WIRTSCHAFT

Landen Menschen mit einem
Naheverhaltnis rur Politik so oft in der
Immaohilienbranche, weil es dort viele
offenthiche Figentumer gibt?

Ich wiirde eher sagen: Es ist
kein Zufall, diss sich jemand mit sozialer
Verantwortung fur den getorderten oder
sozalen Wohnbau mteressiert. Es ist toll,
in emner neuen Anlage Schhissel fur cine
Wohnung an Menschen ubergeben
diirfen, die sie sich mit dieser Qualitit
und Infrastruktur unter rein marktwirt
schafthchen Bedingungen nicht leisten
kinnten, Mich erfiillt das wie frither eine
gelungene Opermaufiihrung.

Vielleicht gibt's irgendwann cinen
Droada-Hof? Sicher nacht! Das wiirde
erst mal mein Ableben voraussetzen, wo-
ran ich noch Eanger kein Interesse habe.

Die momentane Lage fir Immobilien-
entwickler ist ihnlich ungemiitlich wie
in der Politik. Gilt das anch fiir die
ARWACG, die mehrheitlich der Stadt
Wien gehirt? Das Thema steigende
Grundsticks-, Baukosten und Zinsen
trifft uns natiirdich auch. Wo wir gefor-
dert arbeiten, profitieren wir natiirlich
vom Deckel auf Grundstuckspreise und
anderen Regelungen

Aber steigende Finanzierungshosten
schlagen doch im geforderten Wohinbau
weniger durch. Unsere iiber die Wohn-
bauforderung mit emem Prozent vernns-
ten Darlehen sind jetzt riesiger Vorteil, das
stimmt. Jene Entwickler, die nur fred fi-
nanzieren, trifl es unglewch harter, dwe ha-
ben em niesen Thema, Glewches gt fur die
Endverbraucher: Da sind Immobilienkre-
dite wm bis zu 70 Prozgent zurickgegan-
gen. Eigentum kauft bald nur noch die Er-
bengeneration, weil 6,000 Euro und mehr
pro Quadratmeter aus versteuertem Ein-
kommen fur die meisten utopisch sind.

Die ARWAG bictet dereeit fast nur Miet-
projekte an. War das immer so? e letz-
ten Jahre war es schon ahnlich. Was war
aber merken, ist, dass auch die Nachfra-
ge fitr frel finanzierte Mictwohnungen,
wo es lange sehr zah lief, mit einem
Schlag deuthich gestiegen ist. Eagentum
wird immer weniger leisthar, Der Trend
geht Klar in Richtung Miete,

An den Micten geht die Teverung aber
auch nicht spurlos voriiber, oder? Das 15t
eindeutig so. Von durchschnittlich 1.800
Euro Baukosten pro Quadratmeter sind
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+2024 droht eine
Vollboremsung®“

Der Ex-SPO-Kulturminister THOMAS DROZDA spricht

(ber seinen neuen Job beim Immobilienentwickler

ARWAG, sozialen Wohnbau, die Probleme der Branche
und die verlorene Konsenskultur in der Politik.

ANDREAS LAMPFI

wir bet weit iber 2.000 gelandet - noch
ohne die hohere Zinshelastung. Mit der
Inflation potenziert sich das Problem:
Zement, Stahl, Zicgel, Glas - alles ist
encrgicgetnichen. Es racht sich nun auf
verheerende Weise, dass die Regierung
micht in die Energieprashldung cinge-
griffen hat, sondern heber mit Bonuseah-
lungen openert. Dhe Folge: Ein steigen-
des Immaobilienangebot, das wir brau-
chen, ward sich kaum enstellen, wenn
alle Prewstaktoren nach oben gehen. Wir
wissen vom deutschen Markt, wer aller
Projekte gestoppt hat. Da wurde eine
Vollbremsung hingelegt. Die konnte bei
uns 2024 aunch kommen.

Diese Gefahr drobt einem geforderten
Bautrager aber wohl noch micht? Ihe Be-
tonung liegt auf _noch”, Unsere Mieten
liegen bed geforderten Wohnungen bei ca.
neun Euro, bet Klemen Smart-Wohnun-
gen nach etwas daranter. Die Differenz zu
den hoheren Kosten kann in der Kalkula-
tion nur ausgeglichen werden, weil die
Stadt Wien das Fordervolumen erhoht
und die Laufeeit der Dardehen von 25 auf
k0 Jahre gestreckt hat. Das war absolut
richtig, wird uns aber in der Zukunft
natiirlich starker als geplant belasten,

Sie sind wahrscheinhch - auch ange-
sichts der Vorginge in der SPO - trotz
Marktturbulenzen nicht ungliicklich, die
Politik verlassen zu haben? Ganz und

FOTOS: SESRETWAN MEICH, BEEsuTELLY



UL AW pehért mehrheitlich der
Stadt Wien, Erste Bank und VIQ sind
Gesolischafter. Sie besitzt 16.500
Wohnungen in Wien mit 1,6 Mio. m2
Nutzflache. Zu B0 Prozent gefdrder-
ter Wohnbau, der Rest fred hnanziert.
Die ARWAQ zihh 130 Beschafugte.
(Bild: een reues Bauvorhaben).

gar nicht, Politik hat sich in eine ganz
schwierige Richtung entwickelt. Ich bin
vin Dinosaurier und war schon bei Bun-
deskanzler Franz Vianitzky im Kabinett,
Damals galt noch, bet allen Unterschie-
den awischen Parteien gemeinsam etwas
o erveichen. Belspiel: EU-Beitritt, Vie-
bes dieser Konsenskultur, die das Land
erfolgreich gemacht hat, ist nun verlo-
rengegangen. Schastiun Kurz hat das
perfektioniert: Was zahlt auf meine Mar-
ke ein und bringt 70 Prozent in den Um-
fragen? Nur das mache ich. Nach diesem
Maotto waren wir nie in der EU gelandet.
Heute wird der Kompromiss an sich
schon als Schwiiche gesehen. Ich bereue
nicht, diese Welt verlassen zu haben.

Sie haben den fehlenden staatlichen Ein-
griffindie E erwithnt, Hat-
ten Sie auch einen Mictpreisdeckel den
heschlossenen Direktfirderungen vorge-
mgen? Prinzipiell sollte man daniber
nachdenken, wie die Valorisierung der
Micten gestaltet wind. Es gibt keine ver-
miinftige Begnindung, sie
an den VP (Verbraucher-
preisindex, Anm.) zu bin-
den. Es gilt zu analvsie-
ren, welche Kosten - inkl,
Kapitalkosten - wirklich
ausschlaggebend sind.

Auf dieser Basis sollte ein
cigener, nachvollzichbarer
Indikator fiir Mietpreise
angewandt werden, auf
den man sich verstiindigt. Parallel dazu
sind direkte Zuschiisse des Sozialstaats
erforderlich - fiir jene, die es brauchen.
Mieten per Gesetz nicht oder nur unzu-
reichend erhohen zu dirfen, geht lang-
fristig Okonomisch nicht. Es braucht an-
dere Lisungen, weil sonst das dringend
notige Angebot nicht entsteht.

Soll die ARWAG als Beteiligung der
Stadt Wien eigentlich Gewinne erzielen
odder vinzig dafiir sorgen, dass glinstiger
Wohnraum sur Verfligung stehbt? Fs giln
schon emne gewisse Erwartung an cine
Dividendenausschiittung. Wir haben ja
auch Banken und Versicherungen als

Gesellschafter. Der durchans vorhandene

Renditeanspruch ist aber nicht vom
Sharcholder-Value getrichen. So inves-
tieren wir bei Neubauten iiberproportio-
nal in Photovoltaik, Warmepumpen umd
technologische Losungen, die Gebaude
zu Energicerzeugern machen. Damit
wollen wir der Tatsache entgegenwirken,
dass die Energickosten der Mieter von
drei auf flinf bis sicben Euro pro Qua-
dratmeter angestiegen sind. Klar ist aber
auch: Weder Bautriger noch Mieter
komnen die hoheren Investitionen dafir
aufl Daver alleine stemmen. Zum Bei-
spicl war die Technik in einer Wohn-
hausanlage von uns im 14. Bexirk, die
energetisch alle Stiickeln spielt, funf Mal
teurer als cine Gasheizung. Sie ist zwar
im Betrieh nun deutlich gunstiger, trotz-
dem bleibt die Frage zu kliren: Wer
zahlt die Energiewende?

Unid wie lautet die Antwort? Die Politik
muss ¢in verniinftiges Fordennstrumen-
tarium entwickeln, der Staat muss cinen
Teil der Last tragen - sprich: wir alle.
Vom volkswirtschafth-
chen Nutzen, wenn wir
statt zu 80 Prozent mit
russischem Gas am Ende
zu 80 Prozent it erneu-
erbaren Energien heizen,
profiticren ja auch alle.

Inwieweit sorgen auch
Regulierung und Bau-
vorschriften fiir vermeid-
hare Kostenfaktoren? Die Gesellschaft
muss ihre Priorititen festlegen und dar-
aus juristische Schlisse zichen, Und ans
meiner Sicht ist der Wohnbau eine Prio-
ntit. Ohne beschleunigte Verfahren fur
Widmungen und Baubewilligungen wer-
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den wir weder die Klimaziele erreichen
noch gentigend Wohnraum schaffen kon-
nen. leh habe im Zoge solcher Verfahren
in den letzten 2wer Jahren mehr uber
Flora und Fauna gelernt als in meinem
ganzen Leben davor, inklusive dem Bio-
logieunterricht. Was ich damit sagen will:
MNatiirlich muss man Natur- und Arten-
schutz ernst nehmen = aber anch Rechits-
sicherhent schaffen und die Vorlaufzeiten
aul ein ertragliches Mal beschrinken. In
der Branche herrseht bereits groie Unrube.

Wao sehen Sie die groften Bremsklotze?
Etwa in parallelen Verfahren mehrerer
Behorden, die micht koordiniert ablan-
fen. Ich habe auch den Eindruck, dass
noch nicht alle aus dem Pandemie-
Modus zunick sind. Es musste mehr mat
digitalen Zwillingen operiert werden, um
viel mithsamen Schriftverkehr abzukiir-
zen. Und auch die Bavwartschaft ist ge-
fordert. Stichwort: Industnahsicrung
und Vorfertigung. Um Produktivitiits-
gewinne zu erzielen, wind es mehr Indus-
tne und weniger Gewerbe brauchen,
Holzban, den die ARWAG verstarkt ein-
sctzt, kann dicses Ziel begunstigen - 1st
allerdings derzeit noch teurer als
komventionelle Bauweisen.

Line letzte Frage an einen kunstsinnigen
Menschen, die sich uns bei Betrachtung
der meisten ARWAG-Projekte stellt:
Geht leisthares Wohnen nur in Hnlim
Klbtzen? Also, wir haben auch einige
schr schone Gebaude, etwa das Euro-
gate” im 3. Bezirk. Aber natiirlich muss
ich Prioritaten setzen, wenn ich kosten-
gunstig baven und moglichst viele Woh-
nungen auf einer definierten Flache un-
terbringen michte. Mir gefiilllt auch nicht
alles. Aber Architektur ist mir wichtig,
und ich hotle, dass in ein paar Jahren
eine gewisse Handschnht erkennbar sein
wird. Gleichzetig lebt ein gutes Projekt
auch vom bunten Nutzungsmix. Wir ko-
openeren viel mit sozialen Organisatio-
nen und im Berewch Kunst am Bau. Kunf-
tig wollen wir auch noch mehr Spena-
limmobilien errichten. Einerseits in
Richtung Healthcare Center, andererseits
in Nutzungen fiir kulturelle Zwecke. @
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