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Abstract

Siidtirols Wohnpolitik wird durch drei Gesetze geprigt: das ,Landschaftsschutzgesetz
(LG 16/1970), das ,Wohnbauférderungsgesetz‘ (LG 13/1998) und das
,Landesraumordnungsgesetz’ (LG 13/1997). Zurzeit ist die Landesregierung um die
Novellierung dieses Rechtsrahmens bemiiht, angefangen beim neuen Gesetz ,Raum-
und Landschaft'.

Im Auftrag des eigenen Ausschusses hat das AFI | Arbeitsféorderungsinstitut die
Wohnsituation in der Provinz Bozen wund die Stellungnahmen der
Interessensvertretungen zur Reform der Wohnungspolitik unter die Lupe genommen.
Der Gesetzesentwurf wurde auf seine moglichen Auswirkungen, Schwichen und
Starken gepriift, um schlielllich das Dokument ,Zehn Punkte fiir Neues Wohnen in
Siidtirol“ zu verfassen. Darin werden konkrete MaSnahmen vorgeschlagen, die durch
die Wohnungspolitik zu mehr sozialer Gerechtigkeit fiihren sollen.

Die vorliegende Studie ist nun das Endprodukt der Arbeit der letzten Monate. Das AFI
hat dabei nicht nur eine griindliche Analyse durchgefiihrt, sondern auch an Treffen
mit den verschiedenen Interessensvertretungen und an der 6ffentlichen Debatte zu
diesem Thema teilgenommen. Zudem hat es gemeinsam mit LaReS | Laboratorio
Relazioni di Lavoro e Sindacali und AK | Arbeiterkammer Tirol am 24. Mai 2017 in der
Eurac die Euregio-Tagung ,Wohnbau zwischen Regulierung und Marktwirtschaft’
organisiert.

Die Studie ist in vier Makrokapitel unterteilt. Das erste Kapitel untersucht den
aktuellen Stand der Wohnungspolitik, unter Beriicksichtigung der demografischen
Merkmale der ansidssigen Bevolkerung sowie die allgemeine Wohnsituation, das
Wohnungsangebot und die Auswirkungen der Wohnungspolitik in Siidtirol. Im
zweiten Kapitel werden die Stellungnahmen der Interessensvertretungen, die sich bei
der Uberarbeitung des Gesetzesrahmens eingeschalten haben, dargestellt. Das dritte
Kapitel beschiftigt sich mit dem Gesetzesentwurf (Stand: Mirz 2017) und die
wichtigsten darin enthaltenen Neuerungen. Abschliefend enthédlt das vierte Kapitel
die Hinweise des AFI, wie die neue Gesetzesregelung ausgerichtet sein muss, um
sozialgerechtes Wohnen in Siidtirol méglich zu machen.
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1. Wohnungsmarkt: Bedarf und Trends

Um die zukiinftige Wohnungspolitik bestmdglich gestalten zu konnen, bedarf es
zunichst einer eingehenden Untersuchung der aktuellen Lage. Dabei gibt die Analyse
von demografischen und gesellschaftlichen Trends einen ersten Einblick in die
Bediirfnisse der Bevolkerung der kommenden Jahrzehnte. Zudem ist es wichtig, die
Erfolge des aktuellen Rechtsrahmens, aber auch deren Schwachstellen genau
aufzudecken.

1.1 Gesellschaft im Wandel

Der Sidtiroler Wohnmarkt deckt in erster Linie den Grundwohnbedarf der
Bevolkerung: Jeder Haushalt braucht zumindest eine Wohnung, in der er leben kann.
Sich dndernden Bevolkerungsmerkmalen entspricht somit ein sich anzupassendes
Wohnungsangebot.

Abbildung 1 verbindet das Bevolkerungswachstum mit der steigenden Anzahl an
Wohnungen und Haushalten. Die Anzahl der in Siidtirol ansissigen Personen steigt
nur langsam, mit Ausnahme des stirkeren Zuwachses zwischen 2001 und 2011,
wiahrend Haushalte und Wohnungen eine weitaus starkere Zunahme verzeichnen. Die
darauffolgenden Schaubilder sollen die demografische Entwicklung der Haushalte
verdeutlichen, da diese die Wohnungsnachfrage fiir den Grundwohnbedarf
ausmachen.

Abbildung 1 zeigt auch, dass die steigende Wohnungsanzahl nicht nur mit dem
Grundwohnbedarf zusammenhéngt: die Anzahl der leer stehenden Wohnungen steigt
ebenfalls und immer mehr Wohnungen werden dem Tourismusmarkt gewidmet oder
dienen als Investitionsobjekt. Dies wird durch die steigende Kluft zwischen der Anzahl
an Wohnungen und Haushalten (die Wohnungsanzahl steigt unverhaltnisméallig
schneller als jene der Haushalte) deutlich. Bestétigt wird dieser Umstand auch durch
weitere Indikatoren, die in diesem Kapitel noch vertieft werden.
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Abbildung 1
Entwicklung der Haushalte und der Bevodlkerung
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Seit einigen Jahrzehnten hat die Bevolkerungspyramide eine Tannenbaumform -
dabei wird der Stamm immer hoher. Abbildung 2 zeigt die grundlegende

Verschiebung der Altersstruktur nach rechts, d.h. eine konstante Alterung der
Bevolkerung.

Abbildung 2
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In Anbetracht dieser Lage ldsst sich vorhersehen, dass in Zukunft die Anzahl von
dlteren Menschen, welche den Arbeitsmarkt bereits verlassen haben werden, steigen
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wird. Die Alterung der Bevolkerung nimmt aus verschiedenen Griinden Einfluss auf
die Wohnungspolitik. Zunéchst einmal haben Senioren einen anderen Wohnbedarf
als der restliche Teil der Bevolkerung. Dieser ist nicht nur altersbedingt (man denke
an Gesundheit, Mobilitdt, reduzierte Eigenstindigkeit), sondern hat auch
gesellschaftliche Griinde.

Nach dem friihzeitigen Tod des Ehepartners und der Eigenstdndigkeit der Kinder
bleiben &ltere Menschen oft allein in der Eigentumswohnung zuriick, was zu einer
ineffizienten Nutzung derselben fiihrt: Das Potential der Wohnung wird nicht zur
Gédnze ausgeschopft, da eine alleinlebende Person geringere Raum- und
Dienstleistungsanforderungen hat als ein ganzer Haushalt. Hierbei handelt es sich
aber um ein nur schwer 16sbares Problem. Altere Menschen verlieren durch eine
Umsiedlung ihr ndheres soziales Umfeld - also den Kontakt mit Mitbewohnern im
Kondominium, Wohnblock oder Stadtviertel. Das kann zu Vereinsamung fiihren. Eine
Umsiedlung wird dazu vom emotionalen Wert der eigenen Wohnung erschwert.

Fiir die Alterung der Bevolkerung gibt es verschiedene Ursachen. In erster Linie sind
die Geburtenrate und die Sterberate junger Menschen riickldufig, was zu einer
hoheren Lebenserwartung fiihrt. Die Sterberate diirfte jedoch in Anbetracht der
allméhlichen Erreichung des hochstmoglichen biologischen Alters in den nachsten
Jahren konstant bleiben'. Ein weiterer, durchaus komplexerer Faktor ist das
Phidnomen der Migration, auf das spiter eingegangen wird.

Die Zunahme der Haushalte steht auch in Zusammenhang mit den Eheschlielfungen,
obwohl heutzutage Haushalte auch ohne Heirat zustande kommen. Abbildung 3 zeigt
eine Abnahme der Eheschliefungen (trotz Zunahme der Zweit-Ehen), wahrend
Ehetrennungen und -scheidungen in beachtlichem Malle gestiegen sind. Im letzten
Jahrzehnt stehen drei neuen Ehen zwei neue Trennungen oder Scheidungen
gegeniiber. Bis 1995 lag das Verhiltnis zwischen Eheschlielfungen und -auflésungen
hingegen noch bei drei zu eins. Dementsprechend ist auch die Fragmentierung der
Haushalte gestiegen.

1 (ASTAT, Voraussichtliche Entwicklung der Haushalte in Siidtirol bis 2030, 2014, S. 28)



1Wohnungsmarkt: Bedarf und Trends

Abbildung 3
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Abbildung 4 schliet weiters einen wichtigen Wandel der Berufswelt mit in die
Analyse ein. Bis vor wenigen Jahrzehnten war die Anzahl an beschiftigten Frauen
noch gering, mit entsprechender finanzieller Abhingigkeit und Abwicklung der
Familien- und Erziehungstitigkeiten in der Wohnung. Der jetzige Trend geht
entschieden in die Richtung einer hoheren wirtschaftlichen Unabhangigkeit der Frau.

Abbildung 4
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Weitere wichtige Variablen sind die Geburtenbilanz und der Wanderungssaldo: sie
zeigen den Wandel in den Siidtiroler Haushalten und erlauben zudem eine genauere
Untersuchung der Ursachen der Bevolkerungszunahme.

Abbildung 5
Geburten-, Wanderungsbilanz und Bevolkerungsentwicklung
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Die Geburtenbilanz ergibt sich aus der Differenz zwischen Geburten und Todesféllen.
Die Sterberate wird sich, wie bereits erwahnt, in den nichsten Jahren einpendeln, da
die ansissige Bevolkerung den oberen Grenzwert des biologischen Alters allmihlich
erreicht hat. Die Geburtenrate hingegen hangt mit der weiblichen Fruchtbarkeitsziffer
(die bis 1995 eine Abnahme, in den letzten zwei Jahrzehnten jedoch wieder eine
Zunahme verzeichnet hat) und mit der Altersstruktur der Bevolkerung zusammen.
Auf jeden Fall ist die Geburtenrate in Siidtirol derzeit zu niedrig fiir eine natiirliche
Erneuerung der Bevilkerung, d.h. fiir eine stabile Einwohnerzahl. 2012 betrug die
Fruchtbarkeitsziffer 1,65 gegeniiber einer erforderlichen Mindestrate von 2,1.

Die Geburtenbilanz ist aber auch stark mit dem Wanderungssaldo verbunden.
Ausliandische Frauen haben meist eine hohere Fruchtbarkeitsziffer - aktuell liegt diese
bei 2,3. Der Wanderungssaldo hat seit den neunziger Jahren eine Trendumkehr
verzeichnet. Bis zu Dbesagtem Zeitpunkt war Sidtirol vor allem ein
Auswanderungsgebiet, wenn auch mit Wellen unterschiedlicher, nun langsam
abflachender Intensitit. Die Griinde fiir die Einwanderung nach Siidtirol haben sich
zwar im Zeitverlauf gedndert, aber der Zufluss von Menschen steigt, weiterhin an.
Innerhalb von zwanzig Jahren hat sich in Siidtirol die Wohnbevolkerung mit
ausliandischer Staatsbiirgerschaft verfiinffacht: Anfangs handelte es sich vor allem um
Minner, in den letzten zehn Jahren hingegen iiberwiegend um Frauen, welche durch
Familienzusammenfiihrung oder fiir die Arbeit im sogenannten ’Dritten Sektor’
(insbesondere in der Betreuung von Senioren) einwandern. Normalerweise betrifft
die Ein- und Auswanderung Personen im erwerbsfihigen Alter, insbesondere die
Alterskategorie 25 bis 40 Jahren.

10
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Alle bisher untersuchten Faktoren haben eine Fragmentierung der Haushalte zur
Folge und tragen zu deren rapiden Anstieg bei. Die Haushalte werden immer kleiner,
wie auch Abbildung 6 deutlich zeigt: Die Anzahl der kleinen Haushalte mit 1 bis 3
Mitgliedern steigt, jene der grolleren sinkt. Die hohere Lebenserwartung fiihrt dazu,
dass die Menschen den Auszug der Kinder aus dem Elternhaus bzw. den Tod des
Ehepartners noch lange iiberleben. Das italienische Statistikinstituts ISTAT weist fiir
das Jahr 2011 eine durchschnittliche Haushaltsgrof3e von 2,4 Personen aus; zwanzig
Jahre zuvor (1991) waren es noch 3,0.

Abbildung 6
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Dieser Wandel hat zweierlei Folgen: Es steigt die Nachfrage nach Wohnungen, auch
weil immer weniger Familien in nur einem Haushalt zusammenwohnen (der
entsprechende Index ist von 5,0 im Jahr 1981 auf 1,1 im Jahr 2011 gesunken).
Eigentlich sollte somit die Nachfrage nach kleinen Wohnungen grofler sein, wodurch
auch Bauflachen effizienter genutzt werden konnten. Wenn dies nicht der Fall ist
dann darum, weil sich viele eine bessere Wohnung leisten konnen als fiirs Uberleben
notwendig ware und sich zudem ein Wohnungswechsel fiir Senioren besonders
problematisch gestalten kann, auch wenn dabei ihre Wohnung unterbesetzt bleibt.

1.2 Bautatigkeit

Besiedelbare Fliachen sind in Siidtirol aufgrund der geomorphologischen Struktur des
Gebietes Mangelware und die Moglichkeit, Gebdude zu errichten, daher beschrinkt.

Die Daten der Tabelle 1 wurden im Laufe der Jahre mit unterschiedlichen Methoden
erhoben und sind daher nur bedingt vergleichbar. Nichtsdestotrotz vermitteln sie
einen Uberblick iiber den hohen Flichenverbrauch in Siidtirol in den letzten
Jahrzehnten.

11
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Tabelle 1

Erschlossene Flachen

Jahr Hektar
1968 3.490
1989 7.268
1996 15.198
2002 19.698
2007 21.096
2012 21.991
1968 - 2012 +630%
Quelle: ASTAT © AFI 2017

Die erschlossenen Fliachen sind im beobachteten Zeitraum stark angestiegen,
besonders in den Jahren vor 2002, danach ist der Anstieg weniger stark ausgepragt.
Angesichts des Zeitpunktes diirfte dafiir allerdings nicht die Wirtschaftskrise
verantwortlich sein.

Tabelle 2 macht vor allem zwei Aspekte des Bauangebotes deutlich. Zunédchst einmal
sinkt in den letzten Jahren die Wohnkubatur fiir die Baugenehmigungen, und zwar
unabhingig von der Bauzone. Des Weiteren sticht die unterschiedliche Bedeutung der
einzelnen Bauzonen hervor. Die jlingsten Daten zeigen, dass fiir den Bau von
Wohngebduden in der jlingsten Vergangenheit vor allem die Erweiterungszonen
(30%) und die natiirlichen Landschaftszonen (28%) ins Gewicht gefallen sind.

Tabelle 2

Wohngebaude nach Bauzone - ausgestellte Baugenehmigungen in m*

Bauzone 1996-2000 2001-2005 2006-2010 2011-2015

Historischer Ortskern 179.578 186.136 155.734 243.202
Auffillzone 432.068 695.187 426.112 332.593
Erweiterungszone 669.230 799.910 522.272 423.612
Gewerbezone 21.161 16.192 24.599 5.491
Nattrliche Landschaft 348.919 527.542 498.513 389.783
Offentliche Einrichtungen 17.210 11.578 2.061 146
Insgesamt 1.668.165 2.236.544 1.629.291 1.394.827
Quelle: ASTAT © AFI 2017

Abbildung 7 spiegelt den Stand der Wohngebdude im Jahr 2011 wieder. Fast alle
Gebdude wurden im vorhergehenden Jahrhundert errichtet und sind grofStenteils
tiber vierzig Jahre alt. Somit liegt die Vermutung nahe, dass diese Gebaude nicht nur
einer energetischen, sondern auch einer strukturellen Sanierung bediirfen. Auf diese
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Weise konnten sie an den jetzigen Wohnbedarf angepasst oder in neu zu verbauende
Kubatur umgewandelt werden.

Abbildung 7

Wohngebaude nach Bauperiode - 2011
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Quelle: Censimenti ISTAT © AFI 2017

Tabelle 3 zeigt, dass der Wohnbau in Siidtirol vorwiegend fiir den Markt bestimmt ist:
So haben Bauunternehmen im Zeitraum 1971 - 2005 iiber ein Fiinftel der Wohnungen
in Wohngebiauden errichtet, wiahrend die offentliche Hand, das WOBI und die
Baugenossenschaften gemeinsam nicht einmal 10% ausmachen. Die Situation
unterscheidet sich jedoch nach Gebiet: In den zwei grofiten Siidtiroler Stadten, Bozen
und Meran, baut das WOBI allein fast jede zehnte Wohnung. Rechnet man noch die
Wohnungen der Baugenossenschaften hinzu, so steigt deren "Marktanteil” auf 16%.
Im Wohnungsbau sind aber andere ,,Akteure” fiihrend, vor allem Privatpersonen bzw.
Familien, die sich fiir den Bau des Eigenheims entscheiden. Wie noch spiter erldutert
werden wird, ist dies u.a. auch auf die Landesférderungen fiir den Erwerb einer
Eigentumswohnung zuriickzufiihren.

13



1Wohnungsmarkt: Bedarf und Trends

Tabelle 3

Wohnungen in Wohngebauden nach Antragsteller - Bauabschlisse 1971-2005

Absolute Werte Prozentanteile
A il Bozen Bozen
ntragsteller Alle anderen  Siidtirol Alle anderen  Sudtirol
und . . und . .

Gemeinden insgesamt Gemeinden insgesamt

Meran Meran
Offentliche Korperschaft 62 675 737 0,3% 1,0% 0,9%
WOBI 1.815 1.569 3.384 9,8% 2,3% 3,9%
Unternehmen 5.049 13.111 18.160 | 27,4% 19,3% 21,0%
Wohnbaugenossenschaften 1.167 2.748 3.915 6,3% 4,0% 4,5%
Andere Rechtssubjekte 10.357 49.774 60.131| 56,1% 73,3% 69,7%
Insgesamt 18.450 67.877 86.327 | 100,0% 100,0% 100,0%
Quelle: ISTAT, ASTAT © AFI1 2017

1.3 Haushalte und ihre Wohnlosungen

Ein wichtiger Punkt ist die Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage: Wie
wohnen die Siidtiroler Haushalte, vor allem unter Beriicksichtigung ihrer finanziellen
Moglichkeiten?

Das Landesgesetz 13/1998 definiert in Abschnitt 6 den Gegenstand der ,Beitrdge fiir
Bau, Kauf und Wiedergewinnung von Wohnungen fiir den Grundwohnbedarf”. Laut
Artikel 43 des genannten Gesetzes ist fiir die Angemessenheit einer Wohnung die
bewohnbare Nutzflache ausschlaggebend.

Eine Wohnung, die von einer einzigen Person bewohnt wird, muss mindestens 28 m?
grofl sein. Diese Fliache wird fiir jede weitere Person um 15 m? erhoht. Aufgrund
dieses Kriteriums, dessen Anwendung eher flexibel ist, wird auch definiert, wann eine
Wohnung iiberfiillt oder unterbesetzt ist. Dabei handelt es sich um eine allgemeine
Richtlinie, die keine besonderen Bediirfnisse, das gewiinschte Wohlbefinden oder die
tatsdchliche Verfiigharkeit passender Wohnungen beriicksichtigt. Dennoch ist es ein
niitzlicher Hinweis dafiir, wie effizient die bestehende Wohnfldche genutzt wird.

Mithilfe der ISTAT-Daten zur Zdahlung der bewohnten Wohnungen aus dem Jahr 2011
kann auch in etwa der Anteil an Wohnungen mit unzureichender oder iibermafiger
Wohnfldche errechnet werden. Von zehn Wohnungen sind iiber sieben, mit Bezug auf
die Anzahl der Bewohner, zu grof§, wihrend die liberfiillten Wohnungen keine 3%
ausmachen. Besonders wichtig ist die Anzahl der Wohnungen, die iiber 100 m? grof3
sind und von hochstens drei Personen bewohnt werden: insgesamt sind es rund
46.000, d.h. 27,6% des Gesamtbestandes.

Auf dhnlichem Weg kann auch abgeschitzt werden, ob Siidtiroler Haushalte in zu
groflen oder zu kleinen Wohnungen wohnen. Die Verteilung der Wohnungen nach
Grole von Abbildung 8 kann gemeinsam mit der Verteilung der
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Familienmitgliederanzahl betrachtet werden (Abbildung 6). Es zeigt sich, dass die
Siidtiroler tendenziell in iiberdimensionierten Wohnungen wohnen.

Der Fragmentierung der Haushalte wund der daraus resultierenden
Groflenverringerung entspricht keine nennenswerte, stirkere Nutzung von kleineren
Wohnungen. Dies ist zum Teil auf die alterungsbedingte Entwicklung der Haushalte
(Selbstdandigkeit der Kinder und Alter der Ehepartner) sowie auf die Tatsache
zuriickzufiihren, dass die Siidtiroler einen starken Hang zum Eigenheim haben und
daher auch meist Eigentiimer ihrer Wohnung sind. Genau das zeigen die Abbildungen
9 und 10: Das, zu einem bestimmten Zeitpunkt des Familienlebens erworbene,
FEigenheim wiirde irgendwann zu groll, wenn man von den angefiihrten
Angemessenheitskriterien ausgehen wiirde.

Abbildung 8

Verteilung der bewohnten Wohnungen nach Klasse der Fliche (m?)
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Abbildung 9
Wohnungen nach Besetzungsstatus und Rechtstitel der Bewohner
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Das AFI-Barometer - Winter 2016/2017 hat fiinfhundert Siidtiroler Beschiftigte nach
dem sozialen Wert der Eigentumswohnung befragt. Diese konnten bis zu zwei
Antworten angeben. Das Ergebnis: 61% betrachten den Kauf einer Wohnung als
Investition in die eigene Zukunft, 57% als Hinterlassenschaft an die Kinder und 44%
als Sicherheit fiir die eigene Familie. Nur 21% sehen die Eigentumswohnung als
Zeichen der eigenen Unabhingigkeit an. Der Trend der Siidtiroler Haushalte zum
Eigenheim, der in den letzten Jahrzehnten dank der grofRziigigen Beitrdge stark
gestiegen ist, ist durchaus verstandlich.

Der Bestand an Mietwohnungen ist im Wesentlichen unverdandert und schwankt je
nach Wirtschaftskonjunktur und gesellschaftlicher Entwicklung zwischen 35.000 und
50.000. Im Gegensatz dazu ist die Anzahl der Wohnungen, die von den Eigentiimern
bewohnt werden, rapide in die Hohe geschossen, wobei sie sich in den Jahren von
1981 bis 2011 fast verdoppelte. Damit hat der Mietwohnungsmarkt auch an Bedeutung
verloren.

Interessant sind auch die Angaben zu den unbewohnten Wohnungen, die in den
letzten Jahrzehnten zahlenméllig stark gestiegen sind. Ein Teil davon befindet sich auf
dem Markt, steht aber zeitweilig leer. Immer mehr Wohnungen sind hingegen
L2Zweitwohnungen® die flir den Fremdenverkehr bestimmt sind.

In Abbildung 10 ist die prozentuelle Verteilung der Wohnungen nach Nutzungsform
der Bewohner abgebildet, deren absolute Werte in Abbildung 9 dargestellt sind.
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Abbildung 10

Wohnungen nach Besetzungsstatus und Rechtstitel der Bewohner
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Das AFI-Barometer - Friihling 2017 erhebt einen weiteren Grund fiir die Vorliebe der
Haushalte fiir die Eigentumswohnung. 60% der befragten Personen behaupten, dass
eine hohe finanzielle Ersparnis sie ,kaum“ oder ,iiberhaupt nicht“ dazu bewegen
konnte, der Eigentumswohnung die Miete vorzuziehen. Uber die Hilfte der Befragten
wiirde dies nur aus beruflichen (52%) oder familidren Griinden (51%) tun. Familien
ziehen also den Kauf der Wohnung vor, auch wenn dies die Investition der eigenen
Ersparnisse bedeutet oder eine langere Verschuldung zur Folge hat.

Trotz einer leichten Abnahme im Zeitraum 2001 - 2011 ist die Anzahl der Haushalte,
die 2011 in einer Eigentumswohnung leben, sehr hoch: es sind fast 140.000, d.h. 68,5%
aller Haushalte (Abbildung 11).

17



1Wohnungsmarkt: Bedarf und Trends

Abbildung 11

Haushalte nach Rechtstitel der Wohnung
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Interessant ist dabei der Vergleich zwischen Siidtirol und dem restlichen Europa
(siehe Abbildung 12). Siidtirol hat einen iiberdurchschnittlich hohen Anteil an
Haushalten, die Eigentiimer ihrer Wohnung sind. Bei der Untersuchung miissen
jedoch zumindest zwei Aspekte berticksichtigt werden. Der erste ist, dass viele Linder
auch hohere Anteile an Eigentiimern aufweisen, wobei vor allem die ehemaligen
Sowjetlander hervorstechen. Im Gegensatz dazu ist in verschiedenen europdischen
Lindern, die weltweit fiir ihren vorbildhaften Wohlfahrtsstaat und Wohlstand
bekannt sind, die Anzahl der in einer Eigentumswohnung lebenden Haushalte
geringer. Die Anzahl der Eigentiimer ist somit nicht unbedingt ein guter Indikator zur
Messung des Wohlstandes einer Gesellschaft und der Ansporn zum Eigentum nicht
unbedingt ein politisches Ziel.
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Abbildung 12

Europaischer Vergleich
Haushalte in einer Eigentumswohnung - 2011
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Zum Abschluss noch eine kurze Untersuchung der wirtschaftlichen Mdéglichkeiten der
Haushalte und die Auswirkungen der Wohnkosten auf ihr Budget.

Abbildung 13

Prozentuelle Verteilung der Haushalten nach Nettoeinkommensklassen
in Euro
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In den letzten Jahren liberwiegen bei den Siidtiroler Haushalten vor allem die mittel-
niederen und mittleren Einkommensklassen. Wie aus Abbildung 13 ersichtlich, hatten
2013 fast 60% der Haushalte ein Netto-Jahreseinkommen zwischen 10.000 € und
40.0000 €. Dieser Prozentsatz ist im Vergleich zu 2008 gestiegen, das Gewicht der
Haushalte mit einem Jahreseinkommen bis zu 10.000 € dagegen ist gesunken. Eine
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leichte Abnahme in der prozentuellen Verteilung verzeichnen auch die Haushalte mit
einem Einkommen von iiber 40.000 €.

Diese Informationen werden noch interessanter, wenn sie mit der Besitzstruktur der
Haushalte nach Einkommensklassen verkniipft werden (siehe Tabelle 4). Mit
wachsendem Netto-Einkommen steigt der Anteil an Haushalten, die in einer
Eigentumswohnung leben: In den Jahreseinkommensstufen iiber 37.500 € sind es
mehr als 75%.

Tabelle 4

Rechtstitel nach Netto-Haushaltseinkommen in Euro-2014

N -Haush inkommen . . .
etto-Haushaltseinkomme Eigentum | NutznieBung | Miete | Andere @ Insgesamt

in Euro
bis 12.500 42,5% 14,5% 31,8% 11,2% 100,0%
12.500-25.000 50,2% 6,4%  34,7% 8,8% 100,0%
25.000-37.500 59,5% 37%  30,7% 6,2% 100,0%
37.500-50.000 76,1% 2,6% 17,4% 3,9% 100,0%
ab 50.000 82,7% 1,4% 11,5% 4,4% 100,0%
Quelle: ASTAT © AFI 2017

Diese Zunahme kann instinktiv auf die grofleren wirtschaftlichen Moglichkeiten
zurlickgefiihrt werden: Wer sich ein Eigenheim leisten kann, bevorzugt es, in einem
solchen zu leben. Haushalte mit hohem Einkommen, die in Miete leben, waren
wahrscheinlich aus Mobilitdts- oder anderen Griinden bisher nicht imstande, eine
Wohnung zu kaufen, oder sie leben in Luxuswohnungen, die nur schwer kauflich
sind.

Der Grof3teil der Haushalte bezieht jedoch ein jahrliches Einkommen unter 37.500 €:
tiber dieser Schwelle steigt der Anteil der Haushalte, die in Eigenheimen wohnen, von
knapp unter 60% auf iiber 75% an.
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Abbildung 142

Auswirkung der Wohnkosten (Miete bzw. Riickzahlung des Darlehen) auf
das klassenmittlere Haushaltseinkommen in Euro - 2013
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Im AFI-Barometer - Frithjahr 2017 wurden die Arbeitnehmer auflerdem auch nach
ihrer ,Schmerzgrenze“ befragt, also nach dem Anteil ihres Haushaltseinkommens,
den sie fiir das Wohnen ausgeben wiirden. Fiir knapp die Hilfte liegt die Grenze bei
30% des verfiigharen Einkommens, flir 21% sogar noch tiefer, ndmlich bei 20%.
Selbstverstindlich hingt die Schmerzgrenze auch von der Hohe des
Haushaltseinkommens ab: je hoher das Einkommen, desto mehr Wohnausgaben
kann sich ein Haushalt leisten, da immer noch genug tlibrigbhleibt um die restlichen
Spesen zu decken.

1.4 Das Preisniveau von Wohnungen

Das Landesgesetz Nr. 13/1998 regelt den vom Land geforderten Wohnbau. Die in
Artikel 1 definierten Ziele dieses Gesetzes konnten auch als Manifest der
Wohnbauférderungspolitik verstanden werden: den Personen mit geringem
Einkommen den Zugang zu einer Wohnung zu gewéhrleisten, den Grundwohnbedarf
zu decken, die Wiedergewinnung der Bausubstanz und die Energieeinsparung, die
Anregung von Spartdtigkeiten und Eigenleistungen, um breite Schichten der
Bevolkerung zum Wohnungseigentum zu verhelfen. Die Wohnbauférderung ist laut
Gesetz jenes Mittel, um diese Ziele zu erreichen. Nachfolgend werden die wichtigsten
Mittel der Landesverwaltung erldutert, um die Ziele der Wohnpolitik zu erreichen.
Angesichts des steigenden Niveaus der Miet- und Kaufpreise werden diese immer
mehr an Bedeutung gewinnen.

2 Die dulleren Klassen sind auf die angegebenen Einkommensklassengrenze berechnet worden, wihrend
fiir die restlichen Werte der Mittelwert der Klassenbreite verwendet wurde
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Um dieses Phanomen besser verstehen zu konnen, miissen einige Variablen genauer
beleuchtet werden.

Ein wichtiges Element ist die Verbreitung der sogenannten ,,Zweitwohnungen“, die oft
flir touristische Zwecke bestimmt sind. Die Gewinnaussichten ziehen mehr
Investitionen an, fiihren aber gleichzeitig auch zu einem allgemeinen Anstieg des
Wohnungspreisniveaus in bestimmten Gebieten Siidtirols. Dies wird in Abbildung 15
veranschaulicht.

Abbildung 153

Konzentrationsindex der "Zweitwohnungen” - 2011
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Quelle: ASTAT © AFI 2017

Eine weitere wichtige Variable sind die Pendlerstrome. Die Abbildungen 16 und 17
zeigen den Einfluss der sogenannten Berufsauspendler, sprich jene Personen, die aus
Arbeitsgriinden ihre Wohngemeinde verlassen. Abbildung 16 zeigt die absoluten
Pendlerwerte und Abbildung 17 veranschaulicht das Verhiltnis zwischen
Berufsauspendlern der einzelnen Gemeinden und der Gesamtanzahl an Beschiftigten
in der Gemeinde®.

3 Methodologische Fullnote des ASTAT: Der Konzentrationsindex der Zweitwohnungen ergibt sich aus
dem Verhiltnis zwischen Zweitwohnungen und stindig bewohnten Wohnungen eines bestimmten
Gebietes, multipliziert mit dem Faktor 100. Eine Wohnung gilt als stindig bewohnt, wenn mindestens
eine Person dort ihren stindigen Wohnsitz hat.

4 Anzahl der beschiftigten Arbeitnehmer, welche die Wohngemeinde verlassen, um ihren Arbeitsplatz zu
erreichen, bezogen auf die Gesamtheit der lohnbeschiftigten Arbeitnehmer der Gemeinde.
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Abbildung 16

Berufsauspendler. Jahr 2011
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Die Anzahl der Auspendler nach Gemeinde zeigt, welche Gebiete besonders von
diesem Phinomen charakterisiert sind. Zahlenmallig iberwiegen die Gemeinden mit
einer hohen Einwohnerzahl, aus der eine hohere Anzahl an Pendlern hervorgehen
kann. Ebenso betroffen sind Gebiete, die an die groflen Gemeinden angrenzen, auch
wenn sie eine geringere Einwohnerzahl aufweisen. Betrachtet man das Verhéltnis
zwischen lohnabhingigen Beschiftigten, die die Gemeinde verlassen, und der
Gesamtanzahl an Arbeitnehmern der Gemeinde wird noch deutlicher: Die Gemeinden
mit einer héheren Einwohnerzahl und somit mehr Arbeitnehmern werden auf dem
Schaubild mit hellen Farben dargestellt: Das bedeutet, dass hier das Verhéiltnis sehr
klein ist. Die Prozentsitze der unmittelbar angrenzenden Gebiete sind hingegen
eindeutig hoher.
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Abbildung 17

Verhaltnis der Berufsauspendler zu den Berufstatigen in der Gemeinde.
Jahr 2011 - in Prozent
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Quelle: ISTAT, Amt fur Arbeitsmarktbeobachtung © AFI 2017
Die Abbildungen 18 und 19 zeigen die Einpendler in die Siidtiroler Gemeinden, sei es
in absoluten Werten, als auch im prozentuellen Verhiltnis zwischen Anzahl der
Berufseinpendler und der im Gebiet wohnhaften, lohnabhingig Beschéftigten.

Die vier gréften Gemeinden Siidtirols weisen einen hoheren Pendlerstrom pro Tag als
das restliche Landesgebiet auf. Die Anzahl der Berufspendler schwankt zwischen
7.566 (Brixen) und 25.683 (Bozen), und ist somit weitaus hoher als in anderen
Gemeinden mit Sogwirkung, wie zum Beispiel Sterzing, die zwar die fiinftgroflte
Gemeinde ist, aber nur 3.005 Berufseinpendler verzeichnet.

Das Verhiltnis zwischen Berufseinpendlern und den in der Gemeinde wohnhaften
Beschiftigten macht weitere Aspekte deutlich. Die groeren Gemeinden scheinen,
wenn auch in unterschiedlichem Malle, die Berufseinpendler besser aufzunehmen:
sie werden ganz einfach ein Teil der im Gebiet anwesenden Beschéftigten. Doch mit
abnehmender Gemeindebevolkerung und somit sinkenden Arbeitsplitzen steigt das
Verhiltnis immer an. Interessant ist dabei nicht nur, dass diese Daten umgekehrt
proportional sind, sondern die kombinierte Betrachtung mit den vorhergehenden
Schaubildern zeigt auch eine ausgeprigte Neigung der Stidtiroler Arbeitnehmer zum
Pendeln, wenn auch vorwiegend nur iiber kurze Distanzen.
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Abbildung 18

Berufseinpendler. Jahr 2011
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Quelle: ASTAT © AFI 2017
Abbildung 19

Verhaltnis der Berufseinpendler zu den Berufstatigen in der Gemeinde.
Jahr 2011 - in Prozent
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Ouelle: ISTAT, Amt fur Arbeitsmarktbeabachtung © AFI 2017

Dieser Umstand ist auf die unterschiedliche Verteilung der Arbeitsplitze in Siidtirol
zuriickzufiihren. Verschiedene Gemeinden, vor allem die groleren Stadte, sind
Anziehungspunkte, in denen sich die Arbeitspldtze konzentrieren. Die Arbeitnehmer
stehen oft vor der Wahl, ob sie in der Gemeinde wohnen mochten, in der sie auch
arbeiten, oder lieber in einer mehr oder weniger entfernten Gemeinde und somit
taglich pendeln. Die Entscheidung kann von verschiedenen Griinden abhingen -
feststeht, dass die Stidtiroler sich sehr oft fiir das Pendeln entscheiden.
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Die Priasenz von Gemeinden mit beschaftigungsmafliger Sogwirkung beeinflusst die
Entscheidung der Arbeitnehmer: In solchen Gemeinden zu leben ermoglicht oft eine
bessere Vereinbarkeit von Arbeits- und Wohnbediirfnissen als in entfernter liegenden
Gemeinden. Die erhéhte Nachfrage nach Wohnraum in diesen Gemeinden wirkt
steigernd auf das Preisniveau.

Abbildung 20 zeigt die Richtwerte, die jahrlich vom Schitzamt verfasst werden und
welche die Grundlage fiir die Festlegung der Enteignungsvergiitung fiir Baugrund in
einer bestimmten Gemeinde bilden. Die Gemeinden wurden zwecks besserer
Datennutzung wie folgt unterteilt: Bozen; andere Groligemeinden (Meran, Brixen,
Bruneck); groflere Fremdenverkehrsgemeinden (Abtei, Kastelruth, Corvara, St.
Ulrich, Schenna, Wolkenstein in Groden, Sexten, Tirol), Pendlerzentren (Eppan,
Kaltern an der Weinstrafle, Klausen, Algund, Leifers, Lana, Ritten, Vahrn), und
schlieflich die restlichen Gemeinden.

Abbildung 20

Richtwerte fiir bebaubare Grundstiicke in Euro pro m?
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Die Richtwerte erklaren auch die Unterschiede in den Grundstiickpreisniveaus der
einzelnen Gebiete, trotz der Schwankungen zwischen den Preisen im ,Zentrum®, d.h.
der bereits bebauten oder zumindest bereits erschlossenen Flichen, und den Preisen
der weniger stark erschlossenen Randgebiete. Zwischen 2002 bis 2017 sind einige
Werte proportional zur Inflation oder sogar unter der allgemeinen
Preissteigerungsrate gestiegen - die Werte der interessanten Orte hingegen sind sehr
stark angestiegen. Vor allem die Gemeinde Bozen verzeichnete trotz der
zwischenzeitlich eingetretenen internationalen Finanzkrise einen beachtlichen
Anstieg (von 981 €/m? auf 1.500 €/m?).

Die Situation stellt sich in den GroRgemeinden, allen voran Bozen, bzw. in den
Fremdenverkehrsorten und funktionalen Gebieten sehr unterschiedlich dar: Das
Preisniveau der Baugrundstiicke ist in diesen 19 Gemeinden weitaus hoher als in den
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restlichen 97 Gemeinden, was sich natiirlich auf den Endpreis der dort gebauten
Liegenschaften auswirkt. All die anderen Variablen von Angebot und Nachfrage
fiihren schlussendlich zum hohen Wohnungspreisniveau in Siidtirol, sei es mit Bezug
auf den Kauf als auch auf die Miete.

Abbildung 21 zeigt die unterschiedlichen Niveaus der Immobilienkaufpreise in den
einzelnen Gemeinden.

Abbildung 21

Markthochstwerte der Wohnungen in sehr gutem Erhaltungszustand in zentraler
und halbzentraler Lage. Jahr 2016 - in Euro
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Quelle: ASTAT © AFI 2017

1.5 Offentliches Engagement

Die wirtschaftlichen Fordermittel der Landesverwaltung im Wohnbereich sind zwar
vor einem anderen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Hintergrund als dem
heutigen entstanden, aber immer noch notwendig, um einem groRen Teil der
Bevolkerung den Zugang zu Wohnungen zu gewahrleisten.
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Abbildung 22
Ausbezahlte Betrage in Mio. Euro flr den Beitrag fir den Bau, Kauf und
die Wiedergewinnung
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Die wichtigste Mallnahme fiir die Gewidhrleistung des Zuganges zur
Eigentumswohnung ist auch heute noch der einmalige ,Beitrag fiir Bau, Kauf und
Wiedergewinnung von Wohnungen“. Die Beitrdge hingen vom wirtschaftlichen und
sozialen Bedarf des Antragstellers ab. Da sie die Deckung des Grundwohnbedarfs
bezwecken, unterliegen die betroffenen Wohnungen der sogenannten
JKonventionierung‘ bzw. Sozialbindung. Abbildung 22 zeigt die Ho6he an
Finanzmitteln, die das Land im Laufe der Zeit zur Verfiigung gestellt hat. Trotz
fortschreitender Reduzierung der zur Verfiigung stehenden Mittel, bleibt diese
Malinahme doch einer der Hauptpfeiler der Forderungspolitik, auch aufgrund des
hohen Stellenwertes, den das Eigenheim in der Siidtiroler Gesellschaft einnimmt bzw.
der steigenden Anzahl an Eigenheimen.

Eine andere Malinahme unterstiitzt die Haushalte, die sich an den Mietmarkt wenden.
Bis zum Jahr 2013 gab es zwei verschiedene Mietbeihilfen: Das WOBI wies das
Wohngeld zu, wahrend die Sozialsprengel einen eigenen Beitrag entrichteten. Die
zwei Arten von Leistungen richteten sich an dieselbe Zielgruppe und verfolgten auch
dieselben Ziele. Daher wurden die zwei Beitrdge von der Landesregierung zum
»Mietbeitrag” zusammengefasst.
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Abbildung 23
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60

Mietbeitrag des WOBI und "Beitrag Miete" in Mio. Euro

54,3
493 O
0 46,4 4r8
> 46,0 456 : o o
40,8 © Q P
’ 39,3
40

34,8

308 O
% o 358
/30,2

26,5
20
10
43 46
O

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

© AFI1 2017

Quelle: Abteilung 24, ASTAT ~ ==O==Beitrag Miete === Mietbeitrag WOBI O==Insgesamt

Die finanzielle Unterstiitzung fiir Haushalte in Mietwohnungen steigt seit 2006,
abgesehen von einem “Ausreifler” im Jahr 2011. Diese Zunahme zeugt nicht nur von
der steigenden Aufmerksamkeit der Landesverwaltung fiir den Mietmarkt, sondern
auch von den Schwierigkeiten, die infolge des Anstiegs des Mietpreisniveaus
aufgetreten sind: Viele Haushalte nehmen o6ffentlichen Beihilfen in Anspruch, fiir
welche sie die Voraussetzungen erfiillen.

Auch die Zahl der Gesuche und Zuweisungen von WOBI-Wohnungen bestétigt einen
hoheren Bedarf von Seiten der Siidtiroler Haushalte. Die im letzten Jahrzehnt
zugelassenen Antrige sind - mit Ausnahme einer Abnahme in den Jahren 2013 und
2014 - im Vergleich zum vorhergehenden Jahrzehnt angestiegen.
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Abbildung 24

WOBI: Zugelassene Ansuchen und zugewiesene Wohnungen
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Das WOBI ist allerdings nicht in der Lage, der zunehmenden Nachfrage gerecht zu
werden - so miinden bestenfalls etwa 20% der jihrlichen Gesuche in einer
Wohnungszuweisung. Die Schwierigkeiten des WOBI sind u.a. auch auf die
Verwaltung eines immer gréReren und Zdlter werdenden Immobilienbestands
zurlickzufiihren, der immer mehr Ressourcen fiir die aulerordentliche Wartung und
die Sanierung der Gebiude fordert (Abbildung 25). Zudem nimmt das Budget, das dem
WOBI zur Verfiigung steht, seit 2015 standig ab.

Abbildung 25

Ausgaben des WOBI in Mio. Euro
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2. Die Stellungnahmen der Interessenvertretungen

Seit der Veroffentlichung des ersten Entwurfs des neuen Landesgesetzes fiir Raum
und Landschaft im September 2016, haben unterschiedliche Interessensvertretungen
Beitrdge zur Abdnderung und Weiterentwicklung des Regelwerkes zur Siidtiroler
Wohnpolitik verfasst. Das folgende Kapitel bietet eine Ubersicht der wichtigsten
Beitrdge. Aus redaktionellen Griinden werden diese mit Stand 27. Mairz 2017
analysiert.

2.1 Kollegium der Bauunternehmer

Das Kollegium der Bauunternehmer hat als erstes seinen Vorschlag vorgebracht.
Dieser beinhaltet starke Neuerungen im Regelwerk der Baugrundverteilung und der
Wohnbauférderung. Das Kollegium schlégt vor, den Baugrund in Erweiterungszonen
nicht mehr dem geférderten und konventionierten Wohnbau oder dem freien Markt
zuzuweisen, so wie es heute die Verteilungskriterien auf Landesebene vorsehen,
sondern den Gemeinden die Bestimmung der entsprechenden Anteile, innerhalb des
vom Land festgelegten Rahmens, zu iiberlassen. Die Gemeinden konnten besser auf
den Wohnbedarf der Ansissigen eingehen, indem sie 10 bis 70% der Kubatur dem
Wohnbau mit Preisobergrenze nur fiir Anséssige, 10 bis 70% dem freien Markt fiir
Ansissige und 10 bis 40% der freien Nutzung zuteilen.

Die Wohnungen mit Preisobergrenze sind im Vorschlag des Kollegiums der
Bauunternehmer ein Bestand an Wohnungen mit festgelegten Verkaufs- und
Miethochstpreisen. Die Obergrenze wird von der Gemeinde mit Bezug auf die
jeweilige Parzelle festgelegt und ist fiir die entsprechenden Kauf- und Mietvertrige
verbindlich. Diese Obergrenze sollte laut Vorschlag unbefristet gelten.

Durch die Einfiihrung einer Obergrenze fiir die Mietwohnungen soll der Bau von
Wohnungen fiir den Mietmarkt angeregt werden: Aufgrund der festgelegten Grenzen
konnen die Investitionskosten und deren Tilgungsdauer berechnet werden.

Das Kollegium der Bauunternehmer schldgt zudem unterschiedliche Baudichten vor,
je nachdem, ob die geplanten Wohnungen fiir den Markt mit oder ohne
Preisobergrenze bestimmt sind: mit Preisobergrenze sollte die Baudichte 3 m3/m?
betragen, ohne Grenze hingegen 1,6 m?®/m? Ebenso sollte es moglich sein, im selben
Gebaude unterschiedliche Wohneinheiten vorzusehen. Die hohere Dichte im
Wohnbau mit Preisobergrenze wiirde die Errichtung von Dienstleistungsbereichen
(Aufziige, Gemeinschaftsbereiche, usw.) ermoglichen, ohne die Baumasse der
Wohnungen mit unbegrenztem Preis zu beeintrichtigen.

Nach Ermittlung der Erweiterungszonen im Gemeindegebiet und Bestimmung der
entsprechenden Bauquoten, kauft das Bauunternehmen die Grundstiicke und baut
dort Wohnungen, ohne Vermittlung durch die 6ffentliche Hand. Um den Bau der
Wohnungen zu gewéhrleisten kann die Gemeinde 6ffentliche Mittel einsetzen: Erstes
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Mittel ist die Planung. Die Gemeinde konnte als Alternative eine oder mehrere neue
Erweiterungszonen vorsehen, damit der Wettbewerb zwischen den Eigentiimern den
Zugang zu einem Baugrund und somit den Bau der Gebidude entscheidet. Das zweite
genannte Mittel, das nur im dulersten Fall eingesetzt werden sollte, ist die Enteignung
des Baugrundes, um mit dem Bauvorhaben beginnen zu konnen.

Die Gemeinde soll auch dann zur Enteignung greifen konnen, wenn die
Bauunternehmen die Anweisungen nicht befolgen oder die fiir den Bau der
Immobilien vorgesehenen Fristen {iiberschreiten. In solchen Fillen wird die
Gemeinde den Baugrund enteignen und nach einer Losung suchen, um die Errichtung
der vorgesehenen Gebaude zu gewahrleisten.

Der begrenzte Einsatz der Enteignung wiirde eine wirtschaftliche Ersparnis, aber auch
einen reduzierten Verwaltungsaufwand fiir die 6ffentliche Verwaltung bedeuten, da
die biirokratischen Auflagen zu Lasten der 6ffentlichen Hand wegfallen wiirden.

Der nur iiber den freien Markt geregelte Zugriff zum Baugrund diirfte laut Kollegium
der Bauunternehmer zu einer Senkung des Grundstiickspreisniveaus und demzufolge
auch der Wohnungskosten fiihren. Zurzeit hingen ndmlich die Kosten einer
Wohnungseinheit etwa zu einem Drittel vom Grundstiickspreis ab®. Mit seinem
Vorschlag will das Kollegium genau diesen Kostenanteil beeinflussen.

Laut Kollegium der Bauunternehmer diirfte dabei die Bauqualitdt weiterhin hoch
bleiben - zum einen durch die Auferlegung von Qualitdtsstandards, wie zum Beispiel
der KlimaHaus-Zertifizierung, zum anderen weil Wohnungen niederer Qualitdt nur
schwer am Markt verkiduflich wiren. Dazu schldgt das Kollegium der
Bauunternehmer auch vor ein ,Pflichtenheft einzufiihren, welches von Land und
Gemeinde verfasst wird und Mindestqualititskriterien beinhaltet, die von den
Bauherren eingehalten werden miissen.

Ein weiterer Vorschlag von Seiten des Kollegiums der Bauunternehmer sieht vor, die
Annullierung der Baukostenabgaben fiir Ansidssige weiterzufiihren. Aktuell
libernehmen diese 15% der Baukosten. Um den Bau von Wohnungen mit
Preisobergrenze zu fordern, wird die Einfilhrung einer spezifischen
SteuerermiafBigung vorgeschlagen, die eventuell auch mit der Zweckbestimmung der
Wohnung fiir den Mietmarkt verbunden werden konnte. Die restlichen
Landesforderungen wiirden dann direkt die ansidssigen Haushalte betreffen, die
weiterhin den jetzigen Beitrag fiir Bau, Kauf und Wiedergewinnung von Wohnungen
erhalten wiirden.

Die Haushalte sollten laut Kollegium der Bauunternehmer die Moglichkeit haben
selbst den Ort und die Art des Wohnens auszusuchen: also frei entscheiden ob sie sich
an den Markt mit Preisobergrenze oder an jenen ohne Preisbindung wenden. Den
einkommensschwachen Haushalten soll der Zugang =zur FEigentumswohnung
weiterhin mittels Schenkungsbeitriagen gewihrleistet werden.

5 (ASTAT, Wohnungspolitik in Siidtirol. Von der Angliederung an Italien bis 2008, 2010)
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2.2 ConfCooperative - FederAbitazione

Wiahrend der Erstellung dieses Dokuments hat die Landessektion des
Genossenschaftsverbandes ,,Confederazione delle Cooperative Italiane“, insbesondere
der Verband der Baugenossenschaften Federabitazione (Federazione delle
cooperative edilizie di abitazione), verschiedene Vorschldge ausgearbeitet. Hier wird
auf den jiingsten Vorschlag eingegangen.

ConfCoop greift genau wie ARCHE im KVW den Hinweis des Verbraucherschutzes
auf, auch fiir die Autonome Provinz Bozen ein System fiir die Beteiligung an der
umwidmungsbedingten Wertsteigerung eines Grundstiickes einzufiihren. Vorbild
wire dabei das Miinchner Modell der ,Sozialgerechten Bodennutzung® (von nun an
kurz SoBoN). Das bayrische Modell teilt den wirtschaftlichen Gewinn unter den
beteiligten Parteien - Gemeinde und Grundstiickseigentiimer - im Verhéltnis von 2/3
und 1/3 auf. Der Eigentiimer muss somit der Gemeinde 66% des Wertzuwachses
entrichten, indem er Grundstiicke abtritt, 6ffentliche Arbeiten leistet oder einen
Geldbetrag zahlt.

ConfCoop schldgt vor, den Gemeinden die Héilfte der generierten Wertsteigerung
zuzufiihren. Die Gemeinden hitten somit ein Guthaben gegeniiber dem Eigentiimer
des Baugrundes und konnten bis zu 50% des Bodens erwerben, der als Baugrund zum
Marktpreis abgetreten wird. Um die Hélfte des Bodens zu erhalten, miissten die
Gemeinden allerdings nicht nur das gesamte Guthaben einsetzen, sondern dem
Eigentiimer auch den Wert, den das Grundstiick vor der Umwidmung hatte,
entrichten. Sollte die Gemeinde entscheiden, einen geringeren Anteil des
Grundstiickes zu erwerben, kénnte es hingegen zu einem Uberschuss kommen, den
der Grundstiickeigentiimer der Gemeinde durch die Abtretung und/oder Ausfiihrung
von Arbeiten bzw. schlussendlich durch eine Zahlung vergiiten wiirde.

ConfCoop ist vom gesellschaftlichen Wert der Baugenossenschaften {iberzeugt und
schlagt daher vor, einen Teil der auszufiihrenden Baukubatur den
Baugenossenschaften vorzubehalten und eine spezifische zusitzliche Beihilfe fiir die
stadtebauliche Wiedergewinnung durch Genossenschaften einzufiihren. Ganz im
Sinne ihrer sozialen Wohnvorstellungen unterstiitzt ConfCoop zudem die neuen
Wohnmodelle der Sharing-Economy, wie zum Beispiel das Co-Housing, die mit
Programmen zur Entwicklung von Gemeinschaften verbunden werden konnen.

Wichtig sei auch, dass die Gemeinden den Wohnbedarf im eigenen Gebiet regelmaflig
erheben, insbesondere den Bedarf an geférdertem Wohnbau.

2.3 Katholischer Verband der Werktatigen

Der KVW umfasst verschiedene Sektionen, so zum Beispiel die KVW-Jugend oder
ARCHE im KVW, welche fiir die Unterstiitzung von Baugenossenschaften zustindig
ist. In den letzten Monaten hat sich auch diese zum Thema Wohnpolitik zu Wort
gemeldet.

Wie ConfCoop erachtet es auch ARCHE fiir notwendig, in Siidtirol ein dhnliches
System wie die SoBoN in Miinchen einzufiihren. Da sich die Vorschldge der beiden
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Verbdnde in diesem Punkt sehr dhnlich sind, verweisen wir fiir eine genauere
Beschreibung auf das Punkt 2.2.

Der KVW hat genau wie ConfCoop verschiedene Vorschlidge gemacht, bevor er die
SoBoN ins Gesprich gebracht hat. Somit bietet KVW Arche auch Vorschlédge fiir den
Fall, dass das jetzige Auf- und Verteilungssystem von Erweiterungszonen beibehalten
wird. Einige davon wiren aber auch im Fall der Einfiihrung eines SoBoN-dhnlichen
Systems durchaus anwendbar.

Ein Vorschlag betrifft die Moglichkeit, bis zur Hélfte des fiir den gefoérderten
Wohnbau vorgesehenen Baugrundes fiir die Errichtung von Mietwohnungen mit
zwanzigjdhriger Bindung an den Landesmietzins zu verwenden. Auflerdem sollten die
Gemeinden die Moglichkeit haben, besonderen Sozialkategorien, wie zum Beispiel
den Senioren oder jungen Ehepaaren, Anteile des 6ffentlichen Immobilienkapitals
zuzuweisen, um somit besonderen Anforderungen gerecht zu werden.

Wichtig ist fiir den KVW auch der Zugang zu bislang nicht bebaubaren Grundstiicken,
spezifisch den Flichen der Staatsdoméne, die heute nicht genutzt werden. Diese
sollten den Gemeinden zum Preis des landwirtschaftlichen Griins abgegeben werden.

Ein weiteres vom KVW aufgegriffenes Thema sind die 6ffentlichen Ausgaben fiir das
Bauland. Fiir den konventionierten Wohnbau wird eine Hochstgrenze an Ausgaben
pro Kubikmeter in Hohe von 100 € und fiir den geférderten Wohnbau von 120 € fiir
maximal 350 m?® pro Wohneinheit vorgeschlagen. Das entspricht einer maximalen
Ausgabe fiir die 6ffentliche Hand von jeweils 35.000 und 42.000 €. Aullerdem miissten
der Kauf von Baugrund und die ErschliefSungsarbeiten zu 50% finanziert werden. Was
die Beitrage fiir die Abzahlung der Zinsen von Darlehen betrifft, sollten sie auf einen
Zeitraum von zwanzig Jahren beschrinkt und jedes Jahr aufgrund von
sozioOkonomischen Kriterien angepasst werden. Alle Forderungen hiatten der
Sozialbindung zu unterliegen, die wieder auf zwanzig Jahre anstatt der jetzigen zehn
Jahre angehoben werden sollte, und sich auf die Anzahl der zum Haushalt
gehorenden Personen stiitzen.

Der KVW schligt weiters die Uberarbeitung der Mechanismen fiir die Zuweisung nach
Punktezahl fiir WOBI-Wohnungen vor. Die Ranglisten sollten die soziale Kompetenz
der Haushalte beriicksichtigen und als zusitzlichen Wert innerhalb des geférderten
Wohnbaus einen ,sozialen Mix“ gewahrleisten.

Im Zusammenhang mit den WOBI-Wohnungen unterstiitzt der KVW den Vorschlag,
Teil des offentlichen Wohnbauvermogens fiir die Sozialmiete zu bestimmen. Diese
Wohnungen sollten an Personen vermietet werden, welche die Voraussetzungen fiir
den geforderten Wohnbau erfiillen, dabei soll der Mietzins einkommensabhingig
sein. Was die Festlegung der Sozialmiete und im Allgemeinen des Landesmietzinses
betrifft, sollte anstatt der Anwendung eines landesweit einheitlichen Mietpreises die
spezifische Situation am Standort der Mietwohnung bewertet werden.

Mit Bezug auf den Mietmarkt schligt der KVW vor, die leerstehenden Wohnungen
wieder auf den Markt zu bringen und somit das Angebot zu erweitern. Dafiir konnte
man sich auf das Vorarlberger Beispiel stiitzen. Dort gewahrleistet der 6sterreichische

Staat die Vermietung von Wohnungen ohne jegliches Risiko fiir den Vermieter dank
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der Vermittlung iiber die gemeinniitzige Gesellschaft VOGEWOSI, die zu 70%
Eigentum des Landes Vorarlberg ist. An die VOGEWOSI wenden sich die
Wohnungseigentiimer, die ihre Wohnung vermieten modchten. Die Gesellschaft
sichert dem Vermieter eine monatliche Zahlung zu, auch wenn die Wohnung nicht
belegt ist, kiimmert sich zudem um die biirokratischen Auflagen und deckt alle
risikobehafteten Situationen im Zusammenhang mit der Vermietung ab. Die
Wohnungen, die der VOGEWOSI zur Verfiigung stehen, werden dann zu einem
Mietpreis vermietet, der unter dem Marktstandard liegt (so betrdgt zum Beispiel der
Mietpreis der VOGEWOSI nur 80% des marktiiblichen Preises). Das System des
»Sicheren Vermietens”bietet dem Vermieter verschiedene Sicherheiten und fordert
seine Bereitschaft, die eigenen Wohnungen zur Verfiigung zu stellen. Auch der Mieter
genieldt verschiedene Vorteile.

Abschliellend schliagt der KVW noch vor, die Wohnungen des konventionierten
Wohnbaus genau wie die Hauptwohnungen von der GIS zu befreien.

2.4 Institut fiir den sozialen Wohnbau des Landes Siidtirol

Das Institut fiir den sozialen Wohnbau der Autonomen Provinz Bozen verwaltet auf
Landesebene den Grof3teil der offentlichen Wohnungen. Die Wohnungen werden
gebaut, um den Grundwohnbedarf der schwichsten sozialen Schichten zu decken.
Das WOBI schligt nach dem Vorbild eines Projektes des Tiroler Wohnbauinstituts vor,
Teile seines Vermogens der Sozialmiete zuzuweisen.

Bei der Sozialmiete wird der Mietzins aufgrund der soziodkonomischen Lage des
Haushaltes festgelegt und betrdgt zwischen 4 € und 9 € pro Quadratmeter. Die
Zugangskriterien wiirden im Vergleich zu den jetzigen Kriterien ,weicher” ausfallen,
um neue Bevolkerungsschichten anzusprechen. Ziel dieses Vorschlages ist es, auf
einen heute stagnierenden Markt einzuwirken, dabei ein grolleres Angebot an
Mietwohnungen zu schaffen und die soziale Zusammensetzung der eigenen Mieter zu
vermischen, um eine ,Ghettobildung” zu vermeiden. In diesem Sinne md&chte das
WOBI fiir den Zugang zu den Wohnungen auch die soziale Kompetenz der Haushalte
bewerten. Auch das WOBI blickt interessiert auf die Moglichkeit, Staatsareale zu
bebauen.

2.5 Arbeitnehmerinnen in der SVP

Die Vorschldge der Sozialgremien der SVP betonen vor allem die Notwendigkeit, die
soziale Gerechtigkeit zu gewahrleisten. Dazu kann auch das neue Landesgesetz fiir
Raum und Landschaft als zentrales Mittel der Wohnpolitik beitragen. Laut
Sozialgremien sollte das neue Gesetz den Bau von Wohnungen fiir Ansdssige zu
erschwinglichen Preisen ermoglichen. Um dieses Ziel zu erreichen schlagen die
Gremien eine Beteiligung der offentlichen Hand an der aus der Umwidmung des
Grundstiickes entstehenden Wertsteigerung vor. Diese Beteiligung konnte eingeldst
werden, indem den jeweiligen Eigentliimern die Kosten der Erschliefungsarbeiten der
Grundstiicke angelastet werden und somit nicht mehr von der 6ffentlichen Hand
getragen bzw. auf die zukiinftigen Mieter abgewilzt werden miissen.
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Die Sozialgremien sind zudem der Auffassung, dass der Zugang zu den Beitrigen fiir
Bau, Kauf und Wiedergewinnung von Wohnungen allen Biirgern zugesichert werden
sollte, unabhingig von der sozio6konomischen Lage. Die Beitrige wiirden in der
Form und in dem Umfang ausgezahlt, die den Bediirfnissen der beantragenden
Haushalte entsprechen.

Was den geforderten Wohnbau betrifft, schlagen die Gremien die Nutzung der alten
Baukubatur in den Altstidten und die Einfiihrung der vom WOBI vorgebrachten
Sozialmiete vor.

2.6 Jugendvertreter

Die Siidtiroler Jugend hat verschiedene Vorschlidge eingebracht, die vor allem die
eigene Sozialgruppe betreffen. Ziel ist es, die Wohnsituation der jungen Menschen zu
verbessern, die auf dem freien Markt nur schwer Zugang zu erschwinglichen
Wohnungen finden. In diesem Unterkapitel sind die Vorschlége einiger Vertretungen
wiedergegeben, namlich der KVW-Jugend, der Jungen Generation (JG) in der SVP, des
Siidtiroler Jugendringes (SJR) und der Jugendabteilung des Autonomen Siidtiroler
Gewerkschaftsbundes (ASGB).

Fir die SJR ist die Einfiihrung neuer Wohnmodelle und die Uméinderung des
Wohlfahrtssystems wichtig. Den jungen Erwachsenen muss Zugang zu einer
Wohnung gewihrleistet werden. Dazu bedarf es spezifischer Mittel, die auch im
fortgeschrittenen Alter noch attraktiv sein sollen.

Um den Ubergang vom Herkunftshaushalt in eine eigene Wohnung zu férdern,
schligt der SJR vor, auch den jungen Menschen sofort den gesamten Mietbeitrag zu
gewdhren, anstatt ihn im ersten Vertragsjahr zu halbieren®.

Ein zweiter Vorschlag betrifft das WOBI und hat auch die Zustimmung des WOBI-
Priasidenten Heiner Schweigkofler’ gefunden, nachdem er ihm von der JG in der SVP
(Mitglied des SJR) vorgestellt worden ist. Es handelt sich dabei um eine spezifische
Rangordnung fiir junge Menschen, die um eine Wohnung des Instituts ansuchen,
genauso, wie es bereits bei den Ubersechzigjihrigen der Fall ist.

Fiir den Zugang zu oOffentlichen Wohnbeitridgen schldgt der SJR vor, den jetzigen
Bezug auf die Einheitliche Einkommens- und Vermogenserkldrung (ab nun kurz
EEVE) neu zu regeln, um den jungen Menschen einen erleichterten Zugang auf die
Forderungen zu sichern. So ist der SJR zum Beispiel der Auffassung, dass die fiir den
Kaufbeitrag erforderliche Punktezahl (20 Punkte) oder jene fiir einen Neubau (23) zu
hoch sind, vor allem, weil das jetzige Prinzip nur jenen Gesuchstellern eine Forderung
gewdhrt, die eine Mindestpunktezahl erreichen. Ein Grofteil der Punkte ist zudem
von der ,Ansissigkeitsklausel” abhédngig, die bis zu 11 Punkte zuteilt - allerdings nur
ab dem Alter von 28 Jahren, wodurch die jungen Menschen natiirlich benachteiligt

¢ Dieser Vorschlag wurde kurz vor der Verdffentlichung dieser Studie im zustindigen Gesetzeskorper
aufgenommen; siehe Beschluss der Landesregierung 825/2017
7Vgl. (stol, 2017)
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werden. Der SJR schldgt zudem vor, die wirtschaftliche Lage des Haushaltes nicht nur
aufgrund der vorhergehenden Jahre und der jetzigen Situation zu bewerten, sondern
auch eine mehrjihrige Vorschau iiber die =zukiinftigen Moglichkeiten zu
beriicksichtigen. Schlie8lich méchte der SJR das Gewicht des Startkapitals reduzieren
und die Schwelle des Faktors der wirtschaftlichen Lage (FWL) erhéhen, um auch die
Familien der ,Mittelschicht’ einzuschlief3en.

Damit wiirde sich die Berechnung der EEVE fiir alle Biirger dndern, mit potentiellen
Vorteilen fiir alle, wobei das angestrebte Ziel, junge Menschen vor einer
Benachteiligung in Schutz zu nehmen, vorrangig bleibt. Der SJR hofft im Hinblick auf
den Zugang zu den Forderungen auch auf die Wiedereinfiihrung der Sonderkategorie
sjunge Ehepaare®.

Ein Vorschlag, der nur zum Teil mit dem Wohnen verbunden ist, betrifft hingegen die
Erklarung iiber die Zugehorigkeit oder die Zuordnung zu einer Sprachgruppe, die fiir
die Nutzung jeglicher Foérderungsmafnahme erforderlich ist. Zurzeit bedarf es fiir die
Erklarung, die nicht in der Wohngemeinde ausgestellt werden kann, einer langen
Bearbeitungszeit (18 Monate). Durch die Wiedereinfiihrung dieses Dienstes in den
Gemeinden wiirden die Wartezeiten verkiirzt und somit der Zugang zu den Beitragen
auch fiir die jungen Antragsteller erleichtert.

2.7 Bewertung der Vorschlage

2.7.1 Wohnbauzonen unterteilen

Die Gemeinden regeln die Bautdtigkeit iiber die Bauleitplane, die im Rahmen der
staatlichen Richtlinien, in Siidtirol unter Berlicksichtigung der Landesvorgaben,
erstellt werden. Dabei werden die Bauzonen je nach Tétigkeit, die dort abgewickelt
werden soll, unterschieden. So gibt es z.B. Gewerbezonen, Zonen fiir Anlagen von
allgemeinem Interesse und oOffentliche Dienste und Wohnbauzonen. Letztere sind
wiederum in Unterkategorien eingeteilt, um die verschiedenen Zonen der Ortschaften
aufgrund ihrer Merkmale und Bediirfnisse unterscheiden zu kénnen. Die Bauleitpldane
sind das Mittel, um die Entwicklung und die stiddtebauliche Ausdehnung zu
tiiberwachen. Sie gewahrleisten aber auch die Erhaltung einer gebietsgerechten
Landschaft.

Zurzeit werden sehr strenge Kriterien fiir die Aufteilung der ausgeschriebenen
Baugrundstiicke angewandt. Damit soll eine sozial ausgeglichene Verteilung der
Wohnbauzonen gewéhrleistet werden. Im Fall von Erweiterungszonen miissen die
Gemeinden 60% des Baulandes dem geférderten Wohnbau und 24% dem
konventionierten Wohnbau zuweisen; die restlichen 16% sind dem freien Markt
iiberlassen. Die Zonen fiir den geforderten Wohnbau sind nur Personen zugénglich,
die bestimmte soziookonomische Voraussetzungen erfiillen. Wer in solchen Zonen
baut, geniel$t Forderungen fiir den Kauf des Baugrundes. Fiir die konventionierten
Anteile gelten keine besonderen Zugangskriterien, dafiir sind auch keine
Forderungen fiir den Erwerb des Grundstiickes vorgesehen. Fiir beide Zonen ist
hingegen die Beantragung eines Schenkungsbeitrages fiir den Bau einer Wohnung fiir
den Grundwohnbedarf moglich, wobei der Beitrag aufgrund der sozio6konomischen
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Lage des Antragstellers berechnet wird. Wohnungen, welche in diesen zwei Zonen
gebaut wurden, unterliegen zehn Jahre lang der Sozialbindung (Konventionierung),
die die Verwendung fiir den Grundwohnbedarf sicherstellt und genaue Regeln fiir die
Nutzung, den Verkauf und die Miete festlegt. Die Sozialbindung sorgt dafiir, dass die
gewdhrten Forderungen den vorgesehenen Zweck erfiillen, und trennt somit den
Markt der Wohnungen fiir den Grundwohnbedarf vom Markt der Wohnungen fiir
»Erholung® und Fremdenverkehr. Damit wird die Gefahr der Spekulation fiir den
Wohnbau mit Sozialbindung ausgeschaltet. Die zurzeit geltende zehnjdhrige
Sozialbindung macht die Investition im Vergleich zur vorhergehenden
zwanzigjahrigen Bindung wesentlich sicherer, da die Wohnung innerhalb kiirzerer
Zeit ohne Preis- und Nutzungsvorgaben vermietet oder verkauft werden kann. Dabei
werden kaum getrennte Mirkte geschaffen, da die Immobilien viel langlebiger sind
als die Dauer der Sozialbindung. Daher ist die jetzige Sozialbindung auch kaum eine
Losung, um den auf den Wohnmarkt ausgelibten Druck zu verringern.

Sozialgerechte Bodennutzung

Das Modell der ,sozialgerechten Bodennutzung“ (SoBoN) wurde in Miinchen
entwickelt und wird dort seit 1994 angewandt. Die Grundiiberlegung dieses Modells
ist, dass die Festlegung neuer stadtebaulicher Erweiterungszonen eine politische
Handlung ist und die 6ffentlichen Korperschaften daher am Gewinn, der aus dieser
Umwidmung entsteht, teilhaben sollten.

Die SoBoN sieht vor, dass dem Grundstiickseigentiimer mindestens ein Drittel der
Wertsteigerung zusteht, sofern der restliche Gewinn fiir die Erfiillung einiger
Auflagen der Gemeinde verwendet wird. Dazu gehoren zum Beispiel der Bau von
Zufahrtsstrallen, die Schaffung von Griinflachen oder die Ausfiihrung von priméren
und sekundéren Infrastrukturen, die dann Eigentum der Gemeinden sind. Auflerdem
muss der Bauunternehmer auf 30% der ,,Geschol¥fliche Wohnungen fiir den
geforderten Wohnbau errichten. Sollten die zwei Drittel des Wertzuwachses fiir die
Deckung dieser Auflagen nicht ausreichen, wird die 6ffentliche Korperschaft diese
erginzen und damit den Gewinnanteil des Eigentlimers sicherstellen; sollte es
hingegen zu einem Gewinniiberschuss kommen, so steht dieser dem Eigentiimer zu.

ConfCooperative und ARCHE im KVW haben sich bei der Ausarbeitung ihrer
Vorschlége fiir das neue Landesgesetz auf das SoBoN-Modell berufen. Das Hauptziel
ist, diesen Wertzuwachs, der aufgrund der Umwidmung der Grundstiicke entsteht, zu
nutzen, um die Kosten der Bauzonen fiir den geférderten Wohnbau zu senken. Diese
Vorschldge sehen vor, dass die Hilfte des so erzeugten Gewinns der Gemeinde
zugeteilt wird, die ihn in Form von Baugrund, Arbeiten oder Zahlung erhalten kann.

Um der Gemeinde den Erwerb von Baugrund sicherzustellen, steht ihr ein
Vorkaufsrecht auf der Hélfte des Baugrundes zu. Der Baugrund wird durch Abzug des
Marktwertes von dem der Gemeinde reservierten Gewinnanteil verrechnet. Da es sich
um den Marktwert von Baugrund handelt, kann es auch vorkommen, dass der
Gewinnanteil der Gemeinde nicht ausreicht, um die Kosten des Grundstiicks zu
decken: In einem solchen Fall wird die Gemeinde fiir die Differenz aufkommen. Der
so erhaltene Baugrund kann fiir den geférderten Wohnbau verwendet werden. Wer
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die Bauprojekte ausfiihrt, erhélt somit eine beachtliche Kiirzung der Spesen, mit der
Folge, dass der Endpreis der Wohnungen fiir den geférderten Wohnbau betréachtlich
sinkt.

Sollte die Gemeinde nicht ihren gesamten Gewinnanteil fiir den Kauf von Baugrund
verwenden, wird ihr der Rest ausgezahlt oder durch die Abtretung von fertiggestellten
Arbeiten (primire oder sekundére Infrastrukturen) desselben Wertes beglichen. Auf
jeden Fall muss die Losung aus Transparenzgriinden rechtzeitig festgelegt und
vereinbart sowie in die Bauleitpldne eingefiigt werden.

Fast alle Stakeholder des Bausektors nennen das Preisniveau der Grundstiicke als
Hauptgrund fiir die hohen Wohnungspreise in Siidtirol. Daher ist dies eine der
wesentlichen Stellschrauben, an denen gedreht werden muss. Eine Siidtiroler
»S0BoN“ wiirde das Kapital aus genau diesem Markt, also jener der Grundstiicke,
ysbeheben“ und ihn als Transferleistung in den geférderten Wohnbau einfiihren,
wobei dieser finanziell fiir die gesellschaftlichen Schichten mit dem hochsten Bedarf
zuganglicher wird.

Die jetzigen rechtlichen Bestimmungen sehen vor, dass die 6ffentliche Kérperschaft
Zugang zu 60% der Flache der neuen Erweiterungszonen hat, indem sie eine
Enteignungsvergiitung zahlt, die unter dem Marktwert festgelegt ist. Auf diese Weise
beteiligt sie sich am Wertzuwachs des Baugrundes, aber nur an 30% des Gewinns, der
durch die neue Umwidmung des gesamten Grundstiicks entsteht. Mit der SoBoN
wiirden die Grundstiickseigentiimer somit auf einen Teil des Gewinns verzichten, der
bisher aufgrund des verwendeten Modells zu erwarten ist.

Letztendlich genieflen die Vorteile, welche das Miinchner Modell mit sich bringt, also
die Herabsenkung der Kosten fiir den geférderten Wohnbau, jene Haushalte denen
der Zugang zum geforderten Wohnbau gewihrleistet wird: die Institute fiir den
Sozialwohnbau, die Baugenossenschaften und jene, die ihr Eigenheim selber bauen.
Diesen Personen wird zudem durch das Vorkaufsrecht der Gemeinden ein
privilegierter Zugang zu den Grundstiicken garantiert, was wiederum eine Senkung
der Gesamtkosten zu Lasten des Bauunternehmens zur Folge hat. Damit werden auch
die Bautitigkeiten im Bereich des geforderten Wohnbaus angekurbelt.

Es ist jedoch auch zu beriicksichtigen, dass die SoBoN nur jene Baugrundstiicke
erschwinglicher sein lésst, die fiir den geférderten Wohnbau bestimmt sind - andere
sind davon ausgeschlossen. Die Entwicklung des Preisniveaus der Grundstiicke fiir
den nicht geférderten Wohnbau hingt von der Angebotsmenge ab. Bleibt diese gleich,
wird der Abstand im Preisniveau zwischen den zwei Markten weiter zunehmen. Um
unverhdltnismafig grofle wirtschaftliche Nachteil fiir Privatpersonen und Haushalte
zu vermeiden, welche nur knapp die sozio6konomischen Kriterien flir den Zugang
zum geférderten Wohnbau nicht erfiillen, miissen Stufen eingefiihrt werden, die eine
gewisse Verhaltnisméalligkeit sichern.

Die Auswirkungen dieses Modells auf den Mietmarkt, der in Zukunft immer wichtiger
sein wird, hingen von der Definition und Regelung des geférderten Wohnbaus und
seiner Kriterien (fiir Zugang, Bautatigkeit, Konventionierung) ab. Dazu hat aber
bislang niemand Stellung bezogen. Sollte es moglich sein, ,geforderte”
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Mietwohnungen zu bauen, wiirde die Steigerung des Angebots am Mietmarkt
beglinstigt werden.

Wohnbau in den Genossenschaften

ConfCoop schligt zusétzlich zu einer Siidtiroler SoBoN vor, den Baugenossenschaften
einen bislang nicht genauer definierten Teil der Baukubatur zuzuweisen. Da die
Genossenschaften die Kosten auf mehrere Wohnungen verteilen, und somit
Skaleneffekte nutzen, ohne einen Gewinn zu bezwecken, konnte, wenn ihnen ein
Anteil vorbehalten wird, die Anzahl der Wohnungen zu geringeren Preisen steigen. Je
nach Zone, in der dieser Anteil liegt, wird auch klarwerden, welche sozio6konomische
Schicht der Gesellschaft einen Nutzen daraus zieht. Wenn es sich um einen Anteil der
Zone des geforderten Wohnbaus handelt, wird die soziale Auswirkung nicht
besonders grof sein; in anderen Zonen kidme es hingegen zu einem Sozialtransfer.

ConfCoop schligt zudem vor, den Wohnbedarf regelméflig zu erheben. Dies sei fiir die
Planung der stiddtebaulichen Entwicklung und die bedarfsgerechte Zuweisung der
Mittel niitzlich. Auch der freie Markt bedarf moglichst vieler Informationen,
konzentriert sich dabei jedoch eher auf die Preisgestaltung als auf den Wohnbedarf.

Preisobergrenze

Ein weiterer Vorschlag im Zusammenhang mit der Auf- und Verteilung des
Baugrundes in Erweiterungszonen wiirde das heutige System vollkommen erneuern:
Vorgeschlagen wird die Reservierung eines Anteiles des Baugrundes fiir den Bau von
Wohnungen, fiir welche eine Preisobergrenze definiert wird. Nach der Umwidmung
erfolgt der Kauf/Verkauf von Baugrund ausschlie8lich nach den Regeln der freien
Marktwirtschaft, mit einer direkten Verhandlung zwischen Eigentiimer und Bauherr.
Ziel dieses Vorschlages ist es, den geforderten Markt, der heute den natiirlichen
Personen, Familien und den Non-Profit-Organisationen vorbehalten ist, auf alle
Akteure der Bauwirtschaft auszudehnen und alle unternehmerischen Risiken eines
Bauprojektes auf den Bauherren zu iibertragen. Dieser Vorschlag stammt vom
Kollegium der Bauunternehmer.

Der Baugrund der neuen Erweiterungszonen wiirde in zwei Teile geteilt, von denen
einer fiir die Anséssigen und der andere fiir den freien Markt bestimmt sind. Die Héhe
der beiden Anteile wird von der Gemeinde im Bauleitplan festgelegt. Mit dieser
Aufteilung wird dasselbe Ziel wie mit dem jetzigen Verteilungssystem angestrebt,
namlich den Wohnungsmarkt fiir Ansédssige von jenem fiir Freizeit oder
Fremdenverkehr zu trennen. Eine langfristige Teilung dieser beiden Mérkte konnte
mehr Wohnraum fiir den Grundwohnbedarf sichern, insbesondere in den
tourismusintensiven Gemeinden. Durch die Trennung der Markte konnte der Einfluss
des Zweitwohnungsmarktes auf das Preisniveau des Wohnungsmarktes fiir Ansissige
sinken.

Innerhalb der Zonen fiir Anséssige wiirde die Baukubatur in zwei Bereiche aufgeteilt:
ein Teil wire fiir Wohnungen bestimmt, die allein den Marktgesetzen folgen, ein
anderer Teil hingegen flir Wohnungen, die einer Miet- und Kaufpreisobergrenze
unterliegen. Die jeweilige Gemeinde wiirde den Hochstpreis pro m? zu dem die
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Wohnungen verkauft oder vermietet werden konnen, ohne ,Verfallsfrist“ festlegen,
und die Mindestqualitdtsstandards fiir solche Wohnungen regeln.

Ein ,fixer” Hochstpreis fiir das Bauvolumen mit Preisobergrenze, sowie die ,fixen“
Planungs- und Baukosten einer Wohnung zwingen die Bauherren dazu, die Kosten auf
so viel Wohnraum wie nur moglich zu verteilen bzw. auf die Wohnkosten
einzuwirken, um die Preisobergrenze einhalten zu konnen. Der Bauunternehmer wird
maximal die Differenz zwischen Hochstpreis (unter Beriicksichtigung der
Preisobergrenze) und der Realisierungskosten bezahlen, um den Baugrund zu
erwerben.

Auf dem freien Markt werden die Preise durch Angebot und Nachfrage geregelt. Dies
gilt natiirlich auch fiir die Grundstiicke, auf denen Wohnungen mit Preisobergrenzen
gebaut werden sollen. Um die Preisobergrenze nicht zu iiberschreiten, ohne die
restlichen Ausgabeposten anzutasten, muss das Preisniveau des Baugrundes sinken.
Dies kann nur durch ausreichendes Angebot gewihrleistet werden, was aber nur dann
moglich ist, wenn die Gemeinden auch weiterhin ausreichend Baugrund ausweisen.
Dies steht im Gegensatz zum jetzigen System, bei dem die Gemeinden zuerst auf ein
Interesse an neuem Baugrund warten, um neue Erweiterungszonen auszuschreiben.
Es widerspricht auch dem neuen Landesgesetz fiir Raum und Landschaft, das der
Wiederverwendung und Wiedergewinnung von Bausubstanz Vorrang gibt und die
neuen Erweiterungszonen nur als letztmogliche Losung vorsieht. Obwohl die
Wiederverwendungs- und Wiedergewinnungszonen sicherlich eine interessante
Reserve darstellen, konnen sie nur fiir eine bestimmte Zeit als konkurrierendes
Angebot dienen; es wird unumgénglich sein, neue stidtebauliche Erweiterungszonen
auszuweisen, wenn das Preisniveau beibehalten werden soll. Die offentlichen
Korperschaften werden daher ein Gleichgewicht suchen miissen, um beiden
Anforderungen - Einschridnkung des Bodenverbrauchs und Senkung der Preise -
gerecht zu werden und somit die Realisierbarkeit von Wohnungen mit
Preisobergrenzen zu gewidhrleisten. Vor allem groflere Gemeinden werden
statistische Schatzungskompetenzen und -kapazitidten brauchen um den Preisverlauf
und den Bedarf an Wohnungen mit Preisobergrenze beobachten und prognostizieren
zu konnen, um die Bautitigkeiten im eigenen Gebiet zu planen. Ein grofles Angebot
an Baugrund ist auch eine Moglichkeit um das Freeriding von
Grundstiickseigentiimern zu verhindern. Die Konkurrenz zwischen verschiedenen
Grundstiicken wiirde die Eigentiimer davon abhalten, ihren Baugrund erst in einem
preislich vorteilhafteren Moment zu bebauen. Diesem Problem kann begegnet
werden, indem Grundstiicke, welche in einer gewissen Zeitspanne nicht bebaut
wurden, enteignet werden.

Auf den Grundstiicken mit Preisobergrenze kann jeder bauen, der die vorgesehenen
Qualitatsvoraussetzungen erfiillt. Dem entgegengesetzt sind zurzeit die Zonen fiir den
geforderten Wohnbau nur natiirlichen oder juristischen Personen ohne
Gewinnabsichten vorbehalten. Das Kollegium der Bauunternehmer geht davon aus,
dass juristische Personen den Bau mit Preisobergrenze als eine Mdglichkeit neuer
Gewinne ansehen, daher auch grof3e Investitionen tatigen und den Sektor antreiben.
Die Verbraucher wiren trotzdem noch geschiitzt, da die Preisobergrenze auf keinen
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Fall iiberschritten werden diirfte. Die Verantwortung dafiir wiirde beim Bauherren
liegen, der im Falle eines Anstiegs der Baupreise die Mehrkosten alleine zu decken
hétte. Die Unternehmerrisiken wiirden somit zum Schutz der Endnutzer auf den
Bauherren abgewilzt.

In einem freien Marktsystem bestimmen Wirtschaftskriterien, wer Zugang zu einer
Eigentumswohnung hat und wer nicht. Trotz der Flexibilitit dieses Systems und
seiner Fahigkeit, sich an neue Bediirfnisse bzw. an gesellschaftliche Verdnderungen
anzupassen, ist seine Tauglichkeit als Mittel zur Behebung von sozio6konomischen
Ungleichheiten zweifelhaft. Die Einfliihrung einer Preisobergrenze fiir einen gewissen
Anteil an Wohnungen soll moglichst vielen Personen den Zugang zur
Eigentumswohnung ermoglichen: Es handelt sich somit um ein System der sozialen -
wenn auch nur indirekten - Umverteilung und Ausgleichung von wirtschaftlichen
Ungleichheiten. Durch die Einfiihrung der Preisobergrenze wird ein Markt definiert,
der sich preislich, von der Preisobergrenze, nach unten entwickelt. Auf einem
begrenzten Wohnmarkt kosten zwar die Wohnungen mit den besten Merkmalen
immer noch am meisten, iiberschreiten jedoch nicht die festgelegte Grenze. Das
bedeutet: Wirtschaftlich benachteiligte Personen miissen immer noch auf bestimmte
Qualitditsmerkmale verzichten, die den Wohlhabenderen vorbehalten sind. Dafiir
geniellen sie aber zumindest Zugang zu einer Eigentumswohnung, was aufgrund ihrer
finanziellen Lage auf dem freien Markt nicht moglich wire.

Ein Teil dieser Ungleichheit wird auch durch 6ffentliche Subventionen ausgeglichen,
wie zum Beispiel durch den Mechanismus der Schenkungsbeitrige, der auch im
Modell des Kollegiums der Bauunternehmer vorgesehen ist; beim Einsatz dieser
Mittel bedarf es jedoch hochster Vorsicht, da sie einen Anstieg des Preisniveaus
begiinstigen und somit die gewiinschte Wirkung verfehlen. Dies gilt auch auf einem
Markt mit Preisobergrenzen, wo sich die Preise der Wohnungen immer mehr der
Ho6chstgrenze ndhern.

Das Kollegium der Bauunternehmer erwartet sich, dass der Markt mit
Preisobergrenze auch das Preisniveau auf dem freien Markt beeinflusst. Wohnungen
mit Preisobergrenze seien nimlich fiir jedermann zuginglich, unabhingig vom
wirtschaftlichen und sozialen Status: daher stiinden Wohnungen mit gedeckeltem
Preis und jene am freien Markt in Konkurrenz zueinander, wonach sich der Preis
angleichen miisste. Diese Schlussfolgerung ist zwar korrekt, doch wiirde die
Einfiihrung einer Preisobergrenze das Angebot von Luxusausfiihrungen
einschrianken. Der Markt fiir Wohnungen mit Preisobergrenze ware somit wiederum
klar vom ,freien“ Markt getrennt und differenziert. Um diese Segmentierung zu
vermeiden ist es notwendig ein System einzufiihren, das den Einfluss von
Luxusausfiihrungen auf den Wohnungswert verhindert. Somit bestiinde der einzige
Unterscheidungsfaktor der zwei Miarkte aus der Moglichkeit, den Mehrwert der
Luxusausfiihrungen im Fall von Weiterverkauf auch anrechnen zu kénnen. Man kann
also nicht von einer perfekten Konkurrenz sprechen. Jeder Mensch denkt wie ein
Homo oeconomicus und wahlt die Alternativen je nach finanzieller Moglichkeit. Er
wird nur dann die Wohnung mit gedeckelten Preisen in Betracht ziehen, wenn die
Anschaffungskosten fiir Luxusausfiihrung kleiner sind als die Ersparnis, die sich
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durch den Bau in dieser Zone ergibt. Die Mdéglichkeit der Einflussnahme auf das
allgemeine Preisniveau ist somit klar eingegrenzt.

Um Einfluss auf das Wohnungspreisniveau zu nehmen, kann die o6ffentliche
Verwaltung die Baudichte erh6hen. Ist im Bauleitplan eine hohere Dichte vorgesehen,
kann der Bauunternehmer die Investition in den Grund auf eine groflere Anzahl an
Wohnungen verteilen und somit den Kostenpunkt pro Wohnung senken. Eine héhere
Dichte wirft jedoch landschaftliche und, wenn die Baudichte nur in Zonen mit
Preisobergrenze vorgesehen wird, soziale Fragen auf, iiber die die Politik entscheiden
muss. Wird die Baudichte ausschlielflich in Zonen mit Preisobergrenze erhoht, so
besteht die Gefahr, dass die Kluft zwischen Familien von unterschiedlicher
Lebensqualitdt je nach Wirtschaftslage der Haushalte, grofler wird. Familien mit
geringeren Moglichkeiten waren gezwungen, in dichter bebauten Zonen zu leben.
Hier muss die Politik das Gleichgewicht, zwischen dem Bedarf an sozialer
Gerechtigkeit und der Notwendigkeit die Baukosten zu senken, suchen, wobei die
Baudichte in allen Wohnzonen gleich sein sollte.

In ein und derselben Bauzone zwei verschiedene Arten von Wohnungen (mit freiem
Preis oder mit Preisobergrenze) vorzusehen, die sich nur in der Baumasse
unterscheiden, ermoglicht eventuelle Verluste im Bau der Wohnungen mit
Preisobergrenze durch eine hohere Gewinnmarge bei den anderen Wohnungen
auszugleichen. Hier sollte aber auch die Schwierigkeit einiger Gruppen ohne
Gewinnabsichten (Genossenschaften, einzelne Haushalte oder Haushaltsgruppen)
beriicksichtigt werden, die trotz des Vorteils, dass sie mit der Bautitigkeit keinen
Gewinn herausschlagen miissen, dennoch geniigend grofle Projekte abwickeln
miissen um die Querverteilung der Kosten auch ausschopfen zu konnen. Sollte es
aullerdem zur Preisangleichung der Grundstiicke kommen, die vom Kollegium der
Bauunternehmer erwartet wird, wiirde diese Maodglichkeit vom Fehlen einer
Preisdifferenz untergraben werden.

Der Vorschlag des Kollegiums der Bauunternehmer fiir das Landesgesetz fiir Raum
und Landschaft sieht vor, dass sich die 6ffentliche Hand nicht mehr um die Verteilung
der Grundstiicke durch Enteignung kiimmert. Die Bauherren wiirden die Grundstiicke
direkt am freien Markt kaufen, womit das bisher hauptsichlich eingesetzte Mittel der
Enteignung nur in einzelnen Fillen zum Einsatz kommen wiirde. Auf diese Weise - so
das Argument der vorschlagenden Seite - kime es zu einer beachtlichen Einsparung
bei den Baugrundkosten: Einerseits spart die Offentliche Hand am
Verwaltungsaufwand und an den Enteignungsvergiitungen, andererseits wiirden die
Grundstiicke miteinander konkurrieren und das Preisniveau sinken. Diese Ziele
konnten wahrscheinlich aber nur mit Einschriankungen in der sozialen Gerechtigkeit
umgesetzt werden. Zudem Dbestiinde das Risiko, dem Wohnbau aus
Eintraglichkeitsgriinden mehr Baugrund als unbedingt erforderlich zuzuteilen. Der
eigentliche Schwachpunkt dieses Vorschlages ist aber politischer Art: Ohne
Enteignung wiirden die Grundstiickseigentiimer, die hohe Vergiitungen gewohnt sind,
einen Grofteil ihrer Gewinne einbiilen. Da es sich hier aber um eine der starksten
»Lobbys“ handelt, ist vorherzusehen, dass ihr Widerstand nicht nur hartnickig,
sondern auch wirksam sein wird. Es ist eher unwahrscheinlich, dass die Mehrheit des

43



2 Die Stellungnahmen der Interessenvertretungen

Landtages eine derartige Auseinandersetzung mit den eigenen Wahlern nur knapp ein
Jahr vor den nachsten Wahlen heraufbeschworen wird.

Das Kollegium der Bauunternehmer bringt auch einen Vorschlag beziiglich der
Voraussetzung der ,Ansissigkeit” fiir die Zuweisung der Wohnungen. Der Begriff
»2Ansdssige“ wird dabei erweitert: Zugang zum Anteil der den Anséissigen
vorbehaltenen Wohnungen sollten nun alle Personen mit Wohnsitz in Siidtirol haben,
ohne eine bestimmte Aufenthalts- oder Beschiftigungszeit im Landesgebiet oder in
einer spezifischen Gemeinde aufweisen zu miissen. Dadurch wire das System
dynamischer und wiirde eine erste Antwort auf die wachsende soziale und
geografische Mobilitdt liefern. Die Moglichkeit, auch aulierhalb der Wohngemeinde
eine Wohnung zu kaufen, wiirde den Markt ausdehnen und das Angebot sichern.
Umso wichtiger ware es, die Zusammenarbeit zwischen den Gemeinden durch eine
landesweite Beobachtungsstelle zu gewéhrleisten.

2.7.2 Die Rolle der Gemeinden

Im Allgemeinen herrscht Einigkeit iiber die Notwendigkeit, mehr Subsidiaritdt zu
gewahrleisten, da die Gemeinden den Biirgern und Biirgerinnen als o6ffentliche
Verwaltung am nédchsten stehen. Sie konnen den tatsiachlichen Baubedarf im eigenen
Gebiet bewerten und somit die Tatigkeiten zur Befriedigung des Wohnbedarfs
sorgfiltiger planen.

Das Kollegium der Bauunternehmer schléagt vor, dass die Gemeinden die Anteile des
Wohnbaus und die Eigenschaften der Wohnungen festlegen sollen. Die Grundstiicke
wiirden getrennt dem Wohnmarkt fiir Ansdssige und dem freien Markt zugeteilt
werden, doch wiirden die Gemeinden die entsprechenden Anteile bestimmen. Laut
Vorschlag kénnten 10% bis 70% den Bauzonen fiir Ansidssige mit Preisobergrenze
zugewiesen werden, zwischen 10% und 70% dem Wohnbau fiir Ansissige ohne
Preisgrenzen und zwischen 10% und 40% dem freien Wohnungsmarkt.

Um auf dem Markt mit Preisobergrenze niedrige Wohnungspreise zu gewéhrleisten,
miissen die Gemeinden fiir geniigend Baugrund sorgen und dazu die Entwicklung der
Preise auf dem eigenen Wohnmarkt sowie den Wohnraumbedarf beobachten. Je nach
erhobenem Bedarf werden sie neue Bauzonen planen.

Werden bei den Zugangskriterien zum Baugrund in den Zonen mit Preisobergrenze
keine rigiden Ansidssigkeitsbedingungen vorgesehen (und nimmt man eine gewisse
geografische Elastizitit der Wohnungssuchenden an) kann man von
iibergemeindlichen Mirkten fiir geférderten Wohnbau sprechen. In diesen Méarkten
werden Wohnungssuchende nicht nur in der eigenen Gemeinde nach geforderten
Baugrund suchen, sondern sie werden sich auch in den angrenzenden Gemeinden
umsehen. Durch diese geografische Ausdehnung von Mairkten erhoht sich der
Wettbewerb in den einzelnen Gemeinden und somit ist, pro Gemeinde, weniger
Baugrund notig, um das gleiche Preisniveau zu erreichen. Dabei wird dem Prinzip der
Einschriankung des Bodenverbrauchs, wie es in Art. 18 des Entwurfes zum ,Neues
Landesgesetz fiir Raum und Landschaft® angefiihrt ist, Folge geleistet.
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Die iibergemeindliche Charakteristik dieser Markte setzt auch eine {ibergemeindliche
Beobachtung der Preisentwicklungen und des Wohnraumbedarfs sowie Planung
voraus.

Ein dritter Vorschlag gewahrt den Gemeinden die Moglichkeit, die Hélfte des in den
eigenen Erweiterungszonen vorgesehenen geférderten Wohnbaus fiir die
zwanzigjahrige Miete zum Landesmietzins zu bestimmen. Fiir den KVW, von dem
dieser Vorschlag stammt, ist es wichtig das aktuelle Umverteilungssystem
beizubehalten, wenn auch mit einigen Anderungen. Angesichts der steigenden
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Bediirfnisse sieht der KVW die Notwendigkeit,
den Mietmarkt auszudehnen. In diesem Sinne schligt er vor, zusatzlich zur
gemeindeeigenen Planung des geforderten Wohnbaus das Modell des ,sicheren
Vermietens” aus Vorarlberg einzufiihren. Im nichsten Kapitel wird dieses Modell
noch eingehender erldutert. Bei der Ausarbeitung seiner Vorschliage verfolgt der KVW
hauptsidchlich das Ziel, das Angebot an Mietwohnungen durch o6ffentliche
Malinahmen zu erweitern: zum einen durch die Moglichkeit fiir die Gemeinden, einen
Teil des geforderten Wohnbaus fiir die Miete zu bestimmen, zum anderen, indem die
offentliche Hand fiir einen Teil des Privatmarktes garantiert, um die 6,9% an
Wohnungen, die heute freistehen, unbewohnt sind und nicht fiir ,touristische
Zwecke” verwendet werden, zu reduzieren.

Ziel der verschiedenen Vorschlige ist es, mehr Subsidiaritit und daher mehr
Entscheidungsspielraum fiir die Gemeinden im Wohnbau zu gewéhrleisten. Bislang
konnten die Gemeinden nur indirekt durch die Bauleitpldne, innerhalb eines vom
Land gesteckten Rahmens, in die Pflichtanteile des geférderten, konventionierten und
freien Wohnbaus eingreifen. Die neuen Vorschldge raumen den Gemeinden hingegen
einen neuen Spielraum ein. Damit konnen sie nicht mehr nur auf die Bauzonen
Einfluss nehmen, sondern durch die Festlegung der Prozentsitze der einzelnen
Wohnungstypologien auch auf den Markt, durch die Preisobergrenzen auf das
allgemeine Preisniveau die Qualitit der Wohnungen und die Bauzeiten.

2.7.3Vorgesehene Wohnmodelle fiir Mietwohnungen

Die Sozialverbande sind sich iiber die Notwendigkeit einig, fiir besondere
gesellschaftliche Kategorien (wie zum Beispiel die Jugend) und fiir gemischte
Bewohnergruppen neue und innovative Wohnmodelle einzufiihren. Es handelt sich
dabei um Formen wie Social-Housing und Co-Housing, die anderswo bereits
Anwendung finden, in Siidtirol aber noch in der Planungs- und Studienphase weilen.
Auf jeden Fall miissten diese Modelle zunichst versuchsweise angewandt werden, um
ihren tatsdachlichen Nutzen zu bewerten, auch wenn es bereits positive Beispiele und
Best Practices auf diesem Gebiet gibt.

Um den Zugang zu den Wohnungen zu gewahrleisten, schligt das Kollegium der
Bauunternehmer die Einfiihrung von Preisobergrenzen fiir den Baugrund von
Eigentums- und Mietwohnungen vor. Der Hochstpreis pro Quadratmeter fiir die Miete
ist fiir all jene vorteilhaft, die in diesen Bereich investieren wollen. Dieser erlaubt
ndmlich die genaue Berechnung des Zeitpunktes der Kostendeckung und der
zukiinftigen Gewinne. Auflerdem soll so der Zugang zu einer bedarfs- und
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einkommensgerechten Wohnung gewihrleistet werden. Da die Mietwohnungen mit
Preisobergrenze im Wettbewerb mit allen anderen Mietwohnungen stehen werden,
wird die Gemeinde auch hier auf das allgemeine Preisniveau Einfluss nehmen
konnen. Gleichzeitig schiitzt sie die Mieter vor Spekulationen und garantiert die
Einhaltung von Mindestqualitatsstandards.

Zur Gewihrleistung des Zugangs zu einer Wohnung schliagt das Wohnbauinstitut vor,
Teil des eigenen Wohnungsbestands fiir die Sozialmiete zu bestimmen. Der soziale
Mietzins betrdgt 4 bis 9 € pro Quadratmeter und wird aufgrund der
sozioOkonomischen Voraussetzungen des Haushaltes festgelegt. Diese Malinahme
richtet sich an eine breitere Bevolkerungsschicht: heute beanspruchen Personen mit
dem Faktor der wirtschaftlichen Lage (FWL)® unter 2,3 eine WOBI-Wohnung, dieser
soll auf FWL 5 erhoht werden. Mit dieser Malinahme soll auch der ,freie“ Mietmarkt
stimuliert werden, zumal der Sozialmietzins auf politische und soziale und nicht auf
wirtschaftliche Kriterien griindet. So konnte ein attraktives Angebot an wirtschaftlich
vorteilhaften Mietwohnungen vor Ort entstehen, bei dem kein Gewinn
herausgeschlagen werden muss.

Der Sozialmietpreis konnte langfristig zur Abschaffung des jetzigen Mietbeitrages
fiihren. Letzterer ermoglicht all jenen Familien den Zugang zu einer Mietwohnung,
fiir die der freie Markt zu teuer ist. Der Beitrag ware allerdings hinféllig oder nur am
Rande von Bedeutung, sobald die Beitragsempfanger die Moglichkeit hitten, eine
Wohnung zu Preisen zu mieten, die ihrer sozio6konomischen Lage Rechnung tragen.

Der KVW schlédgt vor, dass die Autonome Provinz Bozen das Vorarlberger Projekt
wSicheres Vermieten® als Beispiel hernehme. Dieses sieht die Einfiihrung einer
Korperschaft ohne Gewinnzweck vor, die fiir die Vermittlung zwischen Vermietern
und Mietern zustindig ist. An diese Einrichtung koénnten sich die
Wohnungseigentiimer wenden, die ihre Wohnungen vermieten mochten. Der
Eigentiimer hitte so die Gewissheit, liber die gesamte Vertragszeit eine Miete zu
erhalten, auch wenn die Wohnung zeitweise nicht belegt ware. Dieser sozialgerechte
Mietzins wird von der Korperschaft festgelegt. AulRerdem wiirde sich die Korperschaft
um die biirokratischen Auflagen kiimmern und die mit der Vermietung eingehenden
Risiken iibernehmen. Dadurch schiitzt sie die wirtschaftlichen Interessen des
Vermieters und verringert den fiir die Vermietung erforderlichen Arbeitsaufwand.
Das ,,sichere Vermieten“ ware vor allem fiir die kleinen Vermieter vorteilhaft, da
grofle Vermieter Verwaltungskosten durch die Nutzung von Skaleneffekten
reduzieren konnen. In Vorarlberg ist die Dauer des Vertrages zwischen Korperschaft
und Vermieter dreijahrig und verldngerbar. Dieser Zeitraum ermdoglicht der
Korperschaft eine gewisse Flexibilitdit und die Anpassung des Angebots an
Mietwohnungen an die Bediirfnisse der Bevolkerung. Den Mietern werden ebenso
Stabilitdt und Schutz gewahrleistet, mit dem Vorteil, dass die Mietpreise tiefer sind als

8 Der FWL misst die wirtschaftliche Lage eines Haushalts, indem er die Summe von Vermdgen und
Jahreseinkommen nach den entsprechenden Abziligen durch den jahrlichen Bedarf des Haushaltes
dividiert.
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die marktiiblichen. Die Korperschaft zahlt dem Wohnungseigentiimer die monatliche
Miete, die unter dem marktiiblichen Preis liegt; Betriebskosten und Versicherungen
werden von der Korperschaft verwaltet. Diese Kosten gehen gewohnlich zu Lasten des
Vermieters, der sie jedoch auf den Mieter ,abwilzt“, indem er sie bei der Berechnung
des Mietpreises Dberiicksichtigt. Auch die Korperschaft berechnet die
Wohnnebenkosten als Teil des Mietpreises; da sie aber eine grofle Anzahl an
Wohnungen verwaltet, konnen diese unter den einzelnen Vermieter verteilt werden.
Der von der Korperschaft berechnete Tarif ist zudem geringer als der Marktpreis,
zumal die Korperschaft nicht mit Gewinnabsicht wirtschaftet. Es kann sein, dass die
Korperschaft trotz Selbstfinanzierung durch die Einnahmen aus den Mieten, ein Mehr
an Kosten fiir die 6ffentliche Verwaltung mit sich bringt. Auch mit der Errichtung von
Reservefonds oder Abschreibungen verursacht jede leerstehende oder beschidigte
Wohnung - trotz Abdeckung durch eine Versicherung - zusitzliche Spesen. Bei einer
ausreichend groflen Anzahl an Wohnungen ist die Einwirkung dieser Risiken
abschéatzbar und kann somit auf alle Miettarife verteilt werden.

2.7.4 Offentliche Ausgaben

Die von den einzelnen Sozialverbinden vorgebrachten Vorschlige hidngen alle
notgedrungen auch mit dem Thema der oOffentlichen Ausgaben zusammen. Jede
Neuerung in der Verwaltung des Territoriums und in der Landesplanung hat auch
eine Anderung der wirtschaftlichen Verpflichtungen der 6ffentlichen Koérperschaften
mit einer entsprechenden Zunahme oder Reduzierung zur Folge.

Alle Stellungnahmen befiirworten den Schenkungsbeitrag fiir Bau, Kauf oder
Wiedergewinnung der Wohnung, der seit seiner Einfiihrung sehr vielen Haushalten
den Zugang zur Eigentumswohnung ermoglicht hat. Die Moglichkeit des Zugangs zu
Kapital, manchmal auch in der Grofenordnung von einigen Zehntausend Euro,
erlaubt den Haushalten, Wohnungen zu kaufen oder zu bauen, die ansonsten
aullerhalb ihrer Reichweite wiren.

Das Kollegium der Bauunternehmer schligt vor, die 6ffentlichen Ausgaben fiir den
Kauf von Baugrund einzustellen, indem einerseits der Beitrag fiir den Kauf von
Bauland abgeschafft und andererseits die Enteignungen eingeschriankt werden. Mit
dem Ziel, die Spesen und den Verwaltungsaufwand fiir die 6ffentliche Korperschaft
stark zu reduzieren, solle dieses Mittel nur als letztmoglicher Ausweg in Frage
kommen. Aullerdem schldgt das Kollegium vor, die Beitrage fiir Infrastrukturen des
geforderten Wohnbaus in Héhe von 60% der Kosten fiir den entsprechenden Anteil
der Infrastruktur (60% der gesamten Infrastruktur) nicht mehr auszuzahlen. Bleiben
soll die Befreiung von den Baukostenabgaben fiir den geforderten und
konventionierten Wohnbau, die 15% der Baukosten ausmachen. Abschliefend schlagt
das Kollegium noch die Einfiihrung von Steuererméfligungen fiir die Eigentiimer vor,
die ihre Wohnungen vermieten, um dadurch den Mietmarkt anzukurbeln: Dies wiirde
sich auch positiv auf die Nachfrage auswirken, auf die gewohnlich die Ausgaben fiir
die Vermietung abgew4ilzt werden.

Fiir den Siidtiroler Jugendring ist es besonders wichtig, das System der 6ffentlichen
Wohnbeitrage, die fiir junge Erwachsene oft unumginglich sind um das
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Herkunftshaus zu verlassen, zu iiberarbeiten. Aus diesem Grund schligt der SJR vor,
dass der Mietbetrag bereits ab dem ersten Jahr des Gesuchs im vollen Betrag
ausgezahlt werde’. Ein weiterer Vorschlag betrifft die Wiedereinfiihrung der
Kategorie der jungen Ehepaare, die von Artikel 46/ter des Landesgesetzes Nr. 13/1998
vorgesehen war und dann ab 1. Jinner 2017 vom Gesetz Nr. 5 von 2016 abgeschafft
wurde. Die Entscheidung, die Sonderkategorie der jungen Ehepaare abzuschaffen, ist
erstens auf die geringe Beanspruchung (die Beitrdge wurden nur von 728" Ehepaaren
beansprucht) und zweitens auf die damit entstehende ungleiche Behandlung
zurlickzufiihren: so hatten zu dieser Kategorie Paare mit einem jihrlichen
Gesamteinkommen bis zu 170.000 € Zugang, wiahrend die Einkommenshdchstgrenze
fiir andere Ehepaare, die nicht als ,junges Ehepaar“ einzustufen waren, 64.000 €
betrug. Durch die Abschaffung dieser Kategorie versucht der Landtag, allen Biirgern
den Zugang zu den Beitrdgen zu ermoglichen und dabei eine zukiinftige
Neueinfiihrung zu vermeiden. Um die Kategorie ,junge Ehepaare
wiedereinzufiihren, miisste das erst vor kurzem abgeschaffte Rechtsinstrument
tiberarbeitet werden, da es weitaus iiberholt ist. Der SJR schlagt zudem vor, die
Kriterien flir die Zuweisung der Punktezahl zur Beihilfe neu zu definieren, mit
besonderer Berticksichtigung der jungen Antragsteller: so sollten zum Beispiel die
Bedeutung des Startkapitals und das Mindestalter fiir die Punkte fiir die Ansdssigkeit
(die zurzeit ab dem Alter von 28 Jahren anerkannt werden) geschmilert und die
Mindestpunktezahl fiir den Zugang zu den Beitridgen herabgesetzt werden.

Der Vorschlag des WOBI, einen Teil des eigenen Wohnungsbestandes fiir die
Sozialmiete zu bestimmen, beinhaltet einen Mechanismus fiir die Selbstfinanzierung.
Nach einer gewissen Zeit deckt die fiir jede einzelne Wohnung eingezahlte
Mietgebiihr die Baukosten sowie die Errichtungs- und Wartungskosten und schafft
nun einen Gewinn. Anfangs wiirden der Sozialmiete bereits fertige Wohnungen
zugewiesen werden, die also bereits zum Teil oder zur Ganze getilgt sind. Sobald die
Kosten gedeckt sind, schafft jede weitere Einnahme fiir die entsprechende Wohnung
eine Einnahme, die fiir den Bau neuer Wohnungen verwendet werden kann. So
konnte sich das Programm mit der Zeit teilweise selbst finanzieren.

Der letzte Vorschlag stammt von ConfCooperative und betrifft die Einfiihrung
spezifischer Beihilfen an Wohnbaugenossenschaften fiir die Wiedergewinnung.
Dieser Vorschlag fordert die Einsparung von Boden und konzentriert sich vielmehr
auf die Wiederverwendung bestehender Gebaude und bereits bebauter Flachen.

Schlussendlich weisen auch die Vorschlidge beziiglich einer Siidtiroler SoBoN
interessante Vorteile mit Blick auf die oOffentlichen Ausgaben auf, die mit
zunehmender Gewinnbeteiligung einen hoheren Deckungsgrad erzielen.

° Dieser Vorschlag wurde kurz vor der Veré6ffentlichung dieser Studie im zustindigen Gesetzeskorper
aufgenommen; siehe Beschluss der Landesregierung 825/2017
10 (APBZ, Plenarsitzung - Anderungen in der Wohnbauférderung, 2016)
11 (Clementi, 2016)
12 (Gonzato, 2016), (APBZ, 2016)
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3. Landesgesetz ,Raum- und Landschaft¢

Die Debatte iliber "Leistbares Wohnen” wurde von der Landesregierung in der Absicht,
die bestehenden Bestimmungen zu Uberarbeiten, angeregt. Dazu muss jedoch in
mehrere Gesetzesgrundlagen eingegriffen werden: in das ,Landschaftsschutzgesetz’
(LG Nr. 16/1970), das ,Raumordnungsgesetz’ (LG Nr. 13/1997) und das
,Wohnbauforderungsgesetz’ (LG Nr. 13/1998). Alle drei Gesetze sind Gegenstand der
Diskussion und der Vorschlédge der Sozialverbinde, da sie eng miteinander verbunden
sind. Die Landesregierung und Mehrheit im Landtag haben jedoch beschlossen, die
Gesetze in zwei aufeinanderfolgenden Zeitpunkten zu bearbeiten. Dieses Dokument
ist wihrend der Ausarbeitung des neuen Landesgesetzes fiir Raum und Landschaft
und der entsprechenden 6ffentlichen Debatte entstanden.

Die erforderliche Ergdnzung und Verbindung zwischen den genannten Gesetzen ist
wahrscheinlich auch der grote Schwachpunkt des Gesetzesentwurfes, da viele
Fragen erst bei Vervollstindigung des gesamten Gesetzesrahmens geklidrt werden
konnen. So sind zum Beispiel die Begriffe ,geforderter Wohnbau' und
,Preisobergrenzen’ nicht eindeutig bestimmt. Der erste Begriff suggeriert, aufgrund
des neuen Kontextes in dem er eingebettet ist, eine neue Bedeutung, wihrend der
zweite fiir Siidtirol neu ist.

In den nichsten Absidtzen dieses Kapitels wird die aktuell verfiigbare Version des
Gesetzesentwurfes (vom 16.03.2017%) auf die wichtigsten Neuerungen und deren
Auswirkungen auf die anschliellenden Landesgesetze hin untersucht.

3.1 Bodenverbrauch

Titel III des Gesetzesentwurfes beginnt mit einem Kapitel {iber die ,Nachhaltigkeit der
Gebietsentwicklung®. Dieses Ziel soll vor allem durch die Einschrinkung des
Bodenverbrauchs erreicht werden. Artikel 18 des Gesetzesentwurfes behandelt genau
diesen Grundsatz. Die FEinschrinkung des Bodenverbrauchs ist aus mehreren
Griinden dringend notwendig. Der Boden dient zunichst einmal der Erzeugung von
Lebensmitteln und der Beibehaltung der Biodiversitdt'. Der Hauptgrund ist aber
sicherlich, dass es in Siidtirol an Boden mangelt. Bei einer Gesamtflache von 739.915
Hektar sind nur 5,5%, d.h. 40.784 Hektar, potentiell besiedelbar. Davon sind
wiederum nur 67% noch verwendbar.”® Laut ASTAT lagen 2010 22% des
Wohnbauvolumens im landwirtschaftlichen Griin; 23 von 100 Baubewilligungen
betrafen Wohnungen in solchen Zonen®. Diese Zahl stieg sogar zwischen 2011 und

13 Wihrend an der Ubersetzung dieses Forschungsberichtes gearbeitet wurde sind einige Neuerungen in
den Gesetzesvorschlag eingeflossen.
14 Fiir weitere Details siehe (edilportale, 2017)
15 (ASTAT, ASTAT - Datenbanken und Gemeindedaten, 1995 - 2013)
16 (ASTAT, Wohnungspolitik in Siidtirol. Von der Angliederung an Italien bis 2008, 2010)
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2015, wo die eingeholten Wohnbaugenehmigungen zu 28% (2011) bis 34% (2014)
innerhalb der Zone E - natiirliche Landschaft - lagen®’.

Mit dem neuen Gesetzesentwurf soll dieser Trend nun umgekehrt werden, indem die
BaumafRnahmen auf die Siedlungsgebiete konzentriert werden. Die Verwendung von
neuem Grund wird zur ,ulitima ratio”;, wenn keine anderen sinnvollen Alternativen
durch Wiederverwendung, Wiedergewinnung, Anpassung oder Ergdanzung von bereits
vorhandenen Gebduden mehr bestehen. Der allgemeine Grundsatz lautet nun ,auf
dem Gebauten bauen®, mit der héchstmoglichen Einschrinkung des Zugriffs auf
neues Bauland. Die neuen Bauzonen miissen auf jeden Fall an bereits bebaute Zonen
anschliefen und konnen nur durch einen spezifischen Beschluss definiert werden,
der mit der Unmoglichkeit begriindet werden muss, gemifd den vorgenannten
Modalititen (Wiederverwendung, Wiedergewinnung, Anpassung und Ergdnzung) zu
bauen.

Aulerhalb des stiddtischen Gebietes werden nur der Abbruch und der Wiederaufbau
der bereits bestehenden Gebdude am selben Ort sowie deren Erweiterung nach dem
System der Umverteilung moglich sein.

Mit dem Gesetzesentwurf wird auch versucht, einige Bestandteile der freien
Marktwirtschaft in den Wohnbau einzufiihren und die Wohnungspreise zu senken.
Die Einfiihrung dieser Elemente der freien Marktwirtschaft widerspricht jedoch dem
Grundsatz der Bodenverbrauchseinschrankung: Die Preise konnen nur sinken, wenn
das Angebot an Baugrund steigt; wiederverwendbare, bereits bebaute Grundstiicke
sind aber noch seltener als neues Bauland.

3.2 Mischgebiete

Artikel 26 des Gesetzesentwurfes fiihrt eine neue Art von Bauzonen ein, die die
jetzigen Wohnbauzonen ersetzen sollen: Es handelt sich um die sogenannten
Mischgebiete, die vor allem dem Wohnbau und in zweiter Linie anderen
Zweckbestimmungen gewidmet sind. Innerhalb dieser Zonen wird der Anteil fiir den
Wohnbau iiberwiegen, da mindestens 60% des Bauvolumens zu diesem Zweck
errichtet werden miissen. Die Gemeinden werden iiber Quoten und
Zweckbestimmungen entscheiden.

3.3 Wertausgleich

Der neue Entwurf fiir das ,Landesgesetz fiir Raum und Landschaft” sieht vor, dass der
Wohnbau innerhalb der Mischgebiete stattfindet und dass die errichteten Wohnungen
auf zwei verschiedene Mirkte aufgeteilt werden: Auf den Markt fiir Anséssige und auf
den ,Freizeitmarkt®“. Das im Gesetzesentwurf festgelegte Verteilungssystem definiert
nicht nur den Anteil an Bauvolumen, sondern iiberldsst auch den Gemeinden einen
Teil der Wertsteigerung des Bodens, die durch die neuen Baurechte und die
Anderungen der Zweckbestimmungen entsteht.

17 (ASTAT, Bautitigkeit und Immobilienmarkt in Siidtirol 2015, 2016)
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3.3.1 Wohnbau fiir Ansassige

Der Landesgesetzesentwurf unterscheidet den freien Wohnmarkt vom Wohnmarkt
flir im Landesgebiet ansdssige Personen. Letzteren werden mindestens 60% des
Wohnbaus vorbehalten, wobei dieser Prozentsatz von den Gemeinden noch erhoht
werden kann. Die Gemeinden konnen des Weiteren beschlielen, den Ansissigen
Wohnungen im eigenen Gebiet vorzubehalten. Bei Verwendung von mehr als 10% der
Wohnungen auf dem Gemeindegebiet durch Nichtansassige muss ein Teil der neuen
Wohnungen den eigenen Ansassigen vorbehalten werden. Unter Umstdnden kann
dies auch die gesamte neue Baukubatur ausmachen.

Die Aufteilung zwischen Wohnungen fiir Ansédssige und dem Freizeitmarkt wird
weiterhin durch die Sozialbindung der Wohnungen erfolgen. Es handelt sich jedoch
um ein ,zweischneidiges Schwert®: Einerseits schiitzt eine Sozialbindung von kurzer
Dauer den Markt ,fiir Ansédssige” nicht vor Spekulationen, andererseits konnten die
Eigentlimer bei einer lingeren Bindung nicht frei iiber die Wohnung verfligen, um
ihre Investition wieder einzutreiben; zum Beispiel, wenn sie aus Mobilitidtsgriinden
zum Verkauf gezwungen sind.

Die Moglichkeit Wohnungen fiir Personen, die bereits im Gemeindegebiet ansdssig
sind, zu reservieren, konnte auch negative Auswirkungen haben: Einerseits sinkt die
Anzahl der Wohnungen zu denen Familien Zugang haben, die aus eigenen
Bediirfnissen von einer Siidtiroler Gemeinde in die andere ziehen miissen.
Andererseits wiirde somit das Phanomen der Wohnsitzverlagerungen steigen, deren
Zweck es ist, auf die Warteliste mehrerer Gemeinden zu kommen oder Zugang zu
Diensten in verschiedenen Gemeinden zu haben.

Der Wohnbau fiir Ansdssige wird nicht nur aufgrund der Gemeinderegelungen
aufgeteilt, welche diese Zone erweitern kann oder Teile davon den eigenen
Einwohnern widmet, sondern auch aufgrund einer Unterscheidung zwischen
Wohnungen mit Preisobergrenzen und Wohnungen mit freiem Preis. Vom
Mindestanteil fiir Anséssige (60% der gesamten Wohnbaumasse eines Grundstiicks)
muss mindestens die Hailfte, also mindestens 30% der gesamten Baukubatur, den
Wohnungen mit ,Preisobergrenze“ vorbehalten bleiben. Artikel 42 des
Gesetzesentwurfs verweist fiir die genauere Definition der ,,Preisobergrenze” auf das
zukiinftige Wohnbauférderungsgesetz.

Die Einfiihrung von Preisobergrenzen fiihrt zu einem dynamischen System, in dem
sich unterschiedliche Variablen gegenseitig beeinflussen und letztendlich das
Preisniveau der Wohnungen bestimmen. Ein Teil der Kostenpunkte, spezifisch
Abgaben und Baukosten, sind unabhingig und der Bauherr hat nur geringen
Spielraum auf diese, im Sinne von Kostensenkungen, einzuwirken. Um
Ausgabeneinsparungen zu bewirken und die Preisobergrenze einzuhalten, wird dem
Bauherrn nur die Einflussnahme auf die Baugrundpreise oder die Senkung des
eigenen Profitanteils.

Familien, die ihr Eigenheim bauen, sowie gemeinniitzige Genossenschaften und die
offentliche Hand, bauen ohne Profitabsichten und konnen somit die Preisobergrenze
leichter einhalten. Private Unternehmen sind hingegen profitorientiert und werden
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nur ungern Profiteinbuflen hinnehmen. Es ist somit vorhersehbar, dass diese
versuchen werden, das Preisniveau von Baugrund zu senken. Bedenkt man, dass im
Entwurf zum ,Neues Landesgesetz fiir Raum und Landschaft® mit Art. 18 der
Grundsatz der Einschriankung des Bodenverbrauches eingefiihrt wird, legt dies den
Schluss nahe, dass Baugrund weiterhin ein begrenztes Gut bleiben wird und man sich
somit auch nur eine geringfiigige Senkung des Preisniveaus erwarten darf.

3.3.2 Das Prinzip des Wertausgleichs

Der Gesetzesentwurf fiihrt ein Baugrund-Verteilungssystem ein, das jenem der
wSozialgerechten Bodennutzung®von Miinchen dhnelt. Die Einfiihrung dieses Systems
wurde zunadchst vom Verbraucherschutzzentrum vorgeschlagen und dann von
ConfCooperative und Arche im KVW iibernommen. Des Weiteren spiegelt dieses
Verteilungsprinzip auch jenes wieder, welches in der nationalen Gesetzgebung

“18 weist die Hilfte des Wertzuwachses, der

vorgesehen ist. Der ,,Testo Unico Edilizia
durch die urbanistische Umgestaltung, die Umwidmung oder Ausnahmeregelung
eines Grundes erzeugt wurde, der Gemeinde zu. In Miinchen sind es 66% des
Wertzuwachses. Die Beteiligung am Gewinn bezeugt das 6ffentliche Interesse an der
Transaktion und die Verwendung der Geldmittel ist an die Durchfiihrung von
Arbeiten und offentlichen Infrastrukturen oder den Erwerb von Bauland oder

Immobilien gebunden.

Der Gesetzesentwurf weist der Gemeinde in Artikel 21, Absatz 1 nur 30% der aus der
Umwidmung eines Grundstiicks oder der Einfilhrung neuer Baurechte
hervorgehenden  Wertsteigerung zu. Betrifft diese Wertsteigerung die
Wiederverwendung eines bereits bebauten Bodens, kann die Gemeinde entscheiden,
den geschuldeten Betrag bis um die Hélfte zu reduzieren und daher auch nur 15% des
Wertzuwachses einzustreichen, um dadurch zur Wiederverwendung anzuregen.
Sollten die neuen Baurechte eine Steigerung der bestehenden Baumasse um
hochstens 500m?® bzw. um 30% der Baumasse zulassen, ist der Eigentlimer von den
Ausgleichspflichten befreit.

Die so von der Gemeinde erhaltenen Ressourcen diirfen ausschlielich und ohne
zeitliche Einschriankung fiir den geforderten Wohnbau oder fiir die
Wiederverwendung, die Sanierung, die Regenerierung oder die Wartung von bereits
bestehenden Bauwerken und des oOffentlichen Griins verwendet werden. Der
Grundstiickseigentiimer begleicht den Gemeindeanteil durch eine direkte Zahlung
oder durch die Abtretung von Bauland oder die Ausfiihrung von
ErschliefSungsarbeiten. Dies steht im Gegensatz zum Miinchner Modell, in dem die
direkte Zahlung nur die letzte Moglichkeit darstellt.

Bei neuen Erweiterungszonen konnen die Gemeinden, als Wertausgleich, die
Abtretung von 60% der Zone und der realisierbaren Baumassen fordern. Dabei wird

18 D.P.R. nr. 380/2001, art. 16, comma 4d-ter http://www.normattiva.it/uri-
res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.del.presidente.della.repubblica:2001-06-06;380!vig=
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die Enteignung im Sinne des Artikels 7/quinques des LG 10/1991 angewandt, um sie
dem gefoérderten Wohnbau zu widmen.

Der Gesetzesentwurf fiihrt in Wirklichkeit keine grollen Neuheiten ein, was die
Aufteilung der Wertsteigerung betrifft. Vorher riihrte die Beteiligung am Gewinn
seitens der oOffentlichen Korperschaft nur aus der Steigerung des Wertes des
Grundstiicksanteils, der zu einem Preis unter dem Marktstandard enteignet wurde.
Mit dem neuen Gesetzesentwurf wird der Anteil von vornherein durch die
Berechnung der Wertsteigerung der gesamten Zone definiert. Die durch diese
Gewinnbeteiligung entstehenden Ressourcen konnen von der Gemeinde fiir die
Enteignung von 60% des Gelandes und der Baumasse verwendet werden. Die
Anwendung der Enteignung, den das Kollegium der Bauunternehmer einzuschrinken
hofft, wiirde jedoch bedeuten, auf die, mit dem Verzicht auf dieses Mittel
verbundenen, Vorteile (weniger Arbeitsaufwand, Zeiteinsparung) verzichten zu
miissen. Das jetzige System sichert der Gemeinde eine Beteiligung in Hohe von circa
30% der Wertsteigerung zu: Es handelt sich um einen variablen Anteil, der vom Preis
des Grundstiickes vor und nach der Zweckbestimmung und vom entsprechenden
Enteignungspreis abhingig ist. Im nadchsten Kapitel wird dieses Thema noch
eingehender behandelt.
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4. Die Vorschlage des AFI

Mit den ,Zehn Punkten fiir Neues Wohnen in Siidtirol‘ zeigt das AFI auf, nach welchen
Richtlinien sich die Wohnpolitik in Sudtirol ausrichten sollte, um den
gesellschaftlichen Notwendigkeiten der Zukunft bestmoglich zu begegnen.

Zu erwahnen ist, dass der gesetzliche Rahmen in unterschiedlichen zeitlichen
Momenten und mit voneinander abgekoppelten Gesetzen angepasst wird. Den Anfang
macht das Landesgesetz ,Raum und Landschaft, darauf folgen soll das
,Wohnbauforderungsgesetz’. Diese zeitlich getrennte Abhandlung mag von einem
strengen politisch-administrativen Blickwinkel schwer vermeidbar sein, sie erschwert
aber ungemein die Analyse und Bewertung des neugestalteten Rahmens. So ldsst sich
aus dem Entwurf des Landesgesetztes ,Raum und Landschaft’ nicht ex-ante
herauslesen, welche Auswirkungen die Detailregelungen haben kénnten, die in einem
zweiten Moment {iber Durchfiihrungsverordnungen erlassen oder in das
Wohnbauférderungsgesetz eingebaut werden. Sich dessen bewusst sieht das AFI die
Notwendigkeit, im Voraus zumindest in groben Ziigen die Gesetzesbausteine zu
definieren, die in einem zweiten Moment eingebaut werden, sodass die
groftmogliche Klarheit und Transparenz garantiert ist.

Betreffend den Schutz des landschaftlichen Griin, stimmt das AFI vollinhaltlich der
Bestrebung zu, dass die Einschriankung des Flichenverbrauchs ein zentraler
Bestandteil der Raumordnung werden soll. Will man dieses Ziel glaubwiirdig
vertreten reicht es allerdings nicht aus, diesen Grundsatz festzuschreiben- vielmehr
bedarf es strenger Auflagen die darauf abzielen, dem Fldchenverbrauch Einhalt zu
gebieten.
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< AFI1IPL

Arbeitsférderungsinstitut | Istituto Promozione Lavoratori

Soziale Gerechtigkeit durch Wohnbaupolitik

Zehn Punkte fiir neues Wohnen in Sidtirol.

1. Klare Gesetze aus einem Guss

Sudtirols Wohnungspolitik der Zukunft entscheidet sich an der
Novellierung der Landesgesetze fur "Raum und Landschaft’
sowie der “Wohnbauférderung*. Diese beiden Gesetze kénnen
nicht losgeldst voneinander betrachtet werden. Dahinterstehen
muss ein einziges, schlissiges Zukunftsmodell.

Der Umstand, dass der Entwurf "Raum und Landschaft” viele
Verweise auf zu erlassende Durchfiihrungsbestimmungen

enthalt, erschwert die Einschatzung, wohin die Reise fiihren soll.

2. Landschaftliches Griin schiitzen

Der Schutz des landschaftlichen Griins und die Einschrankung
des Bodenverbrauchs werden als primare politische Ziele
betrachtet und sind auch der Dreh- und Angelpunkt im Entwurf
des Landesgesetzes fiir "Raum und Landschaft’. Die darauf
aufbauenden MalRnahmen missen diesem Grundsatz
systematisch Folge leisten.

Neben einer breiten Palette an Forderungsmalnahmen zur
Wiederverwendung von bebautem Grund bedarf es strenger
Zweckbestimmungen, die neuen Fldchenverbrauch nur als
letzte Option zulassen.

3. Grundwohnbedarf sichern

Alle Menschen haben ein Anrecht auf eine angemessene
Wohnung, welche die Gesundheit und das Wohl gewahrleistet.
Dasistim Art. 25 der Allgemeinen Erklarung der Menschenrechte
der Vereinten Nationen verankert und muss durch
entsprechende politische Malnahmen gewahrleistet werden.

In diesem Sinne muss bei der Zuweisung von Wohnungen,
offentlichen Beihilfen und Férderungen, der Grundwohnbedarf
der Person bzw. des Haushaltes im Vordergrund stehen. Das
Kriterium des Grundwohnbedarfs muss das der Ansassigkeit
ersetzen, das aktuell im Landesgesetzesentwurf vorgesehen ist.

4. Wohnungsmadrkte trennen

Mit der Sozialbindung stellt die 6ffentliche Hand sicher, dass die
Wohnbauforderungen und die Zuweisung wvon Baugrund
nachhaltig wirken. Faktisch: die ihr unterstellten Wohnungen
sind dem Grundwohnbedarf vorbehalten.

Eine Sozialbindung ‘auf ewig® wiirde diese Wohnungen
trenn-scharf von jenen unterscheiden, die fiir den freien Markt
bestimmt sind. Die Trennung der beiden Markte hat
Auswirkungen auf das Preisniveau, dass nach unten tendieren
wiirde.

5. Grundstiicksspekulation vermeiden

Bei Umwidmung in Baugrund steigt der Wert des Grundstiicks
rasant, und zwar allein aufgrund einer politischen
Entscheidung, ohne dass der Eigentlimer einen besonderen
Wirtschafts- oder Arbeitsaufwand geleistet hatte. Aus diesem
Grund ist es gerechtfertigt, dass mindestens zwei Drittel des
Wertzuwachses infolge von Umwidmung der &ffentlichen Hand
zuflieRen.

Unter dieser Voraussetzung kann Baugrund zu sozialen Preisen
angeboten und leistbares Wohnen erméglicht werden.

6. Beobachtungsstelle Wohnen

Um die Wohnbauplanung auf Gemeinde- und Landesebene zu
ermoglichen, ist eine zentrale Einrichtung zur stdndigen
Beobachtung der qualitativen und quantitativen Aspekte von
Nachfrage und Angebot im Wohnbereich notwendig.

Dieses Instrument ist vor dem Hintergrund des schonenden
Umgangs mit landwirtschaftlichem Griin, der erweiterten
Entscheidungsspielrdume fiir Gemeinden und der Festsetzung
von " gedeckelten " Preisen unerldsslich.

7. Geforderten Wohnbau vorsichtig erneuern

Die geltende Wohnbauforderung hat breiten Schichten der
Bevolkerung den Zugang zum Eigenheim ermdglicht. Trotz
einiger Probleme bleibt sie ein Erfolgsmodell. Dieses Modell
kann erganzt werden, und zwar mit innovativen, parallel
verlaufenden und funktionell getrennten Systemen (z.B.
Wohnungen zum “gedeckelten Preis , “Cohousing *).

Die Realitit wird zeigen, welche Instrumente sich
herauskristallisieren, um die politischen Ziele bestmoglich zu
erreichen.

8. Sozialen Wohnbau starken

Das Wohnbauinstitut ist heute nicht in der Lage, der grolen
Nachfrage an Sozialwohnungen nachzukommen. Daher miissen
die Bauanstrengungen verstérkt werden. Ausgehen soll das
WOBI hier von der Sanierung des eigenen Wohnungsbestandes
und der Wiedergewinnung von Altbausubstanz. Die Nutzung der
Militdrareale, die an das Land Ubertragen werden, bieten
enormes Potential.

Umso mehr soll nur im Ausnahmefall auf landwirtschaftliches
Griin zuriickgegriffen werden,

9. Neue Rolle fiir das Wobi

Ein Teil des Immobilienbestandes des WOBI soll allen Personen
mit Grundwohnbedarf zur Miete angeboten werden. Damit wird
der Zugang zur Wohnung der individuellen soziodkonomischen
Lage angepasst, die soziale Durchmischung in den
Wohnhdusern geférdert und das Preisniveau am privaten
Mietmarkt beeinflusst.

Auf lange Sicht ist eine Abschaffung der Mietbeihilfen denkbar.

10. Mehr Mietwohnungen

Um leerstehende Wohnungen wieder auf den Markt zu bringen
und erschwingliche Mieten zu gewahrleisten, sollte eine
offentliche Einrichtung geschaffen werden, die zwischen
Vermietern und Mietern vermittelt - nach dem Vorbild des
Vorarlbergers "VOGEWOSI .

Private kannen dieser Landesstelle ihre leerstehende Wohnung
fiir eine Vermietung tiberlassen und erhalten die Gewahr fiir die
ptinktliche Zahlung der Miete. Diese Schnittstelle Gbernimmt die
finanziellen und rechtlichen Risiken und die Verwaltungskosten.
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4.1 Grundwohnbedarf sichern

Artikel 79/ter des aktuellen Landesraumordnungsgesetzes (LG 13/1997) schreibt
folgendes fest: ,Der Wohnbau fiir Ortsansassige dient zur Deckung des Wohnbedarfes
der ortsansissigen Bevolkerung’. Und weiters: ,Aufgrund einer spezifischen Analyse
des Wohnungsbedarfes der ansidssigen Gemeindebevolkerung und des Angebotes an
Wohnungen im Gemeindegebiet kann die Gemeinde in ihrem Bauleitplan die
Wohnungen, die neu errichtet werden und gemif3 den geltenden Bestimmungen
konventioniert werden miissen, den Ortsansissigen vorbehalten [...]".

Als ortsansidssig gelten all jene, die seit iliber flinf Jahren im Gemeinde- oder
Landesgebiet wohnen oder arbeiten. Dieser Grundsatz findet sich im Entwurf zum
Gesetz ,Raum und Landschaft’ wieder, wo er eine zentrale Rolle spielt. Artikel 39
schreibt den Ansidssigen mindestens 60% der neuen Baumasse zu, die auf
verschiedene Zielgruppen aufgeteilt wird. Diese werden dann in den Artikeln 40, 41
und 42 genauer bestimmt. So weist Artikel 40 einen Anteil dieser Wohnungen (laut
Artikel 39 sind es 30% der gesamten Baumasse) den im Land Anséassigen zu. Artikel 41
ermoglicht es schlielllich den Gemeinden, diese Wohnungen unter Umstianden
spezifisch den in der Gemeinde Ansdssigen vorzubehalten. Die restlichen 30% der fiir
Ansissige bestimmten Baumasse wird fiir Wohnungen mit Preisobergrenze gemafd
Definition von Artikels 42 und fiir neue Formen der Wohnbauférderung fiir die
mittleren und unteren Einkommensschichten zweckbestimmt.

Mit der Bindung eines Anteiles der Baumasse fiir Wohnungen fiir Ansidssige soll zum
einen ausreichender Wohnungsraum fiir den Wohnbedarf, zum anderen aber auch
dessen eindeutige Abgrenzung von nicht fiir den Grundwohnbedarf bestimmten
Wohnungen sichergestellt werden. Uber das Instrument der Sozialbindung kann diese
Abgrenzung liber lingere Zeitriume gewahrt bleiben.

Die Wahl der Anséassigkeit als Haupt-Trennungsmerkmal ist aber nicht unbedingt fiir
das eigentliche Ziel dienlich, den Wohnungsmarkt fiir den Grundwohnbedarf von den
Mirken fiir den Sekundirbedarf zu trennen. Die im aktuellen Gesetzesentwurf
enthaltene Regelung ldsst mehrere Schlupflocher offen. So konnten beispielsweise
Ansiassige, die gemafll Artikel 40 auf flir Ansidssige zweckbestimmter Kubatur
Anspruch haben, eine Zweitwohnung erwerben, die nicht fiir den Grundwohnbedarf,
sondern fiir den Sekundirbedarf bestimmt ist. Damit wiirde das eigentliche
gesellschaftspolitische Ziel umgangen, noch dazu in voller RechtméaRigkeit.

Wenn das politische Ziel darin besteht, den Grundwohnbedarf zu decken, so sollte
Erstwohnung oder Nicht-Erstwohnung auch das ausschlaggebende Kriterium in der
Aufteilung der Baumasse sein. Dieses Prinzip findet sich in den geltenden
Bestimmungen fiir den geférderten Wohnbau (LG 13/1998) und sollte im neuen Gesetz
,Raum und Landschaft’ iibernommen werden. Auf diese Weise konnte ein geschiitzter
Wohnmarkt fiir den Grundbedarf geschaffen werden, der preislich nicht von anderen
Wohnmirkten beeinflusst werden kann.

Das heiflt nicht, dass zusitzlich zu diesem Kriterium nicht auch weitere,
untergeordnete Voraussetzungen vorgesehen werden konnen, wie die Ansassigkeit,
sofern die neuen Trends die soziale und geografische Mobilitit betreffend
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ausreichend bertlicksichtigt werden und nicht durch zu strenge Klauseln (wie es zum
Beispiel in Artikel 41 die Forderung einer ldngeren Ansidssigkeit auf dem
Gemeindegebiet sein konnte) einschrinkend wirken.

Durch Abschaffung allzu einschrinkender Ansidssigkeitsregeln wiirden zudem die
Wohnungsmirkte fiir den Grundbedarf iibergemeindlich gedffnet. Bei stabilem
Preisniveau wiirde dies senkend auf den Fliachenverbrauch wirken. Die
Baugrundverfiigbarkeit beeinflusst das Preisniveau und zwingt die Gemeinden im Fall
starker Nachfrage dazu, weitere Flachen zur Verfligung zu stellen (neue
Erweiterungszonen sowie Zonen zur Sanierung oder Wiedergewinnung des
Baubestandes), vorausgesetzt, sie will das Preisniveau stabil halten. Ist der Markt
hingegen {ibergemeindlich, also breiter angelegt, muss nicht jede Gemeinde
zwingendermallen der gesamten gemeindeinternen Nachfrage nachkommen, zumal
die Baufldchen verschiedener Gemeinden miteinander konkurrieren.

Entscheidend fiir die Abgrenzung der Mairkte ist die Sozialbindung: Sie sichert die
Bindung einer Wohnung an den Wohnmarkt fiir den Grundbedarf. Gleichzeitig ist sie
Garantie dafiir, dass die Bemiihungen der 6ffentlichen Hand mittels Forderungen und
Baugrundvorbehalt nachhaltig sind. Durch die Regelung der Sozialbindung - vor
allem mit Bezug auf deren Dauer - wird mit einer politischen Malinahme ein
Gleichgewicht gesucht zwischen der Notwendigkeit, ausreichend erschwinglichen
Wohnraum fiir den Grundwohnbedarf zur Verfiigung zu stellen, und dem Recht auf
die freie Verfiigharkeit der getdtigten Investition. Die freie Ausiibung dieses Rechts
umfasst auch die Umwidmung der Immobilie aus wirtschaftlichen oder persénlichen
Griinden. Angesichts der gesellschaftlichen Bedeutung der Deckung des
Grundwohnbedarfs und der hohen Wohnungspreise in Sidtirol, vor allem in
tourismusintensiven Gebieten, wo die Nachfrage an Zweitwohnungen die Preise in die
Hohe schnellen lasst, kann eine Sozialbindung von liangerer Dauer bedeutende
Wirkung erzielen’. Dabei schiitzt sie auch die Bemiihungen der 6ffentlichen Hand vor
Spekulationen. Fiir die Bewohner von Wohnungen mit Sozialbindung sollte auf jeden
Fall die Méglichkeit der Ubertragung bzw. Abldse vorgesehen werden.

4.2 Offentliche Beteiligung am Wertzuwachs erhéhen

Dank dem Siidtiroler System der Wohnbauférderung, das sich ab den fiinfziger Jahren
entwickelt hat, kénnen heute 69% der ansidssigen Privathaushalte ein Eigenheim
erwerben® - ein ausgezeichnetes Ergebnis. Im letzten Jahrzehnt ist der Anteil der
Eigenheime leicht gesunken. Zudem sind verschiedene gesellschaftliche Anderungen
eingetreten, allem voran eine immer ausgeprigtere Mobilitdit, der Verlust an
Kaufkraft der Mittelschicht und ein {iberdurchschnittlich starker Anstieg der

1% Zu den Auswirkungen des Fremdenverkehrs auf die Immobilienpreise siehe auch ( WIFO - Institut fiir
Wirtschaftsforschung, 2009)

20 Daten 2014, (ASTAT, Einkommens- und Vermogensverhiltnisseder Haushalte in Siidtirol. 2013-2014,
2015)
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Wohnkosten. Aus dem Zusammenspiel dieser Griinde ist eine Anpassung des Systems
erforderlich.

Bei der Miinchner ,sozialgerechten Bodennutzung’, welche die Aufteilung des
Wertzuwachses bei Nutzungsumwidmungen von Grundstiicken zum Gegenstand hat,
entfillt 66% des Wertzuwachses der Flichen an die 6ffentliche Hand. Dieses durchaus
interessante Modell wurde von der Landesregierung aufgegriffen, die allerdings im
Gesetzesentwurf fiir ,Raum und Landschaft’ einen Wertausgleich zugunsten der
Gemeinden von nur 30% vorsieht. Im Unterschied dazu schliagt das
Genossenschaftswesen, darunter ConfCoop und ARCHE im KVW, einen Ausgleich von
50% vor. Die aufgrund von Umwidmung von der 6ffentlichen Hand eingenommenen
Ressourcen konnen anschliellend vorwiegend zur Finanzierung des geférderten
Wohnbaus verwendet werden, eventuell auch durch die Enteignung der dafiir
erforderlichen Baugrundstiicke.

Bei Umwidmung kommt es zu einer Wertsteigerung der Fliche, unabhidngig von
ihrem urspriinglichen Preis. Das AFI hat als Beispiel die Quadratmeterpreise des
Bauloses ,Grieser Auen’ in Bozen herangezogen und ist dabei von einer
Erweiterungszone von 1.000 m? ausgegangen, um verschiedene mégliche Szenarien zu
beleuchten. Was geschieht, wenn das zurzeit geltende Verteilungskriterium
angewandt wird? Wie dndert sich dieses Bild, wenn der Anteil der Gemeinde am
Wertzuwachs von 30% auf 75% steigt? In der Simulation wurden der Preis des
landwirtschaftlichen Griins auf 200 € pro m? und der Preis nach Umwidmung mit
1.350 € pro m? angesetzt, was einem Wertzuwachs nach Umwidmung von 1.150 €
entspricht.

4.2.1 Das aktuelle Modell - Die Enteignung

Bei einem Verkaufswert von 1.350 € pro m?ergibt sich eine Enteignungsentschadigung
von 742,5 € pro m?, entsprechend der Hilfte des Verkaufswertes zuziiglich 10%, wie es
das LG 10/1991 vorsieht. Somit erfihrt das Grundstiick einen Wertzuwachs von
1.150.000 €.
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Abbildung 26

Verteilung des Wertzuwachses: aktueller Gesetzesrahmen

. 0,
€364.500 : 32% €340.000; 29%

€445.500; 39%

= Anteil des Grundeigentiimer
= Enteignungsentschadigung (von der Gemeinde an den Grundeigentiimer)
Anteil der Gemeinde

Quelle: Ausarbeitung AFI © AFI 2017

Die Abbildung 26 zeigt die Aufteilung des Gewinns nach dem derzeit geltenden
System: Ein Teil des Gesamtbetrages wird von der 6ffentlichen Hand dem Eigentiimer
des Grundstiicks als Entschadigung fiir die Enteignung entrichtet.

Die geltenden Gesetzesvorschriften sehen dabei vor, dass die 6ffentliche Hand 60%
des Bodens der neuen Erweiterungszonen enteignet und dem Grundstiickseigentiimer
eine Entschiddigung dafiir entrichtet, die unter dem nach der Umwidmung
vorgesehenen Marktwert liegt. Durch die Enteignung generiert die Gemeinde einen
Gewinn in Hohe der Differenz zwischen dem Wert nach der Umwidmung und der zu
bezahlenden Entschddigung. Im angefiihrten Beispiel ist der enteignete Grund 810.000
€ wert; die Entschadigung in Hohe von 445.500 € verringert jedoch den Gewinn
zugunsten der 6ffentlichen Hand auf 364.500 €.

Der Grundeigentiimer erhdlt sowohl den Wertzuwachs von der eigenen
Baugrundquote (40% der gesamten Erweiterungszone) als auch die
Enteignungsentschiadigung. Insgesamt also 68% des Wertzuwachses der gesamten
Erweiterungszone, sprich 785.500 €.

Der 6ffentlichen Hand stehen hingegen 60% der Erweiterungszone zu - sie erhilt aber
unterm Strich nur 32% des Wertzuwachses.

Die Verteilung der Anteile des Wertzuwachses auf Grundlage des heutigen Systems ist
leicht schwankend, da sie von den Preisen vor und nach der Umwidmung abhingt. In
den durchgefiihrten Simulationen weicht die 6ffentliche Beteiligung jedenfalls nicht
stark von 30% des Gewinns ab.

4.2.2 Die ,Sozialgerechte Bodennutzung*

Im Miinchner Modell wird beim Wertzuwachs der Anteil zugunsten der 6ffentlichen
Hand im vornherein bestimmt. Die eingespielten Geldmittel konnen dann von der
59



4 Die Vorschlage des AFI

offentlichen Hand bei neuen Erweiterungszonen dafiir verwendet werden, sich 60%
des Baugrundes zu sichern. Der Gesetzesentwurf fiir ,Raum und Landschaft’ sieht
allerdings einen prozentuellen Anteil von lediglich 30% des Wertzuwachses vor: In
diesem Fall miisste die 6ffentliche Hand fiir den Fehlbetrag selbst aufkommen, um
den Grund zu erhalten, und sich dann zumindest einen Teil dieses Fehlbetrags von
den NutznieRern zuriickerstatten lassen. Im nachsten Abschnitt wird auch aufgezeigt
werden, wie eine Anhebung der 6ffentlichen Beteiligung am Wertzuwachs zu einer
Reduzierung der 6ffentlichen Beihilfen fiir den geférderten Wohnbau fiihren kann.

In Miinchen werden die Flichen direkt vom Privateigentiimer an die Gemeinde
abgetreten: Der Preis pro m? wird zwischen diesen beiden Akteuren ausgehandelt. Er
entspricht dem Marktpreis und der Ankauf von Baugrund wird von der Gemeinde mit
dem eigenen Anteil am Wertzuwachs finanziert. Zurzeit erfolgen die Enteignungen in
Sudtirol zu Preisen, die unter dem Marktwert liegen. Sollten diese Preise auch
innerhalb eines nach dem Miinchner Vorbild gestalteten Systems beibehalten
werden, so wiirde das einen doppelten Vorteil fiir die 6ffentliche Hand bedeuten. Um
dies zu vermeiden, miissen entweder die Enteignungsregeln geindert oder zugunsten
einer marktiiblichen Verhandlung abgeschafft werden. Letztere LOosung wéire vor
allem wiinschenswert, um - wie vom Kollegium der Bauunternehmer vertreten — den
biirokratischen Aufwand und den Zeit- und Ressourcenverlust der 6ffentlichen Hand
einzuddmmen. Enteignungen miissten daher als Weg zur Baulandbeschaffung
bestehen bleiben, allerdings nur als letztmoglicher Weg. Dariiber hinaus bilden sie
einen negativen Anreiz fiir die Marktspekulation und schiitzen vor Preiserh6hungen
in Aussicht auf hohere Gewinne.

Wie die Abbildung 27 verdeutlicht, dndert sich je nach gewihlter Aufteilungsform die
Hohe des Gewinns fiir Gemeinde und Grundeigentiimer. Auch fiir diese Simulation
wurden beispielhaft die Werte der Grundstiicke der ,Grieser Auen’ in Bozen fiir eine
1.000m? grof3e Flache herangezogen.
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Abbildung 27

Verteilung des Wertzuwachses: Szenarien
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0%

Aktueller 30% 50% 66% 70% 75%
Gesetzesrahmen
- Enteignung
Quelle: Ausarbeitung AFI M Anteil der Gemeinde B Anteil des Grundeigentiimers © AFI 2017

Die momentan im Gesetzesentwurf vorgesehene Quote des Wertausgleichs verspricht
keine Verdanderung der aktuellen Situation. Sie verfehlt sogar das Ziel einer hoheren
sozialen Gerechtigkeit. Diese kann nur durch eine Steigerung der Quote des
Wertausgleiches zum Vorteil der 6ffentlichen Hand erreicht werden, was wiederum
eine couragierte politische Entscheidung in diesem Sinne voraussetzt.

Beobachtet man die jlingsten soziookonomischen Dynamiken in Sidtirol, so
erschlief$t sich, dass vor allem die unteren und mittleren Einkommensschichten
zunehmen. Eine weitsichtige Politik muss stirker auf die Bediirfnisse des ,unteren
Mittelstands’ achten. Eine Anhebung des Anteils der 6ffentlichen Gewinnbeteiligung
entspricht einer hoheren sozialen Transferleistung von den Grundeigentiimern hin zu
den NutznieBern des geférderten Wohnbaus. Damit erleichtert man den Zugang zum
Eigenheim fiir jene wachsende BevoOlkerungssicht, die es aus eigener Kraft nicht
schafft.

Diese Art von Transferleistungen sind jedenfalls nicht mit den herkémmlichen zu
verwechseln, da die Quelle des Profits in diesem Fall eine politische MaSnahme in
offentlichem Interesse ist und nicht von einem finanziellen- oder Arbeitsaufwand des
Grundeigentiimers herriihrt. Es steht auller Frage, dass ein Teil des Gewinns dem
Grundbesitzer zukommen soll, da er ein Gut verliert. Zudem handelt es sich in den
meisten Fillen um landwirtschaftliches Griin, also einem produktiven Faktor. Dies
andert aber nichts an der Tatsache, dass die Verteilung des Wertzuwachses zum
Vorteil der 6ffentlichen Hand ausfallen kann.

Eine bedeutende Steigerung des sogenannten ,Wertausgleiches’ zugunsten der
offentlichen Hand schafft die Basis dafiir, die aktuell erfolgreiche Wohnpolitik
fortzusetzen und vom finanziellen Standpunkt her zukunftsfest zu machen.
Gleichzeitig wiirde es sich hierbei um ein weiteres zweckdienliches Mittel zur
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Einsparung von Grundfldchen handeln, da die geringere wirtschaftliche Attraktivitét
auch die Bereitschaft einschrianken wiirde, eigene Grundstiicke fiir den Wohnbau auf
den Markt zu bringen.

4.3 Trennscharfe Wohnbauzonen

Zurzeit wird iiber den Gesetzesentwurf fiir ,Raum und Landschaft’ noch diskutiert;
daher sind noch keine allzu genauen Informationen verflighar, auch nicht iiber den
allgemeinen Gesetzesrahmen des neuen Regelwerkes fiir den geférderten Wohnbau,
welches ebenfalls bald behandelt werden soll. Aktuell erschlie3t es sich nicht, ob die
30% Kubatur, die fliir den Wohnbau fiir Ansissige ohne Preisobergrenze bestimmt
sind, ganz, zum Teil oder gar nicht dem geférderten Wohnbau zugewiesen werden. Da
aber in den Artikeln 39, 40 und 41 keine Rede von einem geforderten Wohnbau ist, ist
diese Kubatur wahrscheinlich auch nicht dafiir bestimmt. Allerdings sieht Artikel 21,
Absatz 7 des Gesetzesentwurfes die Moglichkeit fiir die Gemeinde vor, sich durch
Enteignung 60% der neuen Erweiterungsfliche zu sichern, um sie dem geférderten
Wohnbau vorzubehalten: diese 60% stimmen mit der Summe der fiir die Ansassigen
bestimmten (Mindest-)Kubatur (mit und ohne Preisobergrenze) iiberein. Zweifel
erweckt allerdings auch die Tatsache, dass die Enteignung funktional nur schwer mit
dem System des ,gedeckelten Preises’ vereinbar ist. Sollte es sich tatsdchlich um
Kubatur handeln, von welcher der geférderte Wohnbau ausgeschlossen wird, so
wiirde sich die Verfiigbarkeit an Kubatur fiir den geforderten Wohnbau im
schlimmsten Fall um die Héilfte reduzieren (unter Beriicksichtigung des Rechtes der
Gemeinden diese Fliachen zu erweitern). Durch diese Kiirzung wiirde breiten
Schichten der Bevolkerung der Zugang zum Eigenheim zusitzlich erschwert,
insbesondere wenn es nicht zu einer bedeutenden Senkung der Preise am freien
Markt kommt. Konzentriert sich die Nachfrage auf eine kleinere Verfiigharkeit von
Flichen und legt man das Beihilfesystem des ,gedeckelten Preises’ zugrunde, so fiihrt
dies unweigerlich zu einem Anstieg des Preisniveaus. In den Zonen mit ,gedeckeltem
Preis’ kommt es zu einer Anndherung an die hochstzuldssigen Werte.

Die Diskussion um den geforderten Wohnbau betrifft aber nicht nur die Menge an
dafiir vorgesehener Kubatur, sondern auch die Art und Weise der Umsetzung. Das
heutige System mit Enteignungen, Rangordnungen und Beihilfen hat sich im Laufe
der Zeit bewahrt und einer breiten Volksschicht den Zugang zum Eigenheim
ermoglicht. Angesichts der erzielten Ergebnisse ware das Abschaffen und Verdrangen
dieses Systems ohne hinreichenden Grund nicht ratsam. Der Gesetzesentwurf setzt
sich zum Ziel, das jetzige System zu iiberwinden, indem es neben Mechanismen der
freien Marktwirtschaft auch Preisobergrenzen einfiihrt. Doch genau dieses Preislimit
kann im Rahmen des freien Marktes zu Problemen in der Bodeneinsparung und in der
sozialen Ausgewogenheit fiihren.

Das zurzeit angewandte Modell hat zur allmihlichen Preissteigerung beigetragen,
nicht zuletzt durch die hohen Beitrige der 6ffentlichen Hand. Ein System, das auf die
Krifte der freien Marktwirtschaft setzt kann zu einer natiirlichen Senkung der Kauf-
und Mietpreise fiihren, zumindest laut der geldufigen Wirtschaftstheorie, und zwar
auf Kosten eines hoheren Flichenverbrauchs. Wenn die Politik die Schaffung von
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Flaichen mit ,gedeckeltem Preis’ neben dem freien Markt vorbehaltenen fiir
zweckmallig erachtet, sollte sie auch solche dem geférderten Wohnbau vorbehaltene
vorsehen, wie wir ihn heute kennen. Der geférderte Wohnbau hat tatsdchlich
bedeutende Ziele erreicht, die auch weiterhin beibehalten werden sollten.

Die zwei Zonen fiir die Deckung des Grundwohnbedarfs stiitzen sich auf verschiedene
Grundsitze und erfordern somit auch eine getrennte Verwaltung. Fiir die Zonen mit
,gedeckeltem Preis’ beschriankt sich die offentliche Hand auf die Festlegung der
Hochstpreise, ohne weiter einzugreifen. Hier wiirde der Kauf des Baulandes fiir die
Errichtung von Wohnungen mit ,gedeckeltem Preis’ aufgrund von
privatwirtschaftlichen Verhandlungen abgewickelt und der Grundstiickpreis wire das
einzige Ventil, um die Wohnungspreise zu driicken. Die Enteignung sollte
ausschliefllich als ,ultima ratio angewandt werden, um zu vermeiden, dass eine
ausgewiesene Bauzone nicht bebaut wird.

Ein weiterer Faktor, der bei Zonen mit Preisobergrenzen zu beriicksichtigen ist, sind
die erforderlichen Qualitdtsstandards. Diese sind nicht nur ein Kostenfaktor beim
Bauen und bei der Instandhaltung der Wohnungen, sondern auch entscheidend fiir
die bestmogliche Lebens- und Wohnqualitit: Daher miissen sie genau und verbindlich
definiert werden. In Abweichung des Subsidiarititsprinzips hat dies auf Landesebene
zu erfolgen, damit Einheitlichkeit der Standards und rechtliche und soziale
Ausgewogenheit gewahrleistet sind.

Der geforderte Wohnbau entsteht auf dafiir eigens vorbehaltenen Grundstiicken, in
Alternative zum Bau mit Preisobergrenze oder zum nicht fiir den Grundwohnbedarf
bestimmten Wohnungsbau. Uber Ranglisten und einen erleichterten Zugang zu den
Grundstiicken wird ein transparentes und nachvollziehbares Fordersystem
gewahrleistet, wie es bereits heute der Fall ist, und zwar sowohl mit Bezug auf die
Planung fiir die 6ffentliche Hand als auch auf den Zugang und die Kosten fiir die
Privathaushalte. Unter der Voraussetzung einer hohen Beteiligung am Wertausgleich
und, in ,u/tima ratio, der Enteignung gewéhrlistet die 6ffentliche Hand den Zugang zu
Bauland zu einem vergilinstigten Preis. Auf diese Weise sinken die Preise von
Wohnungen im geforderten Wohnbau, womit auch die erforderlichen Fordermittel
fiir diese Kategorie zuriickgefahren werden konnten. Zurzeit tritt die 6ffentliche Hand
den enteigneten Grund bzw. 60% der Erweiterungszone den Personen, welche die
Voraussetzungen flir den geférderten Wohnbau erfiillen, zu einem vergiinstigen Preis
ab. Dieser entspricht in etwa der Hilfte der Enteignungsentschidigung. Dieser
beglinstigte Preis ermdglicht den Nutzniel3ern eine grofle Ersparnis: sie erwerben das
Bauland zu etwas mehr als einem Viertel des Verkaufswertes und konnen so
Wohnungen mit derselben Qualitidt deutlich giinstiger bauen als auf dem freien
Markt.

Mit steigender Offentlicher Beteiligung am Wertzuwachs sinkt die notige
Entschidigung an den Grundeigentiimer, folglich auch der Betrag, welcher von den
am geforderten Wohnbau Teilnehmenden der offentlichen Hand zuriickgezahlt
werden muss. Eine spilirbare Anhebung des Wertausgleiches zugunsten der
Offentlichen Hand fiihrt somit zu einer maRgeblichen Senkung der Riickzahlung fiir
den Baugrund bis hin zur Moglichkeit, die gesamten Baugrundkosten auf die
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Nutznieller des geforderten Wohnbaus abzuwilzen, ohne dabei die
Zugangsmoglichkeiten zum Erwerb des Eigenheims zu erschweren. Nehmen wir
wieder das Beispiel der ,Grieser Auen’: eine Aufteilung des Wertzuwachses zu 50%
wiirde den Kauf von 60% des Baulandes zu 235.000 € ermoglichen, die dann mit dem
Bautriger zu teilen wiren. Dieser Betrag unterscheidet sich nur wenig von jenem, der
mit dem jetzigen Enteignungssystem ausgezahlt wird - 222.750 € vonseiten der
Gemeinde und ebenso viele vonseiten des Bautriagers, und daher konnte der Preis nur
auf letzteren abgewidlzt werden. Wird aber die Beteiligung der Gemeinde am
Wertzuwachs erhoht, sinkt der Preis des Grundstiicks fiir die Einrichtungen des
geforderten Wohnbaus und demzufolge die erforderliche 6ffentliche Finanzierung (in
Form von Geldern fiir den Kauf des Baugrundes). Eine Situation wie jene in Miinchen,
wo 66% des Wertzuwachses der offentlichen Korperschaft zuflieBen, wiirde den
Bauherren/innen im geforderten Wohnbau ermoglichen, die 600 m? im genannten
Beispiel um lediglich 51.000 € zu beziehen.

Die einzelnen Zugangsmoglichkeiten zum Eigenheim (geférderter Wohnbau und
Zonen mit Preisobergrenze) funktional zu trennen bedeutet, auch dort rechtliche
Klarheit herbeizufiihren, wo sie heute noch fehlt, und dabei Kontinuitdt und
Innovation auszubalancieren, ohne die bisher erreichten Ergebnisse zu gefihrden.
Zudem wiirden auch technische Kriterien fiir die gewéhlten Fordersysteme
eingefiihrt, die es bis dato nicht zu geben scheint. Die beiden Systeme kénnten also
parallel verlaufen und damit ein flexibles Umfeld schaffen das immer noch die
Moglichkeit offenhilt, in Zukunft stirker auf das eine oder andere System
umzuschwenken.

4.4 Beobachtungsstelle Wohnen

Um eine effiziente Raumplanung betreiben zu konnen, miissen Angebot und
Nachfrage bekannt sein. Daher miissen sowohl qualitative als auch quantitative
Aspekte von Angebot und Nachfrage stindig monitoriert werden. Nur so konnen
jederzeit Wohnbedarf und erforderlicher Baugrund ermittelt werden. Um
Langzeitpldne ausarbeiten zu konnen, sollten zusétzlich zu Angebot und Nachfrage
auch die Anderungen in der soziobkonomischen Zusammensetzung, den
Gepflogenheiten und der Mobilitit der Menschen sowie anderen Aspekte des
gesellschaftlichen Lebens erhoben werden, die sich auf die Wohnungsnachfrage
auswirken.

Der Bedarf an Informationen steigt mit der Einfiihrung von Zonen mit ,gedeckelten
Preisen’. Hier ist das Preisniveau der Wohnungen vom Preis des Baulandes abhingig.
Letzterer ist wiederum durch das Angebot an Bauland bedingt. Daher ist auch ein
Eingriff der o6ffentlichen Hand in die Preise erforderlich: das erreicht sie durch die
Steigerung des Angebotes, die infolge einer héheren Verfiigharkeit an Baugrund zu
einer Preissenkung fiihrt. Die Notwendigkeit, die Preise durch mehr Baugrund zu
reduzieren, widerspricht jedoch dem Grundsatz der Einschrinkung des
Bodenverbrauchs (Artikel 18 des Gesetzesentwurfs ,Raum und Landschaft’): Nur
durch eine sorgfiltige und sparsame Planung konnen diese beiden Anforderungen
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miteinander bestehen. Die Verfiigharkeit von Informationen ist jedenfalls
unerlasslich.

In Anbetracht von Foérder- und Verwaltungssystemen, die eine intergemeindliche
Dynamik erfordern, ist die Schaffung einer {iibergemeindlichen, bestenfalls
landesweiten Beobachtungsstelle erforderlich, die fiir die Erhebung, die Ausarbeitung
und die Bereitstellung entsprechender Daten zustandig ist.

4.5 Sozialen Wohnbau aufwerten

Der Baubestand des Instituts fiir den sozialen Wohnbau (WOBI), der sich 2015 auf
tiber 13.000 Wohnungen* belief, ist heute den unteren Einkommensschichten
vorbehalten, also jenen, die finanziell nicht in der Lage sind, selbststindig fiir den
eigenen Wohnraum aufzukommen. Selbstverstindlich bedarf es einer Diskussion, wie
die Bediirftigkeit gemessen werden soll und wo man die Grenzwerte zieht. Ist dieser
Konsens einmal gefunden, kann einer Sozialpolitik dieser Art wohl schwer
widersprochen werden. Das Problem dabei ist allerdings, dass durch diese Politik
Menschen der unteren Einkommensschichten auf einzelne Gebadude oder Stadtviertel
konzentriert werden, was eine Art ,Ghettobildung‘ zur Folge hat. Eine weitblickende
Wohlfahrtspolitik strebt Sozialwohnungen mit sozialer Durchmischung in der
Bewohnerschaft an, um die Integration derselben zu férdern. Eine Offnung der
Sozialwohnungen fiir alle sozio6konomischen Schichten, durch die Einfiihrung einer
neuen entsprechenden Zuteilungskategorie, ermoglicht die soziale Durchmischung.
Weiter noch. Zumal es sich um Haushalte mit geringeren finanziellen
Schwierigkeiten handeln wiirde, konnten die Mietgebiihren an die jeweilige
finanzielle Lage angepasst werden. Dies wiirde hohere Einnahmen fiir das Institut
generieren und die Belastung des 6ffentlichen Haushaltes reduzieren.

Wird die Miete aufgrund von sozio6konomischen Kriterien bestimmt, so bewegt sie
sich unter dem Marktniveau. Zumal allen Biirgern und Biirgerinnen mit
Grundwohnbedarf der Zugang zu den Wohnungen des WOBI eroffnet wird, werden
letztere mit dem Privatmarkt konkurrieren und dort zu einer Senkung der Mietpreise
flihren. Der Privatmarkt wird damit einerseits zu einer Herabsetzung der Mieten
angeregt, andererseits aber auch zu Investitionen in die Wohnungen, um sich von den
WOBI-Wohnungen zu differenzieren und Mairkte anzusprechen, die hdhere
Mieteinnahmen abwerfen. Die neue Kategorie wird somit das Niveau der Mietpreise
allgemein nach unten driicken, die durchschnittliche Qualitdit der Wohnungen
steigern und indirekt neue Dynamik in den Immobiliensektor bringen.

Weiters ist zu erwarten, dass mit ausreichendem Wohnungsangebot die Preise am
Privatmarkt so gesenkt werden, dass sich Mietbeitrag und Wohngeld eriibrigen. An
Daten von 2015 festgemacht wiirde dies eine Einsparung von rund 54 Millionen Euro*

2L (ASTAT, Bautdtigkeit und Immobilienmarkt in Siidtirol 2015, 2016)
22 Von Abteilung 24 ausgeteilte Beitrage: (Abteilung 24 - Soziales, Sozialstatistiken, 2016), fiir die Beitrage
des WOBI (;Wohngeld‘): (ASTAT, Bautitigkeit und Immobilienmarkt in Siidtirol 2015, 2016)
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pro Jahr bedeuten. Zudem ware das auch der ideale Anlass, um eine sehr umstrittene
Beihilfe abzuschaffen, die im Verdacht steht, die Mietpreise aufzublasen.

Mit zunehmendem Baubestand steigen auch die Verwaltungs- und Betriebskosten
(zum Beispiel fiir die Instandhaltung, Steuern, Verwalter). Um diese Ausgaben
einzuschrinken, konnte die Moglichkeit vorgesehen werden, die bewohnte WOBI-
Wohnung nach einer bestimmten Zeit zum aufgewerteten Kostenpreis abzulosen. Auf
diese Weise verringert sich der Bestand und es wird der Zugang zu einem Eigenheim
zu erschwinglichen Preisen ermoglicht. Unterliegen diese Wohnungen einer
besonders langen und einschrdnkenden Sozialbindung, schafft man einen negativen
Anreiz, der vor Spekulationen schiitzt und diese Wohnungen vom freien Markt
fernhilt. Der negative Anreiz sorgt dafiir, dass die Wohnung nicht als mittel- oder
kurzfristige, sondern als langfristige Absicherung, beispielsweise fiirs Alter fungiert.
Auf diese Weise werden jene, die es sich erlauben kénnen, zum Wohnungskauf am
freien Markt bewegt werden; wer hingegen beschlieflt, eine WOBI-Wohnung zu
kaufen, sucht eher eine erschwingliche Wohnung als ein Spekulationsobjekt.

Das WOBI nahm 2014 genau 4.786 Gesuche um Zuweisung einer Wohnung entgegen
und konnte insgesamt 428 Wohnungen iibergeben. Gleichzeitig standen 727
Wohnungen des Instituts leer, die meisten, weil sie saniert werden mussten. Diese
Unausgeglichenheit ist ein alt bekanntes Problem, das sich jedoch im letzten
Jahrzehnt verschirft hat. Auch die Verwendung des Budgets des WOBI hat sich
gedndert. Bis 2010 wurden die Geldmittel vorwiegend fiir den Kauf und den Bau von
Wohnungen verwendet, in den letzten Jahren hingegen wird ein immer groflerer
Anteil fiir die aullerordentliche Instandhaltung der Gebiude ausgegeben.
Vorausgeschickt, dass die Bereitstellung von angemessenen und erschwinglichen
Wohnungen fiir den Grundwohnbedarf oberstes Ziel bleibt, braucht es griéfere
Anstrengungen seitens des WOBI in der Bereitstellung neuer Wohnungen, um endlich
angemessen auf den aktuellen Grundbedarf zu antworten und auch anderen
sozio6konomischen Gesellschaftsschichten entgegenkommen zu kénnen?.

Beriicksichtigt man die GroRe des Wohnbauinstituts, so kann es durchaus der
Umsetzung des politischen Willens dienen, den Bodenverbrauch einzuschrianken,
indem es sich auf die Sanierung des eigenen Wohnungsbestandes und auf die
Wiedergewinnung von Altbausubstanz konzentriert.

Auch was die Sozialwohnungen des WOBI betrifft, muss der Grundwohnbedarf das
ausschlaggebende Kriterium in der Zuteilung sein, erganzt durch weitere, allerdings
untergeordnete Kriterien, die zum Erreichen anderer gesellschaftlicher Ziele von
Nutzen sind. In diesem Zusammenhang spielen die Zuweisungsranglisten eine
wesentliche Rolle, die unter anderem auch Faktoren wie die soziale Kompetenz der
Mieter beriicksichtigen oder junge Menschen und Anséassige bevorteilen konnten. Wie
vorausgeschickt, es handelt sich um zweitrangige Kriterien: Eine Wohnung muss

2 Alle in diesem Absatz verwendeten Daten stammen aus (ASTAT, Bautitigkeit und Immobilienmarkt in
Stidtirol 2015, 2016)
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jenen gewdhrleistet werden, die bei der Antragstellung einen Grundwohnbedarf
vorweisen, unabhingig von allen anderen Faktoren.

4.6 Mietmarkt fordern

Laut einer Erhebung des ASTAT aus dem Jahr 2011 gab es in Sidtirol 12.499
Zweitwohnungen fiir touristische Zwecke* - entsprechend 44% der nicht stindig
bewohnten Wohnungen. Bei den restlichen 56% nicht bewohnter Wohnungen handelt
es sich also um leerstehende Wohnungen und Zweitwohnungen ohne Urlaubszweck.
Wir sprechen also von rund 15.000 Wohnungen bzw. 7% aller Wohnungen®. Durch
die Einfiihrung entsprechender Anreize kann ein Teil dieser Wohnungen wieder auf
den Wohnmarkt gebracht werden.

In diesem Zusammenhang wird die Schaffung einer Einrichtung nach dem Vorbild
der ,VOGEWOSI’ in Vorarlberg vorgeschlagen. Die , VOGEWOSI ist eine Vereinigung,
die zwischen Vermietern und Mietern vermittelt. Einerseits gewéahrleistet sie den
Mietern angemessene Mietpreise und iibernimmt andererseits die mit der
Vermietung verbundenen Risiken und bietet den Vermietern wirtschaftliche
Garantien. An die ,VOGEWOSI’ wenden sich die Eigentiimer leerstehender
Wohnungen, die im Gegenzug zu einem fixen Monatsbetrag der Vermittlerstelle ihre
Wohnung zur Verfiigung stellen. Dieser Austausch erfolgt fiir einen im Vorfeld
festgelegten Zeitraum (in Vorarlberg fiir mindestens drei Jahre). Die Einrichtung zahlt
nicht nur die Miete, sondern deckt auch alle Risiken (Schiden oder Rechtsrisiken) ab
und kiimmert sich um die Instandhaltung und die Verwaltung der Wohnung.
AuRerdem sucht sie einen passenden Mieter, dem sie die Wohnung zu einem
festgelegten Mietzins iiberlédsst (in Vorarlberg ist dies der Landesmietzins). Dieser
Mietzins ist politisch und sozial ausgewogen und wird aufgrund bestimmter
sozioOkonomischen Faktoren berechnet.

24 (ASTAT, Zweitwohnungen fiir touristische Zwecke 2011, 2013)
% Eigene Berechnung anhand von Daten aus ISTAT 2011 Volkszdhlung und (ASTAT, Zweitwohnungen fiir
touristische Zwecke 2011, 2013)
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Abbildung 28: Wie funktioniert das "Sicheres Vermieten"
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Das Angebot an Mietwohnungen wird dadurch angeregt, dass dem Vermieter der
Schutz seiner wirtschaftlichen Interessen und weniger Verwaltungsaufwand bei der
Vermietung gewihrleistet werden. Die Wohnung unter diesen Umstdnden leer stehen
zu lassen wiirde bedeuten, auf eine sichere Einnahmequelle zu verzichten, die nur
sehr wenige Risiken birgt und keine Verwaltungsarbeit erfordert. Eine solche
Landesstelle konnte leerstehende Wohnungen wieder auf den Markt bringen und
indirekt Einfluss auf die Mietpreise ausiiben. Mit einem ausreichenden Angebot an
Wohnungen zu einem sozialgerechten Preis sinken die Mietgebiihren am Privatmarkt,
da sie in Konkurrenz mit den von der Einrichtung angebotenen Wohnungen stehen.

Die Ausgaben zu Lasten der Offentlichen Hand wiren bescheiden. Bei einer
ausreichenden Anzahl an Wohnungen, die von der Landesstelle verwaltet wiirden,
konnten die entsprechenden Kosten des Dienstes auf alle Mieter abgewilzt werden.
Durch Skaleneffekte sollten den einzelnen Personen nur geringe Kosten entstehen.
Dasselbe gilt fiir das Risiko in Verbindung mit leeren Wohnungen. Da der mit dem
Eigentiimer vereinbarte Mietbetrag auch dann geschuldet ist, wenn die Wohnung
nicht vermietet ist, besteht fiir die Offentliche Hand die Gefahr, fiir diese Kosten
aufkommen zu miissen. Auch in diesem Fall gilt jedoch die Uberlegung, dass
aufgrund einer groflen Anzahl an Vermietungen und Mietern die Risiken
iiberschaubar sind und wahrscheinlich auf die Mieter abgewélzt werden konnen,
wonach die Risiken fiir die Offentliche Hand begrenzt sind.
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