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Unser Ziel ist es, dass Dienstleistungen der Daseinsvorsorge fiir alle Menschen in Osterreich zuginglich, leistbar
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vorsorge auf nationaler und europdischer Ebene.
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Einleitung

Mit dem geplanten Rechtsakt fiir erschwinglichen Wohnraum beabsichtigt die Europdische Kommission, einen
kohdrenten europaischen Rahmen zur Bewaltigung der Wohnraumkrise zu schaffen, insbesondere durch die Iden-
tifikation von Gebieten mit Wohnraummangel (,housing stress areas”) sowie durch Mafinahmen zur Siche-
rung und Ausweitung von sozialem, gemeinniitzigem und leistbarem Wohnraum. Ein zentraler Bestandteil
der Initiative ist die stiarkere Regulierung kurzfristiger Vermietungen (STR) sowie die Entwicklung datengestiitz-
ter Instrumente zur Steuerung von Wohnungsmarkten.

Der Verband der 6ffentlichen Wirtschaft und Gemeinwirtschaft Osterreichs (VOWG) vertritt iiber 120 Unterneh-
men der Daseinsvorsorge, darunter viele Akteure im Bereich des sozialen, gemeinniitzigen und leistbaren Wohn-
raums. Im Sinne einer langfristig stabilen, sozial ausgewogenen und wirtschaftlich tragfidhigen Wohnraumversor-
gung ist zu beriicksichtigen, dass Osterreich iiber einen im europdischen Vergleich besonders stark ausgebau-
ten Sektor des sozialen, gemeinniitzigen und leistbaren Wohnraums verfiigt. Dieser ist durch eine hohe
Dichte gemeinniitziger Wohnbautrdger und, vor allem in Wien, durch einen umfangreichen kommunalen Woh-
nungsbestand gekennzeichnet. Osterreich zihlt zu den Lindern mit einem der grofiten nicht-spekulativen Woh-
nungssektoren Europas. In Wien bestehen rund 220.000 Gemeindewohnungen und rund 200.000 Genossen-
schaftswohnungen, rund die Hélfte der Wiener Bevdlkerung lebt in geférderten Wohnungen.

VOWG-Positionen im Uberblick

Im Sinne einer nachhaltigen, sozial ausgewogenen und wirtschaftlich tragfihigen Wohnraumversorgung spricht
sich der VOWG fiir einen Ansatz aus, der kommunale und gemeinniitzige Angebotsbedingungen stirkt, funktio-
nierende nationale Systeme absichert und den europdischen Mehrwert gezielt dort einbringt, wo grenziiber-
schreitende Herausforderungen bestehen:

Vor diesem Hintergrund ersucht der VOWG die Europdische Kommission, folgende Punkte bei der weiteren Aus-
arbeitung des Rechtsakts fiir erschwinglichen Wohnraum zu berticksichtigen:

e Keine EU-weite Definition oder Verkniipfung von ,housing stress areas“ mit verpflichtenden
MafRnahmen: In Osterreich erfolgt die Wohnraumpolitik systemisch und flichendeckend, ohne formale
Abgrenzung von ,housing stress areas‘. Eine EU-seitige Definition oder Operationalisierung solcher
Gebiete wird aus Sicht des VOWG abgelehnt, da sie zu einer faktischen Vorstrukturierung nationaler
Wohnungspolitik fiihren wiirde und nicht im Einklang mit dem Subsidiaritatsprinzip steht. Mafdnah-
men zur Steuerung von Wohnungsmarkten miissen weiterhin von Mitgliedstaaten sowie regionalen
und lokalen Behoérden festgelegt werden.

e Fokus auf Durchsetzung und Transparenz bei kurzfristigen Vermietungen statt materieller Har-
monisierung: Regulatorische Rahmenbedingungen fiir Kurzzeitvermietung bestehen bereits auf nati-
onaler und lokaler Ebene und sind vielfach differenziert ausgestaltet. Die zentrale Herausforderung
liegt in der effektiven Durchsetzung sowie in der Vermeidung von Umgehungstatbestdnden, insbeson-
dere bei Geschiftsmodellen und rechtlichen Konstruktionen, die iiber Plattformen wie Airbnb oder
Booking.com abgewickelt werden. Ein europdischer Mehrwert ergibt sich vor allem durch einen ver-
besserten Datenaustausch, mehr Transparenz seitens der Plattformen gegeniiber den zustidndigen Be-
horden sowie durch die Unterstiitzung der Rechtsdurchsetzung in grenziiberschreitenden Konstellati-
onen. Soweit kurzfristige Vermietungen in erheblichem Umfang kommerziell betrieben werden und
funktional mit klassischen Beherbergungsbetrieben konkurrieren, ist zudem auf ein angemessenes , le-
vel playing field“ bei Sicherheitsstandards und im Verbraucherschutz zu achten.

o Stirkung struktureller Angebotsinstrumente fiir sozialen, gemeinniitzigen und leistbaren
Wohnraum: Die dsterreichische Praxis zeigt, dass eine nachhaltige Wohnraumversorgung auf langfris-
tigen institutionellen Rahmenbedingungen basiert, insbesondere auf Kostenmietmodellen, Reinvestiti-
onsmechanismen, nicht-spekulativen Tragerstrukturen sowie einer aktiven Bodenpolitik. Ein wichtiges
Beispiel dafiir ist der Wohnfonds Wien, der durch strategische Flachensicherung und bodenpolitische
Steuerung dazu beitragt, Grundstiicke langfristig flir Wohnraum verfiigbar zu machen. Vergleichbare,
institutionell verankerte Ansatze bestehen auch in anderen Mitgliedstaaten. Gerade dies unterstreicht,
dass die Ausgestaltung wirksamer wohnungspolitischer Instrumente im Einklang mit dem Subsidiari-
tatsprinzip in der Verantwortung der Mitgliedstaaten sowie ihrer regionalen und lokalen Ebenen blei-
ben muss. Diese Instrumente wirken systemisch und sind nicht auf einzelne Marktsegmente oder geo-
grafische Teilrdume beschrinkt. Eine Fokussierung auf ,,housing stress areas” wird daher aus Sicht des
VOWG abgelehnt, da sie zu kurz greift und der strukturellen Breite wirksamer wohnungspolitischer
Instrumente nicht gerecht wird.
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https://www.wohnfonds.wien.at/

e Abbau zentraler Umsetzungshemmnisse: Die wesentlichen Herausforderungen fiir die Ausweitung
des Wohnraumangebots liegen in steigenden Boden- und Baukosten sowie in rechtlicher Unsicherheit,
insbesondere im Zusammenhang mit dem EU-Beihilfenrecht. In diesem Zusammenhang verweist der
VOWG auf folgende Positionspapiere, die unter anderem gemeinsam mit dem Osterreichischen Verband
gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband (GBV) bzw. im Kontext der aktuellen beihilfen-
rechtlichen Diskussion erarbeitet wurden:

o GBV&VOWG policy paper, 'Strengthening EU Housing Policy: Lessons from Austria’s Limited-Profit
Housing Model and Vienna’s Subsidy Conditionality and Zoning.

o VOWG Stellungnahme zu SGEI Housing 2025

e Gezielte Rolle der EU bei Finanzierung und Rahmenbedingungen: Ein europaischer Mehrwert
ergibt sich insbesondere durch die Weiterentwicklung von Finanzierungsinstrumenten, einschliefRlich
der geplanten paneuropdischen Investitionsplattform sowie weiterer im neuen Mehrjdhrigen Finanz-
rahmen vorgesehener Investitionsimpulse fiir den Wohnbereich, und durch die Verkniipfung von For-
dermitteln mit langfristiger Leistbarkeit und nicht-spekulativen Modellen. Ergdnzend kénnen Daten-
grundlagen und Erfahrungsaustausch gestarkt werden, ohne in die nationale Ausgestaltung von Wohn-
raumpolitik einzugreifen.

Vor diesem Hintergrund ersucht der VOWG die Europdische Kommission, den Rechtsakt fiir erschwinglichen
Wohnraum so auszugestalten, dass funktionierende nationale Systeme im Bereich des sozialen, gemeinniit-
zigen und leistbaren Wohnraums nicht durch implizite Standardisierung oder neue Verpflichtungen be-
eintrachtigt werden. Der Rechtsakt sollte sich darauf konzentrieren, die Rahmenbedingungen fiir langfristig ori-
entierte, nicht-spekulative Wohnmodelle zu verbessern, bestehende Instrumente der Mitgliedstaaten zu unter-
stiitzen und den europdischen Mehrwert gezielt in den Bereichen Finanzierung, Dateninfrastruktur und Rechts-
klarheit zu stiarken. Eine klare Verankerung des Subsidiaritatsprinzips sowie die Anerkennung unterschied-
licher nationaler Wohnungsmodelle sind dabei wesentliche Voraussetzungen fiir die Wirksamkeit und Akzep-
tanz des Vorhabens.

Inhaltliche Verantwortung
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