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I.  Vorbemerkungen

Der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen) hat
uns um eine Stellungnahme zu den rechtlichen und wohnungspolitischen Determi-
nanten des sog. ,Wiener-Modells leistbaren Wohnens* gebeten. Allerdings gilt es ein-
leitend zu bemerken, dass ein durch rechtliche, wirtschaftliche und wohnungspoliti-
sche Vorgaben eindeutig abgrenzbares Konzept der Wohnungsbaufdrderung in Wien
bei genauerer Betrachtung nicht existiert. Nichtdestostrotz zeigen sich die Auswirkun-
gen der dsterreichischen Wohnungspolitik im Bereich der Stadt Wien in besonders
deutlicher Weise. Hinzu treten Besonderheiten die sich vor allem in den Eigentums-

verhaltnissen im Rahmen des Mietwohnungsbaus widerspiegeln.

Zur Einordnung der unterschiedlichen rechtlichen und 6konomischen Instrumentarien
der Osterreichischen Wohnungspolitik und ihrer Auswirkungen auf die Wohnungs-
markte erweist es sich als vorzugswiirdig, zunachst einen knappen Uberblick tiber die
empirischen Determinanten des 6sterreichischen und insbesondere des Wiener Woh-
nungsmarktes zu geben. Soweit es im Kontext der nachfolgenden Untersuchung pri-
mar um eine Analyse der Funktionsbedingungen des 0Osterreichischen Mietwoh-
nungsmarkts unter besonderer Bertcksichtigung der Bundeshauptstadt zu tun ist, gilt
es dabei einer Reihe von Besonderheiten Rechnung zu tragen, welche sich deutlich
von den Gegebenheiten der deutschen Mietwohnungsmarkte unterscheiden, um da-

rauf aufbauend eine angemessene Einschatzung vorzunehmen.

ll.  Der Wohnungsmarkt in Osterreich und Wien

1. Die empirischen Determinanten des Gsterreichischen und des Wiener
Wohnungsmarktes

a) Uberblick hinsichtlich des Wohnungsbestandes

Die rund 8,7 Mio. Einwohnerinnen und Einwohner Osterreichs,* nutzten im Jahr 2015
3,816 Mio. Wohnungen? als Hauptwohnsitz? (insgesamt stehen 4,4 Mio. Einheiten zur
Verfiigung). Hiervon waren knapp 40 % von den Gebaudeeigentimern genutzte

Eigenheime und 24 % geforderte Mietwohnungen im Eigentum von gemeinnut-

1 Nach dem endgiiltigen Ergebnis der letzten Registerzahlung vom 31.10.2011 hatte Osterreich eine
Einwohnerzahl i.H.v 8.401.940, STATISTIK AUSTRIA (2012).

2 STATISTIK AUSTRIA (2015).

3 Oberhuber/Denk, Zahlen, Daten, Fakten zu Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft in Osterreich,
Endbericht April 2014, Forschungsgesellschaft fur Wohnen, Bauen, und Planen Wien (2014), S. 7.



zigen Bauvereinigungen (GBV) (570.000), hinzu treten Wohnungsbestande im Ei-
gentum der Kommunen (Gemeindewohnungen oder Gemeindebauten) zusatzlich
solcher Wohnungen, die im Eigentum kommunal beherrschter Unternehmen ste-
hen (330.000).* Dabei unterfallen insgesamt 901.000 Wohnungen (ca. 24 % des 6s-
terreichischen Wohnungsbestandes) den regulativen Bestimmungen des Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsgesetzes (WGG). Hinsichtlich ihrer qualitativen Ausgestaltung
nach Mal3gabe des Mietrechtsgesetzes (MRG) fallen 92,2 % der Wohnungen in die
Kategorie A (Wohnungen mit Badegelegenheit, WC und Zentralheizung), 6,1 % in
die Kategorie B (Wohnungen mit Badegelegenheit, WC und Einzelofenheizung),
0,3 % in Kategorie C (WC und Wasserentnahme, keine Badegelegenheit) und 1,4 %
in die Kategorie D (kein WC in der Wohnung).® Die verfigbare Wohnflache pro Per-
son liegt in Osterreich bei 43 m2 und damit deutlich tiber dem EU-Durchschnitt von
38 m2.

Richtet man das Augenmerk auf die Wohnungsnutzung in Wien, so stellt sich die
Situation etwas abweichend dar. In Wien liegt der Anteil von Wohnungen in der Ka-
tegorie D um mehr als das Dreifache hoher, d.h. bei 4,5 %.% Die Stadt ist mit ca.
1,8 Mio. Einwohnerinnen und Einwohnern (im Jahr 2016) die einzige internationale
Metropole Osterreichs und unterliegt einem standigen Zuwachs’. Sie unterscheidet
sich in gewisser Hinsicht vom gesamtosterreichischen Wohnungsmarkt, aber auch
vom Wohnungsmarkt anderer europaischer GrofR3stadte.® Die Zahl der Eigenheime
liegt bei lediglich 7 %, diejenigen der Eigentumswohnungen bei 13 %. Etwas mehr
als 43 % der Wohnungen stehen im Eigentum der gemeinnttzigen Bauvereini-
gungen (GBV) bzw. als Gemeindewohnungen (Gemeindebauten) im Eigentum
der Stadt und bilden den Schwerpunkt des Mietwohnungssektors.® Der Anteil
privater Vermieter lag 2012 bei 34 %.1° Dabei wohnt jeder vierte Wiener (27,3 %) in
einem vor 1919 errichteten Geb&aude. Zugleich hat Wien mit 12,2 % ebenfalls den
hochsten Anteil aller Bundeslander an Wohnobjekten aus der Zwischenkriegs-

zeit.!* Hinsichtlich der Bestande der GBV-Wohnungen ist seit 2000 ein Anstieg um

4 Oberhuber, FS Lugger (2014), S. 247 ff., 251.

5 Oberhuber/Denk, Zahlen, Daten, Fakten zu Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft in Osterreich,
Endbericht April 2014, Forschungsgesellschaft fir Wohnen, Bauen, und Planen Wien (2014), S. 7.

6Ebd., S. 7.

7 Haberreiter, Die Entwicklung des Wiener Mietwohnraums unter Berlicksichtigung einer generellen
Deckelung séamtlicher Wohnungsmieten (2015), Einleitung; Im Jahr 2015 1.797.337 Mio. Einwohne-
rinnen und Einwohner, Statistik Austria, Bundesanstalt Statistik Osterreich, Berechnung MA 23.

8 Wiener Sozialbericht 2012 im Band 6 der Wiener Sozialpolitischen Schriften (2012), S. 169, 170.

9 Siehe dazu Oberhuber/Schuster/Krampf, Besiedlungsrechte der Gemeinde Wien 2012; Oberhuber,
FS Lugger (2014), S. 247, 252.

10 Epbd., S. 252.

11 Oberhuber/Denk, Zahlen, Daten, Fakten zu Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft in Osterreich,
Endbericht April 2014, Forschungsgesellschaft fur Wohnen, Bauen, und Planen Wien (2014), S. 7.
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ca. 70.000 Einheiten zu verzeichnen. Dieser geht im Wesentlichen auf die Bautétig-
keit der Genossenschaften zuriick, demgegenuber ist die Zahl der durch Kapitalge-
sellschaften verwalteten Wohnungen etwa gleich geblieben.!? Hier ist erst in jlingster
Zeit ein Zuwachs zu verzeichnen. Angesichts des hohen ,Althausbestandes” ist der

Sanierungsbedarf relativ hoch.

b) Die Sanierungsrate

Erst seit 2009 fuhrt das Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH (IIBW)
Vollerhebung bei den Forderungsstellen der Lander durch und erhebt die Zahl der
umfassenden Sanierungen. 2011 wurden in Osterreich danach 30.800 Wohneinhei-
ten umfassend saniert, was einer Sanierungsrate von 0,9 % der Hauptwohnsitze ent-
spricht. Sie lag bei Geschosswohnungen bei 1 % (20.800 Wohnungen), bei Eigen-
heimen demgegeniber bei lediglich 0.7 % (10.000 Hauser). Die Zahlen liegen inso-
fern unter den des Spitzenjahres 2010 (34.700 Wohneinheiten), was einer Sanie-
rungsrate von ca. einem Prozent entspricht.*® Nach dem Klimaschutzbericht 2012 des
Osterreichischen Umweltbundesamtes lag in der Dekade 2000 bis 2010 die durch-
schnittliche Sanierungsrate fir energetische EinzelmalRnahmen zwischen 1,5 %
(Wwarmedammung der obersten Geschossdecke), bis 2,4 % pro Jahr (Fenstertausch).
Fur umfassende thermische Sanierungen lag die Rate unter 1 %, die Rate von Fas-
sadensanierungen stieg von 1,04 % in den 1990er Jahren auf 1,75 % in den 2000er

Jahren.t

¢) Wohnbauférderung der Lander

In den letzten 10 Jahren wurde fur den Geschosswohnungs-Neubau im Schnitt ca.
die Halfte der Forderausgaben, fir den Eigenheim-Neubau ca. 25 % aufgewendet.
Im Bereich der Subjektférderung wurden etwa 9 % in den Neubau und nur ca. 1 % in
die Sanierung investiert. Lagen die Ausgaben der Sanierungsforderung der Lander
bis Mitte der 2000er Jahre bei rund 550 Mio. EUR pro Jahr (ca. 22 % der Wohnungs-
bauférderausgaben), so stiegen sie bis 2010 auf 850 Mio. EUR (29 % der Wohnungs-
baufoérderausgaben) an. Im Jahr 2011 fielen sie um 14 % auf 730 Mio. EUR (27,5 %
der Wohnungsbauférderausgaben). Einen besonders hohen Stellenwert kam der Sa-

nierungsforderung 2011 in Wien zu (40 % der Forderausgaben). In Salzburg, Tirol

12 Ebd., S. 20 1.
13 Ebd., S. 88.
4 Ebd., S. 88f.



und Karnten lagen die Ausgaben jeweils unter 21 %.%> Gemessen an den Gesamt-
ausgaben bewegten sich in den letzten Jahren die Ausgaben der Lander fir Sanie-
rungsmaflinahmen bei 20 bis 22 %. 2009 stiegen diese Ausgaben auf insgesamt
711 Mio. EUR und auf tber ein Viertel der gesamten Férderausgaben an, 2010 sogar
auf 840 Mio. EUR (30 %). Hier ist somit eine deutliche Verlagerung der Wohnbaufor-

derung auf die Sanierung festzustellen.®

Betrugen in den Jahren von 2000 bis 2010 die Gesamtausgaben der Lander fur die
Wohnungsbauférderung im Schnitt 2,5 Mrd. EUR, so fielen sie 2011 und 2012 ab?’,
stiegen aber 2013 wieder deutlich auf einen Betrag von 2.710 Mio. an*®. Die Férder-
ausgaben beinhalten im Rahmen der Objektforderung 1,470 Mio. EUR = 54 % fur
den Geschosswohnungsbau, 180 Mio. EUR = 7 % fur den Neubau von Eigenhei-
men sowie 680 Mio. EUR = 25 % fir die Sanierung. Die Ausgaben fir die Subjekt-
forderung in Form von Wohnbeihilfen, Eigenmittelersatzdarlehen und allgemeiner
Wohnbeihilfe lagen 2013 bei 360 Mio. EUR = 13 %. Im Jahresabstand stieg die grol3-
volumige Neubauférderung um nicht weniger als 20 % und lag mit 1.47 Mrd. EUR
deutlich Gber dem langjéhrigen Durchschnitt. Demgegeniiber sank die Férderung des
Eigenheims um fast ein Viertel und liegt mit fast 180 Mio. EUR bei lediglich einem
Bruchteil des groRvolumigen Neubaus. Die starke Zunahme der Neubauforderung ist
fast zur Ganze der Férderungsoffensive in Wien geschuldet, wo die Neubauforde-
rung im Jahresabstand mehr als verdoppelt wurde. Inklusive der Subjektférderung
flossen 63 % zusatzlich in den Neubau. Im Vergleich zum zehnjahrigen Durchschnitt

machte diese Zunahme 13 % aus.®

Im Ubrigen sind die Angaben im Subventionsbericht der Bundesrepublik Osterreich
fur 2014 wenig aussagekraftig. So werden zwar im Subventionsbericht die Kosten der
.Befreiung fir Gemeinnitzige Bauvereinigungen“ gemal 8 5 Ziff. 10i.V.m. § 6a KStG
1988 einer bestimmte Rubrik zugeordnet, dort finden sich jedoch fir die Jahre 2012

bis 2014 keine Angaben zur Héhe der hierdurch bedingten ,Steuerausfalle®.

15 Ebd., S. 92.
16 Ebd., S. 99.
17 Ebd., S. 99.
18 Amann/Mundt/Wieser, IIBW Endbericht Berichtstandard Wohnbauforderung 2014 (2014), S. 43.
19 Ebd., S. 43.



2. Grundprinzipien der Wohnungsgemeinnitzigkeit in Osterreich
a) Zur politischen Zielrichtung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsrechts

Die Wohnungsgemeinniitzigkeit hat Osterreich nach dem Bekunden der politisch Ver-
antwortlichen eine Wohnversorgung beschert, die im internationalen Vergleich zu den
besten zahlt. Sie ist im Gleichschritt mit der Entwicklung in Deutschland entstanden,
hat sich aber mittlerweile seit Jahrzehnten weitgehend autonom weiter entwickelt.
Seit der Beendigung der Wohnungsgemeinniitzigkeit in Deutschland Ende der 1980er
Jahre ist Osterreich das einzige europaische Land mit einer eigenen gesetzlichen
Basis im Rahmen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsrechts.? Sie gilt nach Auffas-
sung der Interessenvertreter in Wohnungsunternehmen und Politik heute als bemer-
kenswertes Beispiel einer sozialen Marktwirtschaft europaischer Pragung mit auf3er-
ordentlichen Erfolgen. Es herrscht ein relativ hohes MalR an Gleichheit. Die 6sterrei-

chischen Stadte kennen kaum Segregation und keine Ghettos.?

Vergleicht man das dsterreichische System mit anderen europaischen Modellen der
Wohnraumférderung, so zeichnet sich dieses durch seine ausgepragte Mittelstand-
sorientierung aus. Wahrend die Uberwiegend anzutreffenden ,dualen wohnungspo-
litischen Systeme* auf die Errichtung von Sozialwohnungen zugunsten der Einkom-
mensschwachsten ausgerichtet sind, orientiert sich die 6sterreichische Wohnungspo-
litik in ihrer rechtlichen Ausgestaltung an dem Ziel, mittels (markt-) starker sozialer
Wohnungsbestande den kommerziellen Mietwohnungsmarkt entscheidend zu
beeinflussen.?? Insofern kommt dem gemeinnitzigen Wohnungsbau nicht nur eine
Auffangfunktion zugunsten derjenigen zu, die am freien Mietwohnungsmarkt aufgrund
ihrer Einkommensverhaltnisse kein angemessenes Angebot vorfinden. Vielmehr rich-
tet sich die Zielprojektion der Wohnungspolitik in ihrem Kern auf die regulative Steu-
erung des Gesamtmarktgeschehens, durch ein konkurrierendes, in staatliche
Foérdervorgaben eingebundenes Marktsegment, welches sein Gepréage durch den
verfigbaren kommunalen Wohnungsbestand sowie die gemeinntitzigen Bauvereini-
gungen erhalt. Im Folgenden gilt es die pradgenden Prinzipien des 6sterreichischen

Wohnungsgemeinnutzigkeitsrechts néher zu verdeutlichen.

20 Amann, FS Puchebner (2008), S. 3.
21 Amann, FS Puchebner (2008), S. 3, 4 ff.
22 Amann, FS Puchebner (2008), S. 3, 4.



b) Das Kostendeckungsprinzip

Gemal} dem Kostendeckungsprinzip darf eine gemeinnutzige Bauvereinigung fur die
Uberlassung einer Wohnung nur eine Miete fordern, die nicht héher, aber auch nicht
niedriger ist, als es zur Deckung der Aufwendungen fir die Bewirtschaftung der
Baulichkeit notwendig ist. Dies schlief3t auch die Kosten der Wirtschaftsflihrung der
Bauvereinigung mit ein. Das bedeutet jedoch nicht, dass Gewinnerzielung oder Ge-
winnausschittung ausgeschlossen sind. Die Bildung von Ricklagen aus Gewinnen
nach den Grundsatzen einer ordnungsgemafen Wirtschaftsfihrung ist jedenfalls er-
laubt, was zwangslaufig die Erzielung von Gewinnen voraussetzt. Soweit es die Ge-
winnausschuttung betrifft, gilt es zudem den rechtlichen Vorgaben hinsichtlich der
Vermogensbindung (siehe Il. 1. ¢c) Rechnung zu tragen. Zudem wird das Kostende-
ckungsprinzip durch die Vorgaben des Effizienzprinzips konkretisiert. Es gilt somit im
Rahmen der Wirtschaftsfihrung unter Berticksichtigung der politischen Ausrichtung
des Forderregimes und des Kreises der durch die Férderung erfassten Zielgruppen
die Grundséatze der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit einzuhalten. Soweit es
genossenschaftliche Bauvereinigungen betrifft, entspricht dies durchgangig dem For-

derungsauftrag einer idealtypischen Genossenschaft.?

c) Die Vermdgensbindung

Die Vermdgensbindung erweist sich als eines der wichtigsten Unterscheidungsmerk-
male einer gemeinnitzigen Bauvereinigung von gewerblichen Bautragern. Wéahrend
der erzielte Gewinn bei gewerblichen Bautrdgern zur freien Verwendung der Anteils-
eigner steht, muss er bei gemeinnitzigen Bauvereinigungen zur Bildung bzw.
Starkung des Eigenkapitals verwandt werden. Die thesaurierten Gewinne sind
zweckgebunden und dienen in der Folge der Forderung des Unternehmens-
zwecks.?* Die jahrliche Gewinnausschuttung an Gesellschafter bzw. Genossen-
schaftsmitglieder ist beschrankt, und zwar derzeit mit einem Hochstzinssatz, der sich
an der Osterreichischen Sekundarmarktrendite (durchschnittliche Rendite aller ¢ster-
reichischen Bundesanleihen) orientiert. Die Verzinsung bezieht sich auf das Stamm-

bzw. Grundkapital und darf nach den zurzeit geltenden Vorschriften 5 % nicht tber-

23 Ludl, in: Kemmetmdiller/Schmidt, Genossenschaftliche Kooperationspraxis (1998), S. 328-330.
24 Ludl, in: Kemmetmdller/Schmidt, Genossenschaftliche Kooperationspraxis(1998), S. 330.
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steigen (8 10 Abs. 1i.V.m. 8 14 Abs. 1 Ziff. 3 WGG). Bei Ausscheiden von Gesell-
schaftern oder Mitgliedern dirfen diese maximal die von ihnen einbezahlte Einlage

sowie ihren Anteil am zu verteilenden Gewinn erhalten (§ 10 Abs. 2 WGG).?®

d) Die Reglementierung des Geschéftsbereiches

Die von einer gemeinnttzigen Bauvereinigung getatigten Geschéfte konnen in drei
Kategorien eingeteilt werden, die sog. Hauptgeschéfte, Nebengeschafte und Zu-
satzgeschaéfte. Eine Bauvereinigung muss Uberwiegend Hauptgeschafte tatigen. Ne-
bengeschafte konnen Hauptgeschafte unterstiitzen, dirfen jedoch in keinem Fall den
wichtigsten Teil der Aktivitat des Unternehmens ausmachen. Zusatzgeschéfte sind
hingegen nur nach Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mdglich und nur dann, wenn

sie ,im Rahmen ordnungsgemafer Wirtschaftsfiihrung notwendig* sind (siehe Il. 4.).%°

e) Die Verhaltensbindung

Zu den Verhaltensbhindungen zéahlen neben der erwahnten Reglementierung des Ge-
schéaftskreises auch die Angehdrigkeitspflicht zu einem Revisionsverband, die
Baupflicht sowie Beschrankung der Bautatigkeit auf kleinere und mittelgrofle
Wohnungen. Einige dieser Vorschriften stehen jedoch im Widerspruch zu den ge-
nossenschaftlichen Grundséatzen der Selbstbestimmung, Selbstverwaltung und
Selbstverantwortung, da sie dies Unternehmen in ihrer Wirtschaftstatigkeit deutlich

einschranken.?’

3. Die Bedeutung der Gemeindewohnungen (Gemeindebauten)

Die marktpolitische Bedeutung der Gemeindewohnungen folgt zun&chst aus dem
Umstand, dass das manifeste Angebot an kommunalem Wohnraum, die sogenannten
Gemeindewohnungen (Gemeindebauten), weite Bereiche des (Wiener) Mietwoh-
nungsbestandes - zumindest partiell - dem Markt und somit den kompetitiven
Kraften von Angebot und Nachfrage entzieht. Zugleich kommt dem stadtischen
Angebot aufgrund seiner Breite und regulativen Preisgestaltung eine nicht unerheb-

liche Ausstrahlungswirkung auf den freien Mietwohnungsmarkt zu, die nicht

25 prader, Kommentar zum WGG (2016), Ausfiihrungen zu 88 10 Abs. 1 iVm. 14 Abs. 1 Nr. 3 WGG.
26 Siehe auch Prader, Kommentar zum WGG (2016), § 7 Abs. 1 — 3 WGG, S. 13 ff.
27 Ludl, in: Kemmetmdiller/Schmidt, Genossenschaftliche Kooperationspraxis (1998), S. 331.



zuletzt den Gestaltungsspielraum privater Anbieter im Einzugsbereich des
kommunalen Angebots begrenzt. So umfasst der freie Mietwohnungsmarkt in Wien
schatzungsweise nur ein Drittel des Angebots an Mietwohnungen. Circa 500.000
Wiener Mieter wohnen gegenwartig in 220.000 mietpreisgebundenen Gemeindewoh-
nungen.?® Diese werden durch ,Wiener Wohnen* eine 6ffentlich-rechtliche Unterneh-
mung der Bundeshauptstadt Wien und zugleich mit 3.800 Mitarbeitern die gréfi3te
kommunale Hausverwaltung Europas und ihre Tochtergesellschaft, die ,Wiener Woh-

nen Service GmbH*, bewirtschaftet.

Hier gilt insbesondere fir die zahlreichen Altbauwohnungen, die vor dem Ende des
2. Weltkriegs erbaut wurden und nicht mehr als 130 m2 Wohnflache aufweisen, eine
stringente Mietpreisbindung nach dem sogenannten Richtwertsystem des am
1.1.1982 in Kraft getretenen Mietrechtsgesetzes (MRG). Der vom Richtwert ausge-
hende Mietzins gilt dabei als ,angemessen” und zugleich als maximal zul&ssi-
ger Hauptmietzins fir die sogenannte ,Normwohnung“ nach MalRgabe des
MRG, spiegelt jedoch nach Auffassung seiner Protagonisten zumindest teilweise
auch ,marktrelevante” Kriterien in Form von Zu- und Abschlagen wider. So betragt
der Richtwert fir die Jahre 2014 — 2016 5,39 EUR pro Quadratmeter, korrigiert durch
Zu- und Abschlage nach Lage, Ausstattung und Erhaltungszustand der Wohnung.
Die eigentlich fir 2016 vorgesehene Erhdhung des Richtwerts wurde auf 2017 ver-
schoben. Zugleich ist der Zugang zu den Gemeindewohnungen, soweit es die dabei
zu beachtenden Einkommensgrenzen betrifft, zwar durch Einkommensgrenzen limi-
tiert, jedoch durchweg mittelstandsfreundlich ausgestaltet. So darf das Nettoeinkom-
men bei einem Bewohner derzeit 44.410 EUR nicht Ubersteigen, bei zwei Bewohnern
liegt die Gesamteinkommensgrenze bei 66.180 EUR (netto), bei drei Bewohnern bei
74.900 EUR sowie bei vier Bewohnern bei 83.610 EUR. Fir jeden weiteren Bewohner
erhoht sich die Grenze des Gesamteinkommens um 4.870 EUR. Ob und mit welcher
Effizienz das Richtwertsystem den Erwartungen seiner Schopfer gerecht wird, scheint
im Lichte einer von der ,Kammer fir Arbeiter und Angestellte fir Wien* in Auftrag
gegebenen Untersuchung aus dem Jahr 2010 fragwiirdig.2® Insbesondere die gesetz-
liche Definition der Normwohnung und die Kriterien fir Zu- und Abschlage scheinen
aus Sicht der Rechtsprechung kaum praktikabel.*® Darliber hinaus scheint es weit
verbreitet, Wohnungen ,unter der Hand“ an nahe oder ferne Verwandte ,abzutreten”

und diese am eigenen Wohnsitz anzumelden und dabei ,zugleich ein dringendes

28 Wiener Sozialbericht 2012 im Band 6 der Wiener Sozialpolitischen Schriften (2012), S. 169, 170 ff.

29 Rosifka/Postler, Die Praxis des Richtwert-Mietzinssystems, Ergebnisse einer Untersuchung tber
Mietvertragsabschliisse in Wien (2010).

30 Siehe hierzu: 5 Ob 117/05z und 5 Ob 75/09d.



Wohnbedirfnis* geltend zu machen. Im Ubrigen ist Voraussetzung firr den Erhalt ei-
ner Gemeindewohnung ein zweijahriger Hauptwohnsitz in Wien, die 6sterreichi-
sche Staatblrgerschaft oder diejenige eines EU-Staates, eines Staates aus dem

EWR Abkommen oder der Schweiz sowie ein Mindestalter von 17 Jahren.

4. Die Stellung der Kommunen bei der Wohnungsvergabe

Eine entscheidende Rolle bei der Vergabe oder Zuweisung von Wohnungen im Sys-
tem der wohnungspolitischen Daseinsvorsorge kommt in Osterreich den Kommunen
zu. Dies betrifft nicht nur die Gemeindewohnungen, sondern umfasst auch gefor-
derten Mietwohnraum mit Sozialbindung. So liegt in Wien nicht nur die Vergabe
preisgebundener Altbauwohnungen und Gemeindewohnungen in der Hand der
Kommune. Dieser ist vielmehr ,ein Vorschlagsrecht fur so viele der geférderten Neu-
bauwohnungen einzuraumen, als (dies) bis zu 50 v.H. der geférderten Nutzflache
entspricht“, sowie ,fir jede Dritte frei werdende Mietwohnung auf Forderdauer.“. Dar-
uber hinaus besteht ein kommunales Vergaberecht ,fir die zweite sowie jede weitere
vierte zu Sanierung beantrage bestandsfreie Wohnung (...).“.3! Zwar dirfen Gemein-
nitzige Bauvereinigungen gemaf § 8 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) die
Vergabe von Wohnungen nicht auf bestimmte Personen bzw. eine bestimmte Per-
sonenanzahl oder einen bestimmten Personenkreis einschranken. Eine Ausnahme
besteht allerdings dann, wenn ,eine Bauvereinigung in der Rechtsform der Genos-
senschaft Wohnungen ausschlielich ihren Mitgliedern tberlasst* oder ,die Bauver-
einigung eine bestimmte Anzahl von Wohnungen an Personen uberlasst, die
von einer Gebietskérperschaft namhaft gemacht werden.” (8 8 Abs. 2 Ziff. 4
WGG). Im Ubrigen hat sich gemaR § 8 Abs. 3WGG ,bei der Vergabe von Wohnungen
die Bauvereinigung von objektiven Gesichtspunkten, insbesondere den Woh-
nungsbedarf, der HaushaltsgrofRe und den Einkommensverhaltnissen der Woh-

nungsbewerber leiten zulassen."”.

Eine gesetzliche Regelung zum Erlass von Wohnungsvergaberichtlinien durch Ge-
meinden besteht nur in seltenen Fallen. Soweit es die gemeindeeigenen Wohnungs-
bestande betrifft, folgt die entsprechende Befugnis nach herrschender Auffassung
bereits unmittelbar aus den Aufgaben der kommunalen Selbstverwaltung. Soweit es

durch gemeinnutzige Bauvereinigungen errichtete oder sanierte Mietwohnungen be-

31 88 29 Abs. 4, 56 Abs. 3 Wiener Wohnungsbauférderungs- und Wohnungshaussanierungsgesetz.
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trifft, werden die Vergabekriterien regelmafig in Férdervereinbarung mit den Un-
ternehmen vertraglich niedergelegt.®> Nach einer Untersuchung der Forschungsge-
sellschaft fur Wohnen, Bauen und Planen (FGW) von 2012 haben rund 40 % der
befragten Gemeinden — anders als beispielsweise Wien — keine schriftlichen Richt-
linien zu Wohnungsvergabe oder einen Kriterienkatalog.® Soweit Vergabekrite-
rien bestehen, orientieren sich diese am Haushalteinkommen, der Verhinderung so-

zialer oder kultureller Segregation sowie an der Dringlichkeit des Wohnungsbedarfs.3*

5. Die Bedeutung der gemeinnitzigen Bauvereinigungen (GBV) im Lichte des

Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG)

Sieht man hiervon ab, so hat Osterreich, anders als Deutschland, das zur Jahres-
wende 1989/1990 das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) aufgehoben hat,
das System der Wohnungsgemeinnutzigkeit nicht nur aufrecht erhalten, sondern wei-
ter entwickelt, sodass der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft nach wie vor eine fur
den Mietwohnungsmarkt entscheidende Funktion zukommt. Ein wesentliches Cha-
rakteristikum der dsterreichischen Wohnungsgemeinnutzigkeit liegt somit in der funk-
tionalen Inanspruchnahme privatautonom organisierter Unternehmensstatigkeit far
die Erfullung der daseinsvorsorglichen Aufgabe der Deckung des Wohnbedurf-
nisses der Bevolkerung.*® Folglich bilden die Eingrenzung des Geschéaftsbereiches
von als gemeinniitzig anerkannten privaten Bauvereinigungen auf Zwecke des Ge-
meinwohls, die Bindung des Vermdgens an den Zweck der Erfiillung der Aufgaben
des sozialen Wohnbaus sowie die beschrénkte Gewinnentnahme die wesentlichen
Merkmale.®*® Wie eingangs erwahnt, ist das osterreichische Modell der Wohnbaufor-
derung traditionell insbesondere auf die Versorgung einer breiten Bevdlke-
rungsschicht mit ,leistbarem®, d.h. erschwinglichem, und qualitativ angemes-
senen Wohnraum gerichtet und nicht als residuales Versorgungsinstrument
konzipiert. Mit der ,Mittelstandsorientierung” werden durch das dsterreichischen Mo-
dell noch weitere politische Ziele, wie etwa die Forderung der sozialen Durchmi-
schung, also die Entkoppelung der individuellen Situation am Arbeitsmarkt von

jener am Wohnungsmarkt, verfolgt.”

32 Oberhuber, FS Lugger (2014), S. 247, 248 1.

33 Siehe dazu Oberhuber/Schuster/Krampf, Besiedlungsrechte der Gemeinde Wien 2012.

34 Oberhuber, FS Lugger (2014), S. 247, 254 f.

35 Korinek/Holoubek, FS Puchebner (2008), S. 53, 54.

36 Leeb/Scherzer in: Jaeger/Haslinger (Hrsg.), Jahrbuch Beihilferecht 2014, Sozialer Wohnungsbau
und Beihilferecht (2014), 418, 433.

37 Stoger, FS Puchebner (2008), S. 27, 28 ff.
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Zwar wurde in der das Volkswohnungswesen betreffenden Bundes-Verfassungsge-
setz-Novelle (B-VG-Novelle)*® von 1987 die Kompetenz fur die Férderung des
Wohnbaus und der Wohnhaussanierung vom Bund auf die Bundeslander tbertra-
gen, doch findet sich im WGG nach wie vor eine bundeseinheitliche Grundlage fir die

Tatigkeit gemeinnutziger Bauvereinigungen.®

Regelungsgegenstand des WGG ist dabei, unter welchen Voraussetzungen eine
Bauvereinigung von der Landesregierung als gemeinnitzig anerkannt werden
muss. GBV miissen gemal? § 1 Abs. 1 WGG entweder in der Rechtsform einer Ge-
nossenschaft, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung oder einer Aktienge-
sellschaft gegrindet werden und haben ihre Tétigkeit gemal § 1 Abs. 2 WGG ,un-
mittelbar auf die Erflllung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und
Siedlungswesens zu richten, ihr Vermdgen der Erfullung solcher Aufgaben zu widmen
und ihren Geschaftsbetrieb regelméaRig prifen und tberwachen zu lassen.“.*° Errich-
tet werden kénnen GBYV sowohl durch den Bund als auch die Lander und Kommu-
nen sowie nicht zuletzt durch natirliche Personen und juristische Personen des
offentlichen oder privaten Rechts.*! Verbreite halten die Bundesléander oder ein-
zelne Kommunen Beteiligungen an GBV. Demgegeniber hat sich der Bund von sei-

nen ursprunglichen Beteiligungen getrennt.

Der Geschaftskreis einer gemeinnitzigen Bauvereinigung umfasst gemali
8§ 7 Abs. 1 WGG als Hauptgeschéafte insbesondere die ,Errichtung und Verwal-
tung von Wohnungen mit einer Nutzflache von hdchstens 150 m2 mit normaler
Ausstattung, von Eigenheimen mit héchstens zwei Wohnungen dieser Art und
von Heimen sowie Sanierungen gréfReren Umfanges im Inland. (...) Ihr Eigenka-
pital ist vornehmlich fuir diesen Zweck einzusetzen.”. Gemald § 3 WGG muss die GBV
,hach ihrem Aufbau, insbesondere der Eignung und Zuverlassigkeit inrer Eigentiimer
und Organwalter sowie wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, insbesondere ihrer Eigen-
kapitalausstattung (§ 6), als geeignet erscheinen, einen entsprechenden Beitrag zur
Befriedigung der Nachfrage nach Wohnungen zu leisten.”. Dariber hinaus umfasst
die Geschaftstatigkeit gemaR § 7 Abs. 2 WGG ,auch die Verwaltung von Wohnhau-

ser, Eigenheime, Wohn-, Geschéfts- und Birordaume, Gemeinschaftseinrichtungen

38 Die B-VG Novelle betreffend Volkswohnungswesens, BGBI Nr. 640/1987, hat die Férderung des
Wohnbaus und der Wohnungssanierung aus dem Kompetenztatbestand des Volkswohnungswesens
herausgeldst und in die Kompetenz der Bundeslander tberfihrt.

39 vgl. Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG; siehe auch Bauer, FS Puchebner (2008), S. 121 ff.

40 Siehe auch Prader, Kommentar zum WGG (2016), 8 7 WGG, S. 20 f.; Korinek/Holoubek, FS
Puchebner (2008), S. 53.

41 Tancsits, FS Puchebner (2008), S. 101 ff. 102.
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(...), welche von einer gemeinniitzigen Bauvereinigung, einer Gebietskorperschaft o-
der einem Unternehmen, das mindestens zu 50 v.H. im Eigentum einer Gebietskor-
perschaft steht oder errichtetet oder — sei es auch nur als Mehrheitseigentimer —

erworben wurden.”.

Uber den Kreis ihrer Hauptgeschéfte hinaus dirfen Gemeinniitzige Bauvereinigungen

die nach 8§ 7 Abs. 3 WGG zulassigen Nebengeschéfte betreiben:

1. die Errichtung von Wohnungen und Eigenheimen im Sinne von Abs. 1 in
fremdem Namen;

2. die Errichtung von Geschaftsraumen im Zuge der Errichtung von Wohnun-
gen, Eigenheimen oder Heimen, sofern die Nutzflache aller Geschaftsrdume
eines Bauvorhabens ein Drittel der Gesamtnutzflache nicht Gbersteigt (...);

3. die Errichtung von Einstellplatzen (Garagen) oder Abstellplatzen im eigenen
oder fremden Namen, soweit sie Uberwiegend zur Befriedung des Bedarfs
der Benutzer der im Abs. 1 oder in diesem Absatz genannten Raumlichkei-
ten dienen;

4. die Errichtung, Erwerbung und der Betreib von Gemeinschaftseinrichtungen,
die den Bewohnern der von der Bauvereinigung errichteten oder verwalteten
Wohnungen dienen, einschlie3lich der von der GBV zur Verwaltung bendtig-
ten Raumlichkeiten sowie die Errichtung und Erwerbung von Gemeinschafts-
einrichtungen zur Befriedigung des Bedarfs der Wohnbevdlkerung (...);

4a. die Durchfiihrung von anderen Mal3Bhahme zur Verbesserung des Wohnum-
feldes; als solche gelten nur MaRnahmen, die zeitlich und raumlich in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der Errichtung und Sanierung von Ge-
b&duden oder Wohnhausanlagen stehen, vorwiegend deren Bewohnern
dienen und fur die eine Férderung aus 6ffentlichen Mitteln fur den

Wohnbau und Wohnhaussanierung gewahrt wird (...).

Andere im Rahmen ordnungsgemaler Wirtschaftsfiihrung notwendig werdende Ge-
schéafte einer GBV bedirfen gemald 8 7 Abs. 4 Satz 1 WGG der Zustimmung der

jeweiligen Landesregierung.

GemaR § 13 Abs. 1 WGG haben GBV ,fir die Uberlassung des Gebrauchs einer
Wohnung oder eines Geschaftsraumes (...) ein angemessenes Entgelt (Preis) zu ver-
einbaren, das nicht héher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf, als
es zur Deckung der Aufwendungen fir die Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten
und unter Berlcksichtigung eines im Sinne der Grundsétze des 8§ 23 gerecht-
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fertigten Betrages zur Deckung der Kosten der Wirtschaftsfihrung der Bauver-
einigung sowie nach den Grundsatzen einer ordnungsgemafen Wirtschaftsfiih-

rung zur Bildung von Rucklagen erforderlich ist.”

Vom jahrlich erwirtschafteten Gewinn durfen gemaR 88 10 Abs. 1 iV.m.
§ 14 Abs. 1 Ziff. 3 WGG hochstens 5 % ausgeschiittet werden.

Die finanzielle Férderung des sozialen Wohnbaus erfolgt in Osterreich somit zum Teil
mittelbar im Rahmen der Geschaftstatigkeit der GBV. § 5 Ziff. 10 KStG nimmt folg-
lich GBV von der unbeschrankten Kérperschaftssteuerpflicht aus, wenn sich
deren Tatigkeiten auf die in 8§ 7 Abs. 1 bis 3 WGG genannten Bereiche be-
schrankt. Aus den nach 8§ 6 Abs. 4 KStG ermittelten Einkiinften kdnnen steuerfrei
Ricklagen gebildet werden.#? Die Bundeslander sehen in ihren Wohnungsbauférder-
gesetzen zudem noch weitere Férdermdglichkeiten fir gemeinnitzige Bauvereini-

gungen vor.*

Durch die WGG-Novelle 2001 (BGBI Nr. 2000/42) wurde zu Gunsten der GBV gemani
§ 7 Abs. 4b WGG zudem die Mdglichkeit erdffnet, ohne Zustimmung der Aufsichts-

behdrde gewerbliche Tochtergesellschaften zu grinden, wenn:

1. die Unternehmung in der Rechtsform der Gesellschaft mit beschrankter
Haftung errichtet ist;

2. die Gesellschaft inren Geschéaftskreis auf Tatigkeiten im Sinne von
8 7 Abs. 1 — Abs. 4a WGG beschrankt;

3. die Mehrheit der Anteile im Eigentum der Bauvereinigung oder anderer
Bauvereinigungen stehen;

4. und das Kapital der Bauvereinigung durch die Beteiligung nicht tiberma-

Big gebunden wird.

Die hiervon erfassten Tatigkeiten der gewerblichen Tochtergesellschaften erstrecken

sich Uber die Hauptgeschafte ihrer Muttergesellschaft hinaus insbesondere auf:

- Die unternehmensiibergreifende Kooperation oder Koordination mit ande-
ren GBV, Gebietskorperschaften und gewerblichen Unternehmen
- Die Abwicklung von Projekten

- Die Erreichung steuerlicher oder betriebswirtschaftlicher Synergien

42 § 6a Abs. 5 KSIG.
43 Vgl. § 31iVm. § 32 Salzburger Wohnraumforderungsgesetz.
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- Die Risikobegrenzung, d.h. die Auslagerung von starker risikobehafteten

Geschéften aus dem Mutterunternehmen.*

Angesichts dieser Rahmenbedingungen findet ein Wettbewerb zwischen kommer-
ziellen und gemeinnitzigen Bautragern in den meisten dsterreichischen Bun-
deslandern praktisch nicht statt. Lediglich in Wien, in dem ein genereller Zugang
fir kommerzielle Bautrager zur Wohnbauférderung besteht, beispielsweise wenn der
Wohnfonds Wien Grundstiicke entsprechender GréRe zur Verfigung bereitstellt und
Bautragerwettbewerbe durchfiihrt werden, entsteht ein Wettbewerb.*> So ist es nicht
verwunderlich, dass diese Bautragerwettbewerbe die Baukosten senken und die
Qualitatsstandards erhéhen. Auch gemeinsame Projektgesellschaften von gemein-
ndtzigen und privaten Bautragern sind mitunter bei Projekten der Umnutzung von In-

dustriearealen gegriindet worden.*®

6. Die Wohnbauférderung
a) Rechtlicher Rahmen

Seit der Verabschiedung des ersten Wohnbauférderungsgesetzes (WBFG) im Jahre
1954 ist die staatliche Wohnbauférderung ein zentrales Element des osterreichischen
Wohnungsmarktes. Letzterer zeichnet sich grundséatzlich durch den hohen Anteil an
von GBV bereitgestellten Mietwohnungen und durch strenge Mietpreisregulie-
rungen insbesondere bei Altbauwohnungen in Wien aus. Die in der 6sterreichischen
Verfassung enthaltene Kompetenznorm zum ,Volkswohnungswesen* verdeutlicht
in ihrer signifikanten Auspragung die zentralen Zielprojektionen des Forderinstrumen-
tariums. Im Mittelpunkt steht die erwahnte Schaffung , leistbarer* Wohnungen fir
breite Bevotlkerungsschichten unter Einschluss des Mittelstandes. Diese
schlie3t zwar, wie in anderen Mitgliedstaaten der EU, ,,Sozialwohnungen* flir einkom-
mensarme Wohnungssuchende ein, ist jedoch nicht einseitig auf den Sozialwoh-
nungsbau fokussiert, sondern orientiert sich vorwiegend an der Entwicklung ge-
mischter Wohngebiete, die eine soziale, 6konomische oder ethnische Segrega-
tion weitergehend ausschlieRen. Zugleich wird deutlich, dass der Schwerpunkt des

Forderinstruments auf dem Neubau von Wohnungen liegt.

44 Pech, FS Lugger (2014), S. 275, 277.
45 Mundt, FS Lugger (2014), S. 207, 214.
46 Tsenkova, FS Lugger (2014), S. 100.
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Erst mit dem Wohnbaufoérdergesetz 1968 (WBFG) kam mit der Subjektférderung
(Wohnbeihilfe) ein starker an den Bedirfnissen der unteren Einkommensschichten
orientiertes Element hinzu. Zugleich wurde mit dem Wohnungsverbesserungsgesetz
1969 die Sanierungsforderung und mit spateren Novellen auch die breit angelegte
Stadterneuerung in den Fokus der Férderinstrumentarien aufgenommen. Im Rah-
men der sog. ,Verlanderung”“ der Wohnungsbauférderung 1987/1988 wurde die ver-
fassungsrechtliche Kompetenz hinsichtlich der Férderung vom Bund auf die Lander
Ubertragen. Insofern bestehen nunmehr neun unterschiedliche Wohnbauférderungs-
und Wohnbausanierungsgesetze. Mit der Aufhebung des Wohnbauzweckzuschuss-
gesetzes in 2008 wurde auch die Finanzierung der Wohnbauférderung dem Haus-
halt der Lander Ubertragen.4’ Zugleich schlossen der Bund und die Lander eine Ver-
einbarung nach Art. 15a der Bundesverfassung, in der auch die Zuweisung von
<Zweckzuschissen” durch den Bund an die Lander vereinbart wurde und in der sich
die Lander zum widmungsgemalen Einsatz dieser Mittel verpflichteten
(BGBI. 1989/390). Die urspringlich tber die Aufbringung aus Einkommensteuerbe-
standteilen und Wohnungsbauférderungsbeitrag festgesetzten Zweckzuschiisse fur
die Forderung wurden mit dem Strukturanpassungsgesetz 1996 vom Steuerauf-
kommen entkoppelt. Stattdessen wurde ein nominell eingefrorener Betrag im Fi-
nanzausgleich zwischen dem Bund und den Landern festgeschrieben.*® Zugleich
wurde die Zweckbindung der Bundesmittel abgeschafft und hierdurch zugleich die
Gefahr begriindet, dass die Bundeslander den Finanzausgleich zur Haushalts-

konsolidierung einsetzen und so dem Forderzweck entziehen.*®

b) Forderinstrumentarien in Osterreich und Wien

Soweit es die Forderinstrumentarien betrifft, gilt es in Osterreich wie in anderen For-
dersystemen zwischen Objekt- und Subjektférderung zu unterscheiden. Wahrend
die Objektférderung zur direkten Finanzierung von Bau-, Entwicklungs-, und Sanie-
rungsmafinahmen beitréagt und unabhangig vom Wohnungsnutzer gewahrt wird; flie-
Ben die Forderbeitrdge der Subjektforderung unmittelbar dem Mieter oder Nutzer ei-
ner Wohnung zur Reduzierung der monatlichen Mietbelastung zu. Es handelt sich

somit um ein spezifisches Forderinstrument fir einkommensarme Schichten. Zu den

47 Amann, FS Lugger (2014), S. 29 f.
48 Bauer, FS Puchebner (2008), S. 121 ff. 131 f.
4% Amann, FS Lugger (2014), S. 29, 30.
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ObjektfordermalRnahmen zéhlen insbesondere Wohnbaudarlehen sowie Annuita-
ten und Zinszuschisse. Hinzu treten indirekte Férderungsmechanismen, wie Steu-

ererleichterungen.

Dabei iiberwiegt in Osterreich deutlich die Objektférderung, da diese aus Sicht der
Politik gegeniiber der Subjektforderung entscheidende Vorteile aufweist. Einerseits
wird durch diese Form der Férderung die Neubautatigkeit angeregt, was zu einem
Ausgleich von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt beitragt. Zudem ist
die Forderung der Neubautatigkeit geeignet, nicht unerhebliche Beschaftigungsef-

fekte zu initiieren.

Allerdings zeichnet sich in letzter Zeit ein deutlicher Anstieg der Subjektférderung,
insbesondere in Ballungsgebieten wie Wien ab.*° Soweit es die Subjektférderung zu-
gunsten der Mieter und/oder Wohnungsnutzer betrifft, beinhaltet dies einerseits die
Wohnbeihilfe als Ausgleichsleistung fur einkommensarme Bevolkerungsschichten
sowie im Ausnahmefall die bedarfsorientierte Mindestsicherung, die zwar nicht
wohnungsspezifisch ausgestaltet ist, aber als Sozialhilfeleistung gegebenen falls er-
génzend in Betracht kommt. Zumindest partiell der Subjektférderung zuzurechnen
sind auch Eigenmittelersatzdarlehen, die es einkommensschwachen Nachfragern
ermdglichen, die vorgeschriebenen Eigenmittel fir Miet- und Kaufoptionen aufzubrin-

gen.

Die Ausgaben fiir die Wohnungsbauférderung der Lander liegen seit den 1990er Jah-
ren nominell konstant bei ca. 2,5 Mrd. EUR. Sie stiegen bis 2009 auf Uber
2,9 Mrd. EUR an und verringerten sich in der Folge auf 2,5 Mrd. EUR 2013 wurden
2,7 Mrd. EUR fur die Wohnungsbauforderung ausgegeben. Damit konnte man wéh-
rend der 2000er Jahre eine konstante Forderleistung von 30.000 - 35.000 Wohnun-
gen pro Jahr erreichen.®! Mit der Aufhebung der Zweckbindung der Wohnungsbaufor-
dermittel ging jedoch der gefdérderte Neuwohnungsbau auf unter 25.000 Férderzu-
sagen zuriick. Aufgrund des Nationalratswahlkampfes 2013, bei dem die Thematik
des ,leistbaren Wohnens* einen Schwerpunkt bildete, stieg der gro3volumig gefor-
derte Wohnungsbau 2013 wieder auf das hohe Niveau des vorherigen Jahrzehnts.

Demgegenuber verlor die Eigenheimforderung weitgehend an Bedeutung. Dies ist

50 Mundt/Amann, Studie des IIBW im Auftrag des Bundessozialministeriums, Leistbares Wohnen — Be-
standsaufnahme von monetéren Leistungen fiir untere Einkommensgruppen zur Deckung des
Wohnbedarfs (2015), 100 f.

51 Amann, FS Lugger (2014) S. 29, 30f.
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nicht zuletzt auf die verscharften Férderungsbedingungen, insbesondere hinsicht-
lich der energetischen Standards sowie beziiglich des Grundsticksverbrauchs,
zurickzufuihren. Gleichzeitig haben die gunstigen Finanzierungskosten der Niedrig-
zinsphase dazu gefiihrt, dass auch die Nachfrage nach Fordermitteln fir den Eigen-

heimbau zuriickging.®?

Richtet man das Augenmerk auf das Wiener Forderungsmodell, so zeigt sich eine
auRerst komplexe Foérderlandschaft, die sich aus unterschiedlichen Instrumenten zu-
sammensetzt.>® Dabei verzeichnete die Bundeshauptstadt im vergangenen Jahr-
zehnt die grofdten Ausgaben aller dsterreichischen Bundeslander. In Wien betrugen
die Ausgaben fir den Wohnungsbau- bzw. die Wohnhaussanierung im Zeitraum zwi-
schen 2000 — 2009 jahrlich zwischen 736,1 Mio. EUR (2000) und 458,9 Mio. EUR
(2001). Dabei wurden zwischen 68,5 % (2000) und 55,5 % (2001 und 2004) fur For-
dermafRnahmen im Neubau vergeben. Rund 40 % flossen in die Wohnhaussanie-
rung.>* Hatten zu Beginn des Jahrzehnts Darlehen nur eine untergeordnete Bedeu-
tung, so stieg diese gegen Ende der 2000er Jahre deutlich an. So erhéhten sich die
Ausgaben fiur Darlehen im Bereich des geforderten Wohnungsbaus von 29,2 Mio.
EUR auf 293,5 Mio. EUR im Jahr 2009. Ahnliches gilt fiir den Bereich der Wohnhaus-
sanierung. Im Gegensatz dazu sanken die Ausgaben flir Zins- und Annuitatenzu-
schisse im beobachteten Zeitraum. Hier ist insbesondere im Neubaubereich ein
Ruckgang erkennbar. Im gleichen Zeitraum stiegen die Ausgaben fiir die Wohnbei-
hilfe zu Gunsten der Miete von 30 auf 50 Mio. EUR im Jahr an.>® Wahrend die Markt-
mieten und damit die Ausgaben fiir subjektseitige Wohnkostenunterstiitzung deutlich
angestiegen sind,* haben sich in Wien die Kosten bei der Neuvermietung von Ge-
meinde- und GBV-Wohnungen deutlich weniger dynamisch entwickelt. Insgesamt
liegt im Bestand das Mietniveau in Wien nahe dem Osterreichischen Durchschnitt. Der
geringe Unterschied zwischen der Hauptstadt und dem Ubrigen Staatsgebiet ist dabei
im Wesentlichen auf das grof3e Segment des regulierten Altbaubestandes und des

geforderten Wohnbaus zurtickzufiihren.®’

52 Amann, FS Lugger (2014), S. 29, 31.

53 Mundt/Amann, Studie des IIBW im Auftrag des Bundessozialministeriums, Leistbares Wohnen — Be-
standsaufnahme von monetéren Leistungen fur untere Einkommensgruppen zur Deckung des
Wohnbedarfs (2015), S. 9.

54 Frohlich, Analyse der Kammer fur Arbeit und Angestellte, Die Wohnbauférderung der Bundeslander -
Ein Vergleich (2012), S. 12.

5 Ebd., S. 12.

5% Mundt/Amann, Studie des IIBW im Auftrag des Bundessozialministeriums, Leistbares Wohnen — Be-
standsaufnahme von monetéren Leistungen fiir untere Einkommensgruppen zur Deckung des
Wohnbedarfs (2015), S. 9.

5 Ebd., S. 23.
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Soweit es die Subjektforderung durch die Wohnungsbeihilfe betrifft, lagen die Ge-
samtausgaben 2010 bei 91.386.462 EUR. Diese gingen bis 2013 auf
66.866.346 EUR zuriick. Dem entsprechen 57.628 Bezugsberechtigte in 2010 und
48.243 Bezugsberechtigte in 2013 sowie 45.730 Bezugsberechtigte im Mai 2014.58

Daruiber hinaus steht zur Stutzung von Wohnkosten, die Gber den Grundbetrag zur
Deckung des Wohnbedarfs hinausgehen (25 % der Mindeststandards) in Wien die
Mietbeihilfe zur Verfigung. Auch Bezieher einer Bedarfsorientierten Mindestsiche-
rung kénnen zusatzlich zum Grundbetrag ebenfalls Mietbeihilfe beziehen. Die Be-
rechnung erfolgt unter Anwendung der jeweiligen Mietbeihilfenobergrenzen. Die Miet-
beihilfenobergrenzen beinhalten den jeweiligen Grundbetrag zur Deckung des Wohn-
bedarfs. Daher ist fur grof3e Haushalte die Mietbeihilfe kaum eine Vergunstigung im
Vergleich zum Grundanteil der Wohnkosten in der Bedarfsorientierten Mindestsiche-

rung.>®

Eine erhebliche Bedeutung im Rahmen der Wiener Wohnungsférderung kommt den
Eigenmittelersatzdarlehen zu. Mit diesen werden die gesetzlich oder vertraglich vor-
gesehenen Eigenmittel von Bewohnern fur Baukosten- oder Grundkostenanteile ob-
jektgeforderter Miet-, Kaufoptions-, und Eigentumswohnungen einkommensschwa-
cher Haushalte gefordert.®® Insofern befindet sich das Forderinstrument an der
Schnittstelle zwischen Subjekt- und Objektférderung. Angesichts des mit der
Baukostensteigerung verbundenen anwachsenden Eigenmittelerfordernisses an
Wohnungserwerber erweisen sich diese Darlehen als entscheidende Hilfe beim Zu-
gang zum geforderten Wohnungssektor, insbesondere im Blick auf eigentumsbil-
dende MaRRnahmen fir Personen mit niedrigem Einkommen. Gegenwartig sind Ei-
genmittelersatzdarlehen in Wien und im Burgenland von erheblichem Stellenwert.®!
Beide Bundeslander sehen fir den Bezug von Eigenmittelersatzdarlehen Mindestein-
kommen vor. Insofern gilt es aus sich der Fordergeber sicherzustellen, dass die Riick-
zahlung der Darlehen bei Falligkeit gewahrleistet ist, was bei sehr geringen Einkom-
men mitunter fraglich erscheint. Folglich muss in Wien ein Mindesteinkommen tber
einen ununterbrochenen Zeitraum von 12 Monaten nachgewiesen werden, auch

wenn dieser Zeitraum schon einige Jahre zurickliegt. Das Mindesteinkommen orien-

%8 Ebd., S. 53.
% Ebd., S. 63.
60 Ebd., S. 53 f.
61 Ebd., S. 54.
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tiert sich an den Richtséatzen fur Ausgleichszulagen. Dieser betragt fur eine erwach-
sene Person 2016 882,78 EUR, fur zwei Personen 1.323,58 EUR.%2 Mittel aus der

Bedarfsorientierten Mindestsicherung werden dabei nicht als Einkommen anerkannt.

7. Die Bedeutung der Wohnbaubanken

Eine erhebliche Bedeutung im 0Osterreichischen System der Wohnbauférderung
kommt der Institution der Wohnbaubanken zu, deren Darlehen fir die Finanzierung
der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft von essenzieller Bedeutung sind. Rund
70 % im grofRvolumigen Wohnungsbau werden aus Mitteln der von Wohnbaubanken
begebenen Wohnbauanleihen kofinanziert. Mit Uber 70 % flie3t davon der Uberwie-
gende Teil der Finanzierung in den gemeinnutzigen Teil der Wohnungsfinanzierung.
Grundlage des Systems der Wohnbaubanken ist das 1963 erlassene Bundesgesetz
Uber ,Steuerliche Malinahmen zur Férderung des Wohnungsbaus®. Danach emittie-
ren die Wohnbaubanken zu ihrer Refinanzierung langlaufende Wohnbauanleihen,
welche bis zu einem Zinssatz von 4 % von der 25%igen Kapitalertragssteuer
befreit sind. Unter diesem Gesichtspunkt entsteht ein deutlicher Zinsvorteil gegen-
Uber den nicht von der Korperschaftssteuer befreiten Anleihen. Fiir Wohnungsbau-
unternehmen als Kredithehmer bedeutet dies einen Zinsvorteil bei der Finanzierung
gegeniiber den herkdmmlichen Bankkonditionen in Osterreich.%® Im Jahr 2015 wur-
den von den sieben dsterreichischen Wohnbaubanken Anleihen im Umfang ca. 363
Mio. EUR gegeben. 2014 belief sich das Emissionsvolumen auf 707 Mio. EUR. Im

ersten Halbjahr 2016 haben sich die Anleiheemissionen wieder etwas erhoht.

Als Wohnbaubanken im Sinne des Bundesgesetzes Uber steuerliche Sondermal3-
nahmen zur Forderung des Wohnbaus BGBI. Nr. 253/1993, i.d.F. des BGBI. Nr.
680/1994 (StWbFG), zuletzt novelliert durch BGBI. | 162/2002 (WRN 2002), gelten
gemaR 81 Abs. 2 Z 1 lit. a Kreditinstitute im Sinne des § 1 BWG, deren Uberwiegen-
der satzungsmaliger und tatséchlicher Unternehmensschwerpunkt die Finan-
zierung von Wohnbauten ist, wenn sie die ihr zur Verfliigung stehenden Mittel zu
mindestens 65 % in diesem Bereich einsetzt. Dieses Mindesterfordernis ist bei Neu-
grindung oder Umwandlung eines bestehenden (Kredit-) Unternehmens in eine
Wohnbaubank bis zum Ablauf des dritten auf das Jahr der Griindung oder Umwand-

lung folgenden Wirtschaftsjahres zu erfullen.

62 § 293 Abs. 1 Allgemeines Sozialversicherungsgesetz (ASVG).
63 Schwebisch, FS Puchebner (2008), S. 269, 272.
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8. Die Instandhaltung am Beispiel thermischer Sanierung und ihre Regulie-

rungsmodelle

a) Die Instandhaltung am Beispiel thermischer Sanierung im dsterreichi-

schen Wohnungsmarkt

Von den 3,6 Mio. Hauptwohnsitzwohnungen in Osterreich wurden 77 % vor 1991 er-
richtet. Hinsichtlich ihre Baualters und den zurzeit der Errichtung geltenden thermi-
schen Standards ist folglich von einem grundsatzlichen Sanierungsbedarf auszuge-
hen. Zwar ist bereits fir die 90er Jahre eine Sanierungsquote von 1,0 feststellbar
(siehe 11. 1. c), doch durften die ergriffenen MalRBnahmen keineswegs den heute gel-
tenden Anforderungen entsprechen. Gegentiber Eigenheimen®*, Eigentumswohnun-
gen® und privaten Mietwohnungen®® zeigt das Segment der gemeinnttzigen Miet-
wohnungen® die mit Abstand hochste energieeffiziente Sanierungsrate von ca.
3 % des Bestands®®. Dies findet seinen Grund nicht zuletzt in dem Umstand, dass
GBYV im Rahmen ihres Gemeinnutzigkeitsauftrags eher als kommerzielle Eigenti-
mer dazu zu bewegen sind, Malinahmen im 6ffentlichen Interesse zu treffen. Zudem
sind die Forderrichtlinien vielfach auf die Rahmenbedingungen des gemeinnitzi-
gen Sektors abgestimmt. Demgegeniber erweisen sich die Férderbedingungen fir
private Mietwohnungen in ihrer administrativen Ausgestaltung als durchweg an-
spruchsvoll und tberfordern nicht selten die Eigentiimer. So ist die Vergabe der For-
dermittel zumeist an Preisbeschrankungen und Einkommensgrenzen gebunden.
Als weitaus entscheidender erweisen sich allerdings Defizite im Bereich des Miet-
rechts. So kommt vor allem dem Regime des Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trags (EVB), der im Altbaubestand bis zu 1,71 €/m? pro Monat ausmacht
(siehe IlI. 8. b), eine erhebliche Anreizfunktion fir energetische Sanierungsinvestitio-
nen zu. SchlieB3lich bietet das WGG die Mdoglichkeit der Einsparungsfinanzierung
(Contracting), mittels dessen Heizkosteneinsparungen des Bewohners mit den anfal-

lenden Sanierungskosten gegengerechnet werden konnen.®®

64 39 % des Gesamtwohnungsbestandes in 2010, Statistik Austria, Janik 2011, IIBW.

6511 % des Gesamtwohnungsbestandes in 2010, ebd.

66 17 % des Gesamtwohnungsbestandes in 2010, ebd.

67 24 % des Gesamtwohnungsbestandes in 2010, ebd.

68 3.624.000 Mio. Wohnungen in 2010 als Hauptwohnsitz, ebd.

69 Amann/Komendantova/Mundt, Effizienzpotenziale in der Osterreichischen Wohnungspolitik MaRnah-
men zur Forcierung von Wohnungsneubau und Sanierung, [IBW, Endbericht (2012), S. 14.
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Im privaten Mietwohnungsmarkt ist folglich die Rate der thermischen Sanierung, ahn-
lich dem Eigenheim- und Eigentumswohnungsmarkt, deutlich niedriger™, was im Be-
reich der privaten Mietwohnungen vor allem die Wiener zu spiren bekommen™.
Griunde dafir sind u.a. auf die ungleiche Wirksamkeit von Férderungsmodellen zu-
rickzufiihren. Sie zeigen grof3e Wirksamkeit im kommunalen und gemeinniitzigen
Bereich. Fur Eigenheime und Eigentumswohnungen stehen zwar gut entwickelte Mo-
delle zur Verfligung. Diese sind allerdings haufig auf Fremdfinanzierung der Sanie-
rungsmalnahmen ausgerichtet. Eigentimergemeinschaften bevorzugen demge-
genuber eher Zuschisse, selbst wenn diesen ein deutlich geringerer Forderbarwert
zukommt, da diese zu einer unmittelbaren Verbesserung der Liquiditat fuhren.
Bestehende Forderungsmodelle fiir private Mietwohnungen, z.B. die Sockelsanie-
rung in Wien, sind in ihrer administrativen Abwicklung anspruchsvoll und Gberfordern
viele Eigentimer. Das Verfahren zur Mietzinserhhung gem. § 18 MRG ist zeitlich
und administrativ sehr aufwendig und im Ausgang schwer abschatzbar und hat auf-
grund dessen nur geringe Bedeutung.’? Hinzu kommt, dass bei privaten Mietwohnun-
gen die sanierungsbezogene Ertragskraft der Gebaude unzureichend ist. Der Investor
ist in der Regel nicht derjenige, der an dem geringeren Energieverbrauchs partizipiert,
im Gegensatz zu seinem Mieter (,Nutzer-Investor-Dilemma®). Kosten einer energie-
effizienten Sanierung sind nach dem 6sterreichischen Mietrecht kaum auf die Mieten
umlegbar. Bestehende steuerliche Anreize liefen bereits Ende der 1990er Jahre
aus.” Sowohl die Mietzinsreserve im privaten Mietwohnungsbestand, als auch
die Erhaltungsricklage im Wohnungseigentum reichen haufig nicht aus, um die
Finanzierung umfassender Sanierungen bei zumutbaren fortlaufenden (Mehr-
)Belastungen der Bewohner/Eigentiimer zu finanzieren. Die fur Erhaltung und
Verbesserung zweckgebundenen Ertrage sind nur im WGG-Regime ausreichend
hoch (EVB)."

b) Die Regulierungsmodelle am Beispiel thermischer Sanierung

Mietwohnungen in Osterreich sind nach sieben Preisbildungsregimen geregelt. Einige

davon sind hochgradig unzeitgemaf.” Dabei bietet der gemeinniitzige Wohnungs-

0 Ebd., S. 13.

"2 Von den privaten Mietwohnungen fallen in 2010 nur 330.000 Einheiten in den Vollanwendungsbe-
reich des MRG, davon zwei Drittel in Wien, Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft - OVI
(2011).

72 Amann/Komendantova/Mundt, Effizienzpotenziale in der Osterreichischen Wohnungspolitik MaRnah-
men zur Forcierung von Wohnungsneubau und Sanierung, [IBW, Endbericht (2012), S. 15.

" Ebd., S. 13.

" Ebd., S. 13.

S Ebd., S. 7.
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sektor wesentlich bessere Voraussetzungen fiir die Finanzierung umfassender ther-
mischer Sanierungen als die anderen Wohnrechtsbereiche. Ein Instrument von be-
sonderer Effizienz ist der 1985 eingeflhrte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
(EVB). Ziel war die Vermeidung gerichtlicher Erhéhungsverfahren fur die Durchfih-
rung von Erhaltungs- und VerbesserungsmaRnahmen durch die autonome Kalkula-
tion der erforderlichen Betrage in einem gesetzlich begrenzten Rahmen. Der nach
Baualter gestaffelte EVB ist durch seine autonome Gestaltung und ausschlie3liche
Verwendungsmaglichkeit fir Erhaltung und Verbesserung ein praktikables Finanzie-
rungsinstrument fir umfassende Sanierungen.’® Der zulassige EVB betrug in 2012
bei Wohnbauten alter als 20 Jahre 1,62 €/m2 pro Monat mit entsprechender Abstufung
bei neueren Bauten.”” Derzeit’® kann ein EVB von 1,71EUR/m2/Wnfl./Monat zuzlig-
lich Umsatzsteuer vorgeschrieben werden. Verwendet die Bauvereinigung die von
den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten EVB nicht innerhalb
einer Frist von zwanzig Kalenderjahren zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder Ver-

besserungsarbeit, sind diese zur Riickzahlung verpflichtet, 8 14d Abs. 4 WGG."

Neben dem EVB stehen im gemeinnttzigen Wohnungsbau des Weiteren zukunftig
eingehobene Erhaltungs- und Verbesserungsbeitréage, gerichtliche Mietzinserhéhun-
gen fur maximal 15 Jahre, Férderungen, sowie seit der Wohnrechtsnovelle 2000 das
bereits erwdhnte Instrument der Einsparfinanzierung (Contracting) zur Verfiigung. So
finanzieren die Osterreichischen GBV umfassende energetische Sanierungen heute
Uiberwiegend aus dem EVB und erganzenden Forderzusagen. Die Mdglichkeit der
Einsparfinanzierung wird erst in Einzelfallen bei besonders anspruchsvollen und kos-
tenintensiven Sanierungen angewandt.®° Im MRG-Regime sind energieeffiziente Sa-
nierungen aus der Mietzinsreserve, aus dem zukinftigen Hauptmietzins, aus Forde-
rungen und mit Mieterhdhungen gemaf 88 16 oder 18 MRG zu finanzieren. Die steu-
erliche Absetzbarkeit der MaRnahmen hangt dabei von ihrer Klassifizierung als Erhal-
tung oder Verbesserung ab. Die steuerlich bevorzugte Erhaltung kommt allerdings
nach den geltenden Bestimmungen nur bei erheblichem Reparaturbedarf hinsichtlich

der betroffenen Bauteile zur Anwendung.®!

76 Amann/Weiler, Wohnbauférderung, Wohnrecht, Steuerrecht. In: Huittler e.a. (2009): Zukunftsfahige
Wohngebaudemodernisierung (ZUWOG) (Wien: e7, gefordert vom Osterreichischen Klimafonds).

77 Amann/Komendantova/Mundt, Effizienzpotenziale in der Osterreichischen Wohnungspolitik MaRnah-
men zur Forcierung von Wohnungsneubau und Sanierung, 1IBW, Endbericht (2012), S. 23 f.

78 Siehe Ubersicht der EVB-Betrage nach Zeitraum bei Prader, Kommentar zum WGG (2016),
8§ 14d WGG, S. 225.

79 Nahere Ausfiihrungen dazu, insbesondere zur Berechnung siehe Prader, Kommentar zum WGG
(2016), § 14d WGG, Anmerkungen zu § 14d neu 4), S. 229 ff.

80 Amann/Komendantova/Mundt, Effizienzpotenziale in der Osterreichischen Wohnungspolitik MaRnah-
men zur Forcierung von Wohnungsneubau und Sanierung, [IBW, Endbericht (2012), S. 24.

81 Ebd., S. 24.
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9. Die 6sterreichische Wohnbauférderung im Lichte des europaischen Beihil-

fenrechts

Angesichts ihrer rechtspolitischen Ausrichtung unter dem Aspekt einer ,breite Bevol-
kerungsschichten® erfassenden ,Mittelstandsférderung”, stellt sich notwendig die
Frage, ob und inwiefern das ¢sterreichische Forderregime in Ubereinstimmung mit
den Beihilfebestimmungen der Europaischen Union (EU) steht (Art. 107 f. AEUV). In
ihrer Entscheidung hinsichtlich des sozialen Wohnungsbaus in den Niederlanden®
durch die als Non-Profit-Organisationen agierenden sog. Wocos (woningcorporaties)
hat die Kommission die Ausdehnung des Geschaftsbetriebs der Gesellschaften tber
den engeren Bereich des sozialen Wohnungsbaus hinaus auf den reguléaren
Wohnungsmietmarkt als unzuldssige Beihilfe angesehen, da die staatliche Férde-
rung durch Kreditgarantien sowie die finanzielle Unterstiitzung durch einen eigenen
Fond (,Central Fonds Folkshuisvesting”) und den Verkauf offentlicher Grundstiicke
unter Marktwert den Wettbewerb verzerre. Ergdnzend hat die Kommission von den
Niederlanden verlangt, den sozialen Wohnungsbau auf eine eng definierte Ziel-
gruppe sozial benachteiligter Mieter und sozial schwachere Bevolkerungsgrup-
pen zu beschranken.® Dem sind die Niederlande zwischenzeitlich durch eine Be-
schrankung des Kreises der gefdrderten Bevolkerungsgruppen nachgekommen. Die
nunmehr festgelegten Einkommensgrenzen fur den sozialen Wohnungsbau in den
Niederlanden liegen derzeit bei einem jahrlichen Einkommen, von 33.000 EUR. In
den Anwendungsbereich der Forderung fallen somit gegenwartig ca. 43 % der nie-
derlandischen Bevolkerung.®* Die Mietobergrenze liegt bei 657,53 EUR; zugleich wird
durch die rechtlichen Regelungen sichergestellt, dass 90 % der Sozialwohnungen
tatsachlich der ins Auge gefassten Zielgruppen zu Gute kommen.® Zwar hat das EuG
in seiner Entscheidung vom 16.12.2011% die gegen die Kommissionsentscheidung
gerichtete Klage als unzulassig zurtickgewiesen, doch hat der EuGH mit Urteil vom
27.2.2014%" seinerseits die Entscheidung des EuG aufgehoben und die seitens der
betroffenen Unternehmen erhobene Nichtigkeitsklage gegen die Kommissionsent-

scheidung fur zulassig erklart, ohne allerdings zur Frage der Beihilfewidrigkeit der

82 C (2009) 9963 final, State aid No E 2/2005 and N 642/2009 — The Netherlands.

83 L eeb/Scherzer in: Jaeger/Haslinger (Hrsg.), Jahrbuch Beihilferecht 2014, Sozialer Wohnungsbau
und Beihilferecht (2014), 418, 430 ff.

84 | eeb/Scherzer in: Jaeger/Haslinger (Hrsg.), Jahrbuch Beihilferecht 2014, Sozialer Wohnungsbau
und Beihilferecht (2014), 418, 432.

85 | eeb/Scherzer in: Jaeger/Haslinger (Hrsg.), Jahrbuch Beihilferecht 2014, Sozialer Wohnungsbau
und Beihilferecht (2014), 418, 432.

86 Rechtssache T 203/10.

87 Rechtssache C-132/12 P.
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niederlandischen Wohnungsbauforderung inhaltlich Stellung zu nehmen.® Zur-
zeit liegt der Fall erneut bei dem Gerichtshof. Zwar ist es nicht unwahrscheinlich, dass
dieser die Entscheidung der Kommission bestatigen wird, doch gilt es zugleich zu
beachten, dass durch das Inkrafttreten des Lissabon-Vertrages und die damit verbun-
dene Einfihrung des Protokolls Nummer 26 ,iber Dienste von allgemeinem In-
teresse” bei der Anwendung der Beihilferegelungen der Union eine veranderte Situ-
ation entstanden ist. So verweist das Protokoll ausdriicklich auf ,die wichtige Rolle
und (den) weite(n) Ermessenspielraum der nationalen, regionalen und lokalen Behor-
den in der Frage, wie Dienste vom allgemeinen wirtschaftlichem Interesse auf eine
den Bedurfnissen der Nutzer so gut wie moglich entsprechende Weise zur Verfigung
zu stellen, in Auftrag zu geben und organisieren sind“. Zudem hat das europdische
Parlament in seiner EntschlieBung vom 11.6.2013 zum sozialen Wohnungsbau in der
Europaischen Union® die Kommission aufgefordert ,zu beriicksichtigen, dass das
soziale Wohnungswesen (...) in den Mitgliedstaaten, den Regionen und den Kommu-
nen unterschiedlich aufgefasst und verwaltet wird“.®® Zugleich fordert das Parlament
mit Nachdruck die Einhaltung von Art. 14 AEUV sowie des Protokolls Nummer 26, die
festschreiben, ,dass die (nationalen) Beh&rden die Organisation, die Finanzie-
rung und die Zielgruppenhaushalte des Sozialwohnungssektors festlegen kon-
nen, um den Bedurfnissen der Bevolkerung vor Ort Rechnung zu tragen (...)“.%
In diesem Zusammenhang fordert das Parlament zugleich die im Erwégungsgrund
Nummer 11 des DAWI-Dienstleistungsbeschlusses 2012/21/EU niedergelegten Kri-
terien fir den Zugang zu Sozialwohnungen entsprechend abzuandern.®? Die Kom-

mission hat hierauf bisher eher verhalten reagiert.%

Nach wie vor scheint es, dass die Kommission offensichtlich einen dualen Ansatz
privilegiert, der deutlich zwischen einem abgegrenzten Bereich des gefdrderten
Sozialwohnungsbaus und dem weitgehend den Marktkraften tberantworteten all-
gemeinen Mietwohnungsbau differenziert. Demgegeniiber entspricht das 6sterrei-
chische Modell weitgehend der urspriinglichen Ausgestaltung des niederlandischen
Fordermodells. Sollte der Gerichtshof in seiner anstehenden Entscheidung diese fur
beihilfewidrig erklaren, so durften damit erhebliche Auswirkungen auf das Forderre-

gime in Osterreich verbunden sein.

88 Affaire C-414/15.

89 2012/2293(INI).

% Ebd., Rn. 6.

%1 Ebd., Rn. 3.

92 Ebd., Rn. 11.

93 Siehe hierzu Follow up to the European Parliament Resolution on Social Housing in the European
Union, adopted by the Commission on 8 October 2013.
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Fazit

Versucht man eine abschlieRende Wirdigung des Systems der Osterreichischen
Wohnungsbauforderung, insbesondere soweit es die eher undeutlichen Konturen des
~Wiener-Modells" betrifft, so zeichnet sich zun&chst eine vom deutschen System der
Wohnungsbaufoérderung deutlich abweichende Zielorientierung ab. Dies gilt zu-
nachst fir den ausgepréagten staatlichen Einfluss, wie er sich in der zentralen
Marktposition der Gemeindebauten als mal3gebliche Player im Mitwohnungs-
markt manifestiert. Das findet seine Widerspiegelung in den weitreichenden Vor-
schlags- und Belegungsrechten der Kommune bei der Vergabe gefdrderter o-
der preisgebundener Wohnungen nicht zuletzt im Altbaubereich Wiens. Anders
als in den meisten Mitgliedsstaaten der Europaischen Union zielt der Osterreichische
»S0zialwohnungsbau“ nicht primér auf die Wohnungsversorgung prekarer oder ein-
kommensarmer Bevolkerungsschichten ab, sondern im Rahmen seiner ausgeprag-
ten Mittelstandsorientierung, auf die Entwicklung gemischter Wohngebiete ohne
6konomische, soziale und ethnische Segregation. Die insofern angewandten Mit-
tel und Modelle der Wohnungsbauférderung greifen dabei weit in die Steuerung der
Marktprozesse ein. Insofern ist das Osterreichische System deutlich weniger markt-
basiert als die Wohnungspolitik in Deutschland. Zwar zeichnen sich in jingster
Zeit marktbasierte Ansatze wie Bautragerwettbewerbe in der Stadt Wien ab, doch ist
der Wettbewerbsdruck auf dem @sterreichischen Wohnungsmarkt insgesamt deutlich
geringer ausgepragt, als in anderen Volkswirtschaften. So nimmt es kaum wunder,
dass sich die Protagonisten der kommunalen Wohnungsbestande und der Gemein-
nutzigen Bauvereinigungen zumindest partiell als Alternative zu einer marktauto-
nomen Steuerung des Wohnungsbaus sehen. Ob und inwiefern dies in Uberein-
stimmung mit den Vorgaben der europaischen Wettbewerbsordnung, insbesondere
mit dem Beihilferecht der Art. 107 ff. AEUV zu bringen ist, bleibt abzuwarten. Insbe-
sondere der zurzeit dem EuGH vorliegende Fall niederlandischer Wohnungsunter-
nehmen weist in Bezug auf das 6sterreichische Modell eine nicht unerhebliche Bri-
sanz auf.®* Dies gilt umso mehr, als die Objektférderung auch in Bereiche eingreift,
die in vielen Staaten dem Bereich des Wettbewerbs zugeordnet sind. Eine Ubertra-
gung des oOsterreichischen Modells auf Deutschland erweist sich im Lichte der dort
bestehenden Marktgegebenheiten als schwierig. Hier fehlt es bereits an den umfas-
senden kommunalen Wohnungsbestanden, die es erlauben, den privaten Investoren

gleichgewichtig entgegen zu treten. Fraglich ist zudem, ob und um welchen Preis sich

94 Siehe dazu auch Bauer, FS Lugger (2014), S. 285 ff.
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das Rad zuriick drehen lasst, um die zur Jahreswende 1990 ganzlich aufgehobene
Wohnungsgemeinniitzigkeit wieder in der Rechtsordnung der Bundesrepublik zu ver-
ankern.%

Fur weitere Fragen stehen wir jederzeit gern zur Verfiigung.

Berlin, 3. August 2016

/(. mﬂT

L~ :
\
Prof. Dr. Jirgen Kel3ler Patrick Radimersky
(Direktor) (wissenschaftlicher Mitarbeiter)

9 Derlei VorstoRe gibt es, siehe dazu die Studie im Auftrag der Bundesfraktion Biindnis 90 / Die Gri-
nen: ,Neue Wohnungsgemeinnitzigkeit (NWG) — Wege zu langfristig preiswertem und zukunftsge-
rechtem Wohnraum (Wohnungsgemeinniitzigkeit 2.0)* (2015).
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