Kompetenzgefiige im Wohnungswesen

I. Einleitung

Wohnrecht stellt inhaltlich betrachtet eine politisch hochsensible Materie dar.
Wohnen gehdért zu den Grundbedlirfnissen des Menschen und die Versorgung der
Bevolkerung mit hochwertigem, sicherem und leistbarem Wohnraum ist ein

zentraler Aspekt der Daseinsvorsorge.

Der in Osterreich unbestrittene Grundkonsens, dass es Aufgabe des Staates
ist, eine Versorgung mit entsprechendem Wohnraum quer durch alle
Bevolkerungsschichten zu gewahrleisten, hat seit jeher eine hohe

Regulierungsdichte im Bereich des Wohnrechts mit sich gebracht.

Wohnen ist daher auch kompetenzrechtlich eine durchaus komplexe Materie.
Allen staatlichen Ebenen - Bund, Landern wie Gemeinden - sind Funktionen
zugeordnet. Diese Komplexitat fuhrt leider in manchen Bereichen unweigerlich
dazu, dass es im Bereich Wohnrecht innerhalb der G&sterreichischen
Rechtsordnung zu einer Zersplitterung, UnUbersichtlichkeit und vor allem

Unverstandlichkeit kommen kann.

Die trotz allem gute Funktionsfahigkeit des &sterreichischen Systems von
Wohnbau und Wohnungspolitik ist wesentlich auf das funktionale
Ineinandergreifen der bestehenden Kompetenzen und insbesondere die

Kooperation der handelnden Akteure zurlick zu fihren.

Mein Impulsreferat soll in aller Kirze die wichtigsten Institutionen im Kontext
Wohnen und deren Verflechtungen darstellen wobei ich nicht so sehr Wert auf
eine streng formale Behandlung als auf das allgemeine Verstdndnis legen

mochte.
II. Wohnungspolitische Kompetenzen der EU

Auf Ebene der Europaischen Union gibt eins keine vertragliche Basis flr die
gemeinschaftliche Gestaltung von Wohnungspolitik. Daher fallt dieser

Politikbereich grundsatzlich in die Zustandigkeit der Mitgliedstaaten.



Schon seit langerem beeinflussen allerdings gemeinschaftliche Regelungen
die Wohnungspolitik der Mitgliedstaaten zumindest in Teilbereichen, etwa die
Konvergenzkriterien des Maastricht-Vertrags, die die Gebarung der
Wohnbauférderung nachhaltig geandert haben, oder die EU-Gebauderichtlinie
von 2002 mit ihrer Festlegung von thermischen Mindeststandards und der

verbindlich vorgesehenen Einfihrung von Energieausweisen.

Die seit 1989 unregelmaBig stattfindenden informellen EU-
Wohnbauministerkonferenzen versuchen lber einen thematischen Zugang wie
"Beschaftigungseffekte im Wohnbau und bei der Wohnhaussanierung" (Graz,
1998), "Nachhaltige Sanierung von Wohnhochhausern" (Prag, 2005) oder
"Zugang zu Wohnraum fir Menschen mit besonderen Bedirfnissen" (Marseille,

2008) gemeinsame Initiativen zu setzen.

Bei der bevorstehenden informellen Ministerkonferenz - diese findet im Juni
diesen Jahres in Toledo, Spanien, statt - wird besonderer Wert darauf gelegt
werden, dass Wohnbau als eines der Ziele der Strategie EU 2020 eine
bedeutende Rolle flir das Handeln der Europaischen Kommission spielen soll.
Dabei wird auf die groBe Bedeutung der Renovierung des Wohnungsbestands aus
Umweltschutzgriinden sowie aus 6konomischen und sozialen Gesichtspunkten
verwiesen werden, wenn die Europadische Union die politischen Ziele in den
Bereichen Klimaveranderung, Wirtschaftsaufschwung und sozialem

Zusammenhalt erreichen will.
III. Kompetenzgefiige gemafn B-VG

Das Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) definiert die Kompetenzen der

Gebietskoérperschaften durch die Zuordnung von Gesetzgebung bzw Vollziehung.

Manche Rechtsbereiche wie etwa das Zivilrecht - darunter fallen Materien wie
das Mietrecht oder das Wohnungseigentumsrecht - sind (berwiegend in
Gesetzgebung und Vollziehung Bundessache, wobei auf die zahlreichen
Ausnahmen im Bereich der Vollziehung an dieser Stelle aus zeitlichen Griinden

nicht eingegangen werden soll.

Andere Rechtsbereiche wie das sogenannte "Volkswohnungswesen" (hierzu
zahlt beispielsweise die Wohnungsgemeinnltzigkeit) sind in Gesetzgebung

Bundes-, in der Vollziehung Landessache.



Wieder andere, wie die Wohnbauférderung, fallen in die Kompetenz der

Lander in Gesetzgebung und Vollziehung.

SchlieBlich sei noch das Raumordnungsrecht als Beispiel fir eine Materie
genannt, die in der Gesetzgebung in die Kompetenz der Lander, in der

Vollziehung in die Kompetenz der Lander und Gemeinden fallt.

Gemischte Zustandigkeiten zwischen den Gebietskérperschaften sind wie
dargelegt also die Regel und nicht die Ausnahme. Die komplizierte
Kompetenzlage ist ein Ergebnis eines fortdauernden Krafteabgleichs zwischen

Bund und Landern.

Auf das eingangs zur Zersplitterung des Wohnrechts in der 6sterreichischen

Rechtsordnung Gesagte ist an dieser Stelle zu verweisen.
IV. Wohnungspolitische Kompetenz des Bundes

Die Zustandigkeiten des Bundes im Kontext Wohnen liegen vor allem in den
Kompetenztatbestdanden Zivilrecht, insbesondere Mietrecht (MRG) und dem
Wohnungseigentumsrechts (WEG) sowie dem "Volkswohnungswesen", das vor

allem das Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht (WGG) betrifft.

Zum Volkswohnungswesen zahlt die (Zitat VfGH aus VfSlg 2217/1951,
3378/1958) "Wohnungsflirsorge fir minderbemittelte  Schichten der
Bevolkerung" bzw die "Vorsorge flir die Bereitstellung von Klein- und
Mittelwohnungen [...], wie sie in der Regel flr die minderbemittelten
Bevdlkerungskreise in Betracht kommen und benidtzt werden - sowie die
Regelung der Wohnungswirtschaft, soweit sie solche Wohnungen zum

Gegenstand hat".

Mit dem MietrechtsG, dem WohnungseigentumsG und dem
WohnungsgemeinnutzigkeitsG, in deren Rechtsregime ein GroBteil des
Wohnungsneubaus fallt, dominiert der Bund nicht nur das Wohnrecht im
(Wohnungs-)Bestand, sondern trotz der "verlanderten" Wohnbauférderung auch

im Neubau.

Erganzt werden diese Kernkompetenzen von weiteren Zustandigkeiten mit

Bezug zum Wohnungswesen, die in den verschiedensten Ressorts angesiedelt



sind. Beispielhaft angeflihrt seien die Koordination der Raumordnung,
Raumplanung und Regionalpolitik im Bundeskanzleramt, die Zustandigkeiten
Finanzverfassung und Finanzausgleich sowie Bausparférderung im
Finanzministerium, Klimaschutz im Umweltministerium und Konsumentenschutz
im Sozialministerium. Diese Aufzahlung ist ausdricklich nur ein Abriss der

vielfaltigen Zustandigkeiten und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
V. Wohnungspolitische Kompetenzen der Lander

In der Gesetzgebungs- und Vollziehungskompetenz der Lander liegen vor
allem die Wohnbauférderung in Neubau und Sanierung, das Baurecht und die

Raumordnung.

Fir sogenannte "Querschnittsmaterien" wie die Raumordnung oder das
Baurecht gilt dies nur, wenn diese nicht unter anderen Vorschriften dem
Bundesbereich zuzuordnen sind, zB das Eisenbahnwesen, das Uberregionale

StraBennetz oder der Denkmalschutz.

Im Folgenden soll insbesondere auf die Wohnbauférderung als &uBerst
wichtiges Instrument zur Umsetzung von Politikzielen auf Landerebene

eingegangen werden.

Die Landesverwaltungen agieren einerseits im Rahmen der
Hoheitsverwaltung, andererseits in der sogenannten Privatwirtschaftsverwaltung.
Die Wohnbauférderung ist mit wenigen Ausnahmen Teil der
Privatwirtschaftsverwaltung der Lander, dh die Lander werden nicht als Behérde

tatig, sondern sind Vertragspartner der Forderungsnehmer.

Seit der vollstandigen "Verlanderung" der Wohnbauférderung in den Jahren
1987/88, haben die Lander umfangreiche Landesgesetze und
Durchfuhrungsverordnungen zur Wohnbauférderung mit zum Teil stark

unterschiedlichen Zielrichtungen erlassen.

Wie eingangs zur Wohnbaufdérderung gesagt, ist diese ein dauBerst wichtiges
Instrument zur Umsetzung von Politikzielen auf Landerebene. Neben der
Wohnungspolitik selbst sind noch eine Reihe weiterer Politikfelder von der
Wohnbauférderung berthrt. Dazu zdhlen etwa im Bereich Wirtschaft die

Baukonjunktur, @ Gemeinnlitzige Bauvereinigungen als Wirtschaftssektor,
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Beeinflussung des Wohnungsmarktes etc; in der Sozialpolitik die Leistbarkeit von
Wohnungen, die Armutsbekampfung, die Familienpolitik, die Integration etc, im
Bereich Finanzpolitik die Wohnbaubanken und Bausparkassen, die Stabilisierung
der Inflation etc sowie im Bereich der Umwelt- und Raumordnungspolitik das

Okologische Bauen, die Stadt- bzw Dorferneuerung, etc.
VI. Wohnungspolitische Kompetenzen der Gemeinden

Den Gemeinden kommt im Kontext Wohnen eine nicht unerhebliche Rolle im
Bereich der Vollziehung zu. Insbesondere nehmen die Gemeinden folgende

Aufgaben wahr, die ich kurz demonstrativ aufzahlen méchte:

In Vollzug der Landesgesetzgebung in der 6rtlichen Raumplanung erstellen

die Gemeinden Flachenwidmungs- und Bebauungsplane.

Die Burgermeister der Gemeinden sind Baubehoérde in erster Instanz. Die
zweite Instanz ist in den Bundesléandern unterschiedlich geregelt, meist aber ist

es der Gemeinderat oder -vorstand. (Ausnahme Wien: Bauoberbehdrde).

Die Gemeinden wirken in den meisten Bundesldandern bei der
Bedarfserhebung flr den geférderten Wohnbau mit und haben Einweisungsrechte
fir die geférdert errichteten GeschoBwohnungen. Auch sind sie in einigen
Landern aufgefordert, Baugrinde fur geférderten Wohnbau zu ermaBigten

Preisen zur Verfiigung zu stellen (zB Karnten, Salzburg, Steiermark).

In den meisten Landern sind die Gemeinden als Fdrderungswerber den
gemeinnutzigen Bauvereinigungen gleichgestellt. Sie kénnen also vielfach auch
Férderungsmittel fir die Stadt- oder Dorferneuerung in Anspruch nehmen. Beim
Neubau von  Sozialwohnung haben allerdings die gemeinnltzigen

Bauvereinigungen die Kommunen weitgehend abgeldst.
VII. Interessenvertretungen

Die gesetzlichen Interessensvertretungen spielen in der 0&sterreichischen

Realverfassung eine zentrale Rolle.

Wirtschaftskammer, Arbeiterkammer und Gewerkschaftsbund (auch durch

die jeweiligen Teilorganisationen) "konstituieren" gemeinsam die Sozialpartner.



An dieser Stelle sei auf die Bedeutung der Sozialpartner fir die Legistik und

Wirtschaftspolitik verwiesen.

Stadte- und Gemeindebund spielen eine bedeutsame Rolle bei allen
Vereinbarungen zwischen den Gebietskérperschaften (sogenannte Art 15a B-VG

Vereinbarungen).

In zunehmendem MaBe gelingt es auch "privaten" Interessensvertretungen -
Bsp Mietervereinigung, Verband Gemeinnltziger Bauvereinigungen etc - im

wohnungspolitischen Kontext wirksam zu werden.
VIII. Wohnungsgemeinnitzigkeit

Viele europadische Staaten verfligen UUber eine Art "gemeinnltziger
Wohnungswirtschaft". Aber nur in wenigen hat die Wohnungsgemeinnutzigkeit
einen ahnlich hohen Stellenwert im Bestand und zeigt eine derart vitale
Entwicklung im Neubau wie in Osterreich. Der Sektor der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft umfasst annahernd 20% des gesamtdsterreichischen
Wohnungsbestandes. Genaueres dazu kann uns sicher der Vertreter des

Verbands gemeinnutziger Bauvereinigungen berichten.
IX. Fazit

AbschlieBend darf ich nochmals an den Beginn meiner kurzen Ausflihrungen
zurickkehren und auf die politisch hohe Sensibilitdt des Wohnrechts - Wohnen

als Grundbedirfnis des Menschen - hinweisen.

Der in Osterreich bestehende Grundkonsens, dass der Staat eine
Verantwortung flr die Wohnungsversorgung der Bevdlkerung Gbernimmt, geht
einher mit der eben von mir in aller Kiirze tGberblicksmaBig dargestellten hohen
Regulierungsdichte, die sich aus den zum Teil massiven Interessenskonflikten

zwischen den Akteuren im Kompetenzgeflige des Wohnrechts ergibt.
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