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Anfrage der LAbg. KO Dr Sabine Scheffknecht PhD, LAbg. Garry Thiir, lic.oec.HSG,
NEOS

Herrn Landesrat Mag. Marco Tittler
Landhaus
6900 Bregenz

Bregenz, am 07.02.2022

Anfrage gem. § 54 der GO des Vorarlberger Landtages: Vom gemeinniitzigen Wohnbau
zu Wohneigentum - Wie sichern wir den gerechten Zugang zu diesen Wohnungen?

Sehr geehrter Herr Landesrat,

die Wohnkosten steigen immer weiter - eine Feststellung, die vor allem im
Bundeslandervergleich grundsatzlich fir Vorarlberg und im Besonderen fiir die Mietwohnungen
im Land zutrifft." Gerade fiir junge Menschen, die das erste Mal auf Wohnungssuche sind, wird
es damit immer schwieriger leistbaren Wohnraum zu finden. Wenn eine Wohnung gefunden
wurde, sind die Mieten oft so hoch, dass die Mdglichkeiten, sich etwas anzusparen und zu
Wohneigentum zu kommen, immer kleiner werden. Der gemeinnitzige Wohnbau mit seinen
vergunstigten Mieten und die Mdéglichkeit von Miet-Kauf-Modellen kénnte einen Beitrag leisten,
dieser Entwicklung etwas entgegenzusetzen. Ziel sollte sein, jungen Menschen und ihren
Familien Zugang zu ginstigem Wohnraum zu geben und die Mdglichkeit zu verbessern, im
Laufe ihres Lebens Wohneigentum zu erwerben.

Entscheidend ist ein gerechter Zugang zum gemeinnitzigen Wohnbau. Dabei geht es einerseits
um die Berucksichtigung der aktuellen Einkommenssituation beim Erstbezug und andererseits,
um die Frage, wie der gemeinniitzige Wohnbau Riicksicht auf die veranderten
Einkommenssituationen nimmt. Wer es im Laufe der Zeit schafft, mehr zu verdienen und
einkommensmaRig aufzusteigen, sollte nicht im gleichen Umfang von den niedrigen Mieten im
gemeinniitzigen Wohnbau profitieren wie geringer Verdienende. Ein Einkommensmonitoring
und an die gednderte Einkommenssituation angepasste Mieten, sind seit Iangerem Forderung
der NEOS.? Das untersttzt die soziale Durchmischung und es kénnen so die hoheren
Mieteinnahmen zum Bau weiterer gemeinnitzigen Wohnungen eingesetzt werden.

Ein Beispiel dafiir, was passiert, wenn es hier kein entsprechendes Monitoring gibt, lieferte
zuletzt Sigi Wolf. Der Multimilliondr hatte seinen Hauptwohnsitz in einem Wiener Gemeindebau
gemeldet.? Auch wenn solche Extremfalle fiir Vorarlberg nicht bekannt sind, stellt sich doch die
Frage, ob wirklich immer die bedrftigsten Personen Zugang zu den gemeinnitzigen
Wohnungen bekommen. Vergangene Evaluierungen der Wohnungsvergaben bzw. der
Wohnungsvergaberichtlinien haben ergeben, dass 7 Wohnungen in den Jahren 2017/18 an
Haushalte mit einem Nettoeinkommen von tber 5.000 Euro vergeben wurden.*

Dass es bei den Vorgaben flir Wohnungsvergaben Verbesserungsbedarf gibt, haben
vergangene Evaluierungsberichte® 8 deutlich unterstrichen. Dies, weil sich die Lebensrealitat
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junger Menschen in Vorarlberg verandert hat - darauf muss in der Wohnbaupolitik im

Allgemeinen sowie bei den Wohnungsvergaben im Speziellen reagiert werden. Das Ziel muss
klar sein: Im gemeinnitzigen Wohnbau und den dortigen Wohnungsvergaben muss auf
geanderte Rahmenbedingungen reagiert werden. Es soll mdglich sein, den "sozialen Aufstieg"
zu schaffen, die eigene Einkommenssituation zu verbessern und sich auch im gemeinnitzigen
Wohnbau etwas aufzubauen, um schlussendlich zu Wohneigentum kommen zu kénnen.
Gerade jungen Menschen bekommen so die Perspektive "Arbeit lohnt sich wieder" indem das
Geld nicht in Mieten verpufft, sondern sinnvoll investiert wird. Dadurch erhalten junge Menschen
gleichzeitig Unabhangigkeit und Sicherheit. Denn gerade im Hinblick auf das Alter ist Eigentum
die beste Vorsorge. Dazu braucht es entsprechende Modelle!

In Vorarlberg wurde aus diesem Grund versucht, Mietkauf-Modelle im gemeinnitzigen
Wohnbau voranzutreiben. Aus vergangenen Anfragebeantwortungen wissen wir, dass z.B. im
Jahr 2019 bei Wohnungen der Wohnbauselbsthilfe bei 229 Erstvermietungen schon 86
Erstvermietungen als Mietkauf abgewickelt wurden.” Ein entsprechendes Potenzial ist also
zweifelsohne da - die Frage ist, wie solche Modelle attraktiver gemacht und bei Bedarf
weiterentwickelt werden kdnnen. Auch andere Landesregierungen erkennen, dass die
Schaffung von Wohneigentum ein wichtiges Anliegen der jungen Menschen und ihrer Familien
ist. Im Burgenland wurde aktuell ein neues Modell prasentiert, bei dem einerseits "(...) schon mit
der ersten Miete sukzessive Wohneigentum begriindet wird. Annuitdten missten voll auf den
Kaufpreis angerechnet werden"® und andererseits soll sich der Kaufpreis an den
Errichtungskosten und nicht am Verkehrswert orientieren.® (9)

Die Frage wie wir in Vorarlberg den Zugang zu giinstigem Wohnraum sicherstellen, bedarf
standiger Uberpriifung der aktuellen Situation und entsprechender Weiterentwicklungen.
Dadurch werden der soziale Aufstieg und die Moglichkeit, Wohneigentum zu erschaffen,
sichergestellt.

Vor diesem Hintergrund stellen wir hiermit geman § 54 der Geschéaftsordnung des Vorarl-berger
Landtages folgende

ANFRAGE

1. Wie viele Wohnungen gemeinnutziger Bautrager wurden in den Jahren 2020 und 2021
fertiggestellt und erstvermietet (mit Bitte um Auflistung nach Bautrager und Jahr)?

2. Wie sieht das Wohnbauprogramm 2022 der gemeinnutzigen Bautrager inkl. Mietkauf-
Wohnungen aus? (Mit Bitte um Auflistung nach Baugenehmigung, Baubeginn und jene
in Vorbereitung sowie der fertigzustellenden und erstzuvermietenden Wohnungen und
separater Darstellung der Mietkauf-Wohnungen)

3. Wie sehen die Plane fiir die kommenden Jahre (ab 2023) in Bezug auf das
Wohnbauprogramm der gemeinnitzigen Bautrager aus? In welchem Bereich soll sich
die Zahl der fertigzustellenden und erstzuvermietenden Wohnungen liegen? Wie viele
Wohnungen sollen im Mietkauf-Modell angeboten werden?

4. Wie haben sich die Projekte "Wohnen 500" und "Transfer Wohnraum Vorarlberg" in den
letzten Jahren entwickelt und was ist fir die Zukunft geplant?

"vgl.
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Wie stellt sich aktuell die Dynamik bei neuen und beendeten Mietverhaltnissen im
gemeinniitzigen Wohnbau dar? Wie viele Mietverhaltnisse werden jahrlich begonnen
bzw. beendet? Welche Veranderungen sind hier in den letzten Jahren festzustellen
(bitte um Auflistung der letzten 5 Jahre)?

Wie viele Mietkauf-Wohnungen wurden in den Jahren 2020 und 2021 fertiggestellt und
erstvermietet (mit Bitte um Auflistung nach Bautrdgern und Jahren)?

Gibt es Unterschiede in der Verfligbarkeit und Inanspruchnahme von Mietkauf-
Modellen zwischen den einzelnen gemeinniitzigen Bautragern? Wenn ja, wie kénnen
diese begriindet werden? Welche unterschiedlichen Erfahrungen gibt es?

Gibt es entsprechende Evaluierungen wie die Attraktivitdt von Mietkauf-Modellen (und
damit deren Inanspruchnahme) erhéht werden kann? Wenn ja, wie sehen die
Ergebnisse aus?

Welche konkreten Schritte wurden in der Vergangenheit gesetzt, um die Attraktivitat
von Mietkauf-Wohnungen zu erhdhen?

Wie stehen Sie zu den Uberlegungen aus dem Burgenland, im gemeinnitzigen
Wohnbau einerseits schon ab der ersten Miete sukzessive Eigentum zu begriinden
bzw. andererseits geleistete Mieten auf einen spateren Kaufpreis anzurechnen? Worin
unterscheiden sich diese Uberlegungen mit den bereits vorhandenen Mietkauf-
Modellen im gemeinniitzigen Wohnbau in Vorarlberg?

Welche Méglichkeiten werden genutzt, um das Haushaltseinkommen von Mieter:innen
im gemeinnitzigen Wohnbau zu monitoren bzw. steigende Haushaltseinkommen im
gemeinniitzigen Wohnbau zu berlicksichtigen? Was steht einem
Einkommensmonitoring und darauf aufbauender angepasster Mietsatze - z.B.
gesetzlich - entgegen?

Inwiefern wurde die Wohnungsvergaberichtlinie im Jahr 2021 adaptiert? Welche
Veranderungen gab es zu der Richtlinie aus dem Jahr 2015? Welche Ergebnisse
haben die Evaluationsberichte bezuglich Praxistauglichkeit und Funktionalitat der
Wohnungsvergaberichtlinie ergeben?

In der Anfragebeantwortung 29.01.485 fiihren Sie an, dass das Verwaltungspersonal in
den Gemeinden Schulungsbedarf bei der Ermittlung der Einkommen hat. Wurden diese
Schulungen zwischenzeitlich angeboten? Wenn ja, in welchem Ausmalf} und wie viele
Verwaltungsangestellte haben an diesen Schulungen teilgenommen? Wenn nein,
warum nicht?

In obiger Anfragebeantwortung wurde angefihrt, dass die Dringlichkeit von
Bewerbungen, ausschlielich iber ein Punktesystem, kaum zu bewaltigen sei. Dies
wurde wiederkehrend in den Evaluierungsberichten 2019 sowie 2020 angemerkt.
Welche Entwicklungen gab es seither, um dieser Kritik in den Evaluierungsberichten
entgegenzuwirken?

Welche Kontrollmechanismen bestehen, um zu prifen, inwieweit die Gemeinden die
Wohnungsvergaberichtlinien in ihre lokalen Richtlinien tbernehmen? Wird dies
regelmafig geprift? Wenn nein, warum nicht? Wie viele Gemeinden haben die
Vorgaben der neuen Richtlinie 2021 bereits in ihre lokalen Wohnungsvergaberichtlinien
Ubernommen?

Ist in der Software-L6sung zwischenzeitlich ein Hinweis eingerichtet worden, der
erscheint, wenn die Einkommensgrenze Uberschritten wird? Wenn nein, wieso nicht?

Laut den Evaluationsberichten aus den Jahren 2017/18 sowie 2019 und 2020 konnten
die Antragstellungen konstant gesenkt werden. Wurde ein Fixwert festgelegt, wieweit
die Antragstellungen reduziert werden sollen? Wodurch erklaren sie diesen Rickgang?

Der Rickgang dieser Antrage ist zudem vor allem bei der Suche nach einer Wohnung
in Arbeitsplatzgemeinden auffallig. Wie erklaren Sie diese Entwicklung? Wie werden
Personen, die in der Arbeitsplatzgemeinde einen Wohnungswunsch gedulert haben,
kinftig starker berlicksichtigt?



Fir die fristgerechte Beantwortung dieser Anfrage bedanken wir uns im Voraus!

Mit freundlichen Griiflken,

LAbg. KO Dr Sabine Scheffknecht PhD, LAbg

Garry Thr, lic.oec.HSG
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Landesrat

Mag. Marco Tittler rarlberg

unser Land

LAbg KO Dr."" Sabine Scheffknecht PhD

LAbg Garry Thiir, lic.oec. HSG

NEOS Landtagsklub Vorarlberg

Landhaus

6900 Bregenz Bregenz, am 28.02.2022

im Wege der Landtagsdirektion

Betreff: Vom gemeinniitzigen Wohnbau zu Wohneigentum - Wie sichern wir den
gerechten Zugang zu diesen Wohnungen?
Anfrage vom 7. Februar 2022, ZI. 29.01.249

Sehr geehrte Frau LAbg KO Dr." Scheffknecht,
sehr geehrter Herr LAbg Thiir,

gerne nehme ich zu lhrer gemal § 54 der Geschaftsordnung des Vorarlberger Landtages einge-
brachten Anfrage ,,Vom gemeinnitzigen Wohnbau zu Wohneigentum - Wie sichern wir den
gerechten Zugang zu diesen Wohnungen?“ wie folgt Stellung:

1. Wie viele Wohnungen gemeinniitziger Bautrager wurden in den Jahren 2020 und 2021 fer-
tiggestellt und erstvermietet (mit Bitte um Auflistung nach Bautréger und Jahr)?

Insgesamt wurden in den Jahren 2020 und 2021 896 neue Wohnungen fertiggestellt und bezo-

gen:

Bauvereinigung 2020 2021 2020-2021
Alpenlandische 81 84 165
Vogewosi 238 107 345
Wohnbauselbsthilfe 205 181 386
524 372 896

Amt der Vorarlberger Landesregierung
Landhaus, RémerstralRe 15, 6901 Bregenz, Osterreich | www.vorarlberg.at | www.vorarlberg.at/datenschutz
marco.tittler@vorarlberg.at | T+43 5574 511 23000 | F +43 5574 511 923095



2. Wie sieht das Wohnbauprogramm 2022 der gemeinniitzigen Bautrager inkl. Mietkauf- Woh-
nungen aus? (Mit Bitte um Auflistung nach Baugenehmigung, Baubeginn und jene in Vorbe-
reitung sowie der fertigzustellenden und erstzuvermietenden Wohnungen und separater
Darstellung der Mietkauf-Wohnungen)

Vorab eine allgemeine Vorbemerkung zum Bauprogramm und zu den Kaufanwartschaftswoh-
nungen: Jedes Bauvorhaben wird im Vorfeld mit der Standortgemeinde auch hinsichtlich Woh-
nungsmix auf Basis der vorgemerkten Wohnungssuchenden vorbesprochen und dabei auch das
Angebot an Kaufanwartschaftswohnungen festgelegt und mit dem Land abgestimmt. Aller-
dings ist die Anzahl der Kaufanwartschaftswohnung zu diesem Zeitpunkt eine , Absichtserkla-
rung”, weil die Entscheidung, ob eine Wohnung als Kaufanwartschaftswohnung Gbernommen
wird, von den Bewerbern erst im Zuge des Vergabeprozesses nach Vorliegen einer konkreten
Mietkalkulation erfolgt und somit erst bei Bezug feststeht. Zum Stichtag 31.12.2021 gaben 16 %
der bei den Gemeinden vorgemerkten Wohnungssuchenden als Wohnungswunsch eine

Kaufanwartschaftswohnung an. Der weitaus groRere Bedarf besteht an Mietwohnungen.

Nach den Meldungen der Bauvereinigungen sollen fiir folgende Bauvorhaben der Baustart im
Jahr 2022 erfolgen, wobei fiir die einzelnen Bauvereinigungen folgendes Kiirzel verwendet

wird: A = Alpenlandische, V = Vogewosi, W = Wohnbauselbsthilfe.

GBV Bauvorhaben Anzahl Miet- Anzahl Kaufanwart-
wohnungen schaftswohnungen
A Mader V 121 6 6
A FuBach V 143 0 42
A Lustenau V 188 48 0
A Altenstadt V 190 10 0
A Altenstadt V 200 16 0
A Lustenau V 202 13 0
A Vandans V 211 8 0
Vv Bregenz-Mariahilferstrale 22 0
\Y Feldkirch/761 18 0
v Gofis/760 7 0
\Y Schwarzach-Klosterwiesweg I 11 11
Y Wolfurt-AchstraRe Il 14 0
w Hohenems-Radetzkystralle 9
w Blirserberg-Boden 8 4

Seite 2



W Hochst-RoOmerstein 38 20
w Feldkirch-Carinagasse 64 0
w Vikstorsberg-Klosterweg 2 2
W Hohenems-Hellbrunnenstr. II 16 8

Gesamt 310 98

Nach den Meldungen der Bauvereinigungen werde folgende Bauvorhaben im Jahr 2022 fertig-
gestellt, wobei fir die einzelnen Bauvereinigungen folgendes Kirzel verwendet wird: A = Al-

penlandische, V = Vogewosi, W = Wohnbauselbsthilfe.

GBV Bauvorhaben Anzahl Anzahl Kaufanwart-
Mietwohnungen schaftswohnungen

A Dornbirn V 179/v181 33 0
A Ludesch V 195 0 14
A Laterns V 207 5 7
A St. Anton V 209 0 11
A HohenemsV 217 0 9
\Y 755/Bregenz-Feldmoos 35 0
Vv 758/Bons-Grava 4 4
\Y 759/Lauterach-Im Steinach 23 0
V 761/Feldkirch-Flurweg 18 0
\Y Schwarzach-Klosterwiesweg 11 11
W Satteins-Viola 14 7
w Dornbirn-Kastenlangen 42 20
W Dornbirn-Walchsmahd 32 10
W Alberschwende-Schwarzen 14 7
w St. Gallenkirch-Gortipohl 6 2
W Feldkirch-HeldendankstraRe IlI 10 3
W Krumbach-Unterkrumbach IlI 2 1

Gesamt 269 114
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3. Wie sehen die Plane fiir die kommenden Jahre (ab 2023) in Bezug auf das Wohnbaupro-

gramm der gemeinniitzigen Bautrager aus? In welchem Bereich soll die Zahl der fertigzustel-

lenden und erstzuvermietenden Wohnungen liegen? Wie viele Wohnungen sollen im Miet-

kauf-Modell angeboten werden?

Nach den Meldungen der Bauvereinigungen soll fir folgende Bauvorhaben der Baustart im

Jahr 2023 erfolgen, wobei fiir die einzelnen Bauvereinigungen folgendes Kiirzel verwendet

wird: A = Alpenlandische, V = Vogewosi, W = Wohnbauselbsthilfe.

GBV Bauvorhaben Anzahl Mietwohnun- Anzahl Kaufanwart-

gen schaftswohnungen
A Bludenz V 198 15 0
A Altenstadt V 199 13 0
A Gisingen V 204 11 0
A Rankweil V 214 7 0
A Bars 'V 218 16 0
A Bregenz V 219 15 0
Vv Lech-Zug 24 0
\Y Hard-Bommern 14 14
Vv Gotzis-Rdmerweg 19 0
Y Lustenau-Bahnhofstr. IV 29 0
W Koblach-Kutzen 16 8
w Meiningen-Winkelstralle 9 4
w Blirs-Obergasse 9 4
W Schruns-Kaltenbrunnen 28 12
W Mellau-Mellen 4 3
W Hohenweiler-Riedstralle 20 10
Gesamt 249 55

Nach den Meldungen der Bauvereinigungen werde folgende Bauvorhaben im Jahr 2023 fertig-

gestellt, wobei flr die einzelnen Bauvereinigungen folgendes Kiirzel verwendet wird: A = Al-

penldndische, V = Vogewosi, W = Wohnbauselbsthilfe.

GBV Bauvorhaben Anzahl Mietwohnun- Anzahl Kaufanwart-
gen schaftswohnungen

Mader V 121 6 6

Hard V 189 13 0
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A Altenstadt V 190 10 0
A Hohenems V 191 11 0
A Lustenau V 194 18 0
A Altenstadt V 200 16 0
A Nofels V 210 18 0
A Vandans V 211 8 0
A Innerbraz V 213 16 0
\Y 756/Lustenau 37 0
\Y 757/Feldkirch 0 25
Vv 760/Gofis 7 0
W Lustenau-Hohenemserstrale 12 6
W Lauterach-Neubaugasse 38 0
W Lustenau-Vorachstral3e 40 15
w Rankweil-Andreasweg 9 5
w Hohenems-RadetzkystraRe 9 5
w Bilirserberg-Boden 8 4
w Vikstorsberg-Klosterweg 2 2

Gesamt 278 68

4. Wie haben sich die Projekte "Wohnen 500" und "Transfer Wohnraum Vorarlberg" in den
letzten Jahren entwickelt und was ist fiir die Zukunft geplant?
Wohnen500 und Wohnen500+

Die Weiterentwicklung der kostenoptimierten Modulbauweise Wohnen500 mit nur einer Ein-

heitsgrolRe der Wohnungen mit Punkt- und Langsbaukorpern, unterschiedlichen Wohnungsty-
pen (-gréBen) und absoluter Barrierefreiheit auf allen Ebenen des Wohnens zu Wohnen500+
hat sich sehr positiv entwickelt. 2017 wurden die ersten 2 Wohnanlagen in Mader-Neue Land-
stralle (20) und Feldkirch-Altenstadt (10) mit insgesamt 30 Wohnungen (ibergeben. 2018 kam
eine weitere Wohnanlage in Héchst-Mihlebrunnen mit 30 Wohnungen hinzu. 2019 folgten mit
Lustenau-Bahngasse (10) und Schrdcken-Stutz (6) die ersten Projekte in Wohnen500+-Ausfiih-
rung. 2020 wurden in Altach (11) und Bludesch (30) Dornbirn (20) und Egg (6), weitere 67 Woh-
nungen fertig gestellt und tibergeben (Wohnen500+). Bis zum heutigen Tag wurden somit ins-
gesamt 143 Wohnungen in neun Wohnanlagen als Wohnen500 oder Wohnen500+-Projekte

umgesetzt.
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In Bau oder Bauvorbereitung sind derzeit nochmals 136 Wohnungen in vier Gemeinden (Feld-
kirch-Gisingen-18, Hard-28+44, Lech-Zug-24, und Schwarzach-22) sind (hiervon 40 mit voraus-
sichtlichem Bezug noch in 2022). Weitere in Vorbereitung befindliche Projekte: Lustenau-Bahn-

hofstraRe (29) und Gotzis-Romerweg (19).

Transfer Wohnraum Vorarlberg

Die Wohnbauselbsthilfe konnte gemeinsam mit den Architekten Hermann Kaufmann-Postner-
Duelli Wohnbauprojekte in Rankweil, Gotzis, Meiningen errichten. Die Gebdude konnten in ein-
fachem aber solidem Standard als Holzrahmenkonstruktionen mit Massivholzdecken von ein-
heimischen Handwerksbetrieben erstellt werden, besonderer Wert wurde auf sehr niedrige
Energie-Kennzahlen gelegt. Mit diesem Prototyp ist ein kostenglinstiges Wohnbaumodell ent-
standen, das sowohl eine gute Integration in die Nachbarschaft als auch die regionale Wert-
schopfungskette bericksichtigt. Die Bebauungen erfolgten primar auf Baurechtsliegenschaf-
ten, die von Seiten der Pfarren bereitgestellt wurden. Eine Weiterfiihrung in adaptierter Form

erfolgte zuletzt beim Projekt Dornbirn Froschweg.

Wie stellt sich aktuell die Dynamik bei neuen und beendeten Mietverhaltnissen im gemein-
niitzigen Wohnbau dar? Wie viele Mietverhaltnisse werden jahrlich begonnen bzw. beendet?
Welche Verdanderungen sind hier in den letzten Jahren festzustellen (bitte um Auflistung der
letzten 5 Jahre)?

Zur Fluktuation im gemeinnutzigen Wohnungsbestand stehen Daten fur die Jahre 2017/2018
aufgrund der Einflihrung neuer Software sowie erstmaliger Erstellung des Berichts gesamt und
fir die Jahre 2019, 2020 und 2021 gesondert zur Verfligung:

2017/18 2019 2020 2021
Mietvertrage gesamt 2.816 1.573 1.721 1.712
Davon Erstbezug in neuen Wohnanlagen 907 594 524 372
Differenz ist Fluktuation im Altbestand (Kiin- 1.909 979 1.197 1.340
digungen mit Wiedervermietung
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6. Wie viele Mietkauf-Wohnungen wurden in den Jahren 2020 und 2021 fertiggestellt und erst-

vermietet (mit Bitte um Auflistung nach Bautrdgern und Jahren)?

Bauvereinigung 2020 2021 Gesamt
Vogewosi 14 0 14
Wohnbauselbsthilfe 80 52 132
Alpenlandische 0 35 35
Gesamt 94 87 181

7. Gibt es Unterschiede in der Verfiigbarkeit und Inanspruchnahme von Mietkauf-Modellen
zwischen den einzelnen gemeinniitzigen Bautrdgern? Wenn ja, wie kénnen diese begriindet
werden? Welche unterschiedlichen Erfahrungen gibt es?

Die Wohnselbsthilfe hat als gemeinniitzige Genossenschaft historisch bedingt immer schon das
,Mietkaufmodell” als genossenschaftlichen Hauptauftrag gesehen, wahrend die Alpenlandi-
sche und die Vogewosi ihren Fokus auf die Abdeckung des Mietwohnungsbedarfs gelegt haben.
Daraus ergibt sich die unterschiedliche Verteilung des Angebots. Gleichzeitig ist zu beobachten,
dass in Abstimmung mit der jeweiligen Standortgemeinde vermehrt Kaufanwartschaftswoh-
nungen bei allen Gesellschaften nachgefragt werden und diese mit entsprechenden Anpassun-
gen reagieren. Somit lassen sich, abhangig vom Bauprogramm sowie der Nachfrage aus den

Gemeinden, auch die Entwicklungen wie oben dargestellt, erklaren.

8. Gibt es entsprechende Evaluierungen wie die Attraktivitdt von Mietkauf-Modellen (und da-
mit deren Inanspruchnahme) erh6ht werden kann? Wenn ja, wie sehen die Ergebnisse aus?
Zur Attraktivitat von Mietkauf-Modellen ist keine spezifische Evaluierung bekannt. Die Frage,
ob eine Kaufanwartschaftswohnung gegeniiber einer gemeinniitzigen Mietwohnung bevorzugt
wird, dirfte in erster Linie von der individuellen Ausgangssituation und den mittel- bis langfris-

tigen Planen abhéangen.

9. Welche konkreten Schritte wurden in der Vergangenheit gesetzt, um die Attraktivitdt von
Mietkauf-Wohnungen zu erh6hen?
Die rechtlichen Rahmenbedingungen zu den Kaufanwartschaftswohnungen, speziell die Preis-

bildung, sind im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) bundesrechtlich festgelegt.
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Im Rahmen des forderrechtlichen Spielraums des Landes im Rahmen einer Richtlinienanpas-
sung das Fordersystem vereinheitlicht. Dadurch wird das Mietkaufmodell wieder verstarkt
nachgefragt und angeboten. So unterscheiden sich die Kreditkonditionen erst nach dem Kauf
der Wohnungen. Dies hat den Vorteil, dass bei Planung einer neuen Wohnanlage nicht im Vor-
hinein zwischen Miet- und Kaufanwartschaftswohnungen unterschieden werden muss und bis
zur tatsichlichen Ubereignung von Mietkaufwohnungen alles in einer Férderung abgewickelt
werden kann. Erst bei tatsachlichem Kauf erfolgt eine Aufteilung des Forderungskredits auf die
Kaufanwartschaftswohnungen, aber nur fir jene Wohnungen, welche tatsachlich verkauft wer-
den. Zusatzlich wurden die Zinsen und damit die Annuitat fir die restliche Tilgung des anteili-
gen Forderungskredits nach erfolgtem Verkauf mit der Richtlinie 2022 leicht um 0,25%-Punkte

gesenkt.

Wie stehen Sie zu den Uberlegungen aus dem Burgenland, im gemeinniitzigen Wohnbau ei-
nerseits schon ab der ersten Miete sukzessive Eigentum zu begriinden bzw. andererseits ge-
leistete Mieten auf einen spédteren Kaufpreis anzurechnen? Worin unterscheiden sich diese
Uberlegungen mit den bereits vorhandenen Mietkauf-Modellen im gemeinniitzigen Wohn-
bau in Vorarlberg?

Uber direkte Nachfrage beim Hauptreferatsleiter Wohnbauférderung des Burgenlandes, Herrn
Mag. Florian Hofstetter, erklarte er das angedachte Modell wie folgt: Ausgangspunkt war, dass
Uber die Preisbildungsregelung im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) keine zufrieden-
stellenden niedrigen Verkaufspreise im Mietkaufmodell der gemeinnitzigen Bauvereinigung
mehr zu erzielen waren. Das Land plane nun eine eigene Forderungsschiene fiir ein Mietkauf-
modell auBerhalb des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes, um nicht an diese bundesgesetz-
lichen Rahmenbedingungen gebunden zu sein. Im Rahmen von privatrechtlichen Férderungs-

vertragen sollen Mietkaufmodelle in erster Linie (Gber eine landeseigene, nicht gemeinniitzige

Immobiliengesellschaft umgesetzt werden. Bisher im Burgenland tatige gemeinniitzige Bauver-
einigungen kdnnen sich ebenfalls an diesem Programm beteiligen, aber nur Gber nicht gemein-

nitzige Tochterfirmen. Die rechtliche Ausgestaltung sei noch nicht im Detail geklart.

Im Gegensatz zur burgenlandischen Herangehensweise, bevorzugt das Land Vorarlberg die For-
derung des direkten Wohnungseigentums tber die Wohnbaufdrderung. Als zusatzliches Seg-
ment flr einkommensschwadchere Haushalte, wird im Rahmen des integrativen gemeinnitzi-

gen Bauprogramms in Vorarlberg auch ein gewisses Segment an Wohnungen mit Kaufoption
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12.

(Kaufanwartschaftswohnungen) angeboten. Auch verfolgt das Land im gemeinniitzigen Woh-
nungsangebot die Strategie, Mietwohnungen dauerhaft der Zielgruppe zu erhalten, weshalb
Vorarlberg als einziges Bundesland befristete Mietvertrage zur wiederkehrenden Prifung der
Vergabevoraussetzungen eingefihrt hat. Ein Gberwiegender Verkauf dieser geférderten Woh-
nungen, wie in Burgenland geplant, entzieht diese Wohnung dieser Zielgruppe. Erfahrungsge-
maRk gibt es auch einen sehr hohen Anteil an Ubereigneten gemeinnitzigen Wohnungen, die
nicht dauerhaft selbst bewohnt werden, sondern spater mit Gewinn verkauft oder vermietet

werden.

Zusammenfassend wird dieses Modell eher kritisch gesehen. Zu dieser Einschatzung gelangt
auch der Verband der gemeinniitzigen Bauvereinigungen Osterreichs (GBV) und hat sich in ei-
nem offenen Brief entsprechend kritischen und ablehnend dazu geduflert. Der Brief ist auf der

Website der GBV einsehbar.

Welche Moglichkeiten werden genutzt, um das Haushaltseinkommen von Mieter:innen im
gemeinniitzigen Wohnbau zu monitoren bzw. steigende Haushaltseinkommen im gemein-
niitzigen Wohnbau zu beriicksichtigen? Was steht einem Einkommensmonitoring und darauf
aufbauender angepasster Mietsadtze - z.B. gesetzlich - entgegen?

Derzeit wird das Haushalteinkommen periodisch durch die jeweiligen Standortgemeinden vor
Ablauf der befristeten Mietvertrage gepriift, um dann die Entscheidung liber eine (Nicht)Ver-
langerung der Mietverhaltnisse treffen zu konnen. Rechtlich gilt: Das Einkommen ist keine Kos-

tenkomponente gem. den §§ 13 ff. WGG und somit auch nicht in der Preisbildung zu berick-

sichtigen.

Inwiefern wurde die Wohnungsvergaberichtlinie im Jahr 2021 adaptiert? Welche Verande-
rungen gab es zu der Richtlinie aus dem Jahr 2015? Welche Ergebnisse haben die Evaluations-
berichte beziiglich Praxistauglichkeit und Funktionalitat der Wohnungsvergaberichtlinie er-
geben?

Aus den bisherigen Erfahrungen (siehe Evaluierungsberichte fiir die Jahre 2017/2018, 2019 und
2020) und auf Basis der EntschlieRung des Vorarlberger Landtages, LD-22.01.343 vom 5.6.2019
sind nach intensiven Detailabstimmungen mit den Gemeinden und dem Gemeindeverband ins-

besondere folgende zwei wesentlichen Anderungen vorgenommen worden:
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e Starkung der Beurteilung der Dringlichkeit einer Wohnungsbewerbung auf Basis der jet-
zigen Wohnsituation
e Starkung der regionalen Dimension in der Wohnungsvergabe durch Bewertung von Ar-

beitsplatzzeiten

Um die Dringlichkeit einer Wohnungsbewerbung starker zu bericksichtigen wurden im Einzel-
nen:

e die Dringlichkeitspunkte der Bewerbungsgriinde und der Zusatzkriterien angepasst und
ein neuer Bewerbungsgrund ,,notwendige Hausstandsgriindung” fiir besonders schwie-
rige Familienverhaltnisse eingefiihrt,

e Dringlichkeitspunkte fur Arbeitsplatzzeiten neu eingefiihrt, welche mit den Vormerkzei-
ten und den Meldezeiten gemeinsam gedeckelt werden,

e die Definition fiir den Bewerbungsgrund ,bisherige Wohnung zu klein“ um eine not-
wendige Zimmeranzahl erganzt,

e ein Punkteabzug fiir unbegriindete Wohnungsablehnungen eingefiihrt.

Darilber hinaus wurden die Einkommensgrenzen fiir eine Wohnungsvergabe angepasst, bei
den Ausnahmen von den Vergabekriterien diverse Erlduterungen erganzt und im EDV-System
Anderungen fiir bessere Auswertungsmaéglichkeiten und diverse Verbesserungen in der tagli-
chen Anwendung fiir die Mitarbeitenden in den Gemeinden geschaffen. Eine Testversion des
auf die neue Wohnungsvergaberichtlinie angepassten EDV-Systems fiir die Gemeinden (Woh-
nungswerberprogramm) wurde vor Weihnachten ausgeliefert und soll noch im Marz 2022 in
Betrieb gehen. Die Auswirkungen kdonnen somit im Zuge des Jahresberichts flir 2022 im Friih-

jahr 2023 evaluiert werden.

In der Anfragebeantwortung 29.01.485 fiihren Sie an, dass das Verwaltungspersonal in den
Gemeinden Schulungsbedarf bei der Ermittlung der Einkommen hat. Wurden diese Schulun-
gen zwischenzeitlich angeboten? Wenn ja, in welchem AusmaR und wie viele Verwaltungs-
angestellte haben an diesen Schulungen teilgenommen? Wenn nein, warum nicht?

Zu diesem Thema hat es einen Schulungstermin mit zwolf Teilnehmenden gegeben. Im Rahmen
der EinfUhrung des oben beschriebenen liberarbeiteten Wohnungswerberprogramms sind

weitere Schulung vorgesehen.
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15.

16.

17.

In obiger Anfragebeantwortung wurde angefiihrt, dass die Dringlichkeit von Bewerbungen,
ausschlieBlich lGiber ein Punktesystem, kaum zu bewadltigen sei. Dies wurde wiederkehrend in
den Evaluierungsberichten 2019 sowie 2020 angemerkt. Welche Entwicklungen gab es seit-
her, um dieser Kritik in den Evaluierungsberichten entgegenzuwirken?

Dazu wird auf die Ausfiihrungen zur Frage 12 verwiesen.

Welche Kontrollmechanismen bestehen, um zu priifen, inwieweit die Gemeinden die Woh-
nungsvergaberichtlinien in ihre lokalen Richtlinien iibernehmen? Wird dies regelmaRig ge-
prift? Wenn nein, warum nicht? Wie viele Gemeinden haben die Vorgaben der neuen Richt-
linie 2021 bereits in ihre lokalen Wohnungsvergaberichtlinien iibernommen?

Rechtsgrundlage der Wohnungsvergaberichtlinie ist § 19b Abs. 1) des Wohnbaufdorderungsge-
setzes, LGBI.Nr. 31/1989 idF LGBI.Nr. 4/2022. Dieser lautet: , Die Organe der Gemeinden sind
bei der Vergabe geférderter Wohnungen verpflichtet, auf die Einhaltung der Bestimmungen
dieses Gesetzes, der hierzu ergangenen Richtlinien sowie der Forderungszusagen zu achten.
Sie haben der Landesregierung die Daten nach § 19a Abs. 1 lit. a bis c und e zu tGbermitteln und

Auskiinfte, insbesondere (iber allfillige Ausnahmen, zu erteilen.”

Die von der Landesregierung beschlossene Wohnungsvergaberichtlinie ist somit unmittelbar
anzuwenden und muss nicht in einer lokalen Wohnungsvergaberichtlinie fir verbindlich und
anwendbar erklart werden. Eine unmittelbare Anwendung der Wohnungsvergaberichtlinie ist
auch durch das Wohnungswerberprogramm sichergestellt. Eine regelmaRige Uberpriifung auf
“Auffalligkeiten” erfolgt mit den jahrlichen Evaluierungsberichten. Darliber hinaus hat sich
etabliert, dass Gemeinden bei unklaren Vergabevoraussetzungen vor Vergabe mit der Wohn-

bauférderungsabteilung Ricksprache halten.

Ist in der Software-Losung zwischenzeitlich ein Hinweis eingerichtet worden, der erscheint,
wenn die Einkommensgrenze iiberschritten wird? Wenn nein, wieso nicht?

Dieser Hinweis ist in der neuen Version des Wohnungswerberprogramms enthalten.

Laut den Evaluationsberichten aus den Jahren 2017/18 sowie 2019 und 2020 konnten die
Antragstellungen konstant gesenkt werden. Wurde ein Fixwert festgelegt, wieweit die An-

tragstellungen reduziert werden sollen? Wodurch erkldren sie diesen Riickgang?
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Ein Fixwert flr den kontinuierlichen Abbau der Wohnungsbewerbungen wurde nicht festge-
legt, weil dies auch unmittelbar von einem zeitlich nicht genau planbaren Wohnungsangebot
abhangt—sowohl von Wiedervermietungen nach Eigenkiindigung von Mietenden wie auch von
der tatsachlichen Fertigstellung von neuen Wohnanlagen. Der bisherige Riickgang erklart sich

aus dem gesteigerten Neubauvolumen.

Der Riickgang dieser Antrage ist zudem vor allem bei der Suche nach einer Wohnung in Ar-
beitsplatzgemeinden auffillig. Wie erkldaren Sie diese Entwicklung? Wie werden Personen,
die in der Arbeitsplatzgemeinde einen Wohnungswunsch geduflert haben, kiinftig starker be-
riicksichtigt?

Die Antrage bei Arbeitsplatzgemeinden haben sich jeweils zum Stichtag 31.12 von 8,0 % im Jahr
2019 auf 7,1 % im Jahr 2020 reduziert und sind im Jahr 2021 wieder auf 7,9 % angestiegen. Die
Vergaben als Arbeitsplatzgemeinde sind hingegen von 2,0 % im Jahr 2019 sukzessive auf 1,7 %

im Jahr 2020 und auf nur mehr 0,9 % im Jahr 2021 gesunken.

Dies ist klar auf das bisherige Punktesystem, bei dem die Meldezeiten sich tiberproportional
bei der Dringlichkeitsreihung ausgewirkt haben, zurlickzufiihren. Um Arbeitsplatzbewerbun-
gen kiinftig starker zu berucksichtigen, werden wie bereits ausgefiihrt in der neuen Wohnungs-
vergaberichtlinie Arbeitsplatzzeiten nun ebenfalls mit Dringlichkeitspunkten beriicksichtigt und
diese gemeinsam mit Vormerk- und Meldezeiten gedeckelt. Die Auswirkung wird erst mit dem

Evaluierungsbericht fir das Jahr 2022 beantwortet werden.

Mit freundlichen GriRen
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