
4
–
2
0
2
2

20

Alternative Wohnformen wie Baugrup-
pen oder Baugemeinschaften stellen 
in Österreich eine Nische dar. „Öster-
reichweit betrachtet, ist das Interesse 
an dieser Form des Wohnens über-
schaubar“, sagt etwa Michael Priebsch, 
Leiter Großvolumiger Wohnbau bei der 
Erste Bank und selbst Bewohner eines 
Gemeinschaftswohnprojekts. Heinz 
Feldmann, Vorstandsmitglied der Ini- 
tiative Gemeinsam Bauen & Wohnen, 
sieht hingegen einen „Mikro-Boom in 
der Nische“. „Speziell in Wien hat sich 
sehr viel getan, aber auch in den Bun-
desländern gibt es immer mehr Pro-
jekte und Gruppen, die sich auf den 
Weg machen“, so Feldmann. Aller-
dings ist es für die Projekte nicht ein-
fach, sich gegen die Marktkräfte der 
Immobilienentwicklung zu behaup-
ten. „Alternative Wohnmodelle funk-
tionieren nur, wenn sie einen bevor-
zugten Zugang zu Bauland erhalten. 
Sonst haben sie kaum eine Chance“, 
ist Wolfgang Amann vom Institut für 
Immobilien Bauen und Wohnen über-

zeugt. Diese Bevorzugung ist aus Sicht 
des Wohnbauexperten vor allem bei 
Quartiersentwicklungen durchaus ge-
rechtfertigt. „Diese Modelle, wenn sie 
gut aufgesetzt sind, können sich häu-
fig als Kristallisationspunkte für die 
soziale Inklusion, für Kulturinitiativen 
und die Belebung von Nachbarschaf-
ten erweisen“, so Amann. Gerade bei 
größeren Entwicklungen sieht er Ge-
meinden gut beraten, für Pluralität zu 
sorgen und einzelne Baufelder für sol-
che Initiativen zu reservieren. 

Schwerer Zugang zu Geld
Für Finanzierungsexperten Priebsch 
wäre es wichtig, den Zugang zu För-
derungen zu erleichtern. „In Öster-
reich ist es sehr schwer, an Förderun-
gen zu kommen. Aus meiner Sicht 
müsste die Wohnbauförderung in al-
len Bundesländern für Baugruppen ge-
öffnet werden, auch ohne Bauträger“, 
so Priebsch. Eine Variante wäre etwa, 
ähnlich wie in Deutschland einen fi-
xen Prozentsatz des Fördervolumens 

Das	Projekt	Bikes	and	Rails	in	Wien	wurde	mit	dem	habiTAT-Modell	finanziert.

Eine Frage der Kosten
Gemeinschaftliche Wohnprojekte scheitern oftmals am Geld. Banken 
stehen auf der Bremse, Förderungen gibt es kaum. Alternative Finanzie-
rungsmodelle kommen ins Spiel – mit zahlreichen Vor- aber auch Nachtei-
len. Gerade in wirtschaftlich turbulenten Zeiten dreht sich viel ums Geld.

— BERND AFFENZELLER
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WohnenPlus Digital
mehr online unter 
wohnenplus.at

„Die	finanziellen	Rahmenbedingun-
gen sind schwieriger geworden, 
freifinanziertes	Gemeinschafts-
wohnen	ist	keine	kostengünstige	
Alternative	für	Familien	mit	gerin-
gem Einkommen.“
 Eveline Hendekli 

Geschäftsführerin der WoGen  

Wohnprojekte-Genossenschaft
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für alternative Wohnformen zu reser-
vieren. Damit könnte auch eine neue, 
weniger kaufkräftige Klientel für diese 
Form des Wohnens gewonnen werden. 
Denn aufgrund der aktuellen finanzi-
ellen Rahmenbedingungen ist freifi-
nanziertes Gemeinschaftswohnen laut 
Eveline Hendekli, Geschäftsführerin 
der WoGen Wohnprojekte-Genossen-
schaft keine Alternative für Familien 
mit geringem Einkommen.  
 Ist der Zugang zu Förderungen 
verwehrt, bleibt oft nur die klassische 
Bankenfinanzierung. „Dabei ist das 
Risiko für Banken aber groß“, erklärt 
Priebsch, der sich bei der Erste Bank 
aufgrund seiner persönlichen Vita da-
für einsetzt, dass Projekte nicht a priori 
abgelehnt werden. Er weiß aber auch, 
dass die Risiko-Frühwarnsysteme der 
Banken in fast allen Fällen anschla-
gen werden. „Meist sind bei den Pro-
jekten keine Profis am Werk, es fehlt 
das einschlägige Know-how.“ Deshalb 
empfiehlt Priebsch auch allen Interes-
sierten, Projekte nur gemeinsam mit 
Professionisten umzusetzen. Das er-
leichtert auch den Zugang zum Geld. 
Neben der Bankenfinanzierung stehen 
den Projekten auch alternative Finan-
zierungsschienen wie Crowdfunding 
offen. Wie gut diese Modelle funkti-
onieren, ist auch abhängig vom allge-
meinen wirtschaftlichen Umfeld. „Eine 
Investition in ein Wohnprojekt war im 
Fall eines extrem niedrigen Zinsniveaus 
attraktiv, weil es mehr Ertrag versprach 
als klassische Anlageformen, bei rela-
tiv hoher Sicherheit“, erklärt Hendekli. 

Wenn die Zinsen steigen, verteuert das 
auch die alternativen Finanzierungs-
instrumente und somit letzten Endes 
auch das Wohnen in damit finanzier-
ten Projekten. Michael Priebsch gibt 
zu bedenken, dass Crowdfunding-Fi-
nanzierung mit viel Risiko verbun-
den ist. „Für Wohnprojekte braucht 
man langfristiges Kapital, das ist bei 
Crowdfunding nicht der Fall.“ Wolf-
gang Amann begrüßt zwar den Wett-
bewerb an Ideen zur Projektfinanzie-
rung, hat bei Crowdfunding-Modellen 
aber ebenfalls Bedenken. „Ein grund-
legender Einwand ist die Einlagensi-
cherung, die bei diesem Modell defi-
nitiv ungenügend geregelt ist. Wenn 
ein Projekt schief läuft, bekommt der 
Anleger exakt nichts zurück.“

Vermögenspool & habiTAT
In Österreich haben sich zwei verschie-
dene Modelle der alternativen Finan-
zierung für Wohnraum etabliert, der 
„Vermögenspool“ und Nachrangdarle-
hen in der sogenannten habiTAT-Vari-
ante. HabiTAT hat die Strukturen des 
deutschen Mietshäuser-Syndikats in 
den österreichischen Rechtsraum über-
tragen. Dabei geht es um eine nicht-
kommerziell organisierte Beteiligungs-
gesellschaft zum gemeinschaftlichen 
Erwerb von Häusern, die in Kollektivei-
gentum überführt werden, um langfris-
tig bezahlbare Wohnungen zu schaffen. 
Das Syndikat beteiligt sich finanziell an 
Projekten, damit diese später nicht wei-
terverkauft werden können. In Öster-
reich wurden auf diese Weise etwa die 
Projekte Bikes and Rails in Wien, die 

autonome Wohnfabrik Salzburg oder 
Jelka in Linz dem Immobilienmarkt 
entzogen. Laut Amann hat das Modell 
große Ähnlichkeit mit genossenschaft-
lichem Wohnen. Wertsteigerungen der 
Immobilie kommen – beispielsweise 
beim Auszug aus der Wohnung – der 
Gemeinschaft und nicht dem Einzel-
nen zugute. 
 Eine weitere alternative Finan-
zierungsvariante ist das Vermögens-
pool-System. „Damit wird Menschen 
die Chance gegeben, ihr Geld sinnvoll 
anzulegen“, erklärt der Initiator des 
Systems, Rechtsanwalt Markus Dis-
telberger. Das Geld wird auf ein Treu-
handkonto für den Vermögenspool 
eingezahlt. Maximal 90 Prozent da-
von werden investiert, der Rest bleibt 
als Liquiditätsreserve am Konto. „Die 
geleisteten Beiträge werden buchhal-
terisch erfasst, von einer Treuhänderin 
oder einem Treuhänder verwaltet und 
stellvertretend im Grundbuch abgesi-
chert“, erklärt Distelberger. Auf diese 
Weise bauen die Projektbetreiber ein 
Netzwerk, neue Anleger können ein-
steigen, die Investition kann aber auch 
wieder entnommen werden. „ Alle Be-
teiligten stehen zueinander in einer 
Beziehung und genießen volle Trans-
parenz der Abläufe“, so Distelberger.
Beide Modelle bieten aufgrund ihrer 
Struktur zahlreiche Vor- aber auch 
Nachteile. Heinz Feldmann gibt zu-
dem zu bedenken, dass bei beiden 
Modellen das Risiko besteht, dass 
aufgrund äußerer Einflüsse mehrere 
Anleger gleichzeitig ihr Geld aus dem 
Projekt abziehen. 
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„In	Österreich	ist	es	für	Baugrup-
pen leider sehr schwer, an Förde-
rungen zu kommen.“
 Michael PriebschLeiter 

Großvolumiger Wohnbau bei der Erste Bank, 

Bewohner eines Gemeinschaftswohnprojekts

Vorteile
 erprobtes und  

 funktionierendes System
 Unterstützung	durch	 

 bestehendes Netzwerk
 von	Anfang	an	günstige	Miete

Vorteile
 Ausschaltung der Bank  

 als Zwischenhändler
 günstige	Finanzierung	und	 

 Flexibilität in den Annuitäten
 Möglichkeit der  

 wertgesicherten Anlage

Nachteile
 Miete, auch wenn alle  

	 Darlehen	zurückgezahlt	sind
 dauerhaftes Engagement  

 bei der Einwerbung von  
 Darlehen erforderlich

Nachteile
 Die Hypothek im Grundbuch   

 und die Treuhandschaft  
 verteuern das Instrument im   
 Vergleich zu Nachrangdarlehen

 ständige Betreuung nötig
	 kann	bei	hoher	Inflation	 

 teuer werden

habiTAT

Vermögenspool

Quelle: Heinz Feldmann „Leben in Gemeinschaft“


