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Vorwort

Wohnen ist auch kompetenzrechtlich eine durchaus komplexe
Materie. Allen staatlichen Ebenen sind Funktionen zugeordnet,
den Gemeinden, den Landern und dem Bund. Die Europaische
Union hat formal keine wohnungspolitische Kompetenz. Tatsach-
lich aber (bt sie keinen unwesentlichen Einfluss auf das Woh-
nungswesen der Mitgliedstaaten aus.

Es war u.a. auch eine Initiative des Europaischen Parlaments, die
zum Entstehen der vorliegenden Broschure beigetragen hat:
»Zum besseren Verstandnis der nationalen Wohnungspolitiken
(in der Union) sollen die wesentlichen Akteure identifiziert und
in ihrer Funktion beschrieben werden*, heif3t es in einer Ent-
schlieBung an die Kommission.

Die Broschire in lhren Handen richtet sich aber vor allem an den
osterreichischen Nutzer, der auf engstem Raum die wichtigsten
Institutionen im Kontext Wohnen und deren Verflechtungen dar-
gestellt finden soll. Dabei wurde nicht so sehr Wert auf die
streng formale Behandlung als auf die griffige Lesbarkeit gelegt.

Die gute Funktionsfahigkeit des osterreichischen Systems von
Wohnbau und Wohnungspolitik ist wesentlich auf das funktionale
Ineinandergreifen der bestehenden Kompetenzen und die Koope-
ration der handelnden Personen zurtick zu fihren. Mit diesem
Buchlein soll ein Beitrag zu deren weiteren Entwicklung geleistet
werden.

MR Dr. Andreas Sommer
Bundesministerium fir Wirtschaft und Arbeit
Abteilungsleiter C1/7 Wohnungs- und Siedlungspolitik
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| Wohnungspolitische Kompetenzen der EU

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Budgetpolitik (,,Maastricht-Kriterien*)
Wettbewerbs- und Beihilfenrecht
Gebauderichtlinie
Bauproduktenverordnung
Forderungs- und Forschungsprogramme
Europaische Normung

Auf EU-Ebene gibt es keine vertragliche Basis fur die gemein-
schaftliche Gestaltung von Wohnungspolitik. Daher fallt dieser
Politikbereich grundsatzlich in die Zustandigkeit der Mitgliedstaa-
ten. Schon seit langerem beeinflussen allerdings gemeinschaftliche
Regelungen die Wohnungspolitik der Mitgliedslander zumindest in
Teilbereichen, etwa die Konvergenzkriterien des Maastricht-Ver-
trags, die die Gebarung der Wohnbauforderung nachhaltig ver-
andert haben, oder die EU-Gebauderichtlinie von 2002 mit ihrer
Festlegung von thermischen Mindeststandards und der verbindlich
vorgesehenen Einflihrung von Energieausweisen.' Erst seit Kur-
zem aber gibt es eine schlussige EU-Judikatur fir den sozialen
Wohnbau. Der Europaischen Gerichtshofs (EuGH) schuf 2003 mit
dem sog. ,,Altmark-Urteil? die Grundlagen fir den Umgang mit
Subventionen bei Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaft-
lichem Interesse, zu denen etwa auch die Leistungen des gefor-
derten Wohnbaus zahlen. Mit einem proaktivem Gestaltungsan-
spruch hat dieser Ansatz aber noch wenig zu tun. Ein solcher ist
ansatzweise mit der Offnung des Regionalfonds (EFRE) fiir MaB-
nahmen des Wohnens und aktuellen Finanzierungsprogrammen
der Europaischen Investitionsbank erkennbar (JESSICA - Joint Euro-
pean Support for Sustainable Investment in City Areas).

Die seit 1989 unregelmaBig stattfindenden informellen EU-Wohn-
bauministerkonferenzen versuchen lber einen thematischen Zu-
gang wie ,,Beschaftigungseffekte im Wohnbau und bei der Wohn-
haussanierung® (Graz, 1998), ,,Nachhaltige Sanierung von Wohn-
hochhausern* (Prag, 2005) oder ,,Zugang zu Wohnraum fiir Men-
schen mit besonderen Bedurfnissen* (Marseille, 2008) gemein-
same Initiativen zu setzen.

Links: www.eib.org/products/technical_assistance/jessica,
www.urban-logement.eu




2 Kompetenzgeflige gemal3 B-VG

Das Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) definiert die Kompetenzen
der Gebietskorperschaften durch die Zuordnung von Gesetz-
gebung bzw. Vollziehung. Manche Rechtsbereiche, wie das Zivil-
recht, sind in Gesetzgebung und Vollziehung Bundessache. Andere,
wie das ,,Volkswohnungswesen* (mit Ausnahme der Wohnbau-
forderung), sind in Gesetzgebung Bundes-, in der Vollziehung aber
Landessache. Bei der Bodenreform ist nur die Grundsatzgesetz-
gebung Bundessache, Ausfiihrungsgesetzgebung und Vollziehung
Landessache. Rechtsmaterien, die nicht ausdriicklich durch die
Bundesverfassung der Gesetzgebung oder auch der Vollziehung
des Bundes Ubertragen sind, verbleiben im selbstandigen Wir-
kungsbereich der Lander.® Gemischte Zustindigkeiten sind aller-
dings die Regel und nicht die Ausnahme. Die komplizierte Kom-
petenzlage ist ein Ergebnis eines fortdauernden Krafteabgleichs
zwischen Bund und Landern, siehe dazu das Organigramm Seite 6.

Kompetenzgefuge nach B-VG

MATERIE GESETZGEBUNG VOLLZUG
Assanierung Bund Lander
Bank- / Kreditwesen Bund Bund
Baurecht Landerx) Lander/Gemeinden
Denkmalschutz Bund Bund
Grundverkehr Lander Lander
Normenwesen Bund Bund
Raumordnung Lander Lander/Gemeinden
Statistik Bund Bund
Volkswohnungswesen .
(VVohnungsgegmeinnijtzigkeit) Bund Linder
Wohnbauforderung Lander Lander
Zivilrecht (Mietrecht, Bund Bund

Wohnungseigentumsrecht)

*) Mit zahlreichen Ausnahmen.
Quelle: Art. 10— 15B-VG.




3 Wohnungspolitische Kompetenzen des Bundes

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Volkswohnungswesen
Zivilrecht
Raumordnung
Regionalpolitik

Die Zustandigkeiten des Bundes im Kontext Wohnen liegen vor
allem in den Kompetenztatbestanden
Zivilrecht, insbesondere dem Mietrecht (MRG) und dem Woh-
nungseigentumsrecht (WEG),
sowie dem ,,Volkswohnungswesen®, das v.a. das Wohnungsge-
meinnutzigkeitsrecht (WGG) betrifft, nicht aber die Wohnbau-
forderung, die von den Landern wahrgenommen wird. Zum
Volkswohnungswesen zahlt die ,,VWWohnfiirsorge fir minderbe-
mittelte Schichten der Bevolkerung* bzw. die ,,Vorsorge fur die
Bereitstellung von Klein- und Mittelwohnungen (...), wie sie in der
Regel fir die minderbemittelten Bevolkerungskreise in Betracht
kommen und benutzt werden — sowie die Regelung der Wohn-

wirtschaft, soweit sie solche Wohnungen zum Gegenstand hat**,

Mit dem MRG, dessen Geltungsbereich den liberwiegenden Teil
des Wohnungsbestandes umfasst, sowie dem WEG und dem
WGG, in deren Rechtsregime ein GrofBteil des VWohnungsneu-
baus fallt, dominiert der Bund nicht nur das Wohnrecht im
Bestand, sondern trotz der verlanderten Wohnbauforderung
auch im Neubau. Diese Kompetenzlage bewirkt eine in Teilbe-
reichen gleichlaufende Entwicklung der Landerforderungsgesetze.

Erganzt werden diese Kernkompetenzen von weiteren Zustandig-
keiten mit Bezug zum VWohnungswesen, wie nachfolgend dargestellt.
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3. BUNDESKANZLERAMT

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Koordination Raumordnung, Raumplanung und Regionalpolitik
Allgemeine Angelegenheiten der Statistik

Das Bundeskanzleramt ist mit der Koordination in Angelegenhei-
ten der Raumplanung bzw. Raumordnung und Regionalpolitik
innerhalb des Bundes und zwischen Bund und Landern betraut
und vertritt Osterreich in internationalen Angelegenheiten der
Raumordnung. In dieser Fuznktion fiihrt der Bundeskanzler den
stindigen Vorsitz der Osterreichischen Raumordnungskonferenz
(OROK). Das BKA betreibt mit dem ,,RIS — Rechtsinformations-
system* eine umfassende offentliche Rechtsdatenbank, die alle
geltenden Bundes- und Landergesetze zur Verfligung stellt.

Zustandige Abteilung:
Abteilung 1V/4 ,,Raumordnung und Regionalpolitik®.

Links: www.bka.gv.at, www.ris.bka.gv.at

3.2 FINANZMINISTERIUM

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Finanzverfassung und Finanzausgleich
Steuerliche Anreizinstrumente
Wohnbaubanken
Bausparforderung

Zustandige Abteilungen:
Abteilung 1I/3 ,Finanzverfassung und Finanzausgleich, z.B. hin-
sichtlich des Zweckzuschussgesetzes (bis 2008);



Abteilung Ill/5 ,,Banken- und Kapitalmarktrecht*, z.B. hinsicht-
lich des Bausparkassengesetzes;

Abteilung VI/2 ,,Steuerschatzung und Steuerpolitik®, z.B. hin-
sichtlich okonomischer Fragen von Umweltabgaben;

Abteilung VI/6 ,Einkommensteuer, Korperschaftsteuer*, z.B.
hinsichtlich der Forderung von Wohnbaubanken;

Abteilung VI/7 ,Lohnsteuer®, z.B. hinsichtlich Bausparen und
Mietzinsbeihilfe.

Link: www.bmf.gv.at/Finanzministerium

3.3 WIRTSCHAFTSMINISTERIUM

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Angelegenheiten des Bau-, Wohnungs- und Siedlungswesens
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG)
Internationale wohnungspolitische Vertretung

Die wohnungspolitischen Aufgaben des Wirtschaftsministeriums
resultieren aus den Kompetenzen des ehemaligen Bautenminis-
teriums, das 1987 im Wirtschaftsministerium aufging. Die wichtig-
sten sind die supra- und internationale Wahrnehmung osterrei-
chischer Interessen in informellen Fragen des Wohnungswesens
(z.B. im Rahmen der EU oder UNO) und die Gestaltung der ge-
setzlichen Rahmenbedingungen der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft. Zu diesem bedeutsamen Sektor des osterreichischen
Wohnungswesens siehe Seite 30.

Zustandige Abteilung:
C I/7 Wohnungs- und Siedlungspolitik.

Link: www.bmwa.gv.at > Schwerpunkte > Wirtschaftspolitik >
Wohnungspolitik
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3.4 JUSTIZMINISTERIUM

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Mietrechtsgesetz (MRG)
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
Sonstige wohnrechtliche Materien: z.B. Bautragervertrags-
gesetz (BTVG), Wohnrechtliches AuBerstreitbegleitgesetz etc.
Sachverstandigenwesen (uber die Gerichte)
Grundbuch (liber die Gerichte)

Wohnrechtsreformen betreffen haufig Novellen von mehreren
Stammgesetzen. Das bedingt eine enge Kooperation mit anderen
Ministerien, wie dem Wirtschaftsressort. Wohnrechtsreformen
werden stets in enger Kooperation mit parlamentarischen und
Interessenvertretern vorbereitet.

Zustandige Abteilung:
Abteilung | 2: Angelegenheiten des Sachenrechts: Angelegen-

heiten des Mietrechts und des VWohnungseigentumsrechts.

Link: www.bmj.gv.at

3.5 UMWELTMINISTERIUM

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Vertretung des Bundes bei der Art. |15a B-VG-Vereinbarung
,,uber MaBnahmen im Gebaudesektor zum Zweck der Reduktion
des AusstoBBes an Treibhausgasen®
Klimaschutz
Diffusionsprogramm ,,klima:aktiv*



Das Umweltressort hat groBBe Bedeutung im Bereich Wohnen
erlangt, seit Klimaschutz und Nachhaltigkeit zu vorrangigen
Themen geworden sind. Es ist zustandig fur allgemeine Angelegen-
heiten des Umweltschutzes, insbesondere die allgemeine Umwelt-
schutzpolitik, die Koordination auf allen Gebieten des Umwelt-
schutzes, Umweltforderung und Forschung auf dem Gebiet des
Umweltschutzes

Zustandige Abteilung:
Abt. V/10 Umweltokonomie und Energie: Makrookonomische,
strukturpolitische und sozialokonomische Aspekte okologischer
Wirtschafts- und Energiepolitik, Aktionsprogramm klima:aktiv.

klima:aktiv

Das Diffusionsprogramm , klima:aktiv kniipft an die Forschungs-
und Technologieprogramme des BMVIT an (,,Haus der Zukunft*
etc.). Wesentlich ist die Entwicklung und Verbreitung des ,,klima:
aktiv-Gebaudestandards®. Auch wurden mittlerweile mit tiber 80
Unternehmen und Organisationen Partnervertrage abgeschlossen.

Umweltbundesamt

Das Umweltbundesamt ist die Fachstelle des Bundes fur Umwelt-
schutz und Umweltkontrolle in Osterreich. Im Kompetenzgefiige
Wohnen ist es hinsichtlich seiner Berichte zur Entwicklung der
Emissionen (Kyoto-Fortschrittsberichte, Klimaschutzberichte) von
Belang.

Links: www.lebensministerium.at, www.klimaaktiv.at,
www.klimaaktiv-gebaut.at, www.umweltbundesamt.at

3.6 SOZIALMINISTERIUM

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Konsumentenschutz
Seniorenpolitik

Auch das Sozialministerium tibt wohnungspolitischen Einfluss aus:
Themen sind etwa ,,barrierefreies Wohnen* oder ,,Wohnen im
Alter.

3.7 VERKEHRSMINISTERIUM

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Wirtschaftlich-technischen Forschung: Programmlinie ,,Haus
der Zukunft* u.a.

Teilkompetenzen fiir die Osterreichischen Forschungsforde-
rungsgesellschaft (FFG)

Die F&E-Agenden der Bundesregierung sind auf mehrere Bundes-
ministerium aufgeteilt. Der 2000 zur Umsetzung der EU-Ziele von
Lissabon und Barcelona einberufene Rat fur Forschung und Tech-
nologieentwicklung ressortiert zum Verkehrsministerium. Fir die
angewandte Forschung im Wohnungs- und Bauwesen hat auf
Bundesebene dieses den groBten Stellenwert. Die teilweise zum
Ressort gehorende FFG — Forschungsforderungsgesellschaft finan-
ziert zahlreiche baubezogene Forschungen. Kurzlich wurde eine
Brancheninitiative (Bra.In) ,,Bauwirtschaft® gestartet.

Programmlinie ,,Haus der Zukunft*

Mit dem seit 1999 laufenden Forschungs- und Technologiepro-
gramm ,,Haus der Zukunft* und weiteren Programmlinien ist es
gelungen, beim nachhaltigen Bauen und insbesondere im Bereich
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des Passivhausbaues eine weltweite Themenfuhrerschaft zu er-
reichen. Neben Forschung und Technologieentwicklung standen
Demonstrationsprojekte und die Diffusion der Ergebnisse im
Vordergrund. Seit 2008 zielt das Folgeprogramm ,,Haus der
Zukunft Plus® auf die breite wirtschaftliche Umsetzung der er-
reichten Innovationen.

Links: www.rat-fte.at, www.ffg.at, www.hausderzukunft.at

4 Wohnungspolitische Kompetenzen der Lander

Zustandigkeiten im Kontext Wohnen:
Wohnbauforderung
Baurecht
Raumordnung

In der Gesetzgebungs- und Vollziehungskompetenz der Lander
liegen vor allem die VWohnbauforderung in Neubau und Sanierung,
das Baurecht und die Raumordnung. Fir ,,Querschnittsmaterien®
wie die Raumordnung oder das Baurecht gilt dies nur, wenn diese
nicht unter anderen Vorschriften dem Bundesbereich zuzuord-
nen sind, z.B. das Eisenbahnwesen, das liberregionale Straennetz
oder der Denkmalschutz. Die Ausflihrungsgesetzgebung zur
Grundsatzgesetzgebung des Bundes und die Vollziehung liegt u.a.
im Bereich der vor allem fur die Landwirtschaft relevanten Boden-
reform bei den Landern. Bodenpolitik, insbesondere im Sinne der
Baulandmobilisierung, ist also mit geteilten Zustandigkeiten kon-
frontiert. Wahrend Assanierung und Bodenreform in der Gesetz-
gebungskompetenz des Bundes liegen, ist Raumordnung und
Grundverkehr — gleichfalls mit Ausnahmen — Landessache. Ange-
sichts dessen sind die Lander dazu libergegangen, bodenpoliti-
sche Ziele im Rahmen der in ihrem Kompetenzbereich liegenden
Raumordnungsgesetze zu verfolgen.

4. WOHNBAUFORDERUNG

Die Landesverwaltungen agieren einerseits im Rahmen der Ho-
heitsverwaltung, andererseits in der sogenannten Privatwirtschafts-
verwaltung. Die Wohnbauforderung ist mit wenigen Ausnahmen
Teil der Privatwirtschaftsverwaltung der Lander, d.h. die Lander
werden nicht als Behorde tatig, sondern sind Vertragspartner
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der Forderungsnehmer. Nur in wenigen Bundeslandern wird
die Wohnbeihilfe mit ,,Bescheiderledigung im Rahmen der Ho-
heitsverwaltung abgewickelt.

Seit der ,,Verlanderung* von Vollziehungskompetenzen mit dem
Wohnbauforderungsgesetz 1968, in verstarktem AusmalB seit dem
Wohnbauforderungsgesetz 1984 und schlieBlich mit der vollstan-
digen ,,Verlanderung” der Wohnbauforderung (auch im Hinblick
auf die Gesetzgebungszustandigkeit) in den Jahren 1987/88, haben
die Lander umfangreiche Landesgesetze und Durchfiihrungsver-
ordnungen zur Wohnbauforderung mit z.T. stark unterschied-
lichen Zielrichtungen erlassen.

Die Wohnbauforderung der Lander operierte 2007 mit Einnahmen
von 2,70 Mrd. Euro und Ausgaben von 2,87 Mrd. Euro. Zwei
Drittel der Einnahmen waren Zweckzuschusse des Bundes, das
verbleibende Drittel Riickflisse und Landesmittel. Ab 2009 sind
die Zweckzuschusse in nicht-zweckgebundene Ertragsanteile der
Lander umgewandelt. Der Bund verzichtet damit auf die weitere
direkte Einflussnahme auf die Gebarung der Wohnbauforderung.
Damit ist ein mehrere Jahrzehnte wahrender Kompetenzuber-
gang fur die Wohnbauforderung vom Bund an die Lander abge-
schlossen.

2007 gaben die osterreichischen Bundeslander Forderungszusiche-
rungen fur insgesamt 35.700 Wohneinheiten, davon rund 40%
Eigenheime. Bemerkenswert ist der hohe Forderungsdurchsatz
im osterreichischen Wohnbau. Rund 80% des Wohnungsneubaus
werden durch die Wohnbauforderung ko-finanziert. Dennoch
liegen die Gesamtausgaben des Staats fiir die VWohnbauforderung
mit ca. 1,0% des Brutto-Inlandsprodukts unter dem Durchschnitt
der westeuropaischen EU-Staaten.
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Themen aus Kompetenziiberlagerung:

WIRTSCHAFT

- Baukonjunktur
* Forcierung

Regionalwirtschaft

- Gemeinnutzige als

Wirtschaftssektor

- Beeinflussung

Wohnungsmarkt

- Leistbarkeit

* Armutsbekampfung
- Familienpolitik

* Integration

- Wohnen im Alter

- Sicherheit

SOZIALES

WOHNBAU-
FORDERUNG

FINANZEN

- Stabilisierung der

Inflation

* Maastricht-Kriterien
- Forderungsverkaufe
* Finanzausgleich

* Wohnbaubanken

- Bausparkassen

- Kyoto-Ziele
- Okologisches Bauen
- Impulse Stadtent-

wicklung

- Stadterneuerung
- Dorferneuerung
+ Zersiedelung

UMWELT,
RAUMORDNUNG
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Die Wohnbauforderung ist ein auBerst wichtiges Instrument zur
Umsetzung von Politikzielen auf Landerebene. Wie in der vor-
stehenden Grafik dargestellt, ist nicht nur die Wohnungspolitik
selbst, sondern eine Reihe weiterer Politikfelder beruhrt.

4.2 FORDERUNGSSTELLEN DER LANDER

Burgenland
Wohnbauforderungsstelle: Amt der Burgenlandischen Landes-
regierung, Landesamtsdirektion, Stabstelle Raumordnung und
Wohnbauférderung
Link: www.burgenland.at/buergerservice/wohnbaufoerderung
Forderungsvorschriften im Volltext:
www.e-government.bgld.gv.at/wbf

Karnten

Wohnbauforderungsstelle: Amt der Karntner Landesregierung,
Abteilung 4, Unterabteilung Wohnungs- und Siedlungswesen
Link: www.verwaltung.ktn.gv.at

Forderungsvorschriften im Volltext:

www.ris.bka.gv.at, FGW-Loseblattsammlung

Niederosterreich

Wohnbauforderungsstelle: Amt der Niederosterreichischen
Landesregierung, Gruppe Finanzen, Abteilung Wohnbauforde-
rung

Link: www.noel.gv.at/Bauen-VWWohnen

Forderungsvorschriften im Volltext:

www.ris.bka.gv.at, FGW-Loseblattsammlung
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Oberosterreich

Wohnbauforderungsstelle: Amt der Oberosterreichischen
Landesregierung, Direktion Soziales und Gesundheit, Abteilung
Wohnbauforderung

Link: www.land-oberoesterreich.gv.at

Forderungsvorschriften im Volltext:
www.land-oberoesterreich.gv.at > Themen > Bauen und
Wohnen > Forderungen > Rechtliche Grundlagen

Salzburg

Wohnbauforderungsstelle: Amt der Salzburger Landesregie-
rung, Abteilung 10: Wohnungswesen

Link: www.salzburg.gv.at/210

Forderungsvorschriften im Volltext:

www.sir.at > SIR - Wohnen > Wohnbauforderung

Steiermark

Wohnbauforderungsstelle: Amt der Steiermarkischen Landes-
regierung, Abteilung Al5 Wohnbauforderung

Link: www.stmk.gv.at > Verwaltung > Dienststellen > Abteilun-
gen > Al 5-Wohnbauforderung

Forderungsvorschriften im Volltext:

Abteilung Wohnbauforderung > Wohnbaurecht

Tirol

Wohnbauforderungsstelle: Amt der Tiroler Landesregierung,
Gruppe Wirtschaft, Gemeinde und Finanzen, Abteilung Wohn-
bauforderung

Link: www.tirol.gv.at > Themen > Bauen und Wohnen >
Wohnbauforderung

Forderungsvorschriften im Volltext:

Abteilung Wohnbauforderung > Richtlinien
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Vorarlberg

Wohnbauforderungsstelle: Amt der Vorarlberger Landesregie-
rung, Abteilung Wohnbauforderung

Link: vorarlberg.at > Bauen und VWohnen > Wohnbauforderung
Forderungsvorschriften im Volltext:

vorarlberg.at > Bauen und Wohnen > Forderungsrichtlinien

Wien

Wohnbauforderungsstelle: Magistrat der Stadt Wien, Magistrats-
abteilung 50 - Wohnbauforderung und Schlichtungsstelle

Link: www.wien.gv.at/ma50st

Forderungsvorschriften im Volltext:
www.wien.gv.at/ma50st/gesetze

4.3 AUSGELAGERTE RECHTSTRAGER UND EINRICHTUNGEN

Mehrere Bundeslander haben wohnungsbezogene Funktionen in
gesonderte Einrichtungen und Rechtstrager ausgelagert.

Niederosterreich

Wohnbauforschung:
www.noe-wohnbauforschung.at

Oberosterreich

Oberosterreichischer Energiesparverband:
www.energiesparverband.at

Salzburg

SIR — Salzburger Institut flir Raumordnung & Wohnen:
WWww.sir.at
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Vorarlberg
Energieinstitut Vorarlberg:
www.energieinstitut.at

Wien

Wohnfonds Wien: www.wohnfonds.wien.at

Wiener Wohnen: www.wien.gv.at

Wohnservice Wien: www.wohnservice-wien.at
Wiener Wohnbauforschung: ww.wohnbauforschung.at
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5 Wohnungspolitische Kompetenzen der Gemeinden urteilung erhaltenswiirdiger Substanz und vielfach bei der Veri-

, , ) fizierung der Daten bei der Wohnbeihilfe.
Den Gemeinden kommen im Kontext VWohnen insbesondere fol-

genden Aufgaben zu: Schlichtungsstellen: In einigen osterreichischen Gemeinden wur-

den Schlichtungsstellen eingerichtet, um die Gerichte in auBer-
streitigen wohnrechtlichen Angelegenheiten zu entlasten, wie
z.B. Mietzins- oder Betriebskostenuberprufungen oder Nutz-
wertfestsetzungen. Schlichtungsstellen bestehen in den 7 grofB3en
Landeshauptstadten und in 4 weiteren Bezirkshauptstadten.

Ortliche Raumplanung: In Vollzug der Landesgesetzgebung er-
stellen die Gemeinden Flachenwidmungs- und Bebauungsplane.

Baupolizei: Erste Instanz ist der Burgermeister. Die zweite In-
stanz ist in den Bundeslandern unterschiedlich geregelt, meist
ist es der Gemeinderat oder -vorstand.

Mitwirkung beim geforderten Wohnbau: Die Gemeinden wirken
in den meisten Bundeslandern bei der Bedarfserhebung fir den
geforderten Wohnbau mit und haben Einweisungsrechte fur die
gefordert errichteten GeschofBBwohnungen. Auch sind sie in eini-
gen Landern aufgefordert, Baugrinde fur geforderten Wohn-
bau zu ermaBigten Preisen zur Verfiigung zu stellen.®

Kommunaler Wohnbau, Stadt- und Dorferneuerung: In den
meisten Bundeslandern sind die Gemeinden als Forderungs-
werber den gemeinnttzigen Bauvereinigungen gleichgestellt. Sie
konnen vielfach auch Forderungsmittel fir die Stadt- und Dorf-
erneuerungen in Anspruch nehmen. Beim Neubau von Sozial-
wohnungen haben die gemeinnutzigen Bauvereinigungen die
Kommunen weitgehend abgelost. Aufgrund seiner GroB3enord-
nung mit mehr als 200.000 Wohnungen nimmt der kommunale
Wohnungsbestand in Wien eine Sonderstellung ein.

Informelle Aufgaben: Die Lander bedienen sich der Gemeinden
bei der Althaussanierung hinsichtlich der Einschatzung und Be-
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6 Interessenvertretungen

6.1 GESETZLICHE INTERESSENVERTRETUNGEN

Sie spielen in der osterreichischen Realverfassung eine zentrale
Rolle. Zur Verdeutlichung sei auf die Bedeutung der Sozialpartner
auf Legistik und Wirtschaftspolitik verwiesen. Im Kontext Woh-
nen spielen folgende Einrichtungen eine besondere Rolle.

Stadte- und Gemeindebund

Der Osterreichische Gemeindebund und der Osterreichische
Stadtebund spielen eine bedeutsame Rolle bei allen Vereinbarun-
gen zwischen den Gebietskorperschaften, z.B. dem Finanzaus-
gleich oder Artikel 15a B-VG-Vereinbarungen, zuletzt etwa der
Vereinbarung ,,uber MaBBnahmen im Gebaudesektor zum Zweck
der Reduktion des AusstoBes an Treibhausgasen®.

Wirtschaftskammer

Die Wirtschaftskammer Osterreich und die einzelnen Linder-
kammern sind wichtige Akteure im VWohnungswesen. Folgende
Innungen und Fachverbande zeichnen sich durch besonders starke
Aktivitaten aus:
Bundesinnung der Baugewerbe / Geschaftsstelle Bau:
www.bau.or.at
Fachverband der Immobilien- und Vermogenstreuhander:
www.wkimmo.at
Fachverband der Stein- und keramischen Industrie:
www.baustoffindustrie.at

Die Wirtschaftskammer ,,konstituiert gemeinsam mit der Arbeiter-
kammer und dem Gewerkschaftsbund (auch durch jeweilige Teil-
organisationen) die Sozialpartner. lhre zahlreichen gemeinsam

28

vorgetragenen Initiativen zeichnen sich durch besondere Durch-
setzungskraft aus.

Arbeiterkammer

Die Kammer fur Arbeiter und Angestellte ist gleichfalls in Lander-
organisationen und eine Bundeskammer strukturiert. Im Kontext
Wohnen ist vor allem die Landerkammer Wien aktiv, indem sie
einschlagige Studien beauftragt, umfangreiche Konsumenteninforma-
tion und -beratung anbietet, sich aktiv in legistische Prozesse ein-
bringt und im Rahmen der Sozialpartnerschaft Initiativen mittragt.

Links: www.arbeiterkammer.at, wien.arbeiterkammer.at,
www.bau-holz.at

6.2 ANDERE INTERESSENVERTRETUNGEN

In zunehmendem Maf3e gelingt es auch ,,privaten* Interessenver-
tretungen, im wohnungspolitischen Kontext wirksam zu werden.
Die folgende Auflistung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Konsumentenschutz:
Mietervereinigung Osterreichs: www.mietervereinigung.at
OMB - Osterreichischer Mieter- und Wohnungseigentiimer-
bund: www.mieterbund.at
Mieterschutzverband: www.mieterschutzverband.at

Wirtschaft:
Arge Bau!Massiv!: www.baumassiv.at
GBYV — Verband Gemeinnlitziger Bauvereinigungen, siehe S. 31.
GDI — Gemeischaft Dammstoffindustrie: www.gdi.at
|G Passivhaus: www.igpassivhaus.at
OVI — Osterr. Verband der Immobilientreuhinder: ww.oevi.at
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7 Wohnungsgemeinnutzigkeit

Viele Europaische Staaten verfligen lber eine Art ,,gemeinnlitziger
Wohnungswirtschaft“. Aber in nur wenigen hat die Wohnungs-
gemeinnutzigkeit einen ahnlich hohen Stellenwert im Bestand
und zeigt eine derart vitale Entwicklung im Neubau wie in Oster-
reich. Mittlerweile umfasst der Sektor rund 800.000 verwaltete
Wohnungen. Rund zwei Drittel sind Miet- und Genossenschafts-
wohnungen, ein Drittel Eigentumswohnungen. Insgesamt umfasst
der Sektor annahernd 20% des Wohnungsbestandes.

Die gemeinntitzigen Bauvereinigungen zeichnen fiir jahrlich durch-
schnittlich rund 15.000 Neubauwohnungen verantwortlich. Das ist
mehr als die Hilfte des groBvolumigen Neubaus in Osterreich.
Dafur nehmen sie rund ein Drittel der Wohnbauforderungs-
ausgaben der Bundeslander in Anspruch.

Trotz eines vergleichsweise jungen Gebaudebestandes in hoher
baulicher Qualitat realisieren die Gemeinniitzigen heute die hoch-
ste thermische Sanierungsrate unter allen Wohnungsbestands-
sektoren.

Etwas mehr als die Halfte der ca. 200 Gemeinniitzigen sind Ge-
nossenschaften, die andere Halfte Kapitalgesellschaften (davon 10
Aktiengesellschaften). lhnen allen ist gemeinsam, dass sie unter
dem Regime des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG)
als privatwirtschaftlich organisierte Unternehmen auch Aufgaben
der offentlichen Daseinsvorsorge erbringen, namlich die ,,Bereit-
stellung von Klein- und Mittelwohnungen (...), wie sie in der Regel
fur die minderbemittelten Bevolkerungskreise in Betracht kom-
men®, so die Definition des Kompetenztatbestands ,,Volkswoh-
nungswesen* (siehe S. 12).
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Dem (in Teilbereichen) bevorzugten Zugang zu Wohnbauforde-
rungsmitteln und einer Befreiung von der Korperschaftsteuer
stehen umfangreiche im WGG verankerte Bindungen gegenuber,
insbesondere ein (modifiziertes) Kostendeckungsprinzip, weitge-
hende Beschrankungen bei der Gewinnerzielung und -ausschiit-
tung, die Pflicht zur bauwirksamen Verwendung des Eigenkapitals,
die dauerhafte Bindung des Vermogens an gemeinntlitzige Zwecke
und Geschaftskreisbeschrankungen.

Mit der Umsetzung dieser Regelungen steht das osterreichische
System der Wohnungsgemeinnutzigkeit grundsatzlich in voller
Ubereinstimmung mit EU-Zielen und EU-Recht, insbesondere
den beihilfen- und wettbewerbsrechtlichen Vorschriften.

Interessenvertretung und Revision

Der ,,Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen* ist gleichzeitig
ein Revisionsverband. Die Bundeslander als Aufsichtsbehorde be-
dienen sich seiner als Sachverstandigen. Die deutlich uber das tib-
liche MaB3 einer Abschlussprifung hinausgehende Gebarungspri-
fung hat sich zu einem effizienten Qualitatssicherungsinstrument
entwickelt.” Erkenntnisse aus der Wirtschaftsfuhrung der Unter-
nehmen konnen solcherart auf kurzem Weg dem gesamten Sek-
tor zur Verfugung gestellt und gegebenenfalls interessenpolitisch
weiter verfolgt werden. Diese strukturell angelegte Selbsterneue-
rung des Sektors fihrt, gemeinsam mit der gegebenen vielfaltigen
zivilgesellschaftlichen Einbindung, zu einer ausgesprochen vitalen
Entwicklung des Sektors, die insbesondere in der kontinuierlichen
Ausformung des legistischen Rahmens ersichtlich wird.

Auf Europaischer Ebene werden die nationalen Sozialwohnungs-
verbande durch den Europaischen Verbindungsausschuss zur
Koordinierung der Sozialen Wohnungswirtschaft (CECODHAS)
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vertreten. Er hat einigen Einfluss bei der Gestaltung einer EU-
Position in Wohnungsfragen gewonnen (siehe S. 8).

Aufsicht Uiber Gemeinnutzige

In den meisten Bundeslandern ist die organisatorische Zustandig-
keit ,,Wohnbauforderung®” mit der Aufsicht uber die Gemein-
nutzigen Bauvereinigungen gemall WGG in einer Abteilung ver-
bunden. Getrennte Zustandigkeiten bestehen lediglich in Nieder-
osterreich. Die Aufsichtsbehorde nimmt an den Schlussbespre-
chungen der verbandseigenen Revision teil und erteilt gegebe-
nenfalls Auftrage zur Abstellung von Mangeln. Die realpolitisch
wirksamste Sanktion ist die Androhung auf Ausschluss von zu-
kunftigen Forderungszuteilungen.

Links: www.gbv.at, www.cecodhas.org
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8 Wohnbaufinanzierung

Das osterreichische System der Wohnbaufinanzierung ist durch
erhebliche Komplexitat, allerdings auch eine im internationalen
Vergleich sehr gute Performance gekennzeichnet.

Finanzierung durch die Wohnbauforderung

Die Wohnbauforderung der Lander (siehe S. 19) spielt in fast allen
Neubausegmenten eine sehr groBe Rolle, im Eigenheimsegment
haufig in Verbindung mit Darlehen der Bausparkassen, im grof3-
volumigen Bereich gekoppelt mit Kapitalmarktfinanzierungen uber
Wohnbaubanken. Es kommen ihr zunehmend neue Funktionen zu.
Durch implizite Sicherungsmechanismen gewinnt sie immer starker
Eigenkapitalcharakter, wodurch sie zu einer Verbilligung auch der
anderen Finanzierungskomponenten beitragt.

Bankenfinanzierung

Die Kapitalmarktfinanzierung in Osterreich ist durch das Spezial-
bankenprinzip gekennzeichnet, d.h. fir unterschiedliche Finanzie-
rungsformen bestehen jeweils eigenstandige Institute. Allerdings
ist das Universalbankenprinzip im Vormarsch, indem die grof3en
Banken mittlerweile die volle Palette von Finanzierungsformen
anbieten. Banken spielen bei der Wohnbaufinanzierung eine zu-
nehmend wichtige Rolle, da der Finanzierungsanteil der Wohn-
bauforderung tendenziell sinkt. Auch der Trend zu Annuitaten-
zuschussforderungen beglinstigt die Kapitalmarktfinanzierung.
Einzelne Gemeinnutzige Bautrager sind im (teilweisen) Besitz von
Banken, darlber hinaus verfligen mehrere Banken tber gewerb-
liche Bautrager-Tochter.
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Bausparkassen

Bausparkassen spielen eine traditionell groBBe Rolle in der Wohn-
baufinanzierung in Osterreich, insbesondere bei Eigenheimen und
Eigentumswohnungen. Allerdings haben die Bausparkassen ihre
Tatigkeitsfelder sukzessive ausgeweitet, insbesondere hinsichtlich
der Finanzierung des groBvolumigen Wohnbaus. Seit 2005 ist es
ihnen auch moglich, Bildungs- und Pflegedarlehen zu vergeben.
Den Einlagen der vier Bausparkassen von insgesamt 16,98 Mrd. €
(2. Quartal 2008) stehen aushaftende Darlehen von 15,93 Mrd. €
gegeniiber. Der Uberhang der Einlagen zu den Ausleihungen hat
sich in den vergangenen Jahren stark reduziert. Einerseits haben
sich die Einlagen reduziert, andererseits entwickeln sich die Fi-
nanzierungsleistungen stark positiv, v.a. die Gelddarlehen (fiir nicht
bau-relevante Investitionen), aber auch die Bauspardarlehen und
Zwischenfinanzierungen. Dieser Trend verstarkt sich aktuell durch
das Zuruckdrangen von Femdwahrungsdarlehen.

Links: www.abv.at, www.wohnbausparen.at,
www.sbausparkasse.at, www.wuestenrot.at

Wohnbaubanken

Anfang der 1990er Jahre wurde in der damaligen Hochzinsphase
das Instrument der Wohnbaubanken eingefiihrt, um langfristig
gunstige Zinssatze, Zinsstabilitat und eine fristenkonforme Re-
finanzierung zu erreichen. Die sechs osterreichischen VWohnbau-
banken begeben durch die teilweise Befreiung von der Kapital-
ertragsteuer geforderte Anleihen. Die Finanzierung ist auf wohn-
baugeforderte Neubauten und Sanierungen beschrankt. Nach eige-
nen Angaben ermoglicht das System eine Verbilligung der Wohn-
baufinanzierung um 0,7 Prozentpunkte. Aufgrund der guten Ent-
wicklung der Finanzierungsleistung von durchschnittlich rund 1,5
Mrd. € pro Jahr ist es dem Sektor moglich geworden, den Bedarf
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an Kapitalmarktfinanzierungen im geforderten Wohnbaus in Oster-
reich weitgehend abzudecken.®

Links: www.bankaustria.at, www.easybank.at,
www.hypo-wohnbaubank.at, www.immo-bank.at,
www.raiffeisen-wohnbaubank.at,
www.sparkasse.at/swohnbaubank
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9 Lehre und Forschung

9. FORSCHUNGSFORDERUNG

Folgenden Einrichtungen kommt heute bei der Forschung zu woh-
nungsbezogenen Themen besondere Bedeutung zu:
FFG — Forschungsforderungsgesellschaft, ,,Basisprogramme
(z.B. Brancheninitiative Bauwirtschaft), ,, Thematische Pro-
gramme®, ,,Europaische und Internationale Programme®,
www.ffg.at,
Programmlinie ,,Haus der Zukunft Plus* (Verkehrsministeri-
um), www.hausderzukunft.at;
Klima- und Energie Fonds, www.klimafonds.gv.at
Wohnbauforschung Wien und Niederosterreich,
www.wohnbauforschung.at, www.noe-wohnbauforschung.at
Der steuerliche Forschungsfreibetrag hat nur geringe Relevanz
fur wohnungsbezogene Forschung.

9.2 FORSCHUNGSEINRICHTUNGEN

Wichtige Akteure im Kontext Wohnen im universitaren Be-
reich sind (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):
Donau-Universitat Krems: Zentrum fur Bauen und Umwelt,
www.donau-uni.ac.at;
Fachhochschule Salzburg GmbH: FH-Studiengang ,,Baugestal-
tung - Holz", www.holztechnikum.at;
Fachhochschule Wiener Neustadt fur Wirtschaft und Technik:
FH-Studiengang ,,Wirtschaftsberatung®, www.fhwn.ac.at;
FHS Kufstein Tirol Bildungs GmbH: FH-Studiengang ,,Immobili-
enwirtschaft & Facility Management®, www.fh-kufstein.ac.at;
FHW - FH-Studiengange der Wirtschaft, Wien: FH-Studien-
gang ,,Immobilienwirtschaft®,
www.fh-wien.ac.at/immobilien-wirtschaft;
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Technische Universitat Graz: Universitatslehrgang ,,Nachhaltiges
Bauen®, www.tvfa.tugraz.at/lehrgang; Institut fur Materialprifung
und Baustofftechnologie, www.tvfa.tugraz.at; Institut fir Warme-
technik, www.iwt.tugraz.at;

Technische Universitat Wien: Institut fir interdisziplinares Bau-
prozessmanagement, www.ibb.tuwien.ac.at; Institut fir Wirt-
schaftsmathematik, www.eos.tuwien.ac.at;

Universitat flir Bodenkultur Wien: Institut flur konstruktiven
Ingenieurbau, www.boku.ac.at;

Universitat Wien: Juristische Fakultat: Wahlfachkorbe ,,VWWohn-
recht* und ,,Das Recht der Bauwirtschaft®;
Wirtschaftsuniversitat Wien: Institut fur Betriebswirtschaftslehre
der Klein- und Mittelbetriebe, www.wu-wien.ac.at/inst/kmb;
Institut fur Geld- und Finanzpolitik, www.wu-wien.ac.at/vwl.

Wichtige Akteure im Kontext VWohnen in der auBeruniversitaren
Forschung sind (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):

FGW - Forschungsgesellschaft flir Wohnen, Bauen und Planen,
www.few.at;

IBO — Osterreichisches Institut fiir Baubiologie und -okologie,
www.ibo.at;

[IBW — Institut flir Immobilien, Bauen und Wohnen,
www.iibw.at;

Oko Bau Cluster Niederosterreich, www.oekobaucluster.at;
Osterreichisches Okologieinstitut fiir angewandte Umwelt-
forschung, www.ecology.at;

Raum & Kommunikation Korab KEG, www.raum-komm.at;
SRZ — Stadt- und Regionalforschung GmbH,
www.srz-gmbh.com.
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