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Habeamus Regierungsprogramm

Etliche der Punkte, die die Immobilienbranche betreffen, sind Schritte in die richtige
Richtung. Doch Papier ist bekanntlich geduldig. Es bleibt abzuwarten, welche
MalBnahmen realisiert werden.

Ein neues Jahr beginnt mit einem neuen Regierungsprogramimn,
Auf Osterreich anno 2020 trifft diese Aussage zu. Denn am
2. Janner verkiindeten die Koalitionspartner OVP und Griine,
welche Pline sie fiir die aktuelle Legislaturperiode hegen. Das
Konvolut, das diese Pline zusammenfasst, trigt den schlich-
ten Titel ,Aus Verantwortung fiir Osterreich und zihlt 328 Sei-
ten. Laut Bundeskanzler Sebastian Kurz und Vizekanzler Werner
Kogler soll es das Beste aus den beiden (Partei-)Welten vereinen.

Was soll das fiir dsterreichische Immobilienwirtschaft sein?
Ziemlich am Anfang des Regierungsprogramms, namlich be-
reits im Unterkapitel Finanzausgleich, scheint die Erreichung
der Klimaziele als eine gemeinsame Aufgabe auf. Eine Okolo-
gisierung der Wohnbauférderung und eine Dekarbonisierung
des Wohnbaus werden als Mafinahmen zur Zielerreichung ge-
nannt. Greta lisst griiffen. Konkret dem Thema ,Wohnen® gel-
ten schlieflich ein Stiick weiter hinten im Abschnitt ,Justiz
& Konsumentenschutz" vier Seiten. Diese werden in folgen-
de Schwerpunkte untergliedert: Investitionsanreize fiir Sanie-
rungen und Neubau (insbesondere auch durch Abschluss eines
neuen Finanzausgleichs ab 2022); Eigentumsbildung férdern;
Baulandmobilisierung; Wohnungseigentum: modern, sinnvoll
und klar verstindlich; Schaffung von leistbarem Wohnraum;
Wohnrecht; Wohnbauférderung; Leerstand & Mindernutzung;
Maklerprovision nach dem Bestellerprinzip.

Umstrittenes Bestellerprinzip

Dieser letzte Punkt — das ,Bestellerprinzip” — ist der in der
Branche wohl am heftigsten umstrittene. Im Regierungsprin-
zip heifdt es dazu auf Seite 43 lapidar: ,Wie fiir gewthnlich bei
Dienstleistungen iiblich, sollen die Kosten der Maklerin bzw.
des Maklers bei Vermittlung von Mietwohnungen von dem-
jenigen iibernommen werden, der den Auftrag gegeben hat.”
Michael Pisecky, Obmann der Fachgruppe Wien der Immuobili-
en- und Vermégenstreuhdnder, betonte vor diesem Hintergrund
bei der IMMY-Award-Gala am 30. Jinner 2020 (siehe Seite 36)
den Schutz der Mieter durch den Tmmobilienmakler. Er verwies
auf die negativen Erfahrungen, die in Deutschland nach der An-
derung bei den Maklerprovisionen bei Mietobjekten gemacht
wurden. Dort sparen sich die Mieter zwar nun die Provision, sie
finden aber immer schwieriger Wohnungen. Uber Nacht ver-
schwanden rund vierzig Prozent des Angebotes von den Inter-
netportalen. Auch verlieren die Mieter den rechtlichen Schutz,
weil sie nicht mehr von professionellen Maklern betreut wer-
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den, sondern oft direkt mit den Vormietern verhandeln, denen
sie hdufig hohe Ablgsen bezahlen miissen. ,,In Deutschland wur-
den Schutz und Sicherheit geopfert fiir einen Quick Win, mit
dem die Mieter aber tatsichlich verlieren. Das wollen wir in
Osterreich nicht, appellierte Pisecky.

Doch zuriick zum erstgenannten Punkt, also zu den ,In-
vestitionsanreizen fiir Sanierungen und Neubau (insbesondere
auch durch Abschluss eines neuen Finanzausgleichs ab 2022)".
Hier kommen fiir die Bautrdger relevante Klima- und Umwelt-
mafinahmen aufs Tapet. Unter anderem geht es um den Vorrang
von Nachverdichtung und Uberbauung vor Versiegelung grii-
ner Wiesen, um die Férderung von flichenoptimierten Bauwei-
sen bei Neubauten sowie um die Erhéhung beziehungsweise um
die Schaffung neuer Abschreibungsméglichkeiten fiir Neubau-
ten und Sanierung. Erklirtes Ziel ist es, dass Osterreich europi-
ischer Spitzenreiter bei Energieeffizienz und der Verwendung
von &kologischen Baustoffen werden kann. Auch die Bundes-
linder sollen klimarelevante Mafinahmen in den Bauordnun-
gen implementieren. Sie sollen zur Unterstiitzung der E-Mobi-
litdt Leerverrohrungen allenfalls verpflichtend vorsehen.

Fokus auf E-Mobilitat

Apropos E-Mobilitit: Sie scheint bei ,Wohnrecht” als einziges
Ziel auf. So soll ,das Recht auf Laden” verankert werden. Schon
bisher gibt es im Neubau in den Wohnbauférderungsbestim-
mungen Mafinahmen zur Férderung der E-Mobilitdt. Im Be-
stand muss das mit grofitem Augenmafl und unter Abwigung
vieler rechtlicher und technischer Fragen geldst werden.

Der Schwerpunkt ,Eigentumsbildung férdern” beinhaltet ei-
nige Akzente fiir die nachste WGG-Novelle, beispielsweise die
regelmifige Uberpriifung und Evaluierung der Wohnbaufor-
dersysteme der Linder unter Einbeziehung der systematischen
Bedarfsanalyse in Hinblick auf die Schaffung von leistbarem
Eigentum. Oder aber die Baukostensenkung durch Beschleuni-
gung der Bauverfahren im Zusammenwirken mit den Lindern.
Weiters wird die Verkiirzung des Vorsteuerberichtigungszeitrau-
mes von zwanzig auf zehn Jahre beim Erwerb von Mietwohnun-
gen mit Kaufoption genannt.

Immer wieder ,leistbares Wohnen"

Der Bereich ,Baulandmobilisierung” und insbesondere die For-
cierung des Baurechts ist ein sehr wesentliches Anliegen der
Immobilientreuhdnder. Hier tauchen folgende Eckpunkte auf:




»Es bleibt abzuwarten, was bei
einer allfdlligen Reform der
grofien Rechtsmaterien wie
Mietrecht oder Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetz unter
Einbeziehung aller Stakeholder
im Rahmen parlamentarischer
Instrumente am Ende des
Tages wirklich umgesetzt
werden wird.”

Martin Prunbauer,
Président Osterreichischer Haus- und
Grundbesitzerbund

Das Instrument des Baurechts soll attraktiver gestaltet werden,.
Unternehmen, die mehrheitlich dem Bund gehéren (OBB, BIG
etc.), sollen bei Grundstiicksverwertungen von Bauland gefor-
derten Wohnbau besonders berticksichtigen. Grundsitzlich soll
der Grundstiicksbestand in der éffentlichen Hand behalten und
an Dritte hauptsdchlich per Baurecht vergeben werden,

Zum ndchsten Bereich: Das Wohnungseigentumsgesetz
soll dem Regierungsprogramm nach »modern, sinnvoll und
klar verstindlich werden”, Zu diesemn Zweck soll unter ande-
rem das WEG novelliert und modernisiert werden. Weiters sol-
len in Anlehnung an den gemeinniitzigen Wohnbau auch im
privaten Mehrparteienwohnbau verpflichtende Erhaltungs-
riicklagen implementiert werden.

Ohne den Begriff , leistbares Wohnen“ kommt in Osterreich
offensichtlich kein Regierungsiibereinkommen aus. Auch in
dem aktuellen findet er sich, und zwar unter »Schaffung von
leistbarem Wohnraum®, wabei hier in erster Linie ein Diskus-
sionsprozess fiir eine grofie Novelle des gesamten Wohn- und
Mietrechts inklusive Férderungen in Aussicht gestellt wird.

Aber es soll anscheinend auch der Spagat zwischen Leistbar-
keit und Wirtschaftlichkeit genauso gelingen wie eine transpa-
rente Gestaltung. Ziel der Wohnraumpolitik ist es, Wohnraum

leistbarer zu machen, die Bildung von Eigentum zu erleichtern

und Mieten giinstiger zu gestalten.

Sanierung in der Wohnbauférderung stirken

Im Bereich ,Wohnbauférderung” gibt es ein klares Bekenntnis
zur Zweckwidmung, Im Rahmen des Finanzausgleichs wird
die Bundesregierung darauf Einfluss nehmen, dass die Ein-
nahmen und Riickfliisse der Wohnbauférderung wieder fiir
Wohnen zweckgewidmet werden. Weiters sol] die Sanierung
gestdrkt werden. Die Bundeslinder sollen im Sinne einer effi-
zienten Baulandbewirtschaftung Sanierung und Nachverdich-
tung vor Neubau férdern. Last but not least verbirgt sich hin-
ter der Uberschrift ,Leerstand & Mindernutzung” vor allem ein

Verbot von Zweitwohnsitzen im Gemeindebau bezichungswei-
se im geférderten Wohnbau.

Der Osterreichische Haus- und Grundbesitzerbund (OHGB)
sieht in dem Regierungsprogramm einen Schritt in die richti-
ge Richtung. Die Schaffung von Investitionsanreizen, Férde-
rung von Eigentum oder die Baulandmobilisierung sind wich-
tige Themen, die die Bundesregierung nun in Angriff nehmen
kann. ,Es bleibt allerdings abzuwarten, was bei einer allfdlligen
Reform der groflen Rechtsmaterien wie Mietrecht oder Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz unter Einbeziehung aller Stake-
holder im Rahmen parlamentarischer Instrumente am Ende des
Tages wirklich umgesetzt werden wird®, restimiert OHGB-Prisi-
dent Martin Prunbauer. P
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Gepriifte Qualitat
aus Salzburg* 4

Folgende Salzburger Immobilienverwaltungen haben sich frei-
willig einer unabhangigen Priifung unterzogen, dafiir wurde

diesen Unternehmen das Treuhandgiitesiegel 2020 verliehen:

* Dr. Gerlich + Co. Hausverwaltung & Facility
Management GmbH/Salzburg

e Altmann + Partner Immobilientreuhand GmbH

* SelinaVerwaltungund Gebdudemanagement GmbH/Salzburg

* Stiller & Hohla Immobilientreuhander GmbH/Salzburg
* Immobilien Feiel GmbH/Salzburg
* Oberndorfer GmbH/Salzburg

* Das Gitesiegel diirfen jene gewerblichen Immobilienverwalter tragen, die die verwalteten
Treuhandgelder durch unabhingige Wirtschaftstreuhander freiwillig priifen lassen und einen
strengen Kriterienkatalog erfiillen,

Mehr dazu unter: wko.at/sbhg/immobilien




