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Kaiser Franz Joseph 
Regierungs-Jubiläumsfonds 1908

Um ein Darlehen zu erhalten, sind folgende 
Voraussetzungen gefordert: 

- Es müssen Genossenschaften im Sinne des 
Genossenschaftsgesetzes von 1873 sein

- Ihr statutenmäßiger Zweck ist die Errichtung 
von günstigen und gesunden Wohnungen für die 
Genossenschaftsmitglieder

- Die Gewinnausschüttung ist auf 4 % des 
Geschäftsanteils beschränkt

- Die Mieten müssen angemossen, also kostendeckend sein
- Eine staatliche und periodische Revision ist 

vorgeschrieben. 
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Ab der 2. Hälfte 19. Jahrhundert: Industrialisierung mit drastischem Wohnungsmangel 
und schlechter Wohnqualität in den Städten und Industrieregionen

Genossenschaftsbewegung als 
zivilgesellschaftliche Eigeninitiative 

und Selbsthilfe unabhängig von Staat

Genossenschaftliche Selbsthilfe im 
Bereich des Wohnbaus -  Gründung von 

Wohnbaugenossenschaften

Anfangs meist berufsständisch organisiert: 
Beamten-Baugenossenschaft, Arbeiter-

Baugenossenschaft, Eisenbahner-
Baugenossenschaft

Staatliche Förderung akzeptiert: 
Kaiser-Franz-Josef-

Jubiläumsfonds wichtiger Auslöser 
für die Gründung von 

Wohnbaugenossenschaften
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97 Wohnbau- und 

Siedlungsgenossenschaften
176 Gemeinnützige 

Bauvereinigungen

182 Mitglieder im GBV-Verband

85 
Gemeinnützige 

Kapitalgesellschaften 691

91 gemeinnützige und 6 nicht 

gemeinnützige Genossenschaften
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Gemeinnütziger Wohnbau in Österreich

Keine eindeutige Definition von „sozialem Wohnbau“, 

was vor allem eine internationale Vergleichbarkeit erschwert

Häufig wird in Österreich der kommunale und der gemeinnützige 

(inklusive genossenschaftliche) Wohnbau synonym verwendet 

Der Empfang von Wohnbauförderungsmitteln ist kein zwingendes Kriterium 
- Großer Teil der WBF-Mittel geht an Privatpersonen und an gewerbliche Bauträger 

- GBV bauen zwar überwiegend, aber nicht ausschließlich geförderte Wohnungen

- Nicht gewinnorientierte Bereitstellung von Wohnraum

- Zugangskriterien (aber keine Einkommensgrenzen im WGG)

- Regulierte Preisbildung
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„Wohnbaugenossenschaft“/ Gemeinnützige Bauvereinigung

Eine Wohnbaugenossenschaft ist (in Österreich) eine Bauvereinigung, 

die in der Rechtsform der Genossenschaft organisiert ist und 

(im Regelfall) dem Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG) unterliegt

(Bei weitem) nicht jede gemeinnützige Bauvereinigung (GBV) 

ist eine Genossenschaft

Aber (fast) jede Wohnbaugenossenschaft ist auch 

eine gemeinnützige Bauvereinigung
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Österreichischer Verband gemeinnütziger 
Bauvereinigungen - Revisionsverband

Gesetzlich anerkannter Prüfungsverband 

(= genossenschaftlicher Revisionsverband)

Interessensvertretung der gemeinnützigen Wohnungswirtschaft

182 Mitglieder:  97 Wohnbaugenossenschaften

                  85 Kapitalgesellschaften 
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Österreichischer Verband gemeinnütziger 
Bauvereinigungen - Revisionsverband

453900 (46%)

530900
(54%)

0

100 000

200 000

300 000

400 000

500 000

600 000

Genossenschaften Gemeinnützige Kapitalgesellschaften

Wohnungs-Verwaltungsbestand der GBV (2021) 
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• 17% (690.000) der österreichischen Haushalte lebt in einer GBV-Mietwohnung

• 7% (295.000) leben in einer von GBV verwalteten (und zumeist auch errichteten) Eigentumswohnung

• Insgesamt lebt fast jeder 4. Haushalt (24%) in einer von GBV verwalteten Wohnung

Rd. 4 Mio
HWS

Hauseigentum
37%

Wohnungseigentum
11%

private Miete
18%

Sonstiges Rechtsv.
10%

kommunale Miete
7%

GBV-Miete 
(Kapitalgesellschaft)

9%

GBV-Miete 
(Genossenschaft)

8%

Hauptwohnsitze gesamt (2021)

Quelle: Mikrozensus 2021, GBV-Verbandsstatistik 2022

Hauptwohnsitze gesamt im Jahr 2021 



• Gesamte Neubauleistung seit 2010 von 40.000 auf über 68.000 Wohnungen p.a. gestiegen, davon ca. 56.000 in neuen Wohngebäuden (Rest: Zu-/Aufbauten)

• Ursache: Gewerblicher Bauboom (v.a. Investorenwohnbau)

• Marktanteil der GBV aktuell bei rund 30%

Einfamilienhäuser
16 700 WE 

30%

Geschoßwohnbau 
privat/gewerblich

22 300 WE 
39%

GBV (KG)
10 100 WE

18%

GBV 
(Genossenschaft)

7 300 WE 
13%

Wohnungsneubau p.a. (ø 2019-2021)

Ca. 56.000 

WE/a
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Quelle: Statistik Austria, Fertigstellungen (nur neue Wohngebäude, ohne Zubauten); GBV-Verbandsstatistik

Wohnungsneubau pro Jahr (Ø 2019-2021)
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Sozialstruktur nach Wohnungsmarktsektoren

0 0,2 0,4 0,6 0,8 1 1,2 1,4 1,6 1,8 2

Haus-
eigentum

Wohnungs-eigentum

Gemeinde-wohnung

Genossen-schaftswohnung

Private Hauptmiete

Über- bzw. Unterrepräsentanz von Einkommensgruppen in den Wohnungsmarktsektoren

niedrig (< 60% des Medians) mittel (60% bis < 180% des Medians) hoch (≥ 180% des Medians)

Quelle: EU-SILC 2017/18

Mittlere und untere 
Einkommensgruppen leicht 
überrepräsentiert
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Markt Staat

Dritter (autonomer) Sekt   r

Gemeinnützige Bauvereinigungen als dritter Sektor
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WOHNUNGSGEMEINNÜTZIGKEITSGESETZ
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WGG - das Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz

WGG ist die unmittelbare Grundlage des Handelns 

Gemeinnütziger Bauvereinigungen (GBV) 

GBV - sohin Gemeinnützige Bauvereinigungen - sind Genossenschaften, 

GmbHs oder Aktiengesellschaft mit Sitz im Inland, die von der jeweiligen 

Landesregierung als gemeinnützig anerkannt sind 

Anerkennung als GBV bedeutet (§ 1 WGG): - Erfüllung von Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens, 
die dem Gemeinwohl dienen

- Vermögenswidmung für diese Aufgaben

- regelmäßige Prüfung und Überwachung des Geschäftsbetriebes

- keine Anwendung der Gewerbeordnung

- Eigenkapitalverwendung iSd Generationenausgleichs
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WGG - die Grundprinzipien 

1. Eignung / Anerkennung

2. Kostendeckung

3. Vermögensbindung

4. Verhaltensbindung

5. Ertragssteuerbefreiung
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1. Eignung / Anerkennung

“Die Bauvereinigung muss nach ihrem Aufbau insbesondere der Eignung und 

Zuverlässigkeit ihrer Eigentümer und Organwalter sowie ihrer wirtschaftlichen 

Leistungsfähigkeit, insbesondere ihrer Eigenkapitalausstattung (§ 6 ), als 

geeignet erscheinen, einen entsprechenden Beitrag zur Befriedigung der 

Nachfrage nach Wohnungen zu leisten.” (§ 3 WGG)

Anerkennung (§§ 1 und 34 WGG)

Zuverlässigkeit der Verwaltung (§ 24 WGG) 
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2. Kostendeckung

“Gemeinnützige Bauvereinigungen haben … ein angemessenes Entgelt (Preis) zu 

vereinbaren, das nicht höher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf, 

als es zur Deckung der Aufwendungen für die Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten 

und unter Berücksichtigung eines im Sinne der Grundsätze des § 23 WGG 

gerechtfertigten Betrages zur Deckung der Kosten der Wirtschaftsführung der 

Bauvereinigung sowie nach den Grundsätzen einer ordnungsmäßigen 

Wirtschaftsführung zur Bildung von Rücklagen erforderlich ist.” (§ 13 WGG)
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3. Vermögensbindung

Beschränkung der Gewinnausschüttung

Verwendungspflicht für das Vermögen (Eigenkapital) 

Vermögensrechtliche Behandlung der Mitglieder bei Ausscheiden,
Auflösung, Übernahme der Anteile oder Entzug 

Beschränkung bei „Paketverkäufen“ 

- Vom Jahresüberschuss darf insgesamt nur ein Betrag ausgeschüttet werden, der bezogen 
auf die Summe der eingezahlten Genossenschaftsanteile den im betroffenen Geschäftsjahr 
zulässigen Eigenmittelzinssatz nicht übersteigt. (§ 10 WGG)

- Verpflichtende Vermögenswidmung für die Erfüllung dem Gemeinwohl dienender 
Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens (§ 1 WGG)

- Die Bauvereinigung hat ihr Eigenkapital vornehmlich für Hauptgeschäfte einzusetzen 
(§ 7 Abs 1 bis 2 WGG)

- Mitglieder einer Bauvereinigung dürfen im Falle ihres Ausscheidens, der Auflösung der 
Bauvereinigung, der Übernahme der Anteile oder des Entzuges der Gemeinnützigkeit nicht 
mehr als die eingezahlten Einlagen und ihren Anteil am verteilbaren Gewinn erhalten 
(§§ 10, 11, 36 und 36b WGG)

- Die Veräußerung von  Bauten und Anlagen (mehr als drei Wohnungen, Geschäftsräume) 
an Personen die nicht GBVs sind, bedarf der Zustimmung der Landesregierung.
(§ 10a Abs 1 lit d WGG)
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4. Verhaltensbindung

Organisationspflicht
- z.B. GBVs können nur in den Rechtsformen einer Genossenschaft, einer GmbH oder 

einer AG mit Sitz im Inland errichtet werden (§ 1 WGG)

Geschäftskreis (Baupflicht) 
- Die Geschäftstätigkeit gemeinnütziger Bauvereinigungen ist auf einen örtlich und sachlich 

gesetzlich festgelegten Geschäftskreis beschränkt.

- örtlich = grundsätzliche Beschränkung auf das Inland (§ 7 WGG)

- sachlich = in § 7 WGG detailliert festgelegt (Haupt- und Nebengeschäfte, 
konnexe Zusatzgeschäfte, Wohnungsbezogene Dienstleistungen, Beteiligungen)

Unabhängigkeit von Angehörigen des Baugewerbes

Unwirksame und genehmigungspflichtige Geschäfte (Compliance)

Dienstverträge / Prüfung und Aufsicht / Wirtschaftlichkeitsgebot 
und Corporate Governance / Rechnungslegung 
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4. Verhaltensbindung

Dienstverträge / Prüfung und Aufsicht / Wirtschaftlichkeitsgebot 
und Corporate Governance / Rechnungslegung 

- GBVs müssen einem Revisonsverband angehören 
(absoluter Verbandszwang, Revisionsverband darf die Aufnahme 
nicht ablehnen) 

- WirtschaftsministerIn kann durch Verordnung Prüfungsrichtlinien 
(PRVO) erlassen (§ 5 WGG)

- Eine Prüfung ist in jedem Geschäftsjahr durchzuführen

- Für die Durchführung der Prüfung gilt das GenRevG; sie hat sich 
aber auch auf die Einhaltung des § 1 Abs 2 und der §§ 3 bis 27 WGG 
zu erstrecken (§ 28 WGG)
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PRÜFUNG
 nach WGG

unternehmensrechtliche
Abschlussprüfung

genossenschafts-
rechtliche 

Gebarungsprüfung

WGG-spezifische
Gebarungs-/

Ordnungsmäßig-
keitsprüfung

Bestätigungsvermerk Gebarungsvermerk

✓Einhaltung der Bestimmungen des WGG und 
der danach erlassenen Verordnungen (§ 2 PRVO)

✓Rechtmäßigkeit, Ordnungsmäßigkeit und
 Zweckmäßigkeit der Einrichtungen, der
 Rechnungslegung und der Geschäftsführung

✓Erfüllung des Förderungsauftrages

✓Wirtschaftlichkeit

✓Bilanzvollständigkeit (§ 196 Abs 1 UGB)

✓Bilanzwahrheit (§§ 201 ff UGB)

✓Bilanzklarheit (§§ 195, 196 Abs 2, 
222 Abs 2, 223, 224, 231 und 236 ff UGB)  
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4. Verhaltensbindung

Dienstverträge / Prüfung und Aufsicht / Wirtschaftlichkeitsgebot 

und Corporate Governance / Rechnungslegung 

- Die gesamte Geschäftsführung von GBVs unterliegt der 
behördlichen Überwachung (§ 29 WGG)

- Die Aufsicht erfolgt durch die Landesregierung in deren Bereich 
die GBV ihren Sitz hat (§ 29 iVm § 32 WGG)

- Der Prüfungsbericht ist der Landesregierung vom Revisionsverband 
binnen 3 Monaten vorzulegen (§ 28 WGG)

- Ein Auszug aus dem Prüfungsbericht liegt beim Amt der Landesregierung 
zur Einsichtnahme auf (§ 28/29 WGG)

- Die Landesregierung kann auch selbst oder über private Sachverständige 
Prüfungen durchführen (§ 29 WGG)
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25-30% Marktanteil am gesamten Wohnungsneubau Mieten im Ø 20-25% unter Marktmiete

Kostendeckung und 

Generationenvertrag

Kostenmiete 

bis zur 

Ausfinan-

zierung, 

unbefristete 

Miete

Erhaltung und 

Verbesserung 

(EVB)

Gesetzlich geregelte Grundmiete nach 

Ausfinanzierung → ermöglicht Eigenkapitalbildung 

und Re-Investition in Neubau

Vermögensbindung

Eigenkapital ist auf 

Dauer 

zweckgebunden → 

muss wieder in 

gemeinnützigen 

Wohnbau investiert 

werden

Gewinnbeschränkung, 

Geschäftskreis-

beschränkung

Befreiung von der 

KörperschaftssteuerTAX

Rechtliche Basis: Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG)

Die gemeinnützigen Kreisläufe durch WGG



MODELL DES GEMEINNÜTZIGEN WOHNBAUS IN ÖSTERREICH 
HERBSTTAGUNG DER  UROPÄISCHEN BAUSPARKASSEN 

HERWIG PERNSTEINER, 14. NOVEMBER 2024

Seite 38

Seite 34

Seite 33



MODELL DES GEMEINNÜTZIGEN WOHNBAUS IN ÖSTERREICH 
HERBSTTAGUNG DER  UROPÄISCHEN BAUSPARKASSEN 

HERWIG PERNSTEINER, 14. NOVEMBER 2024

Eigenmittel

Bankdarlehen 

Wohnbauförderung

Finanzierung der Bautätigkeit
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Grundlagen der Wohnbauförderung in Österreich

Wohnbauförderung zählt mit jährlichem Ausgabevolumen in Höhe 
von rund 2 Milliarden Euro zu den bedeutendsten staatlichen 
Transfersystemen

- Staatlicher Anreiz zur Bauproduktion 

- Primäres Ziel: Senkung der Produktionskosten, Erhöhung des Wohnungsangebots

- WBF-Ausgaben/BIP aber deutlich gesunken (von 1,3% 1996 auf 0,55% im Jahr 2023)

Wohnbauförderung ist Länderkompetenz

- 9 verschiedene Gesetze und Richtlinien respektive Verordnungen 

- Mit Finanzausgleichgesetz 2017 wurde Finanzierung und Verwendung ausschließlich 
Ländersache (Wohnbauförderungsbeiträge als Landesabgabe)

Wohnbauförderung mehrdimensional 

- Objektförderung (Förderung der Errichtung und der Sanierung von Wohngebäuden)

- Subjektförderung (Transferleistungen an Haushalte zur Senkung der Wohnkosten)
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Volkswirtschaftliche Bedeutung der Wohnbauförderung 

Wohnbauförderung in Österreich nach 1945 politischer Konsens

- Seit Ende des 2 Weltkriegs sind rund 75 % alle Neubauwohnungen gefördert 
(Eigenheime, Mietwohnungen, Eigentumswohnungen) 

- Schwerpunkt auf Objektförderung (85 % der Ausgaben)

- Von 1985 bis 2010 intensive Sanierungsförderung

- Schrittweise „Verländerung“ der Förderung

Funktionale und historische Verschränkung zwischen 
Wohnbauförderung und Gemeinnützigkeit

- Aber keine zwingende Verbindung. GBV bauen auch freifinanziert, 
gewerbliche Bauträger auch gefördert

Politische Steuerungseffekte / Preisdämpfung und Angebotserhöhung / 
Finanzierungs- und Konjunktureffekte
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