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1. FSW: Instrument der Stadt Wien StaDtEWien

o setzt die Wiener Sozialpolitik um

e vermittelt soziale Sicherheit

o erfullt den sozialen Hilfe- und Betreuungsauftrag
* Ressort Soziales, Gesundheit und Sport

 NICHT RESSORT (!) Wohnen, Wohnbau und Frauen
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erbringt Dienstleistungen sichert Qualitat



120.800

Kundinnen im Fonds Soziales Wien 2018
O O 99.810
KundInnen mit Pflege- und Betreuungsbedarf

m m 26.370
Z’ ’X ‘ ‘ Fliichtlinge in der Grundversorgung

O
( 13.900
( \ Kundlnnen mit Behinderung
& 11.730
I Kundinnen ohne Wohnung oder Obdach
42> 9.930
2 Kkundinnen mit Schuldenproblematik

=, 3.590

KundInnen ausschlie3lich mit Mobilitatsbedarf
(Stand: 2018)
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2. Gesetzlicher Rahmen der Wohnbaupolitik StaDtEWien

« Wohnen als Grundrecht, daher sind staatliche Eingriffe erforderlich,
um dessen Erflllung nicht vollig der Marktwirtschaft zu Gberlassen.

« Aufbau eines breiten marktfernen Segments an Mietwohnungen
wird sichergestellt, dass auch fur einkommensschwache HH
ausreichend leistbare Wohnungen zur Verfligung gestellt werden.
Die 6sterr. Wohnungspolitik richtet sich ,in seiner gesellschafts-
politischen Funktion an praktisch alle sozialen Gruppen der
Bevdlkerung-.

o Zur Sicherstellung von leistbarem Wohnraum werden insbes. 3 a
Gesetze herangezogen: \

 Mietrechtsgesetz (MRG) .
« Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) f
« Wohnbauférderungsgesetze (WFG) — auf Landesebene it

8uel|e_: FGW, Forschungsgesellschaft Wohnen, Bauen und Planen (2019f): Soziale Wohnungswirtschaft in Osterreich, o,
emeindebau, Gemeinnutzigkeit und Wohnraumférderung. Wien, S. 32 ff.




2.1. Mietrechtsgesetz (MRG) | éLzéDt:FWien |

» Das Osterr. MRG ist starkes wohnungspolitisches Instrument, welches vor allem zum Schutz der
Mieterlnnen dient. Dabei werden Regelungen zum Kindigungsschutz und zur Befristung von
MV getroffen. Bei Befristung von MV muss bspw. der Mietzins um 25% gesenkt werden.

» Gesetz ist allerdings komplex, da drei Anwendungsbereiche definiert sind, in Abhangigkeit vom
errichtungszeitpunkt des Gebaudes, Alter des Mietvertrags bzw. der Forderungsart beim Bau. Bei
geforderten gemeinnitzigen Mietwohnungen sind zuséatzliche Regelungen des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) zu bertcksichtigen

* Vollanwendungsbereich
 Teilanwendungsbereich
* Vollausnahmen

29.11.2019
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2.2. Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) StaDtEWien

« WGG aus 1979 bildet das Rahmenwerk fur alle gemeinnltzigen Bauvereinigungen, egal ob flr
Genossenschaften oder Kapitalgesellschaften. Hierin sind die Grundséatze der Gemeinnutzigkeit
definiert, aber auch die Handhabung der Mieten und Kaufoption usw.

 Die Grundsatze der Gemeinnutzigkeit It. WGG:

« Kostendeckung 2L LA :\L,‘;}v‘{gﬁv:v:v:v;,; "t “’Fw;f..T -

 Gewinnbeschrankung ‘rr’ | LM by 1;“.

 Eigenkapital T 2 & 1

» Personelle Einschrankungen :j\ I / NATINA 4/ \ Al

« Vermdgensbindung > IR N e (. H\h(\‘"
F -4

29.11.2019
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2.3. Wohnbauforderungsgesetz (WFG)

« Wohnbauférderung ist das zentrale Element des sozialen Wohnbaus in Osterreich. D.h. es wird
nicht nur der Wohnungsneubau geférdert, sondern zudem die Bestandssicherung durch Sanierung
gewahrleitstet.

« Durch den Eingriff des Staates in den privaten Wohnungsmarkt kann leistbarer Wohnraum
geschaffen werden. Kurz gesagt, leistbarer Wohnraum wird nicht nur fiir sozial schwache, sondern
auch fur die einkommensschwachere Mittelschicht errichtet wird -> soziale Durchmischung.

« In Osterreich gibt es eine Kombination von Objekt- und Subjektforderung, daher haben viele
Menschen Zugang zu leistbarem Wohnraum. Das 0Osterr. Modell des sozialen Wohnbaus zielt
primar auf eine soziale Durchmischung in den Siedlungen ab. Sekundar geht es um die
Unterstitzung jener Personen und HH, die keinen Wohnraum verfliigen oder Gefahr laufen
diesen zu verlieren.

29.11.2019
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3. Kommunaler sozialer Wohnungsbau in Wien StaDt=Wien

« Die Geschichte des sozialen Wohnbaus in Osterreich hat seinen Ursprung in der Zeit der
Industrialisierung, als viele arbeitssuchende Menschen vom Land in die Stadt zogen. Die
Zuwanderung aus en Kronlandern der Monarchie kam hinzu => enorme Wohnungsnot. Zirka
300.000 Wienerlnnen (rd. 17% der Bevolkerung Wiens) hatten im Jahr 1900 keine Wohnung.

« Strategie zur Linderung der Wohnungsnot und Entstehung des sozialen Wohnbaus:
 Werkswohnungsbau
 Genossenschaftliche Selbstversorgung (gemeinnttzige Bauvereinigungen)
« Kommunaler Wohnbau (z.B. Gemeindebau Wien)

« Bei allen drei Formen watr/ist die staatliche Wohnbauférderung (in den 1920ern) wichtig

« 1910 wurde bereits der Wohnungsftirsorgefonds eingerichtet, wodurch dem gemeinnttzigen
Wohnungsbau zinsgtinstiges Kapital zur Verfigung stand

« Beginn der Gemeinnutzigkeit, d.h. Gewinnbeschrankung

29.11.2019
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3.1. Kommunaler Wohnbau in Wien StaDtsWien.

« 1919 Beginn des kommunalen Wohnbaus in O vor allem in Wien im ,Roten Wien*

 Anfang 1922 wird Wien eigenes BL und erlangt damit Steuerhoheit (Wohnbausteuer), 1923 Start des
Wiener Gemeindebaus gem. Gemeinderatsbeschlusses.

« 1926 (frihzeitige) Vollendung des ersten Wohnbauprogramms. In der Zeit 1923 bis 1934 sind mehr
als 65.000 kommunale Wohnungen in 348 Wohnhausanlagen gebaut worden.

* 1954 wurde die 100.000ste Gemeindewohnung verzeichnet.
* In den 1960er war die Bauleistung am hdchsten, rd. 4.500 Whg pro Jahr wurden tbergeben.

* In den 1970ern sank die Bauleistung, da die Sanierung der G.bauten aus der Zwischenkriegszeit
begann.

e 1981 — 1984 In dieser Zeit sind das MRG sowie das WFG in Kraft getreten.

* Insgesamt gibt es in Wien 220.000 Gemeindewohnungen, die rd. eine halbe Million Wienerlnnen
beherbergen und tber die ganze Stadt verteilt sind.

o 2015, Gemeindewohnung Neu“ — bis 2020 sollen 4.000 neue Wohneinheiten entstehen, die zu 100%
im Eigentum der Stadt Wien sind. Der Anteil der jahrlich errichteten geférderten Wohnungen sinkt stetig
und betragt im Jahr 2018 -> 6.600 Whg. (von insg. 15.500 Whg.). Ein Drittel/die Halfte der gefdrderten
Whg. miussen Smart-Wohnungen sein.
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Gemeindewohnungen
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3.2. Genossenschaftliche Selbstversorgung (GBV) StaDt s Wien

« Aufgabe der gemeinnitzigen Bauvereinigungen (GBV) ist d. Bauen, Sanieren und Verwalten von
Wohnungen.

« GBV streben nicht nach Gewinn-Maximierung, sondern streben danach einer breiten
Bevolkerungsschicht leistbaren Wohnraum zu ermaoglichen.

« FUnf Grundsatze der Gemeinnitzigkeit gelten fir GBV und unterliegen dem WGG.

« Daflr erhalten sie Forderungen und steuerliche Vergtnstigungen von staatlicher Seite.

 GBV kann die Rechtsform einer Genossenschaft, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung
(GmbH) oder als Aktiengesellschaft (AG) organisiert sein.

Genossenschaftsidee
29.11.2019 Weltkultllferbe |



3.3. Der gemeinnutzige Wohnbau (1)

Motive fur den gemeinnutzigen Wohnbau in Osterreich

« In Osterreich vertritt die Wohnungspolitik die Auffassung,
dass der Preis des ,guten Wohnens* nicht ausschliel3lich
aufgrund von Angebot und Nachfrage am freien Markt
gebildet werden sollte.

« Vielmehr sollte das Grundbedurfnis nach Wohnen auch
einkommensschwachen Osterreicherinnen zur Verfigung
stehen.

* Deshalb wurden preisregulierende Instrumente - wie
bspw. die Wohnbauforderung — eigefuhrt. Die
Wohnbauférderung bt als politisches Lenkungsinstrument
einen wesentlichen Einfluss auf die osterreichische
Wohnbauproduktion. Ihr Volumen betragt rd. 1% des
Bruttoinlandproduktes

29.11.2019
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Neugebaute Wohnungen

Jahrlich fertiggestellte Wohneinheiten gemeinnttziger
Wohnbautrager, in Tausend (2016/17 Prognose)
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Der gemeinnutzige Wohnbau (2)

Zukunftige Herausforderungen fir die gemeinni(tzigen
Bautrager

« Baukosten, Bodenpreise, Normen, 6kolog. Herausford.

* Prinzip der Vermo6gensbindung aufzulésen, damit konnte

das Stammkapital fur Spekulationen moglich werden und
die Gefahr von Privatisierungen ist gegeben (TUrkis-Blau)

Voraussetzungen fir die Implementierung des dsterr.
Modells

Langfristige Verpflichtung u. Bereitschaft der Politik sich
dem System d. geforderten Wohnbaus zu unterwerfen

Dazu braucht es Institutionen, die miteinander kooperieren
In Wien: wohnfonds_wien, Forderstellen, GBV u. Politik

Kontinuierlich bereitgestellte Fordergelder, empfohlen kann
1-2% des BIP werden — angelehnt an osterr. Verhéltnisse

29.11.2019
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StC]Dt ern

Wohnbaufirderning Heubau-Sanierung und

Bietiggestelts Wehnungen gesat Wohnbauleistung GBV
Wiettiggyestelte Mehnungen GBY Jahresschnitt 2001 - 2008
------------------- # oeférdete Enheiten S anirung in den Bundeslindem;

M gefiilete Eenhisime NEUBAL pro 1.000 Haushalte 2001
U getirdete Wohmungen NEUBAL Miste+Eigentum

[I'LIUllMﬁMﬁBURSL[RI{.ﬁRI{ﬁRSTSTﬁffIEﬁSﬁ.LS.ﬂl'ITRTIB‘LﬂBhﬂB ﬁﬁ

Eirhed Sareruny nicht Arzabl derbedoiferen Wohmmgen sondem Bastoskn Datenegels: Fimenngadatty, Ehebung GBI
tkrSaneriry oebelt duch Bauhosen Newbauedwohrung Cerechrumgen Sawerd B
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StaDt5Wien
4. Wien im Vergleich
EW Flache BIP/Kopf  Arbeitslose Auslanderanteil Migrationshintergrund

in km?
Berlin: 3,65 Mio. 900 38.000 7,8% 19,2% 32,5%
Wien: 1,90 Mio. 415 48.600 7,3% 29,6% 40,2%
Munchen: 1,54 Mio. 311 75.200 3,5% 27,6% 43,1%
Hamburg: 1,84 Mio. 755 65.000 6,3% 16,2% 34,0%

Paris: 2,19 Mio. 105 57.200 8,7% 14,6% 35,0%

29.11.2019
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4.1. Status - Wohnbau in Osterreich (1)

 Osterreich: 8,8 Mio Einwohner -2018- leben in 3,9 Mio (hauptwohn-
sitzgemeldeten) Wohnungen.

e Im Jahr 2070 werden es rd. 9.8 Mio Einwohner sein, d.h. plus 12%

* Pro Jahr werden ca. 57.000 Whg. neu errichtet (alle Daten Stand 2017/18

e Durchschnittliche Flache einer Whg. liegt bei rd. 100 m?2. 1984 lebten in
Privathaushalt durchschnittl. -> 2,70 Personen, 2080 schon 2,09

* 43% der Whg. sind ge- bzw. vermietet. Diese Wohnungen kosten
durchschn. 500 €/Monat

» 21% der Whg. gehdren offentl.-rechtl. Kérperschaften (GBV, Gemeinden)

» 73% gehdren Privatpersonen
* 5% gehotren Unternenmen

29.11.2019
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4.2. Status - Wohnbau in Wien

* In Wien lebten (2018) 1.89 Mio. Menschen, von denen 311" alter als 65 [
Jahre und 365 jlnger als 20 Jahre waren.

« Das Durchschnittsalter der Bevdlkerung in Wien lag mit Stichtag
1.1.2018 bei 40,3 Jahren.

» Laut akt. Bevdlk.prog. wird Wien im Jahr 2026 die 2-Mio-Grenze
erreichen.

* Der Anteil der tGber 65-Jahrigen, bezogen auf die Gesamtbevdlkerung
in Wien, wird bis 2070 von 16,5 % auf 23,4 % steigen.

* Der Anteil der unter 20-Jahrigen, bezogen auf die Gesamtbevdlkerung,
wird bis 2070 nur langsam von derzeit 19,3 % auf 20,0 % steigen.

o 2017 gab es in Wien 917.156 Privathaushalte mit einer durchschnittl.
Haushaltsgrof3e von nur 2,03 Personen.

* Von 2017 bis 2080 wird es zu einem Anstieg der Einpersonen-
Haushalte von 34,21 % kommen.

29.11.2019



4.3. Wohnbau in Wien

Hauptmietverhaltnisse in Wien 2016 (Quelle AK Wien)
» Gemeinde: 213.035

« GBV: 178.548

* Privat: 299.330

e Gesamt: 690.913

Hauptwohnsitze in Wien 2016 (Quelle AK Wien)

* Haus und Wohnungseigentum: 19 %

» Soziale Hauptmiete: 43 %

* Private Hauptmiete: 33 %

» Sonstige: 5%

Neuvermietungsmieten (2015/16) brutto in €/m2 (Quelle AK Wien)
« GBV. 7,73 €

« Gemeinde: 7,64 €

* Privat 11,07 €

29.11.2019
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Home is where your
Hauptwohnsitz im zustandigen

Einwohnermeldeamt
eingetragen is.

www.twitterperlen.de
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5. Forderungen in Wien Sth sWien

o Stadt Wien gewahrt bei Errichtung von Mietwohnungen oder Geschaftslokalen in
Mehrparteienwohnungen (Objektforderung) Landesdarlehen als Fixbetrag, der zwischen 510 und
700 Euro pro gm-Nutzflache liegt. Diese Darlehen sind mit 1% pro Jahr verzinst und haben eine
maximale Laufzeit von 35 Jahren.

« Wohnungsneubauten werden i.d.R. gemischt finanziert. Wahrend die Kapitaldarlehen bedient
werden, muss im Landesdarlehen nur die Zinsen bezahlt werden. Nach Rickzahlung dieser
Darlehen beginnt erst die Tilgung der Landesdarlehen, wobei der Betrag so hoch sein muss, damit
dies spatestens nach 35 Jahren zurtickgezahlt werden kann.

« Sanierung bestehender Altbauten gibt es unterschiedliche Bestimmungen
» Sockelsanierung
« Thermisch-energetische Sanierungsmal3inahme

29.11.2019



6. Voraussetzungen zur Erlangung einer @ ‘ gLGM

gefdorderten Wohnung ) : StaDt 3 Wien

6.1. Gemeindebau am Bsp. Wien

* ,Wiener Wohn-Ticket* (friher Vormerkschein)

 Grundvoraussetzungen:

Mindestens 17 Jahre alt
Verheiratet oder in eingetragener Partnerschaft Lebende
Mind. 2 Jahre an der aktuellen Einreich-Adresse in Wien hauptgemeldet

Osterreicherlnnen, Personen mit EU-, Schweizer Stb oder Reisepass eines EWR-Landes _
aulRerhalb der EU, Anerkannte Fliichtlinge oder Drittstaatenangehérige mit einem Aufenthaltstitel

Folgende Netto-Einkommensgrenzen fir alle im Hh lebenden Personen (Stand 2019):
« 1 Person: € 46.450
« 2P.:.€69.220
« 3P.:€78.330
« 4 P.: €87.430, jede weitere P.: plus € 5.100

 \Wohnbedarfsgrund

12.11.2019
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Voraussetzungen zur Erlangung einer | |
StaDts¥Wien

geforderten Wohnung

6.2. Geforderte Mietwohnung in Wien é\

« Altersgrenzen
» Vollendung des 18. Lebensjahre; Anmeldung bereits ab dem vollendeten 17 LJ

 Einkommensgrenzen (qultig 2019)

« Mal3geblich ist ausschliel3lich das Jahreseinkommen und nicht das Monatseinkommen,
das zwischen € 46.450 - 87.430,- liegen darf.

* Dringender Wohnbedarf

29.11.2019



Voraussetzungen zur Erlangung einer ELGM
gefdrderten Wohnung

StODtthen;
6.3. Geforderte Eigentumswohnungen in Wien

* Voraussetzungen fur die Gewahrung einer Forderung kdnnen in den 9 Bundeslandern leicht
unterschiedlich sein.

» Allerdings missen die Antragstellerinnen 6sterreichische Staatsburger oder Gleichgestellte
sein, deren Haushalts-Nettoeinkommen folgende Grenzen nicht Ubersteigen.

29.11.2019
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6.4. Kriterien Smart-Wohnung | StaDtwWien

* Finanzierungsbeitrag (Baukostenbeitrag und Grundkostenbeitrag): max. € 60,-/m2 WNF
 Monatliche Kosten (inkl. Betriebskosten und MwSt.): max. € 7,50/m? WNF.

» Bislang ein Drittel, seit kurzem die Halfte des geforderten Wohnbaus in Smart-Kategorie im
geforderten Wohnbau.

« Jeweils 50% aller SMART-Wohnungen werden Uber die Wohnberatung Wien vergeben. Speziell fur
Jungfamilien, Paare, Alleinerzieherinnen und Singles bietet die Stadt Wien mit den neuen SMART-
Wohnungen leistbaren Wohnraum. Die Mieten sind preislich mit Gemeinde-wohnungen vergleichbar.

* Zusatzlich zu den Grundvoraussetzungen, die von der Wohnungswerberin und allen Mitziehenden zu
erftillen sind, ist daher auch ein begriindeter Wohnbedarf nachzuweisen.

29.11.2019
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/. Dennoch Probleme... (1) LGM
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« TREIBER
- BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

- BETONGOLD
- URBANISIERUNG

29.11.2019
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Dennoch Probleme... (2)

 HaushaltsgrofRRen steigen pro Kopf

» Leerstand, verfugbare Wohnungen,

» Grundstucke: Preise — Baugenehmigungen
 Baukosten: Materialkosten — Bauvorschriften — Verfahren

 Mietwohnungen (Grundsttickskosten, Baukosten,
Finanzierungskosten)

» Steigerung der Bruttomieten: Bestandsmieten — Neumieten
* Weitergabe — Einkommensiberprifungen — Bedarfsprifung

« Wohnbaufdrderung - Zweckbindung

* Infrastruktur

« Anrainer (Anlieger)

29.11.2019



8. LOSUNGSVERSUCH => WIENER MODELL (ELGM)

StaDt5Wien
- Mieterschutz — unbefristete Vertrage

- regulierte Mieten — dzt. 7% zu freien Konditionen

- hoher kommunaler Bestand an Mietwohnungen

- Grundstiuicksbevorratung und Wettbewerbe mit 4-Saulen-Modell

- Flachenwidmung ,Geforderter Wohnbau“ f. Grundsticke > 5.000 m?2
- Bau von Smart-Wohnungen und Gemeindewohnungen-neu

- Stadterweiterung und Verdichtung

- Wohnbauférderung und Wohnbeihilfe (+ Mietbeihilfe -> Wohngeld)

- Durchmischung _
- Kostenfreie Dienstleistungen (Wohnservice Wien — Wohnberatung Wien, MieterHilfe, wohnpartner, FSW)

- IBA Wien ,Neues soziales Wohnen*

- Initiative -> Housing for all - IBA. . /\

soziales HOUSING
WIEN e FOR ALL

29.11.2019




9. FORDERUNGEN (ELGM)

- Universalmietrecht m. Zu-/Abschlagen: Deckelung 25%: ab 25 J. n. Erricht.  =toDt¥Wien
- Investitionsoffensive (Wohnbau-Investitionsbank)
- Spekulation mit Bauland eindammen + Baugrundbevorratung ausbauen S

FORDERUNGEN

- MaklergebUhren flr Vermieter
- Stadtebauliche Vertrage ausbauen fur soziales Wohnen

- Kontingente fur FSW-Kundlnnen via FSW-Wohnplattform (Neubau/Wv.)

- Errichtungskosten - Lebenszykluskosten

- tempor. u. modulare Bauweise (serielles Bauen, Vorfertigung)/ Sofortbau-P.

- Gerechtigkeit relativ (s.1939 Beseitigung des Kindigungsschutzes f. jud. Mieterlnnen)

Zeit zu handeln!

- Mietenbegrenzungen wichtig

- keine Enteignungen w/ Eigentumsrecht

- Wohnen braucht politische Willensbildung + Kontinuitat _

29.11.2019
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10. Literatur StaDtzWien

« FGW, Forschungsgesellschaft Wohnen, Bauen und Planen (2019): Soziale Wohnungswirtschaft in
Osterreich. Gemeindebau, Gemeinnutzigkeit und Wohnraumférderung. Wien

« Osterreichische Zeitschriften wie, Wiener Zeitung, Presse, Standard, Kurier, Kronenzeitung usw.

e WWW.wien.qgv.at

o www.wien.arbeiterkammer.at

29.11.2019
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Wir sind da, um fur Sie da zu sein.
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