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EMPFEHLUNG DER KOMMISSION

vom 9.9.2026

zur Erschwinglichkeit und zum Angebot von Wohnraum in Gebieten mit knappem

Wohnraum

DIE EUROPAISCHE KOMMISSION —

gestiitzt auf den Vertrag tiber die Arbeitsweise der Europédischen Union, insbesondere auf
Artikel 292,

in Erwigung nachstehender Griinde:

(M

2

A3)
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DE

Die Union sieht sich mit einer Wohnraumkrise konfrontiert, die insbesondere die
Erschwinglichkeit betrifft. Diese Krise schwiécht den sozialen Zusammenhalt und die
Wettbewerbsfihigkeit, da sie die Mobilitdt von Arbeitskréften, die Bildungsmobilitat
und auch die Chancengleichheit einschrdankt. Die am stdrksten benachteiligten
Gruppen unserer Gesellschaft leiden am meisten unter der Krise, doch auch die
Mittelschicht hat zunehmend Schwierigkeiten, erschwinglichen Wohnraum zu
finden.

In der am 13.Mai 2025 verabschiedeten Stellungnahme des FEuropdischen
Ausschusses der Regionen zur Rolle der Stiddte und Regionen im EU-Plan fiir
erschwinglichen Wohnraum wird die territoriale Vielfalt der Wohnraumkrise
hervorgehoben wie auch die Notwendigkeit eines ortsbezogenen Ansatzes, damit die
lokalen und regionalen Behorden maBigeschneiderte Losungen entwickeln konnen.
Ferner wird darin anerkannt, dass eine der Losungen beziiglich der hohen Kosten fiir
Wohnraum darin besteht, das Angebot durch den Bau neuer Wohnungen zu erhéhen
und gleichzeitig den vorhandenen Wohnungsbestand weiter anzupassen und zu
sanieren.

In den am 1. Dezember 2025 angenommenen Schlussfolgerungen des Ratsvorsitzes
zum kiinftigen Europdischen Plan fiir erschwinglichen Wohnraum wurde die
Europdische Kommission ersucht, besondere Aufmerksamkeit auf Bereiche und
Gebiete mit besonderen Herausforderungen hinsichtlich der Bereitstellung von
erschwinglichem, nachhaltigem und angemessenem Wohnraum zu richten, und
Moglichkeiten zu priifen, wie die Anstrengungen der Mitgliedstaaten — auch auf
regionaler und lokaler Ebene — im Sinne der Erhaltung und gegebenenfalls der
Erhohung des Angebots an erschwinglichem, zugédnglichem, sicherem und
nachhaltigem Wohnraum unterstiitzt werden kdnnen.

In dem von der Kommission am 16. Dezember 2025 angenommenen Europdischen
Plan fiir erschwinglichen Wohnraum wurden zehn Handlungsschwerpunkte ermittelt,
bei denen die Union einen Mehrwert schaffen und die Bemiihungen anderer
Behorden und Interessentrdger unterstlitzen kann, um zur Bereitstellung von
erschwinglichem, nachhaltigem und hochwertigem Wohnraum beizutragen. Ferner
wurde darin auf die Absicht der Kommission hingewiesen, die Behorden bei der
Ermittlung von Gebieten mit knappem Wohnraum zu unterstiitzen und ihnen unter
uneingeschriankter Achtung des Subsidiaritétsprinzips dabei zu helfen, Mainahmen
zum Schutz und zur Férderung der Erschwinglichkeit von Wohnraum zu ergreifen.
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In der am 10.Mérz 2026 angenommenen EntschlieBung des Européischen
Parlaments zur Wohnraumkrise in der Europdischen Union mit dem Ziel, Losungen
fiir angemessenen, nachhaltigen und erschwinglichen Wohnraum vorzuschlagen,
wurde anerkannt, dass das begrenzte Angebot an Wohnraum eine der Hauptursachen
fiir die Wohnraumkrise ist. Das Europidische Parlament forderte die Union auf,
Anreize fiir Gemeinden und Regionen zu schaffen, den Bau und die Renovierung
von Wohngebduden und die Umwidmung von Gebduden in ihrem jeweiligen
Zusténdigkeitsbereich zu fordern.

Der von der Kommission am 6. Mai 2026 angenommene Vorschlag fiir eine
Empfehlung des Rates zur Bekdmpfung der Ausgrenzung auf dem Wohnungsmarkt!
zielt darauf ab, die Konzipierung, Umsetzung und Verbesserung nationaler,
regionaler und/oder lokaler strategischer Rahmen zu fordern, um Ausgrenzung auf
dem Wohnungsmarkt zu verhindern und zu bekdmpfen. Er beruht auf
personenzentrierten, wohnungsorientierten und integrierten MaBBnahmen und enthélt
Empfehlungen, wie das Angebot an erschwinglichem und sozialem Wohnraum
erh6ht werden kann. Die vorliegende Empfehlung ergidnzt diesen Vorschlag, indem
MaBnahmen zur Erhohung des Wohnraumangebots in Gebieten mit knappem
Wohnraum festgelegt werden.

In der am 11.Mai 2026 angenommenen Empfehlung des Rates zum Neuen
Europdischen Bauhaus werden die Mitgliedstaaten aufgefordert, i) Renovierungen
gegeniiber unndtigem Abriss und Neubau zu priorisieren, ii) erschwinglichen und
sozialen Wohnraum zu unterstiitzen und dabei nach Moglichkeit die Zersiedelung
und die Entstehung von von Armut gepridgten Wohnvierteln zu vermeiden, iii)
leerstehende und unzureichend genutzte Gebdude zu erfassen und Anreize fiir eine
entsprechende ~ Umwandlung zu  schaffen, iv)  Raumordnungs- und
Baugenehmigungsverfahren zu straffen und zu beschleunigen und v) regulatorische
Markteintrittsbarrieren filir innovative Bauverfahren und -materialien anzugehen.

Die am 12. Mai 2026 ins Leben gerufene Europédische Allianz fiir Wohnraum bringt
Mitgliedstaaten, Regionen, Stddte und andere Interessentriger zusammen, die von
der Wohnraumkrise in der Union betroffen sind. Sie wird auf Fachwissen und
bewihrte Verfahren im Bereich Wohnwesen aus der gesamten Union zuriickgreifen,
um den Wissensaustausch und das Voneinander-Lernen zu erleichtern und um zur
Verbreitung der Ergebnisse laufender und kiinftiger Studien beizutragen. Dariiber
hinaus soll sie als wertvolles Forum flir den Austausch iiber Fragen dienen, die fiir
die Umsetzung und Uberwachung dieser Empfehlung relevant sind.

In den am 29.Juni 2026 angenommenen Schlussfolgerungen des Ratsvorsitzes
wurden die Auswirkungen demografischer Trends wie der Landflucht auf die
Wohnraumkrise hervorgehoben und es wurde gefordert, Gebieten mit anhaltend
knappem Wohnraum — in denen die Nachfrage das Angebot dauerhaft {ibersteigt —,
besondere Aufmerksamkeit zu widmen, um das Wohnraumangebot besser auf die
lokalen Bediirfnisse abzustimmen.

Die groflten Herausforderungen hinsichtlich der Erschwinglichkeit bestehen in der
Regel in stidtischen Gebieten und Tourismus-Hotspots, auch in lindlichen Gebieten,
in denen der Tourismus den Wohnungsmarkt stark belastet, wo das Missverhéltnis
zwischen Wohnraumnachfrage und -angebot am gravierendsten ist und zu
Wohnraummangel fiihrt wie auch dazu, dass die Preise schneller steigen als die
Einkommen. Obwohl die am stirksten benachteiligten Gruppen unserer Gesellschaft
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die Auswirkungen der Wohnraumkrise am heftigsten spiiren, betrifft die Krise
zunehmend auch die Mittelschicht, einschlieBlich derjenigen, die keinen
angemessenen Wohnraum auf dem Markt finden konnen, etwa systemrelevante
Arbeitskrifte (z. B. Beschiftigte im Gesundheitswesen oder Lehrkréfte).

Der von der Kommission am ... angenommene Vorschlag fiir eine Verordnung des
Europidischen Parlaments und des Rates zur Schaffung eines Rahmens fiir
MaBnahmen der Mitgliedstaaten zur Gewéhrleistung der Erschwinglichkeit und
Verfligbarkeit von Wohnraum (Verordnung iiber erschwinglichen Wohnraum)
enthélt Vorschriften fiir die Ermittlung von Gebieten mit knappem Wohnraum und
fiir einschrinkende MaBnahmen, die von den zustindigen Behorden in diesen
Gebieten ergriffen werden, um die Erschwinglichkeit und Verfiigbarkeit von
Wohnraum zu gewéhrleisten.

In Gebieten mit knappem Wohnraum koénnen Malnahmen zur Begrenzung der
Nutzung von Wohnraum fiir andere Zwecke als den Hauptwohnsitz kurzfristig fiir
Entlastung sorgen. Es ist jedoch auch erforderlich, das zugrunde liegende
Missverhéltnis zwischen Angebot und Nachfrage zu verringern, indem Probleme wie
Engpdsse angegangen werden, die sich Vorschriften fiir die Flichennutzung,
Bauvorschriften, Planungs- und Genehmigungsverfahren — einschlieBlich
Verwaltungskapazititen —, begrenzten o6ffentlichen Investitionen, Fachkréiftemangel
und unzureichender Nutzung des vorhandenen Gebédudebestands ergeben. Eine
Erhohung des Wohnraumangebots, insbesondere von erschwinglichem und sozialem
Wohnraum, kann daher dazu beitragen, den Druck auf die Wohnungsmairkte zu
verringern.

Pline zur beschleunigten Wohnraumversorgung sollten alle wohnraumbezogenen
Beschrinkungen ergédnzen, die nach nationalem, regionalem oder lokalem Recht
erlassen wurden. Sie kdnnen zur Ermittlung beitragen, wo und wie viel Wohnraum,
insbesondere erschwinglicher und sozialer Wohnraum, benétigt wird, um inklusive,
einkommensgemischte und zugangliche Wohnviertel zu fordern. Als Teil eines Plans
fiir eine integrierte Stadtentwicklung kdnnen sie dazu beitragen, i) eine kompakte,
verkehrsorientierte Stadtentwicklung zu fordern, ii) den Druck auf Gebiete mit
knappem Wohnraum zu verringern, iii) kleinere Stddte neu zu beleben, iv) den
Bedarf an Kapitalinvestitionen fiir Wohnraum und die damit verbundene
Infrastruktur zu verringern, v) die Klima- und Umweltresilienz sowie die Gesundheit
zu verbessern und vi) einen besseren Zugang zu Dienstleistungen und Chancen zu
unterstiitzen. Sie kdnnen einen Mehrwert schaffen, wenn sie bestehende politische
Strategien und sektorspezifische Initiativen, einschlieBlich einschldgiger Maflnahmen
auf Unionsebene, integrieren und erginzen. Dazu zdhlen unter anderem die
nationalen Gebéduderenovierungspline geméll der Richtlinie (EU) 2024/1275 des
Europiischen Parlaments und des Rates?, die Pline fiir nachhaltige urbane Mobilitit
im Zusammenhang mit der Verordnung (EU) 2024/1679, die Empfehlung des Rates
zum Neuen Europdischen Bauhaus, der Vorschlag fiir eine Empfehlung des Rates zur
Bekdmpfung der Ausgrenzung auf dem Wohnungsmarkt, die nationalen Pldne zur
Anpassung an den Klimawandel oder die Richtlinie (EU) 2025/2360 zur
Bodeniiberwachung und fiir Bodenresilienz (Bodeniiberwachungsgesetz) und ihre
Grundsitze zur Minderung des Flachenverbrauchs.
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Richtlinie (EU) 2024/1275 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 24. April 2024 iber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden (ABL. L, 2024/1275, 8.5.2024,
ELI: http://data.europa.cu/eli/dir/2024/1275/0j).
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Wohnraum ist ein Querschnittsthema mit auf verschiedenen Regierungsebenen und
tiber verschiedene geografische Regionen verteilten Zustindigkeiten. Wihrend die
Wohnraumpolitik, einschlieBlich strategischer Rahmen zur Bekdmpfung der
Ausgrenzung auf dem Wohnungsmarkt, hdufig nationalen Behorden obliegt, konnen
bestimmte Vorschriften fiir die Bereitstellung von Wohnraum von regionalen und
lokalen Behorden festgelegt werden. Die Zusammenarbeit auf den verschiedenen
Regierungsebenen sowie zwischen allen Interessentrdgern (einschlieBlich der
Bewohner) ist daher von entscheidender Bedeutung fiir eine erfolgreiche
Wohnraumpolitik und eine bessere Erschwinglichkeit von Wohnraum. Umgekehrt
kann eine fragmentierte Steuerung der Wohnraumpolitik die effiziente Gestaltung,
Umsetzung und Uberwachung wohnpolitischer MaBnahmen und Vorhaben
behindern.

Die Gestaltung, Umsetzung und Uberwachung von Plinen zur beschleunigten
Wohnraumversorgung sollte sinnvollerweise auf Daten iiber Eigentum, Nutzung und
Qualitidt von Wohnraum (Anzahl der Wohnungen, selbst genutztes Wohneigentum,
Langzeitvermietung von privatem und sozialem Wohnraum, Kurzzeitvermietung,
Zweitwohnungen, leerstehende Gebdude, Energieverbrauch), Entwicklung von
Wohnraumnachfrage und -angebot (Bevolkerungsdynamik, insbesondere
aufgeschliisselt nach benachteiligten Bevdlkerungsgruppen, Baugenehmigungen,
Beginn und Fertigstellung von Bauvorhaben) sowie auf Daten iiber Gebdude oder
Grundstiicke, die fiir die Entwicklung von Wohnraum geeignet sind, beruhen. Im
Rahmen der Umsetzung des europédischen Plans fiir erschwinglichen Wohnraum wird
die Europdische Kommission diese Bemiihungen unterstiitzen, indem sie die
europdischen Statistiken im Zusammenhang mit Wohnraum verbessert, um dafiir zu
sorgen, dass politische Entscheidungen stérker auf Daten und Fakten gestiitzt werden
konnen.

Wohnraum unterhalb der Marktpreise, worunter fiir die Zwecke dieser Empfehlung
sowohl erschwinglicher als auch sozialer Wohnraum im Sinne des Beschlusses
(EU) 2025/2630 der Kommission® zu verstehen ist, ist von entscheidender
Bedeutung, um in Gebieten mit knappem Wohnraum kosteneffizient den bendtigten
Wohnraum fiir benachteiligte Haushalte oder sozial schwichere Gruppen,
einschlieBlich wohnungsloser Menschen, sowie fiir Haushalte bereitzustellen, die
keinen Zugang zu Wohnraum zu Marktpreisen haben. In vielen Mitgliedstaaten ist
der Anteil von erschwinglichem und sozialem Wohnraum am Wohnraumbestand
jedoch nach wie vor sehr gering oder ist in den letzten Jahren zuriickgegangen,
wihrend sich die Wartezeiten fiir den Zugang zu solchem Wohnraum verldngert
haben.

Der Beschluss (EU) 2025/2630 sieht vor, dass erschwinglicher und sozialer
Wohnraum, der im Rahmen von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse subventioniert wird, fiir einen ausreichend langen Zeitraum von mindestens
20 Jahren ab Beginn der Erbringung der Dienstleistung fiir den Zweck der
Bereitstellung von sozialem bzw. erschwinglichem Wohnraum zur Verfiigung stehen
muss, um Spekulation zu verhindern. Dies hindert die Behorden jedoch nicht daran,

Beschluss (EU) 2025/2630 der Kommission vom 16. Dezember 2025 iiber die Anwendung von
Artikel 106 Absatz 2 des Vertrags iiber die Arbeitsweise der Europdischen Union auf staatliche
Beihilfen in Form von Ausgleichsleistungen zugunsten bestimmter Unternehmen, die mit der
Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse betraut sind, und zur
Authebung des Beschlusses 2012/21/EU (ABI. L, 2025/2630, 19.12.2025,
ELL http://data.europa.eu/eli/dec/2025/2630/0j).

4

www.parlament.gv.at

DE


https://www.parlament.gv.at/le/link?gp=XXVIII&ityp=EU&inr=96157&code1=BES&code2=&gruppen=Link:2025/2630;Year3:2025;Nr3:2630&comp=
https://www.parlament.gv.at/le/link?gp=XXVIII&ityp=EU&inr=96157&code1=BES&code2=&gruppen=Link:2025/2630;Year3:2025;Nr3:2630&comp=
https://www.parlament.gv.at/le/link?gp=XXVIII&ityp=EU&inr=96157&code1=BES&code2=&gruppen=Link:2025/2630;Year3:2025;Nr3:2630&comp=
https://www.parlament.gv.at/le/link?gp=XXVIII&ityp=EU&inr=96157&code1=BES&code2=&gruppen=Link:2012/21/EU;Year2:2012;Nr2:21&comp=

DE

(18)

19)

(20)

@2y

(22)

je nach politischen Erwdgungen ldngere Zeitrdume festzulegen, wie z. B. um in
Gebieten mit steigenden Preisen Wohnraum unterhalb der Marktpreise zu erhalten,
oder in hinreichend begriindeten Fillen kiirzere Zeitrdume vorzusehen.

Ein hoheres Angebot an erschwinglichem und sozialem Wohnraum wirkt sich
generell positiv auf den Wohnungsmarkt aus. Insbesondere hat sich gezeigt, dass
erschwinglicher und sozialer Wohnraum eine dimpfende Wirkung auf die Preise und
Mieten auf dem privaten Markt hat und durch die Ermdglichung einer frithzeitigen
Vermarktung zur Entwicklung gemischter Wohnvorhaben beitrdgt. In einigen
Mitgliedstaaten standen Anbieter von erschwinglichem und sozialem Wohnraum bei
der Nachriistung, Nachverdichtung und Erweiterung des bestehenden
Gebdudebestands an vorderster Front und haben dazu beigetragen, den gesamten
okologischen FuBabdruck der Gebdude und Energiearmut zu verringern.

Anbieter von erschwinglichem und sozialem Wohnraum sind in den Mitgliedstaaten
als unterschiedliche Rechtstrager titig: als kommunale, staatliche oder private
Wohnraumanbieter, darunter Genossenschaften, gemeinschaftliche
Grundstiicksfonds, nur  begrenzt gewinnorientierte oder  gemeinniitzige
Wohnraumanbieter. Einige dieser Anbieter, insbesondere gemeinschaftliche
Grundstiicksfonds und Anbieter von genossenschaftlichem oder gemeinniitzigem
Wohnraum, sind in mehreren Mitgliedstaaten rechtlich nicht anerkannt, wodurch
thnen der Zugang zu o6ffentlicher Unterstiitzung, insbesondere zu Finanzmitteln und
Grundstiicken, verwehrt bleibt.

Modelle, bei denen das Eigentum an Grundstiick und Gebdude getrennt ist, konnen
die Vorlaufkosten fiir Wohnraum senken und dadurch Projekte betriebswirtschaftlich
praktikabler ~und  erschwinglicher = machen.  VerduBerungsbeschrinkungen
gewihrleisten, dass das Grundstiick oder der Wohnraum auch im Falle eines
Eigentumswechsels erschwinglich bleibt. Fiir o6ffentliche Einrichtungen, die
Eigentiimer der Grundstiicke oder Gebdude bleiben, stellt das Halten solcher
Vermogenswerte eine Einnahmequelle dar, die {iber einen langen Zeitraum hinweg
ein Vielfaches der Anschaffungskosten einbringen kann, und dient zugleich als
Sicherheit flir weitere Investitionen.

Modelle, bei denen erschwinglicher und sozialer Wohnraum kombiniert werden,
tragen den Bediirfnissen einer breiteren Zielgruppe Rechnung und ermoglichen es,
von einem Teil der Mieter hohere Mieten zu verlangen, wéhrend fiir Mieter in
benachteiligten Situationen niedrigere Mieten beibehalten werden, sodass weniger
offentliche Unterstiitzung erforderlich ist. Solche Modelle fordern zudem die soziale
Durchmischung sowohl bei einzelnen Wohnentwicklungsvorhaben als auch in den
Wohnvierteln. Mit revolvierenden Fonds wird sichergestellt, dass samtliche Ertrige
aus den Wohnvorhaben in die Erweiterung, Instandhaltung oder Renovierung
reinvestiert werden. Zu diesem Zweck und insbesondere in Gebieten mit knappem
Wohnraum kann die Diversifizierung der Wohnformen unterhalb der Marktpreise ein
Mittel sein, um unterschiedlichen Bediirfnissen gerecht zu werden, ohne die
offentlichen Finanzen zusitzlich zu belasten.

In der gesamten Union steht ein erheblicher Teil des Wohnraumbestand leer, wird als
Nicht-Hauptwohnsitz genutzt oder ist anderweitig unterbelegt. Es gibt zahlreiche
leerstehende Biirogebdude, Brachflichen (zuvor baulich erschlossene, nun
ungenutzte Grundstiicke) und innerstddtische Bauliicken. Die Arbeit mit gut
gelegenen bestehenden Gebduden erfordert héufig spezifische Kompetenzen und
Féhigkeiten und ist im Vergleich zur Entwicklung auf der griinen Wiese mit
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groferen Kostenunsicherheiten verbunden. Trotz dieser Herausforderungen zeigen
die Vorhaben, dass die Arbeit mit bestehenden Gebduden finanziell, technisch und
rechtlich praktikabel ist und damit verbundene soziale, wirtschaftliche und
okologische Vorteile bietet.

Die Renovierung des vorhandenen Wohnraumbestands und insbesondere die
energetische Sanierung tragen dazu bei, die Erschwinglichkeit von nachhaltigem und
hochwertigem Wohnraum zu verbessern und dessen Verfiigbarkeit zu gewéhrleisten.
Dies geschieht, indem die Herausforderungen angegangen werden, die sich aus den
hohen Betriebskosten sowie der schlechten Energieeffizienz, dem begrenzten
Komfort im Sommer und Winter und der hohen Klimaanfilligkeit eines erheblichen
Teils des Wohnraumbestands ergeben.

Renovierungen, Umwidmungen, Anpassungen, Verdichtungen, Erweiterungen oder
Unterteilungen von Wohnrdumen koénnen manchmal durch
Flachennutzungsvorschriften, inkohédrente Bauvorschriften, fiir solche Vorhaben
ungiinstige Steuervorschriften oder Vorschriften {iiber das gemeinschaftliche
Eigentum behindert oder verlangsamt werden. Dieser Rechtsrahmen kann jedoch bei
sorgfiltiger Gestaltung auch Anreize fiir solche Vorhaben schaffen. Ein Beispiel
hierfiir ist die Besteuerung leerstehender Gebdude, sofern sie auf klaren Definitionen
und Methoden fiir deren Ermittlung beruht, was dazu beitragen kann, leerstehende
Gebdude zur Nutzung bereitzustellen. Bauvorschriften konnen dazu beitragen, dass
neue Nichtwohngebdude und die damit verbundene Infrastruktur, wie z. B.
Parkplitze, so gestaltet werden, dass eine kiinftige Umwidmung in Wohnungen
erleichtert wird. Lokale Gebietskorperschaften und Anbieter von erschwinglichem
und sozialem Wohnraum fithren freiwillige Systeme wie Wohnungstausch oder
Untervermietung an Studierende ein, um der Unterbelegung von Wohnraum
entgegenzuwirken.

Die Mietmirkte, sowohl fiir Wohnraum zu Marktpreisen als auch fiir Wohnraum
unterhalb der Marktpreise, sind in einigen Mitgliedstaaten unterentwickelt.
Gleichzeitig begiinstigen einige steuerliche Malnahmen, wie etwa die
Steuerentlastung fiir Hypothekenzinsen, die Eigennutzung, treiben womdoglich die
Wohnimmobilienpreise in die Hohe und behindern die Entwicklung und
Erschwinglichkeit des privaten Mietmarkts.

Die Kombination aus steigender Nachfrage nach Grundstiicken — fiir Wohnzwecke,
gewerbliche und tertidre Nutzungen — und Beschrinkungen hinsichtlich deren
Nutzung, wie z. B. Beschrankungen der Wohnraumdichte, hat in der gesamten Union
zu steigenden  Grundstiicks- und Wohnimmobilienpreisen gefiihrt. Die
Verfiigungsgewalt iiber Grundstiicke ist daher fiir die lokalen Gebietskorperschaften
von entscheidender Bedeutung, damit sie eine ausreichende Verfiigbarkeit von
Bauland, einschlieBlich Brachfldchen, sicherstellen, die Entwicklung ihrer Stidte auf
ihre Planungsziele wie sozialen und erschwinglichen Wohnraum ausrichten und die
Grundstiickpreise ddmpfen konnen. Offentliches Grundeigentum kann dazu
beitragen, Risiken zu verringern und die Laufzeiten von Vorhaben zu verkiirzen.

Instrumente der Grundstiickspolitik ermoglichen es den Behdrden, Grundstiicke und
Gebdude zu erwerben, zu verwalten, umzugestalten und sowohl privaten als auch
offentlichen Bautrdgern und Wohnraumanbietern zur Verfiigung zu stellen.
Instrumente wie Infrastrukturabgaben und -gebiihren, Bautrdgerpflichten oder
Gebiithren fiir Entwicklungsgenehmigungen ermdglichen es den Behdrden,
wohnungsbezogene Infrastruktur zu finanzieren. Die Behorden koénnen diese
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(30)

(€1)

politischen Instrumente entweder direkt oder iiber eigens daflir eingerichtete
offentliche Grundstiicksagenturen, Grundstiickfonds oder Bautrdgergesellschaften,
die iiber spezifisches Fachwissen und Kapitalkraft verfiigen, oder in Zusammenarbeit
mit grofen 6ffentlichen Grundeigentiimern wie Krankenhdusern oder Universitéten
nutzen.

Eine Verkiirzung der Genehmigungsdauer und mehr Planungssicherheit wirken sich
positiv auf das Angebot und die Kosten von Wohnraum aus. Digitalisierung, zentrale
Anlaufstellen, beschleunigte Verfahren, Vorbesprechungen vor der Antragstellung
und verbindliche Fristen fiir Genehmigungsverfahren haben sich in einigen Fillen als
wirksam erwiesen, um die Genehmigungsdauer von Jahren auf Monate oder sogar
Wochen zu verkiirzen. Eine breitere Anwendung von Bauwerksdatenmodellierungen
(Building Information Modelling, BIM), insbesondere fiir Genehmigungsverfahren,
kann die Nutzung einer gemeinsamen digitalen Darstellung eines Bauwerks wéhrend
der Entwurfs-, Bau- und Betriebsprozesse erleichtern und damit eine zuverldssige
Entscheidungsgrundlage schaffen.

Die geltenden Vorschriften der Union fiir die Vergabe oOffentlicher Auftrége,
insbesondere die Richtlinie 2014/24/EU des Europédischen Parlaments und des
Rates*, bieten Flexibilitit, um Auftrige ziigig zu vergeben und dabei Qualitit,
Innovation und Nachhaltigkeit zu beriicksichtigen. Rahmenvereinbarungen,
insbesondere mit erneutem Aufruf zum Wettbewerb, konnen die Beschaffung von
Wohnraum beschleunigen. Offentliche Auftraggeber kénnen auch zwischen
Generalunternehmermodellen und einer Aufteilung in Lose wihlen. Letzteres
erleichtert die direkte Beteiligung kleiner und mittlerer Unternehmen.
Generalunternehmermodelle erleichtern die Beschaffung von Fertighdusern. Die
Anwendung verschiedener Beschaffungsmodelle kann innovative Bauverfahren,
Kosteneffizienz und Nachhaltigkeit fordern. Dariiber hinaus unterliegt der
Weiterverkauf von Grundstiicken und Gebduden nicht den Vorschriften fiir die
Vergabe offentlicher Auftrige. Durch die Nutzung dieser Flexibilitit konnen die
Behorden die Bereitstellung von erschwinglichem Wohnraum beschleunigen.

Moderne Bauverfahren, auch bei Renovierungen, Umwidmungen und
Erweiterungen, haben das Potenzial, Kosten, Bauabfille, CO2-Emissionen, Bauzeiten
und Stérungen zu verringern, insbesondere wenn sie im gesamten Binnenmarkt in
grolem Mafistab eingesetzt werden. Solche Verfahren sind innovativ und in der
Regel nachhaltiger, etwa durch den Einsatz von Off-site-Fertigung, modularen und
vorgefertigten Bauelementen sowie von dekarbonisierten und
kohlenstoffspeichernden biobasierten Materialien aus nachhaltigen Quellen. Sie
konnen zudem beim Bau von Wohnraum einen Ansatz fiir den CO2-Ausstof3 iiber
den gesamten Lebenszyklus fordern und die Qualitdt verbessern und damit soziale,
wirtschaftliche und dkologische Vorteile bringen.

Erschwinglicher und sozialer Wohnraum sowie Studentenwohnungen kénnen fiir
eine ausreichende und vorhersehbare Nachfrage nach modernen Bauverfahren
sorgen, um die hohen anfinglichen Kapitalkosten und die damit verbundenen
Risiken zu liberwinden und GroBenvorteile zu nutzen. In einigen Mitgliedstaaten
sind die Anbieter verpflichtet, einen Mindestanteil ihrer Wohneinheiten nach diesen
Verfahren bereitzustellen.

4

Richtlinie 2014/24/EU des Europdischen Parlaments und des Rates vom 26. Februar 2014 {iber die
offentliche Auftragsvergabe und zur Authebung der Richtlinie 2004/18/EG (ABI. L 94 vom 28.3.2014,
S. 65, ELI: http://data.europa.eu/eli/dir/2014/24/0j).
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(32)

(33)

(34)

(35)

(36)

(37

Die grofiflachige Einfiihrung moderner Bauverfahren erfordert die Aktualisierung
einer Vielzahl von Bauvorschriften und die Entwicklung harmonisierter europdischer
Normen. Diese miissen Ansidtze basierend auf modularen und vorgefertigten
Bauelementen beriicksichtigen und die Unterschiede bei den technischen
Anforderungen zwischen den Bauvorschriften im Binnenmarkt und sogar innerhalb
einiger Mitgliedstaaten verringern. In diesem Zusammenhang haben die Eurocodes
die modernen Bauverfahren maf3geblich beeinflusst, indem sie einen standardisierten
Ansatz fiir Entwurf, Bau und Priifung bieten.

Zusitzlich zu den derzeitigen 6ffentlichen Mitteln und privaten Investitionen werden
jahrlich weitere 150 Mrd. EUR benétigt, um den Wohnraumbedarf in den néchsten
zehn Jahren zu decken. Die EU unterstiitzt dieses Ziel, indem sie im Rahmen des
derzeitigen Mehrjdhrigen Finanzrahmens bereits mindestens 47,7 Mrd. EUR an
wohnraumbezogenen Investitionen iiber die Fonds der Kohésionspolitik, InvestEU,
LIFE, das Binnenmarktprogramm und Horizont FEuropa sowie {lber
NextGenerationEU mobilisiert. Die im Rahmen der Halbzeitiiberpriifung der
Kohésionspolitik eingefiihrten Flexibilititsmoglichkeiten und Anreize fiir die
Neuprogrammierung der Mittel aus der Kohésionspolitik zugunsten von
erschwinglichem und nachhaltigem Wohnraum haben dazu gefiihrt, dass bis dato
zusitzliche Investitionen in Hohe von 4,7 Mrd. EUR vorgeschlagen wurden, wobei
die Mitgliedstaaten und Regionen ermutigt werden, die Neuprogrammierung
zugunsten von Wohnraum zusammen mit anderen strategischen Prioritdten der EU
bis zum Ende des Programmplanungszeitraums entsprechend ihrem Bedarf
fortzusetzen. Auch der Klima-Sozialfonds wird zur Verbesserung des bestehenden
Wohnraumbestands beitragen.

Im  néchsten Mehrjdhrigen Finanzrahmen (2028-2034) werden neue
Finanzierungsmoglichkeiten fiir Investitionen in das Wohnraumangebot eréffnet.

In der gesamten Union werden 6ffentliche Mittel fiir Anbieter von erschwinglichem
und sozialem Wohnraum iiber verschiedene Instrumente bereitgestellt, etwa in Form
von Zuschiissen, Darlehen zu Vorzugsbedingungen, Kapitalbeteiligungen oder
Garantien, aber auch in Form von nichtfinanziellen Instrumenten, z. B. durch einen
verglinstigten Zugang zu Grundstiicken. Diese verschiedenen Instrumente kdnnen
wirksam miteinander kombiniert werden, um private Finanzmittel zu mobilisieren.
Einige Mitgliedstaaten haben erfolgreiche Finanzierungssysteme eingefiihrt, mit
denen die Ersparnisse privater Haushalte mobilisiert werden. Dabei finden
beispielsweise regulierte Sparkonten Anwendung, um langfristige Darlehen an
Anbieter von erschwinglichem und sozialem Wohnraum zu vergeben, oder es wird
im Rahmen einer diversifizierten Anlagestrategie Offentliche Unterstiitzung fiir
Investitionen von Kleinanlegern in gemeinniitzige oder begrenzt gewinnorientierte
Wohnraumanbieter bereitgestellt.

Einige nationale und regionale Forderbanken und -institute unterstiitzen lokale
Gebietskorperschaften sowie Anbieter von erschwinglichem und sozialem
Wohnraum mit sehr langfristigen Darlehen zu Vorzugsbedingungen fiir den Erwerb
von Grundstiicken und Gebéduden. So konnen die Erwerbskosten {iber einen langeren
Zeitraum verteilt und die finanzielle Tragfahigkeit von Projekten gestiarkt werden,
was insbesondere bei der Neuentwicklung von Brachflichen erhebliche Vorteile
bietet.

Die gesamteuropdische Investitionsplattform fiir erschwinglichen und nachhaltigen
Wohnraum unterstiitzt die Zusammenarbeit zwischen Behorden und privaten
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(3%)

Investoren, um Ressourcen zu biindeln und die Investitionen in das
Wohnraumangebot in der gesamten EU zu erhdhen. Sie bietet direkten Zugang zu
Informationen iiber Forder- und Finanzierungsmdglichkeiten, bewéhrte Verfahren,
Fallstudien und innovative Ansétze in allen Mitgliedstaaten. Sie trigt dazu bei,
skalierbare und innovative Forder- und Finanzierungsmodelle zu entwickeln und die
Projektbiindelung durch ein digitales Portal, eine Expertengruppe und freiwillige
nationale Finanzierungszentren zu fordern.

Die in dieser Empfehlung vorgeschlagenen Malnahmen sollen privaten,
genossenschaftlichen und offentlichen Bautrigern und Wohnraumanbietern zu
gleichen Bedingungen zugutekommen, ohne dass ein bevorzugter Zugang gewéhrt
wird, der den Wettbewerb zwischen ihnen verzerren konnte —

HAT FOLGENDE EMPFEHLUNG ABGEGEBEN:

GEGENSTAND

Unter uneingeschrinkter Achtung der Subsidiaritdt enthédlt diese Empfehlung
faktenbasierte und auf bewihrten Verfahren aus der gesamten Union beruhende
Leitlinien fiir die zustdndigen Behorden der Mitgliedstaaten, um Herausforderungen
im Zusammenhang mit der Erschwinglichkeit von Wohnraum in Gebieten mit
Wohnraumknappheit oder drohender Wohnraumknappheit anzugehen, indem
ortsbezogene Maflinahmen zur Erhdhung des Wohnraumangebots gefordert werden,
wobei der Schwerpunkt auf Wohnraum unterhalb der Marktpreise liegt.

PLANE ZUR BESCHLEUNIGTEN WOHNRAUMVERSORGUNG

In Gebieten mit knappem Wohnraum und in deren Umgebung werden die
zustindigen Behorden aufgerufen, einen auf die lokalen und regionalen
Wohnbedingungen zugeschnittenen Plan zur beschleunigten Wohnraumversorgung
zu erarbeiten und umzusetzen oder die in diesem Artikel aufgefiihrten relevanten
Aspekte in bestehende Plane zu integrieren, um das Wohnraumangebot zu erhéhen,
wobei ein besonderer Schwerpunkt auf Wohnraum unterhalb der Marktpreise liegen
sollte.

Ein Plan zur beschleunigten Wohnraumversorgung sollte

a) die in den Nummern3 bis 7 aufgefithrten spezifischen Empfehlungen
zugunsten sowohl privater als auch 6ffentlicher Wohnraumanbieter umsetzen;

b) auf einschldgigen Daten beruhen und lokaler Wohnraumknappheit wie auch
territorialen Unterschieden beim Wohnraumangebot Rechnung tragen, auch in
Bezug auf Wohnraum unterhalb der Marktpreise und Wohnraum fiir junge
Menschen, einschlieBlich Studierender und Auszubildender;

c) sich nicht nur auf das Gebiet mit knappem Wohnraum erstrecken, sondern
gegebenenfalls auch Pendlerzonen und funktionale Stadtgebiete umfassen, um
unzureichend genutzten Wohnraum einzubeziehen, der durch Investitionen in
nachhaltige und zugingliche Verkehrsdienste rentabler und attraktiver gemacht
werden kann, was dazu beitrdgt, den Druck auf das Gebiet mit knappem
Wohnraum zu verringern;

d) fiir Synergien und Kohédrenz mit anderen Politikbereichen und Strategien
sorgen, z.B. in den Bereichen Ausgrenzung auf dem Wohnungsmarkt,
Bauwesen und Stadtplanung, Finanzierung, nachhaltiger Tourismus, Verkehr
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e)

und wesentliche Dienstleistungen, Klima- und Umweltresilienz sowie
Gesundheit, einschlieBlich adaptiver Kriterien und Klimaszenarien unter
besonderer Beriicksichtigung der Hitzeresilienz und des kiinftigen Kiihlbedarfs,
sowie mit Strategien fiir energetische Sanierungen auf lokaler und nationaler
Ebene;

mit ausreichenden finanziellen und personellen Ressourcen unterlegt sein.

Die zustdndigen Behorden sollten bei der Erarbeitung, Genehmigung, Umsetzung
und Uberwachung des Plans zur beschleunigten Wohnraumversorgung eng mit den
einschldgigen Regierungsebenen sowie Interessentragern, einschlieBlich 6ffentlicher
und privater Wohnraumanbieter und Biirgerinnen und Biirger, zusammenarbeiten.

BESCHLEUNIGUNG VON BAU UND RENOVIERUNG DURCH GENEHMIGUNG,
BESCHAFFUNG UND MODERNE BAUVERFAHREN

In Gebieten mit knappem Wohnraum sollten die zustdndigen Behorden

a)

b)

d)

2)

h)

Genehmigungsverfahren fiir erschwinglichen und sozialen Wohnraum
priorisieren;

Genehmigungsverfahren fiir Renovierungen priorisieren, insbesondere wenn
dabei die Gesamtenergieeffizienz verbessert wird, wenn bestehende Gebdude
fir die Nutzung zu Wohnzwecken angepasst, erweitert und umgewidmet
werden und wenn Unterteilungen vorgenommen werden, unter anderem indem
von lokalen Flachennutzungsvorschriften abgewichen werden darf, solange
wesentliche Standards eingehalten und die Qualitit und Nachhaltigkeit von
Gebiduden und Stadtvierteln gewidhrleistet werden;

maximale Bearbeitungszeiten fiir Genehmigungsentscheidungen unter
Beriicksichtigung der Kapazititen der lokalen Verwaltung und der Komplexitit
des Projekts festlegen und dabei gegebenenfalls Genehmigungsfristen von
60 Tagen und, wo angebracht, die stillschweigende Genehmigung bestimmter
Schritte im Genehmigungsverfahren durchsetzen;

eine Kultur der transparenten Konsultation und Zusammenarbeit zwischen
Genehmigungsbehorden und Bautrdgern fordern, um die Genehmigungsfristen
zu verkiirzen und Unsicherheiten wéhrend des Genehmigungsverfahrens
abzubauen,;

interoperable digitale Genehmigungssysteme einrichten und dabei schrittweise
Arbeitsabldufe einfiihren, die auf Bauwerksdatenmodellierungen beruhen;

Genehmigungsanforderungen in digital strukturierte, interoperable und
maschinenlesbare Formate {ibertragen und dabei die Bereiche priorisieren, die
klar definiert und messbar sind;

OpenBIM als rechtlich anerkanntes Format zur Einreichung von Antragen
einrichten und die Entwicklung interoperabler gemeinsamer
Datenanforderungen und gemeinsamer Regelbibliotheken in maschinenlesbarer
Form in allen nationalen Rechtsordnungen fordern;

schnellere und straffere Streitbeilegungsverfahren einfiihren oder anwenden,
beispielsweise — soweit rechtlich moglich — durch Anwendung stindiger
Beschrinkungen und Fristen fiir die gerichtliche Uberpriifung von
Entscheidungen.
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Offentliche Auftraggeber und fiir die Bereitstellung von Wohnraum zustindige
Stellen sollten dafiir sorgen, dass bei ihren Bauvorhaben die im Unionsrahmen fiir
die Vergabe offentlicher Auftrige fiir die rasche Bereitstellung von hochwertigem
Wohnraum vorgesehene Flexibilitdt ausgeschopft wird, indem sie

a)

b)

¢)
d)

innovative Produkte und Bauverfahren wie Vorfertigung und Off-site-
Fertigung verlangen oder zulassen;

Beschaffungsmethoden wie Rahmenvertrige und gemeinsame Beschaffung
nutzen,

beschleunigte Verfahren anwenden;

wihrend der Projektvorbereitung auf  Architekturwettbewerbe und
Marktkonsultationen zuriickgreifen, um Offentliche Auftraggeber iiber die
Kapazititen am Markt zu unterrichten und sie dariiber zu informieren, wie
diese fiir eine schnellere Auftragsvergabe genutzt werden konnen.

Die zustidndigen Behorden sollten

a)

b)

d)

die Beschaffung von Wohneinheiten unterstiitzen, die von Wohnraumanbietern
mithilfe moderner Bauverfahren errichtet werden, gegebenenfalls auch durch
die Festlegung von Zielvorgaben,;

die Entwicklung harmonisierter europdischer Normen fiir nachhaltige Off-site-
Bauprodukte und modulare Systeme gemél der Verordnung (EU) 2024/3110
unterstiitzen und Bauvorschriften &dndern, um fiir mehr Konvergenz der
technischen Anforderungen im gesamten Binnenmarkt zu sorgen und so die
verstarkte Nutzung und grenziiberschreitende Bereitstellung moderner
Bauverfahren zu ermoglichen;

den Austausch bewidhrter Verfahren im nationalen, regionalen und lokalen
Kontext fordern, leistungsbasierte Ansdtze unterstiitzen und gegebenenfalls
stiarker auf Eurocodes zuriickgreifen;

die Entwicklung lokaler Demonstrationsvorhaben mit modernen Bauverfahren
unterstiitzen, um innovative nachhaltige Technologien zu prisentieren,
Vertrauen bei Investoren und Behorden aufzubauen und Schulungen und den
Wissensaustausch zu erleichtern.

Die zustdandigen Behorden sollten

a)

b)

Weiterbildung und Umschulung im Bausektor fordern, insbesondere im
Hinblick auf Renovierung und Umwidmung, moderne Bauverfahren, Erwerb
und Zusammenlegung von Grundstiicken sowie digitale Kompetenzen, unter
anderem durch die Beteiligung an einschldgigen Initiativen der Union in diesen
Bereichen;

fiir ausreichende Verwaltungskapazititen, insbesondere auf lokaler und
regionaler Ebene, sorgen, unter anderem durch die Bereitstellung von
Ressourcen fiir Funktionen im Zusammenhang mit Stadtplanung und
stddtebaulichen Genehmigungen, wie Sicherheits- und Umweltpriifungen,
durch die Unterstiitzung digitaler Weiterbildung und durch zentralisierte
Losungen fiir kleinere Behorden;

die  grenziiberschreitende = Erbringung  von  Renovierungs-  und
Baudienstleistungen erleichtern, unter anderem durch die gegenseitige
Anerkennung von Qualifikationen und vereinfachte Verwaltungsanforderungen
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10.

fiir kleine und mittlere Bauunternehmen, die grenziiberschreitend in der Union
tatig sind.

ERHOHUNG DES WOHNRAUMANGEBOTS UNTERHALB DER MARKTPREISE

In Gebieten mit knappem Wohnraum und in deren Umgebung sollten die
zustdndigen Behorden alle erforderlichen Maflnahmen ergreifen, um den Anteil des
Wohnraums unterhalb der Marktpreise am Wohnraumbestand zu erhdhen,
insbesondere indem sie

a)  verschiedene Offentliche und private Anbieter von erschwinglichem und
sozialem Wohnraum rechtlich anerkennen und die gemid dem Beschluss
(EU) 2025/2630 der Kommission zu deren Unterstiitzung bestehenden
Moglichkeiten vollstindig ausschopfen;

b) auf lokaler Ebene Ziele fiir den Anteil des Wohnraums unterhalb der
Marktpreise am Wohnraumbestand festlegen, um den ermittelten Bedarf zu
decken, eine soziale Durchmischung zu erreichen und rdumliche Segregation
zu verhindern;

¢)  vor Ort geeignete MaBBnahmen wie inklusive Flichennutzung, Ausweisung von
Grundstiicken fiir bestimmte Zwecke oder Dichteboni in ihren lokalen
Flachennutzungsvorschriften umsetzen, um die Ziele fiir Wohnraum unterhalb
der Marktpreise zu erreichen;

d) im Falle einer erfolgten oder kiinftigen Subventionierung dieses Wohnraums
aus Offentlichen Mitteln, auch im Rahmen von Dienstleistungen von
allgemeinem wirtschaftlichem Interesse, den Wohnraum fiir einen ausreichend
langen Zeitraum, der mindestens dem gemif3 dem Beschluss (EU) 2025/2630
erforderlichen Mindestzeitraum von 20 Jahren entspricht, fiir diesen Zweck
ausweisen, um die Herausforderungen im Zusammenhang mit der
Erschwinglichkeit von Wohnraum in dem betreffenden Gebiet zu bewiltigen;

e) in Gebieten mit knappem Wohnraum innovative Modelle fiir Wohnraum
unterhalb der Marktpreise schaffen, z. B. langfristige 6ffentliche Pachtmodelle,
bei denen die zustindigen Behorden Grundeigentiimer bleiben, wihrend
Anbieter von erschwinglichem und sozialem Wohnraum solchen Wohnraum
finanzieren, bauen und verwalten, oder die Zielgruppen erweitern, um
verschiedene Mietpreis-Niveaus zu kombinieren und den Bedarf an
offentlicher Finanzierung zu verringern.

Die zustindigen Behorden sollten gegebenenfalls Mallnahmen zur Umsetzung von
Unternummer 9 dieser Empfehlung so konzipieren, dass sie die strategischen
Rahmen zur Bekdmpfung der Ausgrenzung auf dem Wohnungsmarkt, die im
Rahmen der kiinftigen Empfehlung des Rates zur Bekdmpfung der Ausgrenzung auf
dem Wohnungsmarkt umgesetzt werden, ergdnzen und sich diese gegenseitig
verstirken.

BESSERE NUTZUNG UND ANPASSUNG DES VORHANDENEN GEBAUDEBESTANDS

In Gebieten mit knappem Wohnraum und in deren Umgebung sollten die
zustindigen Behorden die folgenden geltenden Regelwerke iiberpriifen und
erforderlichenfalls iiberarbeiten:
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12.

13.

14.

a)  Bauvorschriften, Normen sowie die Land- und Flichennutzungspolitik, um
Renovierungen, Verbesserungen der Gesamtenergieeffizienz, Anpassungen,
Umwidmungen,  Verdichtungen, einschlieflich  Erweiterungen, und
Unterteilungen von Wohnungen zu ermdglichen, zu erleichtern und Anreize
dafiir zu schaffen und dabei die Sicherheit, Qualitdt, Zuginglichkeit und
Nachhaltigkeit von Gebduden und Wohnvierteln zu gewéhrleisten;

b)  Steuerregelungen und Mietgesetze, damit der vorhandene Gebdudebestand
besser genutzt werden kann, z. B. indem in Gebieten mit knappem Wohnraum
Anreize fiir die langfristige Nutzung leerstehender Gebdude zu Wohnzwecken
geschaffen werden;

c¢)  Vorschriften liber das gemeinschaftliche Eigentum, um Entscheidungen {iber
Renovierungen, Umwidmungen, Erweiterungen oder Nutzungsinderungen zur
Schaffung von Wohnraum zu erleichtern.

In Gebieten, in denen der Mietmarkt unterentwickelt ist, sollten die zustdndigen
Behorden — unter Anwendung geeigneter Schutzmalnahmen — die Privatvermietung
zu marktiblichen Preisen und die Entwicklung von Immobilien, die fiir die
Vermietung bestimmt sind, fordern, indem sie beispielsweise

a) steuerliche Verzerrungen zwischen selbstgenutztem Wohneigentum und
Mietwohnungen abbauen;

b)  offentliche Pachtmodelle entwickeln, bei denen die zustindigen Behodrden
Grundeigentiimer bleiben, wdhrend Wohnungsunternehmen Wohnraum
finanzieren, bauen und verwalten.

Als Reaktion auf den sich wandelnden Wohnraumbedarf sollten die zustdndigen
Behorden

a)  sicherstellen, dass das Miet- und Steuerrecht die Vermietung von Wohnraum,
insbesondere an junge Menschen, vor allem Studierende und Auszubildende,
erleichtert;

b)  freiwillige Programme unterstiitzen, in deren Rahmen in Zusammenarbeit mit
Wohnraumanbietern sowohl flir privaten Wohnraum als auch fiir
erschwinglichen und sozialen Wohnraum angemessene Wohnraumgrof3en
festgelegt werden.

INVESTITIONEN IN GRUNDSTUCKE UND GEBAUDE

In Gebieten mit knappem Wohnraum sollten die zustindigen Behdrden die
erforderlichen Instrumente schaffen und die erforderlichen Ressourcen und
Verwaltungskapazititen bereitstellen, um in Grundstiicke und Gebdude zur
Schaffung von Wohnraum, insbesondere in Wohnraum unterhalb der Marktpreise, zu
investieren.

a)  Solche Instrumente konnten, wenn dies vor Ort angemessen oder fiir ein
bestimmtes Projekt erforderlich ist, Folgendes ermdglichen:

1.  Erwerb privater oder im Eigentum anderer offentlicher Einrichtungen
befindlicher Grundstiicke und Gebaude, die fir die
Wohnraumentwicklung geeignet sind;

2. Anpassung und Zusammenlegung von Grundstiicken und Gebéuden,
auch im Wege von Verhandlungsverfahren;
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3.  Trennung zwischen dem Eigentum an Grundstiicken und Gebduden
gemil Nummer 14 Buchstabe c;

4. VerduBerungsbeschrankungen, unter anderem durch Beschrankungen der
VerauBerungsgewinne oder durch obligatorischen Riickkauf;

5.  Beitrag der Anbieter zu den von der zustindigen Behorde getragenen
Kosten der wohnraumbezogenen Infrastruktur;

b) die zustindigen Behorden konnen oOffentliche Grundstiicksagenturen,
Grundstiickfonds oder Entwicklungsgesellschaften griinden und auf freiwilliger
Verhandlungsbasis mit anderen offentlichen Grundeigentiimern
zusammenarbeiten, um bedarfsgerecht den Erwerb, die Umweltsanierung oder
die Umwidmung sowie Flidchenfreigaben vorzunehmen;

c) stellen die zustindigen Behorden Entwicklern oder Anbietern von Wohnraum
in ihrem Eigentum stehende Grundstiicke und Gebdude zur Verfiigung, so
sollten sie durch Instrumente wie langfristige Pachtvertridge fiir Grundstiicke
und Gebdude oder die Trennung des Eigentums an Grundstiicken und
Gebiduden Eigentiimer bleiben.

Innerhalb des durch den Beschluss (EU) 2025/2630 festgelegten Rahmens sollten die
zustdndigen Behorden die Bereitstellung von Grundstiicken durch Verpachtung oder
VerduBerung als Mittel zur Unterstiitzung von Anbietern von erschwinglichem und
sozialem Wohnraum in Betracht ziehen.

MOBILISIERUNG VON FORDERUNGEN UND FINANZMITTELN

Die zustindigen Behorden sollten offentliche und private Investitionen in das
Wohnraumangebot in Gebieten mit knappem Wohnraum und in deren Umgebung
mobilisieren, insbesondere fiir Wohnraum unterhalb der Marktpreise und fiir
erschwinglichen Wohnraum fiir Studierende und Auszubildende, unter anderem
indem sie

a)  nationale Zentren innerhalb der gesamteuropidischen Investitionsplattform fiir
erschwinglichen und nachhaltigen Wohnraum einrichten und sich mit diesen
abstimmen, um die Entwicklung, Forderung und Finanzierung lokal ermittelter
Investitionspipelines zu unterstiitzen, insbesondere Wohnraum unterhalb der
Marktpreise und erschwinglicher ~Wohnraum fiir Studierende und
Auszubildende, auch durch Bereitstellung technischer Hilfe und Unterstiitzung
bei der Biindelung;

b) die grofe Palette an Finanzierungsinstrumenten der Union vollumfanglich
nutzen, die im Rahmen des derzeitigen und des kiinftigen mehrjéhrigen
Finanzrahmens sowie des Klima-Sozialfonds zur Verfiigung stehen, unter
anderem durch offentlich-private Mischfinanzierungen wie die im Muster-
Finanzierungsinstrument  fiir erschwinglichen =~ Wohnraum®  dargelegten
Optionen und durch Instrumente zur Risikominderung, um zusitzliches
offentliches und privates Kapital zu mobilisieren;

c) die Moglichkeit der Einrichtung revolvierender Fonds ausloten, bei denen alle
Gewinne in die Erbringung der betreffenden Dienstleistungen durch Anbieter
von erschwinglichem und sozialem Wohnraum sowie durch O&ffentliche

Europdische Kommission, SWD(2025) 78.
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Grundstiicksagenturen, Grundstiicksfonds und Entwicklungsgesellschaften
reinvestiert werden miissen;

d) private Investitionen fiir Anbieter von erschwinglichem und sozialem
Wohnraum mobilisieren und ausweiten, unter anderem durch 6ffentlich-private
Partnerschaften, gemeinsame Investitionsstrukturen und Mischvorhaben, bei
denen sozialer, erschwinglicher und zu Marktpreisen angebotener Wohnraum
geschaffen wird;

e)  spezifische Finanzierungsinstrumente, wie Eigenkapital und sehr langfristige
Schulden, fiir die Umwidmung von Brachflichen oder den Erwerb von
Grundstiicken und Gebduden entwickeln, um mehr Wohnraum unterhalb der
Marktpreise zu schaffen, unter anderem indem sie sich bei der Entwicklung
dieser Instrumente auf nationale und regionale Forderbanken und -institute, die
Entwicklungsbank des Europarats, die Europdische Bank fiir Wiederaufbau
und Entwicklung und die Europdische Investitionsbank-Gruppe stiitzen;

f)  spezifische Finanzierungsinstrumente flir Vorhaben zur Renovierung,
Umwidmung, Anpassung und Unterteilung entwickeln, die von privaten
Betreibern, Genossenschaften, Bauunternehmen und kleinen und mittleren
Unternehmen durchgefiihrt werden, und sich bei der Bereitstellung dieser
Finanzmittel auch auf nationale und regionale Forderbanken und -institute, die
Entwicklungsbank des Europarates, die Europdische Bank fiir Wiederautbau
und Entwicklung und die Européische Investitionsbank-Gruppe stiitzen.

Briissel, den 9.9.2026

Fir die Kommission
Dan Jgrgensen
Mitglied der Kommission

BEGLAUBIGTE AUSFERTIGUNG

Fiir die Generalsekretirin

Martine DEPREZ
Direktorin
Entscheidungsprozess & Kollegialitat

EUROPAISCHE KOMMISSION
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