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Soziale Durchmischung vs. Treffsicherheit
Worum geht es dabei?
-> 2 unterschiedliche wohnungspolitische Modelle

Solidarische Wohnungspolitik Marktgesteuerte Wohnungspolitik
DURCHMISCHUNG TREFFSICHERHEIT

Forderungs-
schwerpunkt

Akteure

Schwerpunkt
Rechtsform

Funktion des
sozialen
Wohnbaus

Lénder

Aktuell

Objektférderung Subjektforderung, steuerliche Absetzbarkeit

Gemeinnutzige Wohnungswirtschaft, Kommunen Renditeorientierte Immobilienunternehmen

Sozial gebundene/preisregulierte Eigentumswohnungen, freier
Mietwohnungen Mietwohnungsmarkt

gesellschaftliche Integration durch breite Armutsbekampfung durch Fokus
,Mittelschichtorientierung” (solidarische einkommensschwache Haushalte [residuale
Wohnungsversorgung] Wohnungsversorgung]

Osterreich, Finnland, Niederlande Spanien, Grofbritannien

EU-Beihilferegime: ,, Bereitstellung van Wohnraum fur sozial schwache Bevilkerungsgruppen, die
nicht die Mittel haben, sich auf dem freien Wohnungsmarkt eine Unterkunft zu beschaffen”
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Funktion der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft

« Hauptaufgabe: Errichtung und Verwaltung von
Wohnhausern fur breite Bevolkerungsschichten [ § 1 Abs.
2 WGG, § 7 Abs. 1 WGG])

* ,Volkswohnungswesen” [Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG]:
Ubernahme staatlicher Daseinsvorsorgeleistung durch
Errichtung von Wohnungen mittlerer Grofse und ,,normaler
Ausstattung“ [ § 2 Z 2 WGG]

- Wohnversorgung in

- engem Zusammenspiel mit Wohnbauférderung
-> Fokus: Haushalte mit niedrigem wnd
mittlerem Einkommen
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Soziale Durchmischung im gemeinnutzigen Wohnbau
EINKOMMEN

Rechtsform nach Einkommensgruppen, . i “
Anteile in %, 2015 e Jeweils rd. 40% der GBV- BEMEINNUTZIGEN

10 Bewohner gehoren dem 1./2. bzw.

33 27 23 3./4. Einkommensfunftel an
(380.000 bzw. 350.000 Personen,

< 1.630 bzw. 2.670 Euro]
 Einkommensverteilung in GBV-
Wohnungen im hohen Ausmaf3
reprasentativ mit
Osterreichischem Durchschnitt

e Hohere Einkommensschichten

® o@ o‘(\ & . '
VS $ & sind im
& & _
O & Wohnungseigentumssektor
N zuhause [33% oberstes Quartil]
m 1./2. Einkommensquintil | 3./4. Einkommensquintil

Oberstes Einkommensquintil Quelle: EU-SILC 2015



Soziale Durchmischung im gemeinnutzigen Wohnbau

BILDUNG

Rechtsform nach Bildungsabschluss,
Anteile in %, 2015

B Max. Pflichtschule m Lehre/mittlere Schule Matura ™ Universitat

Quelle: EU-SILC 2015

1/5 der GBV-Bewaohner L
verfugen Gber
Pflichtschulabschluss,

50% haben Lehre oder
mittlere Schule absolviert

-> Mittelschichtorientierung

Bildungsschichten im GBV-
Wohnbau reprasentieren
Osterreichisches
Durchschnittsniveau

Hochstes Bildungsniveau im
Wohnungseigentumssektor
(46% Matura/Uni]



Soziale Durchmischung im gemeinnutzigen Wohnbau
BERUF

Rechtsform nach beruflicher Stellung,

m Nicht erwerbstatig
Facharbeit
Hohere Tatigkeit
Selbstandige

Anteile in %, 2015

Quelle: EU-SILC 2015

W Hilfsarbeit
H Mittlere Tatigkeit, Meister
m Hochqualifizierte Tatigkeit
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Berufliche Schichtung der GBV-
Bewohnerschaft deckt sich im
hohen Ausmafd mit
osterreichischer Gesamtsituation

,mittlere” Berufsgruppen machen
rd. die Halfte der GBV-Bewohner
aus

- Mittelschicht wohnt bei GBV

Wohnungseigentimer nehmen
gehobenere berufliche Stellung
ein (30% hohere/hochqualifzierte
Tatigkeit]



Soziale Durchmischung im gemeinnutzigen Wohnbau

STAATSBURGERSCHAFT

Rechtsform nach Staatsblrgerschaft,
Anteile in %, 2015

100%
90%

Nicht ¢ster. Staatsburgerinnen
m Oster. Staatshurgerlnnen mit Migrationshintergrund
m Oster. Staatshdrgerlnnen

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

000’

Quelle: EU-SILC 2015

DIE .
GEMEINNUTZIGEN

13% der GBV-Wohnungen werden
von Migranten bewohnt [117.000]

50% der insgesamt 915.000
Nicht-Osterreicher leben in

privaten Hauptmietwohnungen
(480.000], 13% wohnen bei GBV

auch hier: Migrantenanteil in
GBV-Sektor spiegelt
Gesamtsituation wider



Soziale Durchmischung im gemeinnutzigen Wohnbau
BILDUNG / BUNDESLANDER

Wohnungstypen nach Bildungsschicht SEMEINNUTZIGEN
Haushalt[sreferenz-Person], Anteile in %, Bildungsschichten in GBV-Wohnungen in
_— ” 201l Bundeslandern unterschiedlich verteilt
g .53 /3 =10
%BBY/ELDQI g: 4 8 e * Wien: hoherer Anteil an AHS/BHS- und
5 =7 5 . m " .
6BV 00 32 S s3 g Universitatsabschlissen in GBV-Sektor,
GBV Ktn 21 S es0  I)em7m : : : H H
63V Stk e niedriger Anteil bei schlecht Ausgebildeten
Gg\?\é;g o ——— == Burgenland: jingere, gut ausgebildete
GBV Wien et — g s § m— Haushalte in jangerem Wohnungsbestand
Gemeinde Miete 34 R -1 ( I © B—
Private Miete 25 —n—!TI—!— — Wohnungsmarktstruktur
sonstige 30 e ————m——— [Gemeindebau in W, gemeindeeigene
Mieter 27 47 14 13 GBV in Sbg UU T]
Waohnungseigentumer 17 0 g4e e ’ ! "
Hauseigentimer 22 57 10 =1 — Wohnungsbestand [Baualter, GI’OBB]
BESAMT 24 — Wohnbauférderungspolitik
0 20 40 60 80 100

ohne Ausbildung ® Fachaushildung ®AHS/BHS m Hochschule



Wohnungen

Wohnbauférderungspolitik und die Rolle der GBV

Wohnbauleistung in Osterreich,
1945 - 2010

700.000 90

600.000

A - 80
A - 70

500.000
A 60
400.000 - - g
300.000 - -~ 40

Prozent

30

200.000 -l

- 20
100.000 -
0 . - 0

Quelle: GBV/Bauer

B Eigenheim frei finanziert

B Eigenheim mit Forderung

Eigentumswaohnung frei
finanziert

B Eigentumswohnung mit
Forderung

Miete frei finanziert

W Private/gewerbl. Miete mit
Forderung

m GBV Miete mit Forderung

m Gemeinde Miete mit
Forderung

Gemeinde Miete ohne
Forderung

ANTEIL Eigentum an
Forderung (rechte Skala)

A ANTEIL Forderung (rechte
Skala]
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Neubautatigkeit nach 1945: Beseitigung des
qualitativen und quantitativen Wohnungsdefizits
im Vordergrund

Hohe Bedeutung der WBF, starke
Eigentumsfdrderung (1945/60-1970/80: 55% >
70% Anteil an Forderleistung]

70-80er Jahre: GBV bauen mehr gefdrderte
Eigentumswohnungen, 20% geforderte GBV-
Mietwohnungen

ab 90er Jahre: veranderte Bedarfslage durch
starkere demographisch bedingte
Wohnungsnachfrage [Zuwanderung]

Fuhrt zu Férderungsverlagerung u. Forcierung
des Mietwohnungsbaus

1990-2010: +50.000 geforderte Mietwohnungen
(+50%], Expansion wird (berwiegend von GBV
getragen (2/3-Anteil]



Leistbares Wohnen: GBV-Wohnungen werden immer wichtiger

1971: Mietwohnungen nach Rechtsform in 2013: Mietwohnungen nach Rechtsform
% und Miethohe (1,13 Mio. Whg.] in % und Miethohe (1,49 Mio. Whg.]

@
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teuerstes Viertel _— 13 - teuerstes Viertel ‘6‘

W Private Kat. C/D m Private Kat. A/B W Private vor 1945 | m Privateflach 1945
Gemeinde mGBV Quelle: GBV/Bauer Gemeinde m GBV
Mietwohnungen . |
0 % Wohnungen 50 100 0 % Wohnungen 50 / 100

~Sickereffekt”: GBV leisten heute den mit Abstand grofdten Beitrag flir erschwingliches Wohnen (war friiher nicht so].
Mehr als 1/3 ihrer Wohnungen gehoren zum kostengunstigsten Viertel (5,2 Euro/m2], iber S0% der GBV-Wohnungen
decken das 2. Kostenviertel (6,8 Euro/m2] ab = insgesamt 340.000 Wohnungen [25% des Wohnungsbestandes)]




Gunstigere GBV-Wohnungen fur sozial Schwachere

Mieten und Sozialmerkmale nach Wohnungstypen, 2011
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Glnstigsten GBV-Mieten (5,4 Euro/m2]
finden sich im alteren Wohnungshbestand
(125.000 Whg.]

In alteren und billigeren GBV-Wohnungen
sind sozial/einkommensschwachere
Haushalte stark reprasentiert.

Jungere GBV-Wohnungen sind teurer (6,5
Euro/m2] und werden vorrangig auch von
Bewohnern mit einem besseren sozio-
6konomischen Hintergrund bezogen.

Wichtige Rolle in der Wohnversorgung
einkommensschwacherer
Bevolkerungsgruppen spielt neben alteren
Gemeindewohnungen (140.000 Whg., 5,3
Euro/m2] v.a. auch der private
preisregulierte Altmietwoehnungsbestand
(100.000 Whg.]



100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

o

Umverteilung im gemeinnutzigen Wohnungsbestand

GBV-Mietwohnungen nach Bauperiode und
Alter/Ausbildung der Haushalte, 2011

) B ) 7 7 unter 35-Jahrige mit
l l 14 Matura/Hochschule
5 4 I m unter 35-Jahrige mit
l . d Fachaushildung
4 I unter 35-Jahrige
oy ohne Aushildung
23 34 m 35 - 64-Jahrige mit
31 Matura/Hochschule
ke 35 - 64-Jahrige mit
29 Fachaushildung
m 35 - 64-Jahrige ohne
Aushbildung
Quelle: ap
BBV B 65-Jahrige plus
Bauer
30 a0 o a0 AN “\1 & Anteil unter 65-
2 R ,x%ﬂ,\,% %x,@ Qy@ Rl Jahrige ohne
9 o 9 Y Ausbildung
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* Seniorenhaushalte und schlechter ausgebildete
Personen in alteren und gunstigeren
(ausfinanzierten] GBV-Mietwohnungen
Uberproportional vertreten

* Invor 1970 errichteten GBV-Wohnungen gehoren
1/3 der Haushalte der Generation 65+ an.

* Vergleichsweise hoher Anteil von Junghaushalten
im GBV-Altwohnungsbestand:

— 30% der Junghaushalte [33.000] wohnen in
Altwohnungen

— Wiedervermietete Altwohnungen gehen fast
ausschliefdlich an Jingere

— Allerdings: geringe Verfligbarkeit

* Haushalte mit héherem Bildungsniveau bzw.
einkommensstarkere Bevolkerungsgruppen leben
vor allem in neueren und teureren Wohnungen

- Umverteilungsprozess im GBV-Wohnungssektor



GBV-Wiedervermietungswohnungen am gunstigsten

Erst- und wiedervermietete Wohnungen
nach Rechtsform und Miethihe, 2014 [147.000
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Wohnungen
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Jahrlich werden rd. 35.000 GBV-Wohnungen
wiedervermietet, darunter 12.000 Wohnungen

in alteren Bauten mit besonders gunstigen
Mieten (6,6 Euro/m2]

Altmietwohnungen zwar glinstiger aber
kleiner (rd. 60 m2] = Hemmnis fur
Jungfamilien

Darin befinden sich auch ausfinanzierte
Wohnungen mit Grundmiete von 1,75
Euro/m2 zzgl. EVB, EM-Verzinsung der
Grundkosten, BK u. USt.

GBV-Neubauwohnungen sind mit 7,7 Euro/m2
deutlich teurer und stellen inkl.
Finanzierungsbeitrag Hurde flr
Einkommensschwachere dar



Herausforderung Nr. 1
Steigerung des Wohnungsneubaus
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e Deutschland + Osterreich: ahnliche Situation

-> Mangel an leistbaren Wohnungen
° andere e
Ausgangslage
> 0: starker

gemeinnutziger (o8
Wohnbausektor 3

- BRD: Abschaffung  »Angebotsliicke wird immer grofier”

Boorwer  freizen

r 7

KURIER Lifestyle
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. cortaid iy

Schlimm

er wohnen

Wien braucht rasch viel
Forderung nach o i
Die Politik reagiert mit ner mehr Riesiger Bedarf, miserables Angebot: Der Kampf
. . " einer Wohnbauoffensive [eim. um ein bezahlbares Zuhause
samt Verzicht auf Beirite
WI e d e re I n fu h r u n g und Gemeinschaftsfliichen. Euro Jslamischer Staat* Psychologie
Beobachtern geht das aber - 1y Deutscher Aufstand gegen Was geschieht mit den | Der Sieg liber das
noch nicht weit genug, v e T Draghis Niedrigzinsen Babys der Sex-Sklavi i




Wohnungen

Es fehlen kostengunstige Neubauwohnungen

Fertigstellungen, 1991/95 - 2015, 2016/17

Prognose
60.000 Wohnungsbedarf
2015-2020
S0.000 -t e
HO.000 -1 o o ] e
30.000 —+
20.000 +
10.000 -+
*2016 und 2017
Prognose
U 1 T T T T T T T T I. T ._\
O o A 0 o o3 o o S ol
@g\,\%%%\@ %@\,\ %@%\ VX T BT OF ogM oW oS
S
mmm geforderter Geschofdbau mum freifinanzierter Geschof3bau
mmw geforderte Eigenheime freifinanzierte Eigenheime

Daten, Berechnungen: GBV
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Wohnungsbedarf steigt aufgrund starkem
Bevolkerungswachstum zwischen 2015-20
auf 60.000 Wohnungen pro Jahr

Neubauleistung liegt aktuell bei 51.000
Wohnungen pro Jahr

-> Wohnungsliicke

Geforderter Wohnungsbau rucklaufig [-5.000
Wohnungen p.a. gegentber 1. Halfte 2000er]

Mangel an preiswerten Mietwohnungen in
Ballungsraumen

Grund- und Baukostenentwicklung vs.
Realeinkommensentwicklung

Einziges Rezept: mehr und einfacher Bauen



Mehr bauen und Kosten dampfen

9-PUNKTE PROGRAMM

1. Wohnbaupaket rasch umsetzen
 mafdvolle Qualitatskriterien
« schlanke administrative Verfahren
 Grundstucke zu angemessenen Konditionen

2. Mobilisierung von Grundsttcken fur den leistbaren Wohnbau
* Baulandmobilisierungspaket

-> Verfassungsrechtliche Klarstellung

-> Bereitstellung von 6ffentlichen Liegenschaften
[im Baurecht]

-> Ruckwidmung von langer als 10 Jahren unbebauten
Grundstucken

- Widmungskategorie ,forderbarer Wohnbau”
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3. Vereinfachung von Widmungs-, Planungs- und Bauverfahren @
* Naturschutzrechtliche Auflagen

e Burgerbeteiligungs- und Mitbestimmungsprozesse
* Qualitatssicherung
4. Einfacher und gunstiger Bauen
« Abschaffung der Stellplatzverpflichtung
* Lockerung des 100%igen barrierefreien Bauens
« Reduktion der Brand- und Schallschutzauflagen

* Flachendeckende Wohnbauprogramme mit unterschiedlichen
Ausstattungsstandards fur unterschiedliche Zielgruppen

5. Baukostensenkungshbeirat einrichten
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!



