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4.10.2024

Selbstorganisation
in Wohnprojekten

Johanna Leutgöb
Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen

INI-Praxisworkshop

18:00 Einstieg

18:30 Input: Selbstorganisation und 
Arbeitsverteilung in Wohnprojekten – Johanna Leutgöb

19:00 Kleingruppen zum Thema

19:30 Pause

19:45 Präsentationen der Kleingruppen

20:20 Schlussrunde und Resüme

20:30 Ende und Ausklang

Programm
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von Baugruppen/ Cohousing-Projekten/ 
Gemeinschaftlichen Wohnprojekten: 

Selbstorganisation in Projektentwicklung, Planung, 
Bau und Nutzung
- abgesichert im jeweiligen Organisationsmodell
- je nach Projekt ist das Ausmaß der Autonomie 

unterschiedlich
Gemeinsame Ressourcennutzung
- Räume (Gemeinschaftsräume, Werkstätten,…..)
- Sharing Kultur

Alleinstellungsmerkmal

Bereiche der Selbstorganisation 
von Baugruppen

Liegenschafts
-betreuung Soziales

Wirkung 
nach außen

Öffentlichkeitsarbeit

Angebote

Gemeinschaftspflege

Alltagsunterstützung

Hausverwaltung/ 
Administration

Technische 
Liegenschaftsbetreuung

Pflicht (gesetzlich geregelt) In Organisationsstruktur 
verankert

In Organisationsstruktur 
verankert

Regelwohnbau
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(Selbst)-Organisation

• Organisationsstruktur und Prozesse 
aufstellen, die
 Partizipation und 

Handlungsfähigkeit gewährleisten 

• Arbeitsteiligkeit braucht
 Inhaltliche, technische 

Kompetenzen
 Zeitressourcen 
 Lernbereitschaft
 Interesse

Herausforderungen

• Beteiligung der Bewohner:innen ist unterschiedlich
 Freude an Partizipation und Mitwirkung
 Verantwortung
 Überlastung/ Überforderung
 „Schlechtes Gewissen“
 Konflikte/ Spannungen
 …….

• Unterschiedliche Lebensschwerpunkte und persönliche 
Herausforderungen der Bewohner:innen
 Familien in der „Rush-Hour“ des Lebens
 Karriere/ Beruf
 Persönliche Herausforderungen und Interessen
 Gesundheitliche Einschränkungen,…..
beeinflussen Zeitressourcen fürs Leben im Wohnprojekt
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Erfahrungswerte der 
Beteiligung

~Ein Drittel engagiert sich

~ Ein Drittel macht mit

~ Ein Drittel beteiligt sich wenig oder gar nicht

Erfahrungen

Quelle: Organisationsmodelle in Wohnprojekten, Leutgöb, 2020
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Ansätze

• Interne Hausverwaltung und Liegenschaftsbetreuung
- Mit unterschiedlicher Beteiligung der Bewohner:innen

• Internes Ausgleichssystem 
- Zur Regulation der unterschiedlichen Beteiligung

• Vergabe von Teilleistungen gegen Entgelt intern
- Bezahljobs für unverzichtbare regelmäßig zu erledigende 

Aufgaben (Buchhaltung, Vermietungen, 
Liegenschaftsbetreuung,….)

• Vergabe von Teilleistungen gegen Entgelt extern
– Vergabe von unverzichtbaren regelmäßig zu erledigenden 

Aufgaben (z.B. Reinigung, Winterdienst, Wartungsverträge,…)
• Externe Hausverwaltung: Beauftragung von 

Leistungen/ Teilleistungen

Hausverwaltung

• Rechtliche Grundlage:
 Wohnungseigentumsgesetz (WEG), § 20
 Anwendungsbereich: Wohnungseigentum, 

Mietwohnungen (Instandhaltung ist Teil der Miete)
 Mietrechtsgesetz (MRG)

• Aufgaben
 Abrechnung Betriebskosten
 Erstellen von Rücklagen
 Verrechnung von Heizkosten/ WW
 Darstellung aller Einnahmen und Ausgaben
 Instandhaltung, Überwachung Bauzustand
 Reinigung und Pflege
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Hausverwaltung/ 
Liegenschaftsbetreuung

Eigentums-
formen

Wohnungseigentum Wohnungseigentümer-
gemeinschaft (WEG)

Rechtsform Hausverwaltung 
extern

Optional, meistens JA

Gemeinschaftseigentum Verein, GmbH, Genossenschaft optional

Generalmiete (Eigentümer ist 
meist Bauträger)

Verein, GmbH, 
Genossenschaft

JA, teilw. Eigenverwaltung

Miete (Einzelmietverträge) Verein, GmbH, 
Genossenschaft

JA

Aufgaben interne Hausverwaltung 
am Beispiel BROT-PB

• Administration Kernaufgaben/ 
Verwaltungstätigkeiten:
 Einhebung, Berechnung Nutzungsbeiträge
 Betriebskostenabrechnung
 Energiemonitoring
 Versicherungsangelegenheiten
 Buchhaltung/ Rechnungswesen (Rücklagen, 

Vorkontierung, Abstimmung mit Steuerberatung, 
Budgetplanung, Steuern/ Abgaben

 Organisation der Wartung, Instandhaltung, 
Unterhaltsreinigung

11

12



30.10.2024

7

Beispiele für Aufgaben einer  
Hausverwaltung
• Liegenschaftsbetreuung > HV vergibt an Firmen:

 Unterhaltsreinigung
 Errichtung von Bauten und baulichen Anlagen, 

Genehmigung, rechtliche Beurteilung
 Regelmäßige Überwachung und Wartung der technischen 

Anlagen
 Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten
 Sicherheitsmaßnahmen (Zäune, Brandschutz, 

Beschilderungen, Schneeräumung, Spielgeräte…)
 Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft (z.B. 

Gebäudehülle)
 Pflege und Bewirtschaftung der gemeinschaftlichen 

Grünanlagen, Außenräume

Kosten Hausverwaltung

• Richtwerte für Verwaltungskostenpauschalen im  
gemeinnützigen Wohnbau gem. EntgeltrichtlinienVO
(Revisionsverband www.gvb.at, Stand 1.4.2024)

Miete: 290,64 EURO/ Wohnung / Jahr inkl. 10% Ust.

Eigentum: 357,84 EURO/ Wohnung / Jahr inkl. 10% Ust.
• Infina.at: 

Kosten/ m2 zwischen 3,50 und 4,50 im Jahr= ca. 
12.000 EUR, ca. 342 €/ Haushalt im Jahr 

• Rechenbeispiel bei € 290,64 pro Wohnung, 35 WE 
Kosten im Jahr: 10 172, €, 3,4 / m2 im Jahr/ = 28 ct. / 
m2 und Monat

• Vergabe an HV: Umfang und Kosten sind 
Verhandlungssache
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Beispiel
Aufgabenverteilung zwischen Wohnprojekt und Bauträger/ Hausverwaltung

W
P

Ba
T

Erhaltungs- und 
Verbesserungsbeitrag - EVB

gem. 
Entgeltricht-
linienVO
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Beteiligung der 
Bewohner:innen

8 Beispiele, wie Wohnprojekte mit der 
Unterschiedlichkeit der Beteiligung umgehen

Wohnprojekt – WEG

Beispiel 1: Eigentümergemeinschaft, Bezug 1984
• Hausverwaltung vorhanden (erbringt Teilleistungen)
• Arbeitsaufwand: 80 – 100 h / Bewohner:in im Jahr
• Entgelt/ h: € 15 (Stand 2020)
• Teilnahme an Sitzungen: max. 2 h werden anerkannt
• Abrechnung: im Rahmen der Betriebskostenabrechnung 

durch die Hausverwaltung: ergibt Gutschrift oder 
Nachzahlung

• Nutzen: 
 die Mehrleistung einiger ermöglicht es anderen, weniger 

zu arbeiten
 Vermeidung externe (teurere) Vergabe von Arbeiten
 Unterstützt Freiwilligkeit und persönliche Autonomie, 

kein Zwang und sozialer Druck
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Ökotopisches Zentrum

Beispiel 2: Verein, Bezug 1980

• Keine Hausverwaltung
• Arbeitsbeitrag: 7 h/ Monat (84 h/ Jahr), bei Bezug 15 h/ Monat
• Abrechnung: Stunden können erbracht oder bezahlt werden, € 7,50/ h, 

Abrechnung halbjährlich
• Teilnahme an Besprechungen: Anerkennung von max. 2 h 
• Sonderregelungen z.B. für Schwangere, dringende Nacht- und 

Wochendarbeiten (Anrechnung doppelter h-Satz)
• Anerkennung: Liegenschaftsbetreuung, Administration, Vereinsaktivitäten
• Nutzen: 

 Hohe Akzeptanz
 die Mehrleistung einiger ermöglicht es anderen, weniger zu arbeiten 

und vermeidet die externe Vergabe von Arbeiten, die teurer wäre
 Unterstützt Freiwilligkeit und persönliche Autonomie, kein Zwang und 

sozialer Druck

Pomali

Beispiel 3: Verein, Bezug 2013

• Eigentümer = Bauträger = Hausverwaltung, Mietverträge
• Arbeitsbeitrag: 3 h/ Monat, aufgeteilt auf 15 Minuteneinheiten
• Nicht geleistete Arbeit wird finanziell bewertet: Vergabe 

Reinigungskraft
• Anerkennung: nur für Liegenschaftsbetreuung (nicht für 

Vereinsarbeit)
• Nutzen:

 Hohe Akzeptanz durch gemeinsame Entwicklung
 Entlastung: kein schlechtes Gewissen mehr
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Lebensraum Gänserndorf

Beispiel 4: Verein und Eigentümergemeinschaft, Bezug 
2004

• WEG: parifiziertes Wohnungseigentum
• Hausverwaltung: Vorschreibung, Abrechnung
• Kosten Hausverwaltung: ca. 400 € brutto/ Jahr / Wohnung, ca. € 10.000 im Jahr 

bei 32 Wohnungen
• Arbeitsbeitrag: 50 h/ Jahr, aufgeteilt 30 h/ Jahr - > Liegenschaftsbetreuung, 20 

h/ Jahr Teilnahme an Aktionstagen
• Liegenschaftsbetreuung: Liste mit 50 Punkten, von denen jede/r im Ausmaß 

von 30 h etwas übernehmen muss. 
• Nicht geleistete Arbeit wird finanziell bewertet: € 15/ h -> wird einkassiert und 

für Aufträge an Professionist:innen verwendet
• Vereinsaktivitäten: Arbeitskreise, Plena, GV, Eigentümerversammlung: 

freiwillig, Mitgestaltung ist ein Recht

Wohnprojekt Wien

Beispiel 5: Verein, Bezug 2013

• Hausverwaltung für Vorschreibung (funktioniert nicht zufriedenstellend)
• Dzt. kein Ausgleichssystem  
• Bezahljobs für Buchhaltung, Hausverwaltung (inkl. Vermietungen,… - 14 h/ 

Woche
• Arbeitsbeitrag: bereits mehreres probiert (z.B. 11 h/ Monat mit 

weitreichenden Durchrechnungszeiträumen)
• Abrechnung: Gut- und Minusstunden wurden ausgewiesen, kein finanzieller 

Ausgleich
• Nutzen aus der Zeit mit Stundenvorgaben: 

 Objektivität, Transparenz, 
 Wissen, dass Menschen in bestimmten Lebenslagen nicht so viel 

einbringen können.
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Kohlenrutsche

Beispiel 6: Verein, Bezug 2019

• Eigentümer: Bauträger, macht Hausverwaltung, Generalmiete
• Hausverwaltung: Verrechnung von Verwaltungskostenpauschale gemäß GBV, 

50%: 50% der Aufgaben übernimmt Wohnprojekt
• Arbeitsbeitrag: 13 h/ Monat wurde vereinbart
• Keine Dokumentation und Kontrolle
• Alle machen etwas, manche mehr 
• Buchhaltung wird gegen Bezahlung ausgelagert: Finanzierung durch 

Einbehaltung von 75% der Verwaltungskostenpauschale geplant
• Nutzen:

 Hausverwaltung übernimmt haftungsrelevante Teile
 EVB in Abstimmung mit Hausverwaltung

Auenweide

Beispiel 7: Verein, Bezug 2022

• Eigentümer: Wohnprojekt, 
• Keine externe Hausverwaltung
• Arbeitsbeitrag: 12 h/ Monat wurde schriftlich vereinbart
• Keine Dokumentation und Kontrolle
• Unterschiede der Beteiligung werden auf sozialer Ebene 

bearbeitet (z.B. Großgruppentreffen)
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BROT-Pressbaum

Beispiel 8: Verein, Bezug 2018

• Eigentümer: Wohnprojekt 
• Keine externe Hausverwaltung
• Arbeitsbeitrag: nichts konkret vereinbart, nur generelle 

Bereitschaft zur Mitarbeit
• Keine Dokumentation und Kontrolle
• Liegenschaftsbetreuung und Administration dzt. ehrenamtlich
• Vergabe von Aufträgen an Firmen (Reinigung, Wartung, 

Reparaturen) und für bestimmte Projekte geringfügige 
Anstellungen

• Unzufriedenheit wegen unterschiedlicher Beteiligung

Johanna Leutgöb, MSc

Tel: 0664 73 62 83 77

johanna.leutgoeb@inigbw.org

Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen

www.inigbw.org

Rückfragen
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