1. Der 6sterreichische Wohnbau in Zahlen

fort. Mit nur mehr 35.000 bewilligten Neubauwohnungen wurde ein Tiefstand
seit 2002 erreicht. Damit diirfte die Talsohle jedoch durchschritten worden sein -
fir 2025 zeichnet sich wieder ein zaghafter Anstieg der Bewilligungen ab.

Wichtig ist zu erwédhnen, dass es sich bei diesen Zahlen - im Unterschied zu den
Darstellungen in fritheren Ausgaben des Wohnhandbuchs - lediglich um Woh-
nungen in neuen Wohngebiuden handelt. Um-, Auf- und Zubauten sowie Woh-
nungen in Nicht-Wohngebéduden, welche in Summe bis zu 30 % der gesamten
Bewilligungszahlen ausmachen konnen, sind nicht inkludiert. Der Grund ist ein
Datenbruch bei der Statistik Austria: Fiir Wien wurden erstmals ab 2024 Daten
zu Um- Auf- und Zubauten gemeldet, diese Daten weisen jedoch Unplausibilititen
auf, die sich nennenswert auf die Gesamtzahlen auswirken. Mit (auch riickwirken-
den) Datenrevisionen ist zu rechnen; aus diesem Grund wurde heuer auf eine
Darstellung der ,,sonstigen® Bewilligungen verzichtet.

Grafik 1: Wohnungsbewilligungen nach Gebaudeart
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Anm: 2025 Prognose IIBW/GBV. [Quelle: Statistik Austria, IBW]
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1.2. Wohnungsfertigstellungen

1.2. Wohnungsfertigstellungen
Tabelle 2: Fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeart

Fertiggestellte Wohnungen

in neuen Wohngebauden . Neubau
= = = insgesamt
Eigenheime groflvolumig
1981-1985 18.720 20.460 39.180
1986-1990 16.060 17.120 33.180
1991-1995 14.420 22.600 37.020
1996-2000 16.640 30.120 46.760
2001-2005 16.560 20.800 37.360
2006-2010 20.100 22.300 42.400
2011-2015 16.140 25.580 41.720
2016-2020 17.040 36.220 53.260
2021 16.600 41.000 57.600
2022 16.900 42.800 59.700
2023 16.100 40.800 56.900
2024 14.200 33.100 47.300
2025* 11.200 27.200 38.400

Anm: Die Werte 2025 sind Prognosen (IIBW). [Quelle: Statistik Austria, IBW]

Auch bei den Wohnungsfertigstellungen wurde aus methodischen Griinden (siche
oben, Abschnitt Bewilligungen) auf die Darstellung der Bautatigkeit durch Um-,
Auf- und Zubau verzichtet. Die Aussagen beziehen sich daher auf Wohnungen in
neu errichteten Wohngebauden.

Der Zyklus der Wohnungsfertigstellungen folgt mit zwei bis drei Jahren Abstand
jenem der Baubewilligungen. Damit wurde 2022 der vorlaufige Hochststand mit
rund 60.000 Wohnungsfertigstellungen erreicht. 2023 ist bereits ein leichter
Riickgang um fiinf Prozent zu verzeichnen. 2024 und 2025 verstarkt sich der kon-
junkturbedingte Riickgang in allen Segmenten (Eigenheime, GeschofSwohnbau,
sonstige), sodass 2025 nur mehr rund 38.000 Wohnungsfertigstellungen zu er-
warten sind (- 19 % zum Vorjahr). Anders als bei den Baubewilligungen, ist bei
den Fertigstellungen auch 2025 noch keine Stabilisierung zu erwarten. Konjunktur-
ankurbelnde Mafsnahmen im Jahr 2024, wie die ,, Wohnbaumilliarde 2024-2026%,
werden sich frithestens 2026 in erhohten Fertigstellungen niederschlagen. Gleich-
zeitig wurden jedoch mit dem dritten (2024) und dem vierten (2025) mietrecht-
lichen Inflationslinderungsgesetz durch die Beschrinkung bzw Aussetzung der
Valorisierung in den preisgeregelten Mietsegmenten (MRG und WGG Grund-
miete, ,,Mietpreisbremse®) die Moglichkeit der Eigenkapitalbildung fiir Vermieter
beschrankt. Im Fall von gemeinniitzigen Bauvereinigungen, die iiber das Ver-
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2. Wohnbauférderung, gemeinniitzige Bauvereinigungen

Tabelle 6: Wohnungsneubau und Foérderung

Fertigstellungen Baubewilligungen WBE-
Wohnungen ,WB L Zusicherungen/
in neuen Wohngebduden Zusicherungen Baubewilligungen

Q ‘70-74 60.200 29.200 49 %
@ 75-79 44.000 47.500 32.900 69 %
@ ‘80-°84 41.200 38.300 32.500 85 %
@ ‘85-89 34.400 29.900 27.200 91 %

D 90-94 34.600 40.000 41.700 104 %*
@ ‘95-99 46.700 45.500 44.500 98 %
@ ‘00-04 38.300 34.600 33.300 96 %
@ ‘05-09 42.900 38.100 32.600 86 %
Q ‘10-14 39.400 45.400 28.200 62 %
? ‘15-19 51.900 63.000 28.100 45 %
2020 54.500 63.800 23.700 37 %
2021 57.600 62.300 18.800 30 %
2022 59.700 53.900 17.600 33 %
2023 56.900 37.900 17.000 45 %
2024** 47.300 35.000 16.000 46 %

Anm: Bewilligungen und Fertigstellungen in neuen Wohngebauden; Férderungszusicherungen
inkl Heimpldtze und Sonderprogramme; *rechnerische Férderquoten von >100 % kénnen sich
ergeben, wenn die Forderzusicherung nicht im gleichen Jahr wie die Baubewilligung erfolgt. Dariiber
hinaus besteht eine Unschirfe, da die Bewilligungen sich nur auf neue Wohngebdude beziehen,

die Forderzusicherungen jedoch auch geférderte Zu- und Ausbauten umfassen. **2024 Schétzung.
[Quelle: Forderstatistik der Bundeslander, IIBW, Statistik Austria]

Grafik 5: Baubewilligungen und Férderungszusicherungen
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3. ESG im Wohnbau

3.2. Regulatorische Entwicklungen in der Nachhaltigkeits-
gesetzgebung

2015: Verabschiedung eines 17-Punkte-Plans der Vereinten Nationen: die Sustai-
nable Development Goals. Im gleichen Jahr wurde das Pariser Klimaschutz-
abkommen zur Einddimmung des Klimawandels durch Emissionsminderung mit
dem Ziel verabschiedet, die Erderwarmung deutlich unter zwei Grad zu halten.

Ab 2017: Das osterreichische Nachhaltigkeits- und Diversitdtsverbesserungsgesetz
(NaDiVeG) ist von bestimmten groflen Kapitalgesellschaften in 6ffentlichem
Interesse im Hinblick auf eine verantwortungsvolle Unternehmensfithrung anzu-
wenden, wobei sich die Unternehmen insbesondere an die Richtlinie der Global
Reporting Initiative (GRI) orientieren konnen.

2019: EU Green Deal, dessen Ziel es ist, bis 2050 keine Netto-Treibhausgase mehr
auszustoflen, Wachstum von der Ressourcennutzung abzukoppeln und nieman-
den, weder Menschen noch Regionen, im Stich zu lassen. Wichtiges Zwischenziel
des Deals ist die Reduktion aller Treibhausgase innerhalb der EU um 55 Prozent
bis 2030 (gegeniiber dem Jahr 1990). Gebédude sind im Sinne dieses Green Deals
mit ca 40 Prozent des Energieverbrauchs und 36 Prozent der Treibhausgas-Emis-
sionen in der EU von grofler Relevanz. Bei Bau, Bewirtschaftung und Betrieb
sowie Riickbau sind Gebdude ein wesentlicher Verbraucher von Energie, Land,
Wasser und Rohmaterialien und haben einen hohen Anteil an den CO,-Emisionen,
an Miill und an Abwasser.

2020: Einfiihrung der EU-Taxonomie-Verordnung als Herzstiick des EU-Aktions-
plans. Die EU-Taxonomie ist ein Klassifizierungsinstrument und gibt Orien-
tierung, welche Wirtschaftstitigkeiten als 6kologisch nachhaltig gelten kénnen
und welche nicht. Das sogenannte ,,Greenwashing® in Marketing und Vertrieb
soll dadurch verhindert werden. Finanzmarktteilnehmer miissen im Rahmen der
EU-Offenlegungsverordnung (SFDR) die Beriicksichtigung der ESG-Faktoren
offenlegen. Ein 6kologisch nachhaltiges Finanzprodukt bzw ein Investment muss
zu einem der sechs definierten Umweltziele beitragen und darf gleichzeitig keines der
anderen Umweltziele erheblich beeintréichtigen (,,Do no significant harm®“-Regel).

Die 6 Umweltziele sind:

Klimaschutz

Anpassung an Klimawandel

Nachhaltige Nutzung und Schutz der Wasser- und Meeresressourcen
Ubergang zur Kreislaufwirtschaft

Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung

Schutz und Wiederherstellung der biologischen Vielfalt und der Okosysteme

2022: Die Biodiversitits-Strategie Osterreich 2030+ wurde in einem breit ange-
legten, partizipativen Prozess entwickelt und vom BMK (Bundesministerium fiir
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4. Die Auswirkungen der E(SG)-Regulatorik auf die Finanzierung von Immobilien

lungen sind vom Omnibus-Package betroffen, wobei zum Zeitpunkt der Verfassung
dieses Beitrags (Mai 2025) noch nicht klar war, inwieweit das den Immobilien-
bereich betreffende Kapitel 7 auch davon betroffen sein wird und inwieweit sich
daraus Erleichterungen fiir die Taxonomiepriifung bzw Immobilienfinanzierun-
gen ergeben.

4.2.2. Die Bestimmungen der ,Leitlinien fur die Kreditvergabe
und Uberwachung” hinsichtlich der Nachhaltigkeit von
Immobilien

In der interessierten Offentlichkeit weniger bekannt, aber fiir Banken in der Kredit-
gewdhrung mindestens gleich relevant wie die Offenlegungsverpflichtungen, sind
die Regelungen zur Kreditvergabe und -iitberwachung, welche die Européische
Bankenaufsicht (European Banking Authority - EBA) bereits im Jahr 2020 erlassen
hat (mit Wirkung fiir Neubauten seit 7/2021 und fiir Bestandsfinanzierungen seit
7/2024). Sie enthalten an mehreren Stellen Verpflichtungen hinsichtlich der
Nachhaltigkeit von finanzierten Immobilien."

Insbesondere sind folgende Regelungen einschlagig:

EBA-Richtlinie zur Kreditvergabe, Rz 126 und 146

Institute sollten die mit ESG-Faktoren verbundenen Risiken des Kreditnehmers
bewerten. Diese Analyse kann auch auf Ebene des Portfolios erfolgen.

EBA-Richtlinie zur Kreditvergabe, Rz 127 und 149

Zur Identifizierung von Kreditnehmern mit erhéhten Risiken in Verbindung mit ESG-
Faktoren sollten die Institute klima- und umweltbezogene Risiken in einem Dia-
gramm oder Skalierungssystem hervorheben. Bei erhhtem ESG-Risiko ist eine ein-
gehendere Analyse des aktuellen Geschiftsmodells des Kreditnehmers erforderlich.

Diese Regelungen wurden von den einzelnen Kreditinstituten im Detail unter-
schiedlich, aber im Grunde insoweit einheitlich umgesetzt, dass fiir jeden Kunden
und fiir jede Finanzierung ein ,,ESG-Scoring® erfolgt, das auch tourlich aktuali-
siert werden muss. Dabei werden einerseits die das Unternehmen/die Unterneh-
mensgruppe als Ganzes betreffenden Faktoren (zB aus einem eigenen Nachhal-
tigkeitsbericht, aus einem Anhang zur Bilanz, aus Fragebogen etc) und anderer-
seits die das konkrete Projekt sowie das bestehende Portfolio an Finanzierungen
betreffenden Faktoren berticksichtigt. Dabei wird der Kunde sowie das Projekt an
Benchmarks aus derselben Branche bzw aus vergleichbaren Projekten gemessen,
woraus sich eine ESG-Bewertung ergibt.

Ahnlich wie beim herkommlichen Kunden-Rating, welches anhand betriebswirt-
schaftlicher Kennzahlen hinsichtlich Unternehmen und Projekt die Basis fiir die

10 Volltext hier abrufbar: https://www.eba.europa.eu/activities/single-rulebook/regulatory-activities/
credit-risk/guidelines-loan-origination-and-monitoring (Aufruf am 18.5.2025).
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6.3. Sonstige wohnungsbezogene Subjektforderungen

6.2.4. Einkommensgrenzen

Einkommensgrenzen der Wohnbauférderung werden anlésslich der Forder-
antragstellung oder bei Anmietung einer geférderten Mietwohnung bzw Erwerb
einer geforderten Eigentumswohnung kontrolliert, wihrend der Nutzungs-
dauer jedoch nicht. Einkommensgrenzen sind in Osterreich im internationalen
Vergleich sehr hoch. Damit soll sichergestellt werden, dass auch Bezieher mitt-
lerer Einkommen von geforderten Wohnformen profitieren und die soziale
Durchmischung gesichert ist (Angel ¢ Mundt, 2024). Wohnbeihilfen hingegen
richten sich sehr stark an Bezieher niedriger Einkommen. Regelméaflig liegen sie
um die Hilfte oder mehr niedriger als die Einkommensgrenzen der Objekt-
férderung. Ab den in der Tabelle wiedergegeben Grenzwerten kann ein Ein-
personenhaushalt in der Regel keine Wohnbeihilfen zur Stiitzung der Wohnungs-
kosten beziehen.

Tabelle 19: Maximale monatliche Nettoeinkommen eines Einpersonen-
haushalts fiir den Bezug einer Mietwohnung bzw von Wohnbeihilfe
(€ pro Monat Jahreszwolftel)

B K NO | 00 S SIlE T A% w

Bezug geforderte 3.700 | 4.000 | 4.200 | 3.300 | 3.000 | 4.100 | 3.600 | 3.700 | 4.400
Mietwohnung
Wohnbeihilfe 1.660 | 1.400 | 1.480 | 1.300 | 1.670 | 1.400 | 1.770 | 1.770 | 1.300

[Quelle: Wohnbauférderungsgesetze und -richtlinien, Stand Herbst 2023; eigene Berechnung der
Wohnbeihilfegrenze]

6.3. Sonstige wohnungsbezogene Subjektforderungen
6.3.1. Eigenmittelersatzdarlehen

Eine Osterreichische Besonderheit sind die von Mietern im gemeinniitzigen Woh-
nungsbereich abverlangten Finanzierungsbeitrige, also Einstiegskosten, die beim
Bezug von Genossenschaftswohnungen generell zu bezahlen sind. Diese Finan-
zierungsbeitrige werden zwar (unter Berticksichtigung einer ,,Verwohnung“ von
1 % pa) bei Auszug wieder ausbezahlt, sind aber aufgrund ihres oft doch beacht-
lichen Volumens beim Einzug mitunter eine finanzielle Hiirde fiir kapitalschwache
Haushalte. Folglich existieren in einigen Bundesliandern Eigenmittelersatzdarlehen,
um diese Eintrittshiirden zu reduzieren. Das Instrument liegt an der Schnittstelle
zwischen Subjekt- und Objektforderung und wird in relevantem Umfang nur in
Wien angewandt (2023: € 5 Mio). In anderen Bundesldndern, beispielsweise in
Salzburg und Kéarnten, wird durch die Objektforderung ein grofierer Teil der Grund-
und Baukosten abgedeckt, wodurch die erforderlichen Eigenmittel der Wohnungs-
werber geringer ausfallen.
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10.2. Housing First in Osterreich

10.2. Housing Firstin Osterreich: Von lokalen Kooperationen
uber strategische Pilotprojekte zum bundesweiten
Programm

In Osterreich werden Housing-First-dhnliche Ansitze seit 2006 in Vorarlberg
(»Soziales Netzwerk Wohnen®) und seit 2008 in Wien umgesetzt. Von Beginn an
waren gemeinniitzige Bauvereinigungen die wichtigsten, in manchen Bundes-
lindern sogar die einzigen Projektpartner auf der Vermieterseite.

In Niederdsterreich ist der ,,Verein Wohnen® seit 2006 mit dem Serviceangebot
»Wohnassistenz“ und einem groflen Kontingent von mehreren Hundert gemein-
niitzigen Wohnungen sehr engagiert in der Begleitung wohnungsloser Menschen.
Hierbei werden indirekte Mietvertrige vergeben, dh der Hauptmieter ist zunéchst
der Verein Wohnen selbst; erst nach mehrjahriger stabiler Wohndauer und An-
sparung des Finanzierungsbeitrags wird der Mietvertrag auf den oder die Klient:
in iiberschrieben. Ein solches Konzept ist dem Housing First verwandt und wird
in der Literatur als ,,housing led“- Ansatz bezeichnet.

In Wien wurde 2012 mit ,neunerhaus Housing First“ das erste Housing-First-
Projekt (im engeren Sinn) mit folgenden Kriterien (vgl Halbartschlager/Hammer,
2017, 69) umgesetzt:

Eigener Hauptmietvertrag von Beginn an.

Entkoppelung von Betreuung und Wohnen: Die Betreuungsvereinbarung ist
vom Mietvertrag vollig losgelost, dem Mietvertrag liegt lediglich die Zustim-
mung der Mieter:innen zur Informationsweitergabe bzgl Mietriickstinde von
der Hausverwaltung an die Sozialarbeit bei.

e Dezentrale Wohnungen: Die akquirierten Wohnungen sind im Stadtgebiet
verstreut und werden von verschiedenen gemeinniitzigen Wohnbautrigern,
der Gemeinde Wien bzw gewerblichen Vermieter:innen zur Verfiigung gestellt.

e Eigenverantwortliche Zahlungen: Die Wohnkosten, die ggf mittels Beihilfen
gestiitzt werden, werden von den Klient:innen eigenstindig und eigenverant-
wortlich getragen. Eine Unterstiitzung bei dieser Verantwortung erfolgt im
Einzelfall und im gegenseitigen Einvernehmen.

Eine unveréffentlichte Zusammenstellung anlésslich der BAWO-Fachtagung 2018
zeigte, dass es zu jenem Zeitpunkt insgesamt neun Housing-First-dhnliche Pro-
jekte in sechs Bundeslandern gab. Eines davon arbeitete mit kommunalen, eines
mit privaten Mietwohnungen. Sieben jedoch hatten ausschlieflich oder vor-
rangig den gemeinniitzigen Wohnungssektor als Partner auf der Vermieterseite.
Die Gesamtkapazitidt wurde damals mit rund 2.000 Wohnungen abgeschitzt, wo-
bei die Angaben heterogen waren, ob es sich um ein (fixes) Wohnungskontingent
oder um vermittelte Haushalte (Mietvertragsabschliisse) handelt. Der weit tiber-
wiegende Teil der Wohnungen wurde nach dem Housing-led-Ansatz vergeben,
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11. Soziale Nachhaltigkeit

Zustande im Vordergrund, sondern ihre Fahigkeit, sich im Sinne einer gerechten,
lebenswerten und zukunftsfihigen Gesellschaft weiterzuentwickeln. Dem ent-
sprechen die Offenheit der Bewertungskriterien, wie auch die Umsetzung in den
konkreten Wohnbauten.

Soziale Nachhaltigkeit wird damit zur Aufgabe, gesellschaftliche Lernprozesse zu
ermoglichen, Partizipation zu starken und soziale Innovationen im Wohnbau zu
fordern.

11.2. Akteure auf dem Feld der sozialen Nachhaltigkeit

11.2.1. Rolle der Hausverwaltung

Hausverwaltungen sind die zentrale Schnittstelle des geférderten Wohnbaus zu
seinen Bewohner:innen. Sie tragen wesentlich dazu bei, wie wohnungspoli-
tische Ziele und auch Maflnahmen fiir soziale Nachhaltigkeit im Alltag er-
fahrbar werden. In ihrer Rolle vermitteln sie nicht nur Informationen, sondern
sind auch erste Ansprechpartner:innen bei personlichen Hartesituationen und
nachbarschaftlichen Konflikten. In ihrer Rolle kdnnen sie wesentlich dazu bei-
tragen, wie das oft sehr nahe Nebeneinander von unterschiedlichsten Men-
schen gelingt. Gerade im Bereich der gemeinniitzigen Bauvereinigungen leisten
Hausverwaltungen weit mehr als rein technische Verwaltungsarbeit. Sie greifen
im Betrieb jene sozialen und funktionalen Aspekte auf, die bereits in der Pla-
nung angelegt wurden - oder reagieren auf Liicken, Fehlplanungen und sich
wandelnde Bedarfe. Damit iibernehmen sie — oft implizit - Aufgaben, die eine
klare soziale Dimension haben: Sie unterstiitzen in Konfliktsituationen, fordern
nachbarschaftliches Verhalten, vermitteln bei Nutzung gemeinschaftlicher
Réume und sind oft erste Ansprechstelle fiir viele alltdgliche Herausforderungen.
Langfristig betrachtet sind sie diejenigen, die die soziale Nachhaltigkeit sicher-
stellen.

11.2.2. Unterstitzende Akteur:innen

Gemeinsam mit der Einfithrung der vierten Sdule der Bewertung von geférderten
Wohnbauten in Wien haben sich neue Kooperationen mit verschiedenen Akteuren
im Feld der sozialen Nachhaltigkeit entwickelt, die punktuell genau diese Auf-
gaben unterstiitzen. Uber die letzten Jahre hat sich ein Schwerpunkt der sozialen
Nachhaltigkeit rund um die Begleitung von Besiedelungsprozessen gebildet. Je
nach Projekt und Besonderheiten der Projekte wird diese Phase schon lange vor
Bezug begonnen und dauert bis zu drei Jahre nach Bezug (siche Kap 11.4.). Ein
weiterer Schwerpunkt liegt auf sozialen Organisationen, die betreubare bzw
betreute Wohnangebote fiir spezifische Zielgruppen, beispielsweise Kinder und
Jugendliche, Menschen mit psychischen oder physischen Beeintrachtigungen,
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13. Zwischen Schllssel und Sozialarbeit — Hausverwaltung im Wandel

In dieser Situation wird die Hausverwaltung zur ersten Anlaufstelle — aber haufig
ohne die notigen Ressourcen, Zeit oder Schulung der Mitarbeiter. In der gemein-
niitzigen Wohnungswirtschaft, die Wohnanlagen tiber Jahrzehnte betreut, stellt
sich daher zunehmend die Frage: Was kann eine Hausverwaltung dazu beitragen,
gesunde Nachbarschaft zu férdern und soziale Spannungen frithzeitig zu ent-
schirfen - ohne dabei ihre Kernaufgaben zu vernachléssigen?

13.2. Zwischen Mullraum und Mediation - die wachsenden
Herausforderungen fir Bewohner und Hausverwaltung

13.2.1. Verwalten, nicht Ersatz leisten — Systemische Liicken,
falsche Adressaten

Wihrend sich die gesetzlichen, technischen und wirtschaftlichen Anforderungen
an die Hausverwaltung in den letzten Jahren stetig weiterentwickelt haben - etwa
durch komplexere Instandhaltungs- und ESG-Vorgaben oder Digitalisierungs-
druck - nimmt gleichzeitig der soziale Druck auf Hausverwaltungen massiv zu.

Die Realitit ist heute oft eine andere als die urspriingliche Stellenbeschreibung:
Mitarbeiter in der Hausverwaltung sehen sich zunehmend mit Aufgaben kon-
frontiert, die weder im Mietvertrag noch in der Verwaltungsvereinbarung stehen,
aber im Alltag dominant werden: Schlichtung von Konflikten zwischen Nachbarn
mit Sprachbarrieren oder kulturellen Unterschieden, Unterstiitzung bei Problemen
sozial schwacher Haushalte, Kommunikation mit einsamen oder psychisch belas-
teten Bewohnern, die die Hausverwalterin als einzige erreichbare Kontaktperson
wahrnehmen, Betreuung von Liarm-, Miill- oder Ordnungsbeschwerden, die auf
grundlegende Missverstindnisse oder soziale Unterschiede zuriickzufithren sind -
Eskalationsmanagement bei Konflikten, die eigentlich professionelle Mediation
oder Sozialarbeit erfordern wiirden. Die Erwartungshaltung vieler Bewohner lautet:
»Die Hausverwaltung wird das schon regeln.“

Aufgaben wie Sozialarbeit, Mediation oder Gemeinwesenarbeit sind menschlich
wichtig, gehoren aber nicht zum Kernbereich der Immobilienverwaltung — weder
juristisch, organisatorisch noch wirtschaftlich. Die Folge ist, dass immer weniger
Zeit fiir das bleibt, was eigentlich Aufgabe der Hausverwaltung wire: sorgfiltige
Kontrolle und Steuerung von Dienstleistern, nachhaltige Objektbetreuung (zB
Instandhaltungsplanung), rechtssichere Verwaltung, wirtschaftliche Effizienz in
der Bewirtschaftung.

Gleichzeitig spitzt sich im Hintergrund eine strukturelle Krise zu: der Fachkrifte-
mangel. Wer heute eine Rolle in einer Hausverwaltung iibernimmt, muss nicht
nur technische, wirtschaftliche und juristische Kompetenz mitbringen, sondern
auch emotionale Belastbarkeit, interkulturelle Sensibilitat und Konfliktfahigkeit —
Fahigkeiten, die typischerweise im sozialen Berufsfeld erwartet werden.
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14.6. Soziale Nachhaltigkeit in der Unternehmenskultur

andererseits) aktiv wahrzunehmen, wertzuschitzen und in ihren Entscheidungen
zu beriicksichtigen. Soziale Nachhaltigkeit umfasst insofern die langfristige Siche-
rung sozialer Strukturen und harmonischer Wohnbedingungen, was wiederum
maflgeblich zur Lebensqualitdt der Bewohnerinnen und Bewohner (respektive im
ibertragenen Sinn der Arbeitsqualitit von Kolleginnen und Kollegen) beitrégt.

Eine empathische Fithrungskraft ist in der Lage, Konflikte konstruktiv zu mode-
rieren und préaventiv darauf zu reagieren. Sie schafft Vertrauen und fordert ein
soziales und nachhaltig tragfihiges Klima. Empathie — und diese Fahigkeit darf
mit der Eigenschaft von Authentizitit erganzt werden — zeigt sich nicht nur in
zwischenmenschlichen Interaktionen, sondern auch in strukturellen und orga-
nisatorischen Entscheidungen, die stets die langfristigen sozialen Konsequenzen
im Blick behalten.

14.6. Soziale Nachhaltigkeit in der Unternehmenskultur

Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft in Osterreich demonstriert durch ihre
Genese (insbesondere der Genossenschaften) seit langem eine durch soziale Nach-
haltigkeit gepragte Unternehmenskultur. Diese Kultur wird wesentlich vom Ver-
halten des Managements geformt. Historisch betrachtet, bedurfte es keiner expli-
ziten ESG-Vorgaben, da soziale Verantwortung implizit in die Unternehmenskultur
integriert war — vergleichbar mit traditionellen Familienunternehmen, in denen
gesellschaftlicher Nutzen und langfristige Stabilitdt Vorrang haben.

Ein wesentliches Merkmal dieser Kultur ist Transparenz von Entscheidungen
und Kommunikation. Fithrungskrifte beeinflussen durch ihre Handlungsweisen
entscheidend, ob nachhaltig soziale Werte gelebt werden. Sie schaffen ein Klima
der Offenheit, fordern Dialog und stidrken damit soziale Bindungen und gesell-
schaftlichen Zusammenhalt. Diese kulturelle Dimension ist entscheidend, um
soziale Nachhaltigkeit dauerhaft im Unternehmen zu verankern und nicht nur
formal zu erfiillen.

In diesem Zusammenhang darf ich noch einmal auf Familienunternehmen ver-
weisen, denn diese haben fiir mich viele Parallelen zu unseren GBVs. Auch diese
denken und arbeiten in und fiir Generationen, sind nachhaltig und regional ver-
ankert und immerzu wirtschaftlich. Resiliente Familienunternehmen, wie auch
GBVs, zeichnen sich ferner durch starke Werteverankerung und kollektive An-
passungsfihigkeit aus. Familienunternehmen profitieren von einer bewusst auf-
gebauten Kultur, einer offenen Governance-Struktur und der Vernetzung von
Generationenwissen. Effektives Mentoring, strukturierte Ubergabeprozesse und
Fokus auf Resilienz unterstiitzen die nachhaltige Performance. Vorsicht ist (wie
auch bei GBVs) geboten, wenn es um Risiken wie Nepotismus oder fehlende
Transparenz geht, die sich langfristig negativ auswirken kénnen.
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