Sandra Bauernfeinds
Heimat Osterreich

Nach langen Jahren im Makler- und Verwaltungsbusiness hat
Sandra Bauernfeind die Seiten gewechselt und ist nunmehr
Geschéftsfiihrerin des Gemeinniitzigen Bautragers

Heimat Osterreich. Uber ihre Plane und kiinftige Heraus-
forderungen sprach sie mit Chefredakteur Charles Steiner.

Seit wenigen Monaten haben Sie die
Geschiftsfithrung beim gemeinniitzi-
gen Bautriger Heimat Osterreich inne.
Welche Ziele haben Sie sich fiir die
neue Position gesteckt?

Ein Ziel ist etwa die Steigerung der Bau

tatigkeit. Wir leben von der Akquise, wir
leben vorn Bauen, aber auch von der op

timalen Vermarktung der Wohnungen.
Ein weiteres Ziel von mir ist, das pute
Betriebsklima fiir die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter zu erhalten bzw. zu
stiirken und damit das Unternehmen
noch erfolgreicher aufzustellen. Eine
Herausforderung fiir die kommenden
Jahre wird die qualitative Aufwertung
des Bestands in Richtung Erfiillung der
ESG-Kniterien sein. Dazu gehdren neben
der dkologischen auch die wirtschaftli

che und die sozale Nachhaltigheit

Welchen Ansatz in Richtung CO2-neu-
tralem Bestand verfolgen Sie dabei?

Wir haben prinzipiell eine sehr hohe
Qualitidt im Bestand. Da wir sehr viel
gefdrdert bauen, sind wir, was die
Wohnbauférderungsrichtlinien be
trifft, in dieser Hinsicht natiirlich
schon sehr weit fortgeschritten. Das
werden wir in Zukunft noch weiter aus
bauen, auch wenn wir frei finanziert
bauen. Der Altbestand wird diesbeziig
lich aber fiberpriift und entsprechen
den Mafnahmen unterzogen werden,
wie einer Umstellung der Heizsysteme.

Sowohl die Grundstickspreise als
auch die Baukosten sind dramatisch
gestiegen, und die Energieversorgung
wird aufgrund der aktuellen geopoli-

tischen Ereignisse immer teurer. Wie

lisst sich da noch leistbarer Wohn-
raum realisieren?

Uns sind ja bereits in den vergangenen
Jahren die Grundstiickspreise davonga
loppiert. Weil jetzt auch die Baukosten
durch die Decke gehen, wird es immer
schwieriger, in einern bestimmten Kos
tenrahmen zu bleiben. Erschwerend
kommt jetzt hinzu, dass wir von Gene
ralunternehmern kaum noch Angebate
mit Fixpreisvereinbarungen erhalten.
Auch die Versorgung mit gewissen Bau
materialien wird immer schwieriger.
Wir sind als gemeinniitager Bautriger
prinzipiell Kostendeckungsrechner
und das alles schligt sich natirlich auf
die Miet- und Verkaufspreise durch. Es
sind enorme Herausforderungen, die
auch bedeuten, dass Cemeinniitzige
eine noch groffere Verantwortung iiber
nehmen miissen und in Zukunft einen
héheren Stellenwert haben werden.
Wie reagieren wir auf die Situation? Zu
nichst erfolgt die Projektentwicklung
im Haus, ebenso die Baureifmachung.
Wir machen einiges iber Baurechte,
weil damit nur die Entwicklungskosten
anfallen, nicht aber die Grundkosten.
Wir haben auch Grofprojekte, Gber die
man mit den Baukesten runterkommen
kann. Es gibt viele verschiedene Hebel.

Da die Baukosten vor allem wegen der
Rohstoffengpisse stark steigen: Ist es
denkbar, dass - allgemein gesprochen
- manche Projektentwicklungen auf
Hold gestellt werden miissen?
Durchaus. Jeder Bautriger wird rech
nen miissen, und wenn dann ein Preis
herauskommt, der dber jenem liegt,
den er als Marktpreis betrachtet, dann
wird er das Projekt erst mal zuriick
stellen miissen. Das gilt vor allem fiir
gewerbliche Bautréger.

Das bedeutet umgekehrt wohl auch,
dass dann gefiirderter Wohnbau noch
mehr Forderungen bendtigt. Gibtes die?
Die Firderungen in den einzelnen Bun
desldndern sind sehr gut aufgestellt.
Aber bei einer Deckelung der Mieten
auf einen gewissen Preis und und an
deren Anforderungen des Gesetzgebers
wird es natiirlich schwierig, das alles
wirtschaftlich darstellen zu kénnen,
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perade als Kostendeckungsrechner, der
nicht auf Renditen abzielt. Ab irgend

einem Punkt lassen sich die Wohnun

gen aber nicht mehr kleiner errichten.
Wenn man eine Wohnung so knapp
bemisst, dass sich der Mutzer nicht
mehr wohlfithlt, wird man i la longue
eine sehr hohe Fluktuation haben. Und
eine solche ist nie gut. Sicher sollen die
Grundrisse flexibel sein, aber die Fle

xibilitat hat auch Grenzen. Das heifst
jedoch nicht, dass die Grundrisse nicht
intelligent genutzt werden sollen.

Was war eigentlich ausschlaggebend
dafiir, dass Sie von der Maklerseite
auf die Seite der gemeinnitzigen Bau-
triger gewechselt sind?

Ich hatte einen Makler- und Verwal

tungshintergrund, richtip. Ausschlap

gebend fir diesen Schritt war, dass bei
Heimat Osterreich auch die Projektent

wicklung- bzw. -abwicklung dabei ist.

Ich habe damals bei EHL unter ande
remn sehr viel Bautriger Consulting im
Rahmen meiner Verhandlungstitig
keiten gemacht und bei der Nutzung
je nach Lape, Grundrissen und Preis
gestaltung beraten. Dadurch war der
Wechsel ins Bautrigergewerbe ein lo
gischer nichster Schritt.

Wie sieht die Pipeline fiir dieses und
nachstes Jahr aus?

Wir haben derzeit ein Bauvolumen fiir
Wien und Niedertsterreich in der Hohe
von 80 Millionen Euro. Unser Hauptsitz
ist in Salzburg - zusammengerechnet
sind es dann 120 Millionen Euro. Gene

redl sehe ich fiir die kommenden Jahre,
dass aufgrund der Grundstickspreise
und Baukosten die gemeinnitzigen
Bautriger einen wesentlich hoheren
Stellenwert haben werden. Man wird
in Zukunft neben dem frei inanzierten
Bauen auch viel mehr Gemeinniitzige
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bendtigen, um einen adiguaten und
soxial vertriglichen Mix zu gewihr
leisten und gleichzeitip den Wohnungs
bedarf zu decken, den es ja stark gibt.

Bedeutet das, dass es da auch zu Ko-
operationen zwischen Gemeinniitzigen
und Freifinanzierten kommen wird?
Matiirlich. Das ist nicht nur méglich,
sondern auch sinnvoll. In Wien gibt es
seit nunmehr drei Jahren eine neus Wid

mungskategorie, wonach ein gewisser
Anteil an Wohnungen bei gri@eren Pro

Jjekten gefirdert sein muss. Daraus folgt
natiirlich eine Kooperation zwischen
privaten und gemeinniitzigen Bautri

germ. Das ist auch spannend: In der Re

gel verbauen wir weniger Bauliicken, wo
20 Wohnungen hineinpassen, sondem
konzentrieren uns eher auf Stadtent.

wicklungsgebiete. Die bebauen wir dann
gemeinsam mit Partnern aus dem frai
finanzierten Bereich.  mm o coARESSTANER
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