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Programm Bauen&Wohnen

18:00 Einstieg

18:30 Input: Selbstorganisation und
Arbeitsverteilung in Wohnprojekten —Johanna Leutgtb

19:00 Kleingruppen zum Thema

19:30 Pause

19:45 Prasentationen der Kleingruppen
20:20 Schlussrunde und Resiime

20:30 Ende und Ausklang




Alleinstellungsmerkmal

von Baugruppen/ Cohousing-Projekten/
Gemeinschaftlichen Wohnprojekten:
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Selbstorganisation in Projektentwicklung, Planung,

Bau und Nutzung

- abgesichert im jeweiligen Organisationsmodell
- je nach Projekt ist das Ausmal} der Autonomie

unterschiedlich
Gemeinsame Ressourcennutzung

- Raume (Gemeinschaftsraume, Werkstatten,.....)

- Sharing Kultur
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Bereiche der Selbstorganisation | GEMEINSAM

von Baugruppen

Regelwohnbau

Bauen&Wohnen

Pflicht (gesetzlich geregelt) In Organisationsstruktur
verankert

In Organisationsstruktur
verankert

Liegenschafts
-betreuung

Wirkung
nach auflen

Hausverwaltung/

Administration Gemeinschaftspflege

Offentlichkeitsarbeit

Technische

All i
Liegenschaftsbetreuung tagsunterstutzung

Angebote
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(Selbst)-Organisation

* Organisationsstruktur und Prozesse
aufstellen, die
— Partizipation und
Handlungsfahigkeit gewahrleisten

* Arbeitsteiligkeit braucht
— Inhaltliche, technische
Kompetenzen
— Zeitressourcen
— Lernbereitschaft
— Interesse
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Herausforderungen

* Beteiligung der Bewohner:innen ist unterschiedlich
— Freude an Partizipation und Mitwirkung
— \Verantwortung
— Uberlastung/ Uberforderung
— ,Schlechtes Gewissen“
— Konflikte/ Spannungen

* Unterschiedliche Lebensschwerpunkte und personliche

Herausforderungen der Bewohner:innen
— Familien in der ,,Rush-Hour” des Lebens
Karriere/ Beruf
Personliche Herausforderungen und Interessen
— Gesundheitliche Einschrankungen,.....
beeinflussen Zeitressourcen fiirs Leben im Wohnprojekt
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Erfahrungswerte der
Botelme GEMEINSAM
Bauen&Wohnen

Ein Drittel engagiert sich
™ Ein Drittel macht mit

Ein Drittel beteiligt sich wenig oder gar nicht
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Erfahrungen GEMEINSAM
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Wichtig ist ein Grundkonsens, dass alle etwas

peitragen zum Gemeinsamen, dass aber andererseits

Flexibilitat und kein 7wang besteht und daher

bestimmte Tatigkeiten pezahlt erledigt werden”
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Quelle: isationsm
le: Organisationsmodelle in Wohnprojekten, Leutgob, 2020
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Ansatze
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Interne Hausverwaltung und Liegenschaftsbetreuung

- Mit unterschiedlicher Beteiligung der Bewohner:innen

Internes Ausgleichssystem

- Zur Regulation der unterschiedlichen Beteiligung

Vergabe von Teilleistungen gegen Entgelt intern

- Bezahljobs fiir unverzichtbare regelmaRig zu erledigende
Aufgaben (Buchhaltung, Vermietungen,
Liegenschaftsbetreuung,....)

Vergabe von Teilleistungen gegen Entgelt extern

— Vergabe von unverzichtbaren regelmafRig zu erledigenden
Aufgaben (z.B. Reinigung, Winterdienst, Wartungsvertrage,...)

Externe Hausverwaltung: Beauftragung von

Leistungen/ Teilleistungen

Hausverwaltung
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Rechtliche Grundlage:
— Wohnungseigentumsgesetz (WEG), § 20
— Anwendungsbereich: Wohnungseigentum,
Mietwohnungen (Instandhaltung ist Teil der Miete)
— Mietrechtsgesetz (MRG)

Aufgaben
— Abrechnung Betriebskosten
— Erstellen von Riicklagen
— Verrechnung von Heizkosten/ WW
— Darstellung aller Einnahmen und Ausgaben
— Instandhaltung, Uberwachung Bauzustand
— Reinigung und Pflege
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Hausverwaltung/ CEMEINSAM
Liegenschaftsbetreuung Bauen&Wohnen

Eigentums-

Hausverwaltung
formen

extern

Wohnungseigentum Wohnungseigentiimer- .ﬁ Optional, meistens JA ‘
gemeinschaft (WEG)
Gemeinschaftseigentum H Verein, GmbH, Genossenschaft M optional ‘
Generalmiete (Eigentiimer ist Verein, GmbH, F JA, teilw. Eigenverwaltung
meist Bautrager) Genossenschaft
Miete (Einzelmietvertrage) ) Verein, GmbH, JA
Genossenschaft
11
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Aufgaben interne Hausverwaltung | GEMEINSAM
am Beispiel BROT-PB Bauen&Wohnen

* Administration Kernaufgaben/
Verwaltungstatigkeiten:
— Einhebung, Berechnung Nutzungsbeitrage
— Betriebskostenabrechnung
— Energiemonitoring
— \Versicherungsangelegenheiten
— Buchhaltung/ Rechnungswesen (Riicklagen,
Vorkontierung, Abstimmung mit Steuerberatung,
Budgetplanung, Steuern/ Abgaben
— Organisation der Wartung, Instandhaltung,
Unterhaltsreinigung
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Beispiele flir Aufgaben einer GEMEINSAM
Hausverwaltung Baven&Wohnen

Liegenschaftsbetreuung > HV vergibt an Firmen:

— Unterhaltsreinigung

— Errichtung von Bauten und baulichen Anlagen,
Genehmigung, rechtliche Beurteilung

— RegelmiRige Uberwachung und Wartung der technischen
Anlagen

— Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten

— SicherheitsmalRnahmen (Zdune, Brandschutz,
Beschilderungen, Schneerdaumung, Spielgeréte...)

— Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft (z.B.
Gebaudehdiille)

— Pflege und Bewirtschaftung der gemeinschaftlichen
Grinanlagen, AuBenraume

13

Kosten Hausverwaltung
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Richtwerte fiir Verwaltungskostenpauschalen im

gemeinniitzigen Wohnbau gem. EntgeltrichtlinienVO
(Revisionsverband www.gvb.at, Stand 1.4.2024)

Miete: 290,64 EURO/ Wohnung / Jahr ink. 10% ust.

Eigentum: 357,84 EURO/ Wohnung / Jahr ink. 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 Bautrager/ Hausverwaltung

A ltun - T
Nr. Verwaltungstitigkeiten P (Mieter) Kostentrager
1| Bewilligung fiir Anderungen Wohnungen X X =
3| Riickbau von Anderungen in Wolnungen X X
Brauchbermechung der Wohnungen:
3 |Umfang von 10 unct ONW festgelegt, vom OVW besuftragt und tber X X BB
EVE bezahit.
Behebung von 21 in
? [ Metdung on Gvw durch GVW und Bezahiung aber EVB A A B
& auf allg. Flachen bzw. Raumlich keiten:
5 | Metdung en OVW, Beauftraging durch OVW und Bezahiung iber EVB K X B
& _|Uberprifung E-Aniage in W X X B
7 |o i durch AWO und OVW X X -
8§ | Abschiuss von X X
o |Pussteilung von Schisselbewiligungen "
B & OVW an AWo werden
10 _|Gri crfolgt gemak [hur EG exkl Bge und % B
Entrumpelung Stegenhsus X
11 |(wenn wege nicht den reciitichen freigehali , ~
seitens der Hausverwaltung versnlesst und iber BK verrechnet]
Entrumpelung Hellergange *
12 {wenn Fluchtwege richt den rectitlichen werden, o wird Entriimpel BK
seitens der Hausvenwaltung veranlasst und iiber B verrechnet)
13 |Gebéudeversicherung (Feuer, Wasser, Haftpliicht, Sturm) X BK
18 |Verwaltng=honorar OVW (Vorschreibung Dojekt 507 vor ERVO] X B
5 HManal X BK
6 |Autzugsnotnit X BH
7 |Aufzugsiiberprnung (jEhch) X BH
15 |Beti ) X BK
9 |Auszugswortung (Basiswarning) * BH
20 |D D: X B
21 | Dichtheitstiberpriffung X BK
22 Tor sligemeine Reumiichkeren X
23 [Waitund filr allgemeine Raumlichkeiter: X
24 | Millentsorgung X
25 | Reinigung Augenfischen X
26 |Winterdienst It StVO X
27 X
28 i X BK
29 | Toerprrung und Warting silg, E-Aniage X BH
50 |Uberprifung und Wartung Biizsciiz X BK
31 u P und Wartun ge X BH
32 | Uberprirung und Wartung Brandschutziore Garage. % BK
33 |berprvung und Wartung Brandschifziiren X BR
34 |Uberprisfung und Wartung CO-Aniage Garsgs X BK
35 |(lberpnifung und Wertung Dachsicherheitssystem X BK
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Erhaltungs- und

Verbesserungsbeitrag - EVB

Eurn/m” und Monat

Jahr nach Bezug

7/2016 - 3/2018 - 3r2020 1.4.2020
1 0.50 051 053
2 0.50 0.51 053
3 0.50 | 0,51 0.53
q 0.50 0.51 0,53
5 0.50 0.51 0,53
6 0,56 0,58 0,60
7 0.52 | 0,64 0,66
8 0.58 0.70 0,73
(] 0.74 0.76 0,79
10 0.80 0.82 0.85
11 0.88 | 0,89 0,92
12 0.a2 0.95 088
13 0.98 | 1.01 1.05
14 1.04 1.07 111
15 110 113 117
16 116 118 124
17 122 126 1.30
18 128 132 137
19 134 1.38 143
20 | 1.40 144 149
21 145 1.50 156
22 152 157 182
23 1.58 | 1.63 1.69
Bl | 164 | 169 175
25 1.70 | 1.75 1.81
26 1.76 1.81 1.88
27 1.82 1.87 1.94
28 1.88 1,84 2,01
29 | 1894 | 2.00 207
30ff 2.00 2.086 213

EVE gem. WGG- EVE gem. WGG- | EVE gem. WGG-
Now. 2015: MNav. 2015; 472018 Nov. 2015; ab

EVB gem. WEE-
Mav. 2015; ab
142022
0,56
056
0.56
0,58
0.58
062
0,69

1.09

12z

149
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GEMEINSAM

Bauen&Wohnen

EVB gem. 3.
MILE: ab
1.4.20249

0,59
0.58
0,59
0.58
0.59
0.66
0,73
0,80
0.87

gem.
Entgeltricht-
linienvVO
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R Initiative
Beteiligung der GEMEINSAM
Bewohner:innen Bauen&Wohnen

8 Beispiele, wie Wohnprojekte mit der
Unterschiedlichkeit der Beteiligung umgehen
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Wohnprojekt — WEG GEMEINSAM

Bauen&Wohnen

Belsplel 1: Eigentiimergemeinschaft, 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 ermoglicht es anderen, weniger
zu arbeiten

— Vermeidung externe (teurere) Vergabe von Arbeiten

— Unterstutzt Freiwilligkeit und persénliche Autonomie,
kein Zwang und sozialer Druck
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Okotopisches Zentrum

Beispiel 2: Verein, Bezug 1980

* Keine Hausverwaltung
* Arbeitsbeitrag: 7 h/ Monat (84 h/ Jahr), bei Bezug 15 h/ Monat
e Abrechnung: Stunden kénnen erbracht oder bezahlt werden, € 7,50/ h,
Abrechnung halbjahrlich
* Teilnahme an Besprechungen: Anerkennung von max. 2 h
* Sonderregelungen z.B. fiir Schwangere, dringende Nacht- und
Wochendarbeiten (Anrechnung doppelter h-Satz)
* Anerkennung: Liegenschaftsbetreuung, Administration, Vereinsaktivitaten
* Nutzen:
— Hohe Akzeptanz
— die Mehrleistung einiger ermoglicht es anderen, weniger zu arbeiten
und vermeidet die externe Vergabe von Arbeiten, die teurer ware
— Unterstutzt Freiwilligkeit und personliche Autonomie, kein Zwang und
sozialer Druck
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Pomali

Beispiel 3: Verein, Bezug 2013

* Eigentlimer = Bautrager = Hausverwaltung, Mietvertrage
* Arbeitsbeitrag: 3 h/ Monat, aufgeteilt auf 15 Minuteneinheiten
* Nicht geleistete Arbeit wird finanziell bewertet: Vergabe
Reinigungskraft
* Anerkennung: nur fir Liegenschaftsbetreuung (nicht fiir
Vereinsarbeit)
* Nutzen:
— Hohe Akzeptanz durch gemeinsame Entwicklung
— Entlastung: kein schlechtes Gewissen mehr
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Lebensraum Ganserndorf

Beispiel 4: Verein und Eigentiimergemeinschaft, 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 Ausmaf
von 30 h etwas Ubernehmen muss.

* Nicht geleistete Arbeit wird finanziell bewertet: € 15/ h -> wird einkassiert und
flr Auftrage an Professionist:innen verwendet

* Vereinsaktivitdaten: Arbeitskreise, Plena, GV, Eigentiimerversammlung:
freiwillig, Mitgestaltung ist ein Recht
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Wohnprojekt Wien

Beispiel 5: Verein, Bezug 2013

* Hausverwaltung fir Vorschreibung (funktioniert nicht zufriedenstellend)
* Dzt. kein Ausgleichssystem
* Bezahljobs fur Buchhaltung, Hausverwaltung (inkl. Vermietungen,... - 14 h/
Woche
* Arbeitsbeitrag: bereits mehreres probiert (z.B. 11 h/ Monat mit
weitreichenden Durchrechnungszeitrdumen)
* Abrechnung: Gut- und Minusstunden wurden ausgewiesen, kein finanzieller
Ausgleich
* Nutzen aus der Zeit mit Stundenvorgaben:
— Objektivitat, Transparenz,
— Wissen, dass Menschen in bestimmten Lebenslagen nicht so viel
einbringen kénnen.
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Kohlenrutsche

Beispiel 6: Verein, Bezug 2019

* Eigentlimer: Bautrager, macht Hausverwaltung, Generalmiete
* Hausverwaltung: Verrechnung von Verwaltungskostenpauschale gemaR GBY,
50%: 50% der Aufgaben tGbernimmt 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 Gibernimmt haftungsrelevante Teile
— EVB in Abstimmung mit Hausverwaltung
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Auenweide

Beispiel 7: Verein, Bezug 2022

* Eigentliimer: 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. GroRgruppentreffen)
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BROT-Pressbaum GEMEINSAM

Bauen&Wohnen

Beispiel 8: Verein, Bezug 2018

* Eigentlimer: Wohnprojekt

* Keine externe Hausverwaltung

* Arbeitsbeitrag: nichts konkret vereinbart, nur generelle
Bereitschaft zur Mitarbeit

* Keine Dokumentation und Kontrolle

* Liegenschaftsbetreuung und Administration dzt. ehrenamtlich

* Vergabe von Auftragen an Firmen (Reinigung, Wartung,
Reparaturen) und fur bestimmte Projekte geringfiigige
Anstellungen

* Unzufriedenheit wegen unterschiedlicher Beteiligung
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Johanna Leutgdb, MSc
Tel: 0664 73 62 83 77

johanna.leutgoeb@inigbw.org

Initiative Gemeinsam Bauen & Wohnen

WWW.inigbw.org
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