidmung der Bundes-
mittel (138,9 Millionen € pro Jahr) sowie der Riickfliisse aus Tilgung und Zinsen ist
notwendig, um langfristig einen stabilen Einnahmenzuflul® fir die WBF zu sichern. In
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Jahren hoher Zufllsse sollten Reserven gebildet werden und die Mittel u.a. auch zur
Schaffung ginstigen Baulands genutzt werden. (4) Das von der Landesregierung
genannte Ziel eines ,,selbsttragenden Kreislaufsystems* halten wir fiir kaum erreichbar
und auch nicht erstrebenswert. Die von Arbeitnehmern und Arbeitgebern geleisteten
WBF-Beitrdge sollen auch fir die WBF verwendet werden. Eine Zweckbindung
zumindest dieser Mittel halten wir fur sinnvoll. (5) Das seit 2013 neue Zins- und
Tilgungsmodell der WBF hat die oft kritisierten Spriinge abgeschafft, flihrte aber u.a.
zur Umverteilung von 484 Millionen € von der Allgemeinheit zu derzeitigen
Darlehensinhabern. Solche Malinahmen sollten transparent gemacht und Kritisch
diskutiert werden. (6) Derzeit forciert das Land uber die Gemeinn(tzigen Bautréger v.a.
Mietbauten in verdichteter Bauweise. Wahrend die verdichtete Bauweise gerade in
Innsbruck unvermeidlich ist, pladieren wir, zur alten Tugend des Baus von
Eigentumswohnungen und -hdusern zurlckzukehren, d.h. verstarkt Eigentum zu
schaffen. (7) Um Wohnraumpreise nachhaltig zu senken ist Neubau wesentlich
wichtiger als Sanierung. Wir pladieren daher bei begrenzten Mitteln nachdrucklich fur
eine Forcierung des Neubaus.

Gemeinnutzige Bautrager leisten einen wertvollen Beitrag zur Senkung der
Mietpreise in Tirol. Seit fast 20 Jahren bauen Gemeinniitzige aber immer weniger
Eigentumswohnungen, wodurch sie im Bereich Eigentum nicht preissenkend wirken.
Hier sollte dringend zum (berwiegenden Bau von Eigentumswohnungen zuriickgekehrt
werden. Gemeinnutzige werden immer wieder wegen angeblichen Schlendrians,
Verschwendung und Nicht-Weitergabe von Einsparungen an die Mieter kritisiert —
nicht immer zu Unrecht. Hier ist mehr Kontrolle angebracht und wir pladieren an alle
Mitarbeiter von Gemeinniitzigen, jeden Tag auf’s Neue das Allgemeinwohl in den
Fokus riicken. Um gentigend leistbaren Wohnraum (in Eigentum und Miete) bereitzu-
stellen, muss die Neubautatigkeit ein hoheres Gewicht bekommen. Damit die Neu-
bauten leistbar bleiben, sollten die schon sehr hohen (Energie)Standards nicht weiter
verscharft werden. Weiters sollten den Gemeinnitzigen erlaubt werden, Freiland zu
kaufen, da auf diese Weise am effektivsten die Grundkosten niedrig gehalten werden.
Baukosten: Die Grundkosten sind in den Ballungsraumen DER Kostentreiber. Aber
auch andere Bau- und Baunebenkosten kdnnen und sollen gesenkt werden. Das Land
konnte durch die Erstellung und kostenfreie Bereitstellung von Mustervertrdgen fir
Kauf und Miete von Immobilien allen Ké&ufern die entsprechenden Anwaltskosten
ersparen. Auch Maklerprovisionen kdnnen und sollen flachendeckend niedriger sein.
Generell sollten viele Kosten, die heute an die Gesamtbausumme gekoppelt sind (v.a.
Makler, Anwaélte, Notare), entkoppelt (d.h. pauschaliert) werden, da der Arbeits-
aufwand unabh&ngig vom Preis der Immobilie stets gleich ist. Um die
Finanzierungskosten niedrig zu halten, plédieren wir v.a. fir Transparenz, d.h. die
Banken sollten verpflichtet werden, ihre tatsachlichen durchschnittlichen Kreditbe-
dingungen halbjéhrlich offenzulegen. Ohnehin unumstritten ist, dass einige Gemeinden
bei der Anzahl verlangter Stellplatze zu hohe Anforderungen haben und dass diese
gesenkt werden sollten. Umweltstandards sollten vorlaufig nicht verschérft werden, da
ohnehin schon sehr hohe Standards angelegt werden. Ebenso sollten keine weiteren
Gutachtenserfordernisse eingefiihrt werden, sondern wenn mdglich Genehmigungs-
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verfahren vereinfacht und beschleunigt werden. Um Grundkosten zu senken sollten
auch Hanglagen und Walder (ohne Schutzwaldfunktion) erschlossen werden.

- Ein Baurecht entspricht letztlich der Anmietung von Boden. Fir den Baurechtsnehmer
fallen vorab keine Grundkosten an (baukostensenkend!), daftir muss er dann monatlich
einen Baurechtszins zahlen (wohnkostensteigernd!). Wir halten Baurechte nur in
Ausnahmeféllen fur geeignet um Wohnkosten zu senken. Wenn aber groRe Grund-
eigentlimer, v.a. kirchliche Institutionen, nicht bereit sind, Grund zu verkaufen, so ist
mit der groRzlgigen Vergabe von Baurechten (weit unter dem maximal erlaubten
Baurechtszins) der Allgemeinheit und dem Baurechtsgeber immer noch geholfen.

- Ein sehr wichtiger Punkt im Rahmen des Grundverkehrs ist, dass im landwirt-
schaftlichen Grundverkehr das Ertragswertprinzip angewendet wird. D.h. der Preis
einer landwirtschaftlichen Flache darf nur um maximal 30% (ber dem Ertragswert
liegen. Damit werden Landwirte davor geschutzt, wesentlich mehr fur Freiland zu
zahlen, als sie letztlich damit verdienen kénnen. Dies halten wir fur wichtig und richtig.
Eine entsprechende Regelung im grauen Grundverkehr, d.h. dem Handel mit
Baugrundstuicken, wirde der dort grassierenden Spekulation einen Riegel vorschieben.
Damit wiirden u.a. Baufirmen an ruindsen ,Bieterwettbewerben gehindert. Zu
hinterfragen ist die sehr grof3ziigige Regelung bei der Weitergabe von Grundstlicken
innerhalb der Familie, durch die Bebauungsfristen ihre Wirkung verlieren.

- Ein wichtiger Punkt der im Rahmen einer Studie zum Leistbaren Wohnraum nicht
fehlen darf, ist die Bevorzugung von Landwirten bei verschiedenen Steuern — hier
relevant die Grundsteuer. Nicht-Landwirte zahlen oft mehr als das Tausendfache (!)
an Grundsteuer als ein Landwirt flr dieselbe Flache (gewidmetes Bauland) zu bezahlen
hat. Dies bietet der Politik eine Gelegenheit eine seit Jahrzehnten wachsende Schieflage
zu korrigieren. Die Grundsteuer hat einheitlich danach bemessen zu werden, wie ein
Grund gewidmet ist und welchen Wert er hat — d.h. in Zukunft hat auch ein Landwirt
fur ein als Bauland gewidmetes Grundstiick die Grunderwerbsteuer B zu bezahlen. Dies
sollte dem ,,Horten“ von Bauland einen Riegel vorschieben, bei der Mobilisierung von
Bauland helfen und eine verfassungswidrige Ungleichbehandlung der Burger beenden.

- Mietobergrenzen schétzen wir nach intensiver Recherche fir nicht zielfiihrend ein, um
Wohnkosten dauerhaft zu senken. Diese fiihren in den meisten Fallen zu Unter-
investitionen, Schwarzmarkt oder einem Unterangebot an Wohnraum.

Alle aufgezeigten Losungsvorschlédge sind in Tirol durch Tiroler Entscheidungstrager, d.h.
meist auf Gemeinde- oder Landesebene, umsetzbar. Ausreden wie ,,Wien®, , Briissel, ,,des
hat‘s nu nia gebn“ oder ,,des war schon immer so“ sind damit nicht zulassig. Zehntausende
betroffene Tiroler, meist junge Familien, verdienen, dass endlich gehandelt wird!
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Liste der Interviews
Wir bedanken uns nochmals sehr herzlich bei allen Interviewpartnern.

e Edgar Kopp, Birgermeister der Marktgemeinde Rum, am 10.1.2013 zur Situation der
Gemeinden, Grundsteuer, gemeinnitzigen Bautrdgern, Wohnbauférderung.

e Dr. Ulrike Tembler, Mag. Gabriele Sidiropoulos-Schiestl, Mag. Neslihan Tuncel und
Mag. Petra Wirth von der AK Miet- und Wohnrechtsabteilung, 17.1.2013.

e Dr. Karl N6bl, Grundverkehr Land Tirol, 17.1.2013.

e Dr. Barbara Planer (telefonisch), Finanzstadtratin der Stadt Kitzbuhel am 18.1.2013.

o Wirtschaftskammer Tirol, Gespréach mit Gerd Arnold, Helmuth Schranz und Arno
Wimmer am 23.1.2013.

e Schriftliche Auskiinfte zum ,,Siidtiroler Modell* von Amtsdirektor Martin Zelger am
24.1.2013.

e Dr. Klaus Lugger, Neue Heimat Tirol am 28.1. und 31.1.2013 sowie in weiteren mails
und Telefonaten.

e Dr. Reinhard Huber, Tiroler Bodenfonds, 29.1.2013.

e Arbeitsgruppe des FCG mit Elfriede Moser, Thomas Schmidt, Gerhard Seier und
Bertam Siegele am 31.1.2013 sowie in erweitertem Kreis am 23.5.2013.

e Mag. Otto Flatscher, Wohnbauférderung Land Tirol, 4.2.2013.

e Mag. Gerhard Fritz, Stadtrat Innsbruck am 4.2.2013.

e Mag. Rock, Arbeiterkammer Tirol, 7.2.2013 und 26.2.2013.

e Burgermeister Dr. Klaus Winkler, Stadtbaumeister Mag. Stefan Hasenauer sowie Herr
Felix Obermoser, Stadtgemeinde Kitzbihel, 7.2.2013.

e Dr. Klaus Nuener und Verwalter Rudolf Mair flr das Stift Wilten, 27.2.2013.

e Mag. Gerhard Fritz, Christian Zabernig und Mitglieder des Wohnungsausschusses der
Stadt Innsbruck am 12.6.2013.

e Walter Katzmayr in mehreren Gesprachen im April und Mai 2013.

e sowie eine Vielzahl an Freunden und Bekannten mit denen wir Einzelaspekte zum
Thema Wohnen in Tirol diskutierten.
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Anhang: Musterkaufvertrag zwischen der Stadtgemeinde Kitzbihel und Birgern im Zuge des
Projektes ,,Sonngrub®.

KAUFVERTRAG

abgeschlossen heute ZwiSchen ... der
STADTGEMEINDE KITZBUHEL, Hinterstadt 20, 6370 Kitzbuhel, als Verkauferin einerseits
sowie Frau ...................... geb. .. und Herr ... geb.
................ beide wohnhaftin ...................... als_ K&ufer andererseits wie folgt:

1)

Die Stadtgemeinde Kitzbiihel, ist Eigentiimerin der Liegenschaftin EZ ............... GB 82107
Kitzbuhel-Land, bestehend aus Gst .............. sowie Eigentiimerin der Liegenschaft in EZ
.............. bestehend ua. aus Gst ................ Grundbuch 82107 Kitzbithel Land. Mit
Vermessungsurkunde des Herrn Dipl.-Ing. Alois Zehentner vom ............ GZL .....cocoinn.
wird das Gst ................. mEZ............ Grundbuch 82107 Kitzbiihel-Land geteilt in dieses
und die Teilfliche 1 im AusmaB von......... und wird diese Teilfliche unter Vereinigung mit
Gstooovvnvnnnns EZ.......... Grundbuch 82107 Kitzblhel-Land  zugeschrieben. Das
Gstoovvvvininnnn. mit seinem urspriinglichen Ausmaf} von......... m? erhélt so nun ein Ausmaf
von.......... m?, das Gst.......... mit seinem urspriinglichen Ausmaf3 von.......... m? ein solches
von........ m? Das Gst.......... mit seinem nunmehrigen Ausmall von ........ m? stellt den
Vertragsgegenstand dar.

2)

Mit diesem Vertrag verkauft und Ubergibt die Stadtgemeinde Kitzbihel, im Folgenden kurz

Verkéduferin genannt, an Herrn ................. ,, geboren am .............. sowie an Frau
................. , geboren am....................., im Folgenden kurz K&ufer genannt und kaufen
und tiibernehmen diese je zur Halfte das Gst................. mit dem AusmaBl von

................ m? in ihr Eigentum und zwar so, wie die Verkduferin dieses bislang besessen und
benltzt hat und zu besitzen und ben(tzen berechtigt war.

3.)
Der Kaufpreis fiir dieses Grundstiick betrdgt €............... /m? somit € ............. (in Worten:
€ ), wovon je die Hilfte, also ein Betrag von je €
........................... (in Worten: €:......................) auf jeden der Kéaufer entfdllt. Dieser

Kaufpreis ist binnen eines Monats nach beidseitiger Unterfertigung dieses Vertrages direkt an

die Verkauferin zur Zahlung fallig. Die Verbucherung des Eigentumsrechtes zugunsten der

Kéufer erfolgt erst nach ganzlicher Zahlung des Kaufpreises samt allfallig zu bezahlender

Zinsen.

Sollte eine Nachvermessung des kaufgegenstadndlichen Grundstiickes an dieses Grundstiick

anschlieRende, von Infrastruktureinrichtungen freibleibende, nicht  verkaufte
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Grundstucksflachen ergeben, so sind die K&ufer verpflichtet, auch diese zum vereinbarten
Kaufpreis zu erwerben. Dies, sofern dies nicht mit dem Verlust einer bereits gewahrten oder
mdoglichen Wohnbauférderung verbunden ist. Andernfalls besteht diese Verpflichtung bis zu
einem hochstmoglichen Zukauf in diesem Sinne. Diese Verpflichtung ist von den Kéufern auch
auf allfallige Rechtsnachfolger zu tGberbinden und ist der sich aus der Vermessung ergebende
Restbetrag dann binnen 14 Tagen nach Vorliegen des Vermessungsergebnisses und
schriftlicher Zahlungsaufforderung wiederum direkt an die Verkauferin zur Zahlung féllig.

Fur den Fall des Zahlungsverzuges werden 8 % Verzugszinsen vereinbart.

Sind die Kaufer mit der Bezahlung des Kaufpreises bzw. Kaufpreisteiles trotz schriftlicher
Nachfristsetzung und Gewahrung einer weiteren 14-tdgigen Nachfrist in Verzug, so kommt der
Verkauferin das Recht auf Vertragsricktritt zu.

Die Kaufer sind des Weiteren verpflichtet, nach erfolgter schriftlicher Aufforderung durch den
Vertragsverfasser an diesen binnen 14 Tagen die anfallende Grunderwerbssteuer (3,5 % des
Kaufpreises sowie der Vertragserrichtungskosten), sowie die Eintragungsgebuhr (1 % des
Kaufpreises und der Kosten gem. Pkt. 10) zur Uberweisung zu bringen. (Die
Eintragungsgebuhr fur ein allfallig einzuverleibendes Pfandrecht betrdgt 1,2 % der
Darlehenssumme).

4)

Besitz und Genuss, Wag und Gefahr gehen mit dem der Kaufpreiszahlung folgenden
Monatsersten auf die Kaufer tiber. Ab diesem Tage haben die Kaufer dann auch alle mit dem
Kaufgegenstand verbundenen Kosten, Steuern und Abgaben zu tragen.
ZudeninEZ.............. in C-LNr 1, 2 und 3 aufscheinenden Dienstbarkeiten des Gehens und
Fahrens, der Verlegung und Erhaltung von Versorgungsleitungen sowie der Erhaltung eines
Gastankes je zugunsten der Liegenschaft in EZ ........... wird festgehalten, dass diese
Dienstbarkeiten das vertragsgegenstandliche Grundstuck nicht beriihren und diese Belastungen
von den Kdufern somit nicht mitzuibernehmen sind.

Das zugunsten der Liegenschaft in EZ ............... eingetragene Recht des Pflanzens und
Erhaltens einer Buchenhecke auf Gst ................ in EZ ... beriihrt das
vertragsgegenstandliche  Grundstiick ebenfalls nicht und erfolgt auch dazu keine
Mitubertragung.

5.)

Auch dieser Kaufvertrag ist ein Teil des Vorgangs ,Sonngrub®“ und dient der
Wohnraumbeschaffung fur die einheimische Bevdlkerung. In Ansehung dieser Tatsache, die
sich unter anderem aus dem Kaufpreis fir den Baugrund ergibt, Ubernehmen die Ké&ufer
folgende Verpflichtungen:

a) Die Kaufer verpflichten sich binnen 4 Monaten nach erfolgtem Besitziibergang das
Baugesuch einzubringen und mit dem Bau innerhalb eines Jahres nach rechtskraftiger
Baubewilligung zu beginnen, den Bau binnen zweier Jahre ab Baubeginn zu vollenden.

b) Die Kaufer nehmen zur Kenntnis, dass die Verkauferin einen allgemeinen und
erganzenden Bebauungsplan erlassen hat, der eine geordnete Bebauung und ein
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weitgehend einheitliches Gesamterscheinungsbild des Siedlungsbereiches sicherstellt
und sie ihr Bauvorhaben somit darauf abzustimmen haben.

c) Die Kaufer verpflichten sich, am Kaufgegenstand bzw. darauf zu errichtenden
Wohnhaus den Hauptwohnsitz zu begriinden, das heif3t, das zu errichtende Wohnhaus
der personlichen Befriedigung des ganzjéahrigen Wohnbedarfs zuzufthren.

d) Sollte den Ka&ufern die Aufrechterhaltung des Hauptwohnsitzes im auf dem
Kaufgrundstiick errichteten Wohnhaus nicht weiter zumutbar sein (z.B. aufgrund
finanzieller Engpésse, geénderter Lebensumstédnde wie etwa Scheidung u.a.) und sie
deshalb eine Vermietung oder Verpachtung der kaufgegenstandlichen Liegenschaft (mit
errichtetem Wohnhaus) planen, so ist den K&ufern eine solche nur dann erlaubt, liegt
vor Abschluss des Bestandvertrages die schriftliche Zustimmung der Verkauferin dafur
vor.

Die Kaufer verpflichten sich, eine Ubertragung des Eigentumsrechtes am Kaufgegenstand

(samt Wohnhaus) nur mit Uberbindung der in den Punkten 5.), 6.) und 7.) iibernommenen

Verpflichtungen und Bedingungen vorzunehmen.

6.

Fur den Fall, dass einer der Kaufer gegen eine der Verpflichtungen in Punkt 5.) verstoft,
verpflichtet sich jeder der Kiufer eine Konventionalstrafe in Hohe von € 15.000,- zu
bezahlen, sodass bei einem Verstol? beider Kaufer eine Konventionalstrafe von insgesamt €
30.000,- zu bezahlen ist.

Diese Betrage gelten als wertgesichert vereinbart, ist fur de Berechnung der Werterhéhung
der fir Janner 2008 verlautbarte VVPI 2005 sowie der flr das Monat der Geltendmachung
dieser  Konventionalstrafe  verlautbarte  VPI 2005 heranzuziehen.  Diese
Konventionalstrafen sind binnen 14 Tagen nach schriftlicher Aufforderung zur Zahlung
fallig, gelten auch hier fur den Zahlungsverzug 8 % Verzugszinsen als vereinbart.

7))

Zur Sicherstellung der in Punkt 5.) tbernommenen Verpflichtungen rdumen die K&ufer der
Verkauferin fur sich und Rechtsnachfolger auf die Dauer von 30 Jahren das
Wiederverkaufsrecht ein. Als Wiederverkaufspreis wird der bezahlte Grundstiickspreis
indexgesichert vereinbart. Zur Berechnung dieses Grundstuickspreises gilt der VPI 2005 mit
dem Basismonat Janner 2009 im Verhdltnis zum 2 Monate vor Ausibung des
Wiederverkaufsrechtes verlautbarten Vergleichsindex als vereinbart. Ein allfallig auf dem
kaufgegenstandlichen Grundstiick errichtetes Gebdude ist zum Zeitpunkt der Austbung
dieses Rechtes zum Zeitwert abzulGsen, wobei dieser Wert der Hohe nach jedoch mit
jenem Wert beschrénkt ist, der von der Tiroler Wohnbauférderung fiir dieses Gebiet zum
Wiederverkaufszeitpunkt durch die angemessenen Gesamtbaukosten pro Quadratmeter
Wohnnutzflache vorgegeben ist. Erfolgt keine einvernehmliche Bestimmung des
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Zeitwertes des Gebdudes, so ist dieser Zeitwert von einem gerichtlich beeideten
Sachverstandigen festzustellen. Die Kosten hierfir haben die Kaufer dann zu tragen,
gelangt der Sachverstandige zu einem Zeitwert, der unter dem vereinbarten Hochstwert
liegt. Erreicht der Zeitwert den vereinbarten Hochstwert oder tbersteigt er diesen, so tragt
die Sachverstandigungskosten die Verkauferin.

Die Auswahl des Sachverstandigen erfolgt dergestalt, dass die Kaufer bzw.
Rechtsnachfolger aus 3 von der Verkauferin namhaft gemachten Sachverstandigen den zu
beauftragenden Sachverstandigen auswéhlen. Erfolgt eine solche Auswahl nicht innerhalb
von 3 Wochen nach Ubermittlung dieser Sachverstindigenliste mittels eingeschriebenen
Briefes, ist die Verk&uferin berechtigt, den zu beauftragenden Sachverstdndigen selbst
auszuwahlen.

Die Verkauferin nimmt dieses Wiederkaufsrecht, welches grundbiicherlich sicherzustellen
ist, ausdriicklich an.

Die Kéufer raumen der Verkauferin als Sicherstellung fiir die in Punkt 5.) Gbernommenen
Verpflichtungen, des Weiteren fir den Fall einer géanzlichen, teilweisen, auch
unentgeltlichen VerduRerung durch Rechtsgeschéft unter Lebenden auf die Dauer von 30
Jahren ebenfalls ab allseitiger Unterfertigung dieses Vertrages das VVorkaufsrecht ein. Auch
hinsichtlich dieses VVorkaufsrechtes gilt ein Kaufpreis wie fiir den Fall des Wiederkaufes als
vereinbart, die Regelungen zur Feststellung des Gebdudezeitwertes. Auch diese
Rechtseinrdumung, die ebenfalls grundbicherlich sicherzustellen ist, nimmt die
Verkauferin hiemit ausdriicklich an.

Die Kaufer verpflichten sich, dieses Vorkaufsrecht ebenfalls an Rechtsnachfolger zu
Uberbinden und einen Vertragsabschluss mit einem Dritten von auch der Einrdumung
dieses Vorkaufsrechtes zugunsten der VVerkauferin abhangig zu machen.

8.

Die Kaufer verpflichten sich zugunsten der Verkduferin bzw. zugunsten von der
Verkauferin namhaft gemachten Dritten Uber jederzeitige Aufforderung jedwedes
Dienstbarkeitsrecht, das sich aus der Erschlieung dieses Siedlungsgebietes ergibt, wie z.B.
die Fohrung, Beniutzung und Erhaltung von Wasser-/Kanal-/Strom-/Kabelfernsehen-
/Gasleitungen und anderer Versorgungsleitungen jeglicher Art, alle unterirdisch,
grundbiicherlich und unentgeltlich einzuraumen.

Die Einrdumung dieser Dienstbarkeitsrechte, welche von der Verk&uferin angenommen
werden, ist ebenfalls grundbdicherlich sicherzustellen.

9)
Beide Vertragsteile verpflichten sich, bei einer Nachvermessung im Sinne des Punktes 3.)
allfallig fir eine ergadnzende grundbicherliche Durchfiihrung noch zu erstellende Urkunden

in entsprechender Form unverziiglich zu unterfertigen.

10.)
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Alle mit Errichtung, Genehmigung, Vergeblhrung und Verblcherung dieses Vertrages
anfallenden Kosten und Geblhren werden von den Kaufern getragen. Dazu zéhlen auch die
Kosten des Vertragserrichters, die fir die Vertragserrichtung, Einholung der
grundverkehrsbehérdlichen  Bestdtigung, Gebiuhrenanzeige und Verbiicherung des
Eigentumsrechtes zugunsten der Kiaufer mit € 800,- zuzlglich Barauslagen und
Mehrwertsteuer vereinbart werden. Dazu verpflichten sich die Kéufer zur Direktzahlung an
den Vertragsverfasser.

11)

Die Kaufer erkldren verbindlich, 0&sterreichische Staatsbirger bzw. gleichgestellte
Staatsangehorige eines EU- bzw. EWR-Staates zu sein, des Weiteren gemaR § 11 Abs. 2
des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996 durch den beabsichtigten Rechtserwerb keinen
Freizeitwohnsitz zu schaffen und das Grundstiick innerhalb von 5 Jahren zu bebauen.

12.)

Die Verkauferin erteilt der Rechtsanwélte Briiggl & Harasser OEG, Rathausplatz 2/11, 6370
Kitzbuhel, Auftrag und Vollmacht zur Errichtung dieses Vertrages, zur Verbiicherung und
zur Entgegennahme aller daraus ergehenden Bescheide und Beschliisse, sowie zur
Einbringung allfallig erforderlicher Rechtsmittel dagegen. Die Kaufer erteilen dazu
jedwede Einschreiter-/Zustellvollmacht, Vollmacht auch fur die Abgabe der
Abgabenerklarung.

13.)

Diese Urkunde enthélt alle zwischen den Vertragsteilen getroffenen Vereinbarungen, gilt
hiefur die Schriftform als vereinbart. Abanderungen, Erganzungen dazu, insbesondere ein
Abgehen zur Schriftlichkeit, bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der schriftlichen
Vereinbarung.

14

Sollten eine oder mehrere Vertragspunkte aus welchen Grinden auch immer unwirksam
oder ungultig sein, so berihrt dies die Gultigkeit bzw. Wirksamkeit der Ubrigen
Bestimmungen nicht. In einem solchen Falle ist die ungultige Bestimmung durch eine
solche zu ersetzen, die dem Willen beider Vertragsteile am ehesten entspricht.

15.)
Die Vertragsteile erklaren somit ihre ausdriickliche Einwilligung dazu, dass ohne ihr

ferneres Einvernehmen, Uber Antrag auch nur eines von ihnen nachstehende Eintragungen
im Grundbuch 82107 Kitzbuhel-Land vorgenommen werden:
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Teilung des Gst ............. in dieses und die Teilfliche 1 im Ausmall von

.......... m?, Zuschreibung dieser Teilfldche unter Vereinigung mit Gst ..............

zur Liegenschaftin EZ.................. d.H.

Abschreibung des Gst.................... mit dem AusmaBl von ............. m?,

Erdffnung einer neuen EZ und in dieser:

a. Einverleibung des Eigentumsrechtes fir ....................... , geboren am
.................... zZu 1/2; e geboren
210 1 DO zu 1/2;

b. Einverleibung des Wiederverkaufsrechtes fir die Stadtgemeinde Kitzbuhel
geméR Punkt 7.) dieses Vertrages;

c. Einverleibung des Vorverkaufsrechtes zugunsten der Stadtgemeinde Kitzbihel
gemald Punkte 7.) dieses Vertrages;

d. Einverleibung der Dienstbarkeit der Verlegung, Errichtung und Erhaltung von
Ver- und Entsorgungsleitungen gemall Punkt 8.) dieses Vertrages zugunsten
der Stadtgemeinde Kitzbuihel.

16.)

Diese Urkunde wird in einer Ausfertigung erstellt, deren Original den Kaufern zukommt. Die
Verkauferin erhalt Gber Wunsch eine auch beglaubigte Abschrift hievon.

Kitzbiihel, ......................

Kitzbiihel, am..................
GemaB Gemeinderatsbeschluss vOm.........ovveevviviiiinnn.. ..

Dr. Klaus Winkler
Burgermeister

Ing. Gerhard Eilenberger
Vizebiirgermeister Vizeburgermeister
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