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Inledning

P& senare tid har Wiens bostadspolitik fatt mycket uppmarksamhet. Ett
exempel dr en artikel i Dagens ETC som fick stor spridning i bérjan av
2018. Artikeln har rubriken “Har fér alla billig hyresratt”. I artikeln interv-
juas Elina Wlaka som precis flyttat in i en nybyggd lagenhet pd 90 kvadrat-
meter i centrala Wien — med en hyra pd knappt 7 000 kronor i manaden.
(ETC 2018-01-05).

I mars 2018 gjorde Dagens Nyheter ett liknande reportage fran den 6s-
terrikiska huvudstaden. I en artikel med rubriken ”Sa har Wien 16st bost-
adskrisen — nastan alla far en billig hyresratt” berattar Jassi Halilovicatthon
och hennes familj bara behévde stéd i bostadskd i ett halvar innan de kunde
flytta in i en nybyggd trerummare pa 77 kvadratmeter med en manadshyra
pa motsvarande 6 500 kronor. (DN 2018-04-09). "Det var en ganska lang
vantan tycker jag. Nar det giller min forra ligenhet, en enrummare, tog
det nagra veckor fran det att jag stallde mig i kon till att kontraktet var un-
dertecknat”, siger Jassi Halilovic i DN:s reportage. Den 22 december 2018
publicerade Svenska Dagbladet ett reportage frdn Wien under rubriken
“En tvaa for 4 400 kr — har dr paradiset for hyresgaster.

Kontrasten dr skarp mot de dramatiska rubriker som handlar om bostads-
situationen for invdnarna i Sveriges huvudstad. Den 31 december 2018
stod 6ver 630 000 personer i bostadskon i Stockholm. Bara under 2018
okade kon med 39 000 personer. (Bostadsférmedlingen 2019-01-29). Det
byggs bostdder for fullt i Stockholm: fram till 2020 kommer det att byggas
sammanlagt 40 000 bostdder. Men det har alltsd tillkommit lika manga
personer i kon under ett ar, som det ska byggas bostdder pa fyra ar. (Dagens
Arena 2018-04-18).

Och i Stockholm &r hyrorna skyhoga i jamforelse med Wien. I Wien kan
hyran fér en nybyggd trea alltsd ligga pd under 7 000 kronor i ménaden.
I Stockholms ldn var snitthyran fo6r en nyproducerad tvda 8 928 kronor
2016. (DN 2018-04-04).

I Wien adr det mojligt att fd en subventionerad, nybyggd ldgenhet efter
bara sex manader i bostadské. I Stockholm har halften av befolkningen
overhuvudtaget inte rad att hyra en nyproducerad tvda. Bara sex av tio har
rad med en nybyggd etta. (DN 2018-04-04). Och vantetiderna &r drslan-
ga: Den genomsnittliga kétiden for ligenheter som fordelades via Stock-
holms bostadsférmedling ar 2018 var drygt 11,6 ar. (Stockholms bostads-
formedling 2018).

Wienmodellen inspirerar, och det ir inte férsta gdngen. Anda sedan
1920-talet har svenska politiker besokt och inspirerats av Wiens bostads-
politik. Bjorn Elmbrant har beskrivit hur en stor6gd delegation med 347
socialdemokratiska ungdomar frén Sverige reste pa gruppresa till Wien
ar 1929. ”Vad de fick se i den osterrikiska huvudstaden var ndgot
ndrmast osannolikt med svenska matt” skriver Elmbrant. (Dagens Arena
2018-04-11).

Nu édr det dags att inspireras av Wien, igen.

Wienmodellen bestdr av méanga olika delar. En del kan utgora konkret
inspiration for en ny, svensk bostadspolitik. Den har rapporten beskriver
Wienmodellen i detalj. Rapporten innehaller snitthyror, tomtpriser och
finansieringsmodeller. Allt f6r att svenska bostadspolitiker, byggherrar
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och engagerade hyresgaster ska kunna tinka: sd skulle vi ocksd kunna
gora.

Rapporten dr ocksd ett forsok att beskriva Wienmodellens grund-
liggande idé. Den kan sammanfattasi tvd principer: bredd och langsiktighet.

Wienmodellen dr en modell fér de minga, inte enbart fér de f3. Aven
laginkomsttagare har rad att flytta in i en nybyggd ldgenhet, och de allra
flesta har ratt att bo i en subventionerad lagenhet. 80 procent av Wiens
befolkning tjanar under inkomsttaket for en subventionerad lagenhet. Nar
du val har fétt ett hyreskontrakt far du bo kvar resten av livet om du vill,
oavsett om din inkomst 6kar. Wienmodellen &r inte ”social housing”, utan
social bostadspolitik for de manga.

Wienmodellen bygger pa langsiktighet. Langsiktigheten tar sig uttryck
i ett mycket starkt skydd for hyresgdsten. Langsiktigheten handlar ocksa
om att bostadsbyggandet ses som nagot som ska ge langsiktig nytta, inte
generera kortsiktiga vinster. Wienmodellen innebar att staden for en
mycket strategisk markpolitik. Staden har slagit fast att bostadsbyggandet
ska bygga pa fyra pelare och vara 1) socialt hallbart, 2) estetiskt, 3) kostnads-
effektivt samt 4) miljovanligt och klimatsmart. Alla nya projekt prévas en-
ligt dessa fyra pelare, och byggforetagen konkurrerar inte genom att trissa
upp priserna pa byggbar mark, utan med kvalitet.

Den hér rapporten argumenterar for att Wiens bostadspolitik &r avgérande
for att Wien ar efter ar rankas som storstaden med hogst livskvalitet i hela
varlden.

Wienmodellen 4r en unik kombination av ldga hyror och hég tillgang
pa ligenheter. Ar modellen kostnadseffektiv? Ar den héllbar? Skulle den
kunna vara en inspiration fér Stockholm, kanske for hela Sverige? Bedom
sjalv.
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Att bo i Wien

Viirldens hogsta livskvalitet

Ar 2018 rankades Wien, en stad med knappt 1,9 miljoner invinare, som
den basta staden i vdrlden att leva i av den globala konsultfirman Mercer.
(Mercer 2018). For nionde aret i rad. Wien tillhor ocksa de tio stider som
forbattrat sig mest under de 20 ar som Mercer har matt staders livskvalitet.!"

Mercer anvander 39 kriterier for att ranka staders livskvalitet. Att Wien
tog forsta platsen har saklart manga orsaker: 50 procentav stadens yta bestar
av gronomrdden, Wien dr en kulturstad av varldsmatt, kollektivtrafiken ar
effektiv och billig.

Men en viktigt anledning ar att Wien dr en stad dit det ar ovanligt latt
att flytta. Hyrorna dr laga, och utbudet dr stort inte bara pa sekelskiftes-
lagenheter och villor i jugendstil utan ocksa pa nybyggda lagenheter till
hyror som ligger vasentligt lagre dn i andra europeiska huvudstader. Det
gor Wien till en attraktiv stad for internationella organisationer, har finns
bland annat Organisationen for sikerhet och samarbete i Europa (OSSE),
atomenergiorganet IAEA, de oljeproducerande staternas organisation
OPEC och flera FN-organ, liksom ett stort antal multinationella foretag.

Framf6rallt &r Wien en attraktiv stad for de manniskor som bor dar.

Europas bhogsta andel hyresligenbeter

I Wien finns det totalt ca 890 000 bostdder. Avdem ar 220 000 kommunala
hyreslagenheter, och ytterligare 200 000 lagenheter finns i hus som byggts
med subventioner fran staden och som hyrs ut billigt. 60 procent av Wiens
invanare bor i subventionerade hyresldgenheter.

Totalt bor ndstan 80 % av Wiens hushdll i en hyrd bostad (Statistik
Austria 2017), vilket gor att Wien har en av de hogsta andelarna hyrda
bostider i hela virlden. I Osterrike som helhet bor 56,4 procent av hus-
hallen i egendgda bostader, vilket kan jaimféras med EU-snittet som ligger
pa mer dn 70 % dgda bostader.

Bara en tredjedel av alla invanare i Sverige hyr sin lagenhet. Runt halften
av alla hyreslagenheter dgs av privata védrdar, och den andra halften ags

av Sveriges kommuner, de kommunala bostadsbolagen som utgor den sa
kallade allminnyttan. (SABO 2018).

1 2018 vann Wien fére Ziirich, Miinchen, Auckland och Vancouver. Ingen svensk stad finns med bland top
20.
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Tabell 1 Bostadsbestandet i Sverige 2017-12-31

Antal: Procent

Lagenheter i flerbostadshus : 2462972
varav hyreslagenheter 1445000 29,7 %
varav bostadsratter 1017000 20,9 %
Lagenheter i specialbostadshus 247 277 51%
Ovrigt 79650 1.6 %
Totalt antal bostadslagenheter 2017-12-31 4859 252; 100,0 %

Kélla: SCB 2018-04-19

2016 publicerade Boverket en jamforelse av den sociala bostadssektorns
utseende och utformning i sex EU-linder (Danmark, England, Frankrike,
Nederlinderna, Tyskland och Osterrike). Nedanstiende tabell visar att
Osterrike utmarker sig pa flera sitt, inte minst genom att sociala hyresrtter
utgor en relativt hog andel av hela bostadsbestandet, och nédstan 60 procent
av hyresmarknaden. Osterrike dr ocksa det enda landet dir subventionerna
som dr riktade till bostadssektorn &r stérre dn subventionerna riktade till
hushallen (i form av till exempel bostadsbidrag).

arenaidé 9



Tabell 2 Nagra nyckelfaktorer nar det galler utformningen av den sociala bostadssektorn

i Nederladerna i Osterrike i Danmark { England { Frankrike i Tyskland
Inhemska i Sociale i Gemein- i Almene boliger { Social housing i HLM i Sozialer
begepp for den : Woningbouw i dewohnungen : i ellercouncil i (Habitationa i Wohnungs-
sociala sektorn : : och Genos- : : housing : loyer moderé) : bau
: i senschaftswohn- i : : :
i ungen H
Andel av hela {30 % (2015) 23 % (2013) 22 % (2015) 17 % (2014) 16 % (2014) 6 % (2015)
bostads- :68% :68% i51% $46 % F42% (10 %
bestandet : : : : : : Kontinuerlig
respektive utfasning
av hyres-
marknaden
Vilka som Bostads- Kommunala Kooperativa Privata aktorer : Kommunéagda : Kommunala
i huvudsak stiftelser hyresvardar bostadsforen- i (bostadsstiftel- : eller privata, bostads-
tillhandahaller och bostads- ingar ser och privata i icke-vinst- foretag,
sociala kooperativ (boligafdeling- : sociala hyres- : drivande kooperativa
bostader er) vardar) samt bostadsforetag : bostads-
kommunala organisa-
hyresvardar tioner och
privata hyres-
vardar
Vanligaste i Smahus i Flerbostadshus i Flerbostads- i Smahus (en- i Flerbostads-  § Flerbostads-
hustyper i (enfamiljshus, i hus : familjshus och : hus : hus
radhus och radhus)
parhus) och
i lagre fler-
i bostadshus : : H
Malgrupp Lag-och Lag- och medel- : Alla, men Utsatta Lag- och Laginkomst-
medelinkomst- i inkomsthushall, kommunal grupper medelinkomst- i hushall
i hushall i hogt inkomsttak i anvisnings- i hushall
: : dratttill minst ¢ :
i 25% av lediga i
bostader
Malgruppens Inkomsttak Inkomsttak som Ingen Behovs- Inkomsttak, Nationell
avgransning i som ¢ inkluderar favgransning i provning i tre nivaer, i reglering av
finkluderar 44 : 60-80 % av : ¢ utifran : den hogsta : inkomsttak,
% av hushallen : hushallen nationella och i inkluderar ca som delstat-
kommunala tva tredjedelar @ erna kan
kriterier av hushallen franga
Huvudsakliga i Kreditgarantier | Offentliga lan Offentliga lan, i Investerings- Offentliga lan,  Offentliga
subventioner kreditgarantier : stod, lagre kreditgarantier, { 1an, kredit-
markpris, lagre markpris, i garantier,
renoverings- drifts- och re- i lagre mark-
stod noveringsstod : pris, renove-
ringsstod

Kalla: Boverket 2016, s 6.

Inom Osterrike skiljer Wien ut sig. I Osterrike som helhet utgér den
sociala sektorn (kommunala hyresbostider Gemeindewohnungen
och kooperativa bostdder gemeinniitzige Wohnungen) tillsammans 23
procent av bestdndet. | Wien omfattar den sociala sektorn drygt 40 procent
av hela bostadsbestandet. (Statistik Austria 2014, citerad i Boverket 2016,
s. 24). Se figur nedan.
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Diagram 1 Fordelning 6ver upplatelseformer i Osterrikes delstater

Wien I |
Voradberg | NN S I
Tirol |\~ I e
Steiermark | NG S I
Salzburg | NG S I
Oberdsterreich | INEG_G_—— I |
Niederssterreich | EG_ .
Karnten | |
Burgenland | I
Osterreich | NN~ s —
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 %
Kommunal social sektor Bl Kooperativ social sektor [ Privat hyresratt
B Egnahem M Agarlagenheter B Ovriga

Kalla: Statistik Austria 2014 (Wohnen - Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik), hamtad
fran Boverket 2016, s 25.

Laga boendekostnader

Att det finns sa mdnga subventionerade hyreslagenheter sitter press bade
pd hyror i privata hyreshus, och pa priser for bostadsratter och hus.

Tabell 3 Genomsnittlig hyra i Osterrike 2018, inklusive driftskostnad* (priméra bostader)

Genomsnittlig hyra inklusive driftskostnad (primara bostader)

4:e kvartalet 2017 : 1:a kvartalet 2018 : 2:a kvartalet 2018

Manadshyra per lagenhet : 509,60 509,60 517,70
(euro) :
Manadshyra per kvadrat- 77 778 783

meter boyta (euro)

Kalla: Statistik Austria 2018-04-25"

*) | Sverige ingdr kostnader for varme, vatten och fastighetsel (inte lagenhetsel) i hyran. | Osterrike
ingar vatten och fastighetsel i "driftskostnader” (Betriebskosten). | driftskostnader ingar ocksa ofta
fastighetsforsakring, sophamtning och stadning (t ex trapphusstadning). Om huset har komplette-
rats med en hiss kan det ocksa inga i driftskostnader. Ibland anges hyran exklusive driftskostnader,
vilket aldrig gors i Sverige. Enligt Wiens hyresgéastférening Mietervereinigung Wien (2018-11-27) var
driftskostnaden i genomsnitt 2,03 euro per kvadratmeter boyta 2016. Enligt Mietervereinigungs
berakningar innebar det att en lagenhet pa 70 kvadratmeter kostade ca 142,10 euro i driftskostnader
per manad, eller 1705,20 euro per ar.

Mediankostnaden for boende var 457 euro per manad ar 2016: halften av
de Osterrikiska hushallen betalar alltsd mindre dn 4 500 kronor i manaden
totalt for sitt boende. (Statistik Austria 2017, s. 11).

Samtidigt har den svenska Hyresgdstforeningen tvingats konstatera att
hyran for en vanlig ldgenhet i Sverige blir allt dyrare. Bostadsbristen i
Sverige gor att hyran ar flera tusen kronor hégre dn den skulle varit om
hyrorna foljt den allmdnna prisutvecklingen (matt enligt Konsument-
prisindex, KPI). (Hyresgastforeningen 2016, s.12)

2 http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/index.html
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Boendekostnaderna pressas ocksd ned av att Osterrike har det mest
omfattande systemet for offentligt subventionerat byggande i Europa:
cirka 80 % av nyproduktionen dr subventionerad pa ndgot satt. (Granath
Hansson 2018).

Tabell 4 Wiens hyror i europeisk jamforelse*

Andel hyreshus Genomsnittshyra
i (nettohyra pa hyresmarknaden)

PPN Feeeneneentnetientnetientaeteneateneatteteentteneenereteeneretieneanetenen

Amsterdam 46 % 1100 euro
Wien | 45 % 650 euro
Ziirich 29 % 1450 euro
Helsingfors 27 ' 1000 euro
Paris 20 % i 1750 euro
Miinchen 10 % 1000 euro

Kalla: Wagner-Pinter 2015
*) Nettohyra utan vatten, el och véarme. 2015.

Boendekostnaderna &r laga, och lidgst ar de i kommunala hyreshus. Enligt
Osterrikes motsvarighet till SCB lag den genomsnittliga kvadratmeter-
hyran, inklusive driftskostnader, ar 2013 pa 80 euro per &r fér hela Os-
terrike. For kommunala bostdder var arshyran lite drygt 69 euro och for
Genossenschaftswobnungen knappt 72 euro per kvadratmeter och ar. For
andra hyresbostdder, dvs. i regel hos privata hyresvardar var hyran hogre
— drygt 93 euro per kvadratmeter och ar. (Statistik Austria 2014, citerad i
Boverket 2016).

En stad préglad av kommunala hyreshus

I dag har Wien 220 000 kommunala ldgenheter, Gemeindebauwobnungen.
De utgér en fjardedel av Wiens samtliga bostidder. En del av dem byggdes
under eller strax efter R6da Wien-tiden mellan 1919 och 1934, dd Wien
var Europas forsta huvudstad med en socialdemokratisk borgmastare.

Under de forsta dren efter 1919 lag fokus framfoérallt pa att stodja Wiens
egnahemsrorelse (Siedlerbewegung). Men ar 1923 inférdes en kraftigt pro-
gressiv bostadsskatt (Wobnbausteuer) som gjorde det mojligt for kom-
munen att finansiera stora kommunala hyreshus och hyreshusomraden.
Mellan 1923 och 1934 byggdes 65 000 lagenheter férdelade pa 348 nya
bostadsomrdden. Dessa Gemeindebau &r ofta byggda kring stora gardar,
hof pa tyska, och kan utgoéra flera kvarter. De praglar stadsbilden i Wien.
Har finns Karl-Marx-Hof och Friedrich-Engels-Hof, men ocksa Per-
Albin-Hansson-Siedlung och Olof-Palme-Hof.

Min svdrmor, min man och hans kusiner, och mina egna barn ar upp-
vuxna i Hugo-Breitner-Hof, ett av de storsta kommunala bostads-
omrddena, uppkallat efter det roda Wiens finansborgarrad Hugo Breitner.
Det var Hugo Breitner som 1923 inférde bostadsbyggnadsskatten
Wobnbausteuer, en skatt som togs ut per kvadratmeter. Sma ldgenheter
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beskattades med motsvarande tvd procent av forkrigshyran, lyxldgenheter
med 36 procent av den hyra de kostat innan forsta varldskriget. Det fanns
ett antal riktigt stora paradvaningar att beskatta: de dyraste 0,5 procenten
av lagenheterna stod for 45 procent av hela intdkten. (Czeike 1981, s. 273).
Skatten betalades framforallt av hoginkomsttagare i stora ligenheter, och
kunde anvandas for att bygga bort den extrema trangboddheten bland
Wiens laginkomsttagare.

De kommunala hyreshusen byggdes for att vara mer dn ligenheter.
I bostads omradena byggdes inte bara lokaler for affirer utan ocksa
gemensamma tvattstugor, daghem, och bibliotek. En del av de storre
omrddena innehaller en egen teaterlokal. Manga omges av gronskande
gardar, lekplatser och parker.

En av Europas minst segregerade huvudstider

De kommunala hyreshusen finns idag utspridda o6ver hela staden.
(Se karta nedan).

Wiens kommunala bostadshus (markerade i rott)

Kalla: publicerad i Ludwig 2017, s 3.

Att allmannyttans hyreslagenheter finns utspridda i hela staden bidrar till
att Wien ar en av Europas minst segregerade huvudstider. Segregationen
motverkas ocksa av flera andra av Wienmodellens olika delar: att sa stora
delar av befolkningen har ratt att teckna kontrakt pd en subventionerad
hyresldgenhet, att staden har och kan uppldta mark till byggande av
subventionerade bostdder i hela staden, att en familj far bo kvar i en sub-
ventionerad ldgenheten dven om hushallets inkomst stiger, och att samma
hus kan innehalla lagenheter for olika inkomstgrupper.

I det hus ddr jag bott med min familj i Wien finns det lagenheter dar
familjer bott sedan lagenheterna stod fardiga i slutet pd 1940-talet. Nagra
av dessa lagenheter har fortfarande 40-talsstandard, och har varken varm-
vatten eller badkar, om inte hyresgasterna sjilva har installerat det, men
mycket 1dg hyra. Snickarens lokal pa bottenvaningen viarms fortfarande
med en koleldad kamin. Vér lagenhet var inrymd pa den tidigare vinden
och helt nybyggd, och vart varmvatten kom fran solpaneler pa taket. Vi
betalade en ldg hyra, ca 800 euro i manaden for hyra och el for en ldgenhet
pa 90 kvadratmeter, men vi maste ocksa ta ett kommunalt lan pa 16 000
euro for att betala en nybyggnationsavgift innan vi fick flytta in.

Nasta avsnitt handlar om Wienmodellens olika delar och hur de hanger
ihop. Ibland i ett och samma hus.
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Wienmodellens olika delar

Wienmodellen dr inte enbart en finansieringsform for bostadsbyggande.
Det handlar om en bred modell, med flera olika komponenter som till-
sammans bildar en helhet. Det handlar om vem som bygger, inom vilket
regelverk, och vem som ges tillgang till lagenheter, till vilken hyra, och
under vilka forutsittningar. Wienmodellen har snart hundradriga
historiskarotter, mendetdrinteenstatisk, oféranderligmodell, sombostads-
borgarrddet och Wiens blivande borgméstare Michael Ludwig papekat,
utan en modell som stdndigt anpassas. (Ludwig 2017).

Kommunala hyresldgenbeter

En del av Wienmodellen utgérs av kommunala, subventionerade hyres-
lagenheter, sa kallade Gemeindebauwobnungen. Som beskrivits ovan kom
manga av dem till under R6da Wien-tiden pa 1920- och 1930-talet, men
nagra av de storsta Gemeindebau-omrddena byggdes under 1960- och
1970-talet. I dag utgdr kommunala hyreslidgenheter en fjardedel av Wiens
totala bostadsbestand. De kommunala hyreslagenheterna fordelas efter
behov. For att ha ratt att flytta in i en kommunal hyresldgenhet maste du
uppfylla ndgot av féljande krav:

® Du har varit skriven 1 Wien i minst tva dr, och dr medborgare i ett EU-
eller EES-land, eller har uppehallstillstind som flykting eller alternativt
skyddsbehovande.

@ Hushallets inkomst 6verstiger inte en viss grans. Tva personer som ska
bo ihop far till exempel inte tjdna mer dn 67 820 euro per ar efter skatt
tillsammans (se tabell nedan).

® Du lever trangbott (eller kommer att géra det nar du flyttar ihop med
ytterligare en vuxen eller far barn)

— eller bor hos dina férdldrar och vill flytta hemifran (galler personer frén
17 och upp till 30 drs alder)

— eller har en funktionsvariation som gor att du har behov av en anpassad
ligenhet.

Tabell 5 Inkomstgranser for kommunala hyresliagenheter (giltig fran 2017)

Antal personer Arsinkomst efter skatt Manadsinkomst efter skatt
“person i 4551000eur0 i 3792,50 euro
“2personer ¢ 6772000 eur0 : 564333 euro
“3personer i 7 7675000 eur0 i 6 395,83 euro
“4personer ¢ gs67000euo: 713916 euro

Forvarje ytterligare : | meran500000euro | mer an 416,66 euro

person H H

Kalla: Wohnberatung Wien "Einkommensgrenzen: Geférderte Mietwohnungen und Wohnungen der
Stadt Wien”™

3 https://www.wohnberatung-wien.at/information/gefoerderte-wohnung/einkommensgrenzen/
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Kooperativa hyresldgenbeter byggda av allmdnnyttiga byggforeningar

Allmannyttiga byggforeningar® ar en lika viktig del av Wienmodellen
som de kommunala hyreshusen. Osterrikes Allmannyttiga byggféreningar
(Gemeinniitzigen Bauvereinigungen, GBV) har rotter som gar tillbaka till
tiden fore forsta varldskriget, och lagstiftningen som reglerar féreningarna
bygger delvis pa en lag fran 1910. Det hindrar inte att de allmédnnyttiga bygg-
foreningarna idag dr en central del av staden Wiens moderna bostadspolitik.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen kan vara organiserade i flera olika
former, dels som bostadskooperativ (Genossenschaften) eller som ett slags
aktiebolag (Gesellschaft mit beschrinkter Haftung, GmbH).

Allmannyttiga byggforeningar maste uppfylla féljande krav (Ludwig
2017,s.9):

® Vinstbegrinsning: avkastningen pa eget kapital eller vinstuttag far
uppgd till hogst 3,5 procent.

® Byggplikt: overskjutande eget kapital maste aterinvesteras i socialt
bostadsbyggande.

® Generationsavtal: hyran for lagenheter som ar fardigfinansierade (oftast
efter ca 35 &r) begransas till 1,75 €/m?mdnad och denna ska anvindas
till att bygga upp eget kapital som kan dterinvesteras i socialt bostads-
byggande. (Utover hyrakan hyresvardar tautavgifter for varme, elektricitet,
vatten, sophdmtning, osv.).

Idag finns det 186 allminnyttiga byggféreningar i Osterrike. 98 ir
kooperativ (Genossenschaften) med sammanlagt 513 000 medlemmar, 78 ar
bolag med begransat ansvar (Gesellschaften mit beschrankter Haftung) och 10
ir aktiebolag. (OVgB 2016). 57 av dem ir verksamma i Wien och bedriver
bostadsbyggande genom samarbetsavtal med Wiens kommun.

For byggforetagen dr det attraktivt att organisera sig som en allmdn-
nyttig byggforening. Allmdnnyttiga byggforeningar far skattemdssiga
fordelar och kvalificerar sig for riktade byggsubventioner. Dessutom far
allmannyttiga byggforeningar tillgdng till langsiktiga och stabila bygg-
kontrakt med kommunen.

For kommunen ar det attraktivt att samarbeta med allménnyttiga bygg-
foreningar eftersom de bygger pa ett sitt som genererar laga hyror, och
eftersom de aterinvesterar sina vinster i nytt bostadsbyggande.

Det finns alltsd ett langsiktigt, strategiskt skal for Wiens stad att stddja
allmannyttiga byggforeningar. Dessa foreningar bygger for att det &r malet
med deras verksamhet, inte for att bostadsbyggande ar det basta sattet att
forranta kapital. De dr stabila partners, till skillnad fran andra typer av
investerare. (Ludwig 2017).

Nar rantorna dr laga ar det attraktivt for foretag att investera i bostads-
byggande. Men nér rdntorna stiger blir det snabbt mycket mindre
attraktivt. Samtidigt kan Wien (och de flesta andra storstdder i Europa)
rakna med att befolkningsutvecklingen gor att det kommer att finnas ett
stort och langsiktigt behov av bostdder. Stader som forlitar sig pa att bygg-
andet ska utforas av privata investerare som krdver hog och snabb

4 Paengelska brukar GBV kallas Limited-Profit Housing Associations.
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avkastning kommer att behova kompensera med eget byggande nir
konjunkturen vander.

De ldgenheter som byggs av allmadnnyttiga byggféreningar kallas
Genossenschaftswobnungen, vilket Boverket valt att 6versatta till “medlems-
bostader” (Boverket 2016). Lagenheterna ingar alltsa i en form av bostads-
kooperativ. Den svenska motsvarigheten dr narmast kooperativa hyres-
rattsféreningar.

En politik for de manga

Wienmodellen riktar sig inte enbart till laginkomsttagare. Modellen ar
medvetet utformad for att gynna mycket breda inkomstgrupper. Till skillnad
fran den svenska allmannyttan finns det visserligen en 6vre inkomstgrans
for att fa tillgdng till en subventionerad liagenhet, men den &r hogt satt i
jamforelse med andra europeiska lander. Till skillnad fran i Sverige kan de
allra rikaste inte fa kontrakt pa en subventionerad lagenhet i Wien, men idag
ar inkomstgransen satt sd att over tre fjairdedelar av Wiens vuxna befolkning
kvalificerar sig for en kommunal eller subventionerad hyreslagenhet.

Dessutom kan wienborna behdlla sin subventionerade hyreslagenhet
livet ut, oavsett om de hamnar 6ver inkomstgransen. Hyran hojs inte med
stigande inkomster, och du behéver inte flytta nar inkomsten stiger, vilket
ar fallet med "social housing” i manga andra lander. Detta skapar en trygghet
som gor hyresldgenheter attraktiva, och &r helt avgorande for att motverka
segregation.

Inkomstgransen for etthushall pa tva personer dren sammanlagd arsinkomst
pa 67 820 euro (Wohnberatung Wien 2018). Ar 2016 13g en genomsnittlig
tjanstemannainkomst pa 29 800 euro per dr efter skatt. For arbetaryrken var
den genomsnittliga drsinkomsten efter skatt 21 800 euro. (Arbeiterkammer
2016). Ett hushdll med tva tjanstemdn som har en genomsnittlig inkomst och
som arbetar heltid har alltsd inga problem att kvalificera sig for en subven-
tionerad hyresldgenhet eller en subventionerad bostadsratt.

Wienmodellen innebdr ocksa en politik fér de manga pa ett annat satt:
det finns ingen nedre inkomstgrans for att fa flytta in i en kommunalt sub-
ventionerad ldgenhet. P4 ansokningsblanketten fér en subventionerad la-
genhet finns rutor att kryssa i: "Hur mycket hyra har du rdd med?”. Den
forsta rutan dr 300 euro (drygt 3 000 kr) i mdnaden. En person med ldga
inkomster mo6ts med ett sakligt konstaterande pa formularet: ”Vilken sorts
ldgenhet och vilken standard ldgenheten har beror pa vilken lagenhet du
har rdd med”.

Detta 4r en dramatisk skillnad mot Stockholm. I april 2018 rapporterade
Dagens Nyheter att var femte bostadsbolag kréver en bruttoinkomst pa tre
ganger arshyran av hyresgésterna. Alla bostadsbolag utgar fran att hushall
ska ha en viss summa kvar nar hyran ar betald. For lagenheter i allman-
nyttan galler att Kronofogdens férbehallsbelopp ska finnas kvar efter att
hyran dr betald. Snitthyran for en tvaa i linets nyproduktion var 8 928
kronor per mandag 2016. Inkomstkravet innebdr att hyresgdsten maste
tjana cirka 27 000 kronor i mdnaden fore skatt, inklusive eventuella bidrag.

”Statistik fran SCB visar att inte ens halften, 46 procent, av invdnarna i
Stockholms lan har tillracklig inkomst for att hyra en nyproducerad tvaa.
Bara fyra av tio klarar inkomstkravet pa tre ganger arshyran for en etta”
skriver Dagens Nyheter. (DN 2018-04-04).
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Tabell 6 Ratt till en subventionerad lagenhet i Wien

Alla medborgare i Osterrike, 6vriga EU eller EES, personer med flyktingstatus eller andra former av,
permanent uppehallstillstand som varit skrivna i Wien i minst tva ar, om de uppfyller féljande krav:

Alderskrav: fylla 18 &r (du far ansdka om en lagenhet fran fyllda 17 &r)

Krav pa hogsta tillatna inkomst: (till och med 31 december 2018)
Hushallets totala arsinkomst efter skatt far inte 6verskrida gransen:
En person: 45 510 euro i arsinkomst efter skatt.

Tvéa personer: 67 820 euro

Tre personer: 76 750 euro

Fyra personer: 85670 euro

Ytterligare personer: plus 5000 euro

Behovskrav:

du ar eller riskerar att bli trangbodd*

du har annu inte flyttat hemifran

du har en funktionsvariation som gor att du har behov av en anpassad lagenhet

Kalla: Wohnberatung Wien 2018
*) Se Tabell 13 Trangboddhet med Wiens matt

Subventionerade ldgenbeter fordelas bade av kommunen och av byggforetagen

For att fa flytta in i en subventionerad bostad i Wien mdste du g igenom
nagra steg:

1. Du maste visa att du ar berdttigad till en subventionerad bostad.
Kraven dr som namnts ovan att du ska vara EU eller EES-medborgare eller
ha uppehallstillstand och ha varit skriven i Wien i minst tvd dr, samt ha
en inkomst som inte dverstiger inkomstgransen. Storleken pa bostaden du
kan ansoka om beror pa hur manga ni ar i ditt hushall. Konkret ansgker
du om en Wobhn-Ticket, en bostadsbiljett”. Bostadsbiljetten utfirdas av
kommunens Wohbnservice Wien, ett kommunalt bolag som lyder under
kommunens avdelning fér bostadsfragor (Abteilung Wobnbauforderung
und Schlichtungsstelle fiir wobnrechtliche Angelegenbeiten MA 50).5!

2. Med din "bostadsbiljett” kan du sedan stélla dig i bostadskén. Du kan
tacka nej till det forsta erbjudandet, men om du tackar nej ocksa till ett
andra erbjudande far du inget mer erbjudande forrdn tidigast efter tre ar.

3. Med bostadsbiljetten kan du ocksé ta kontakt med en av de allmén-
nyttiga byggforeningarna (Gemeinniitzige Bauvereinigungen) och ansoka
om en lagenhet direkt hos dem.

De allra flesta kan bo i en subventionerad lagenhet, men en stor andel av
nybyggda subventionerade ldgenheter reserveras for personer med sérskilt
behov av en ldgenhet (det handlar t. ex. om personer som stdr i bostads-
kon for att de dr trangbodda). Det giller t. ex. halften av alla nybyggda
SMART-lagenheter (se mer langre fram), och en tredjedel av alla nybyggda
subventionerade hyres- och bostadsrattslagenheter.

Se tabellen pa nésta sida.

5  https://wohnservice-wien.at/wohnservice-wien/
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Tabell 7 Férdelning av nybyggda subventionerade hyres- och bostadsrattslagenheter

Subventionerade
: SMART-ldgenheter

Subventionerade hyres-
och agarlagenheter

Uppdelning : Minst 1/3 av lagenheterna Max 2/3 av lagenheterna
av lagen- :
heterna
Tilldelning ... staden Wien .. bygg- .. staden Wien .. byggherrar
fran ... : i herrar :

F1/2 F1/2 £ 1/3 £ 2/3
Tilldelnings- Bevisat bostads- Inget bevisat bostadsbehov nodvéandigt
kriterier :

i behov nodvandigt
Tvé ar genomga-
i ende huvudsaklig :

Inte néd-
i vandigt

fTvaar genomga-
ende huvudsaklig

bosattning i Wien
pa den aktuella
adressen

i boséttning i Wien :

i paden aktuella

¢ adressen

Osterrikiskt med-
borgarskap (eller
likvardigt)

: Osterrikiskt med-
i borgarskap (eller
i likvardigt)

i Underskridande av inkomstgranserna enligt Wiens bostadsstodslag (se
i tabell)

Kalla: Ludwig 2017, s. 5

Malet: ingen ska betala mer dn en tredjedel av sin inkomst i hyra

Wiens kommunala bostadspolitik bedrivs med malet att inget hushall ska
behdva anvdanda mer 4n en tredjedel av hushallets disponibla inkomst till
boendekostnader.

Tabell 8 Inkomstfordelning i Wien (2015)

Hushallsinkomst : Hushall med barn :

per manad

Ensamstaende kvinnor

Lagenhetsstorlek 70-110 m? 40-60 m?

Kalla: Berdkningar utférda av MA 50, uppgifter fran Statistik Austria EU-SILC 2015

Det ar ett mal som skulle vara helt oméjligt att nd utan en aktiv, social politik
for bostadsbyggande och hyror. Enbart det faktum att privata investerare
i bostadsbyggande i regel vill kunna tjdna in sin investering pa 20 ar gor
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att hyrorna pressas upp 6ver gransen for att utgora en tredjedel av de flesta
hushélls disponibla inkomst. For en jamforelse mellan kostnaden for en ny-
byggd, subventionerad lagenhet som har en aterbetalningstid pa 35 ar och
en lagenhet som byggs pd marknadsmadssiga villkor med en aterbetalnings-
tid pd 20 ar, se tabell 9 nedan.

Tabell 9 Skillnader i hyra mellan bostadsinvesteringar pa 35 respektive 20 ar

3-rumslagenhet pa 80 m2 Subventionerad Marknads-
: : finansierad
Totala byggnadskostnader 150 000 € 150 000 €

(omkring 1800 €/m2 boyta)

Forvantad avkastning cirka 2 procent cirka 5 procent
(finansieringskostnader) :

........................................................................................................................................................................

Arsranta 6000 € 12000 €
Manadsavgift netto utan 500 € 1000 €
uppviarmning och andra extra :

kostnader

Kalla: Stadt Wien 2018-04-20

Strategisk markpolitik

Nar Hyresgastforeningen i Sverige under vdren 2018 genomférde en
enkdtundersokning bland 26 privata- och allménnyttiga byggbolag om
vilka hinder de upplever for att bygga fler hyresritter lyfter de fram bris-
ten pd byggbar mark som en viktig anledning, tillsammans med hoga
produktionskostnader och dalig kommunal planberedskap. (Hyresgast-
foreningen 2018, s. 14). "Lagre markpriser” dr enligt byggbolagen en av de
viktigaste atgarderna som kan vidtas for att fd ner produktionskostnaden
och hyresnivan i nyproduktionen. (Hyresgastfoéreningen 2018, s. 11).

Sedan 1984 har Wiens stad en egen fond for markkép och mark-
utveckling. Fonden Wobnfonds Wien - Fonds fir Wobnbau und
Stadterneuerung koper in mark, forvatar marken och siljer den vidare;
ibland till kommunen, men oftast till allmdnnyttiga byggféreningar.

Just nu uppgar fondens reserver till over 200 hektar mark inom
kommunens granser.

En stor fordel med fonden &r att den kan dgna sig 4t mycket langsiktiga
markuppkép, och till exempel képa mark dar det ar aktuellt att bygga
forst om fem eller till och med tio dr. Privata investerare har rdd att betala
mer for byggbar mark, men behéver a andra sidan snabbare avkastning.
(Ludwig 2017).

Markpolitiken underlittas av en lag fran 1974, markanskaffningslagen,
(Bodenbeschaffungsgesetz BobG 288/1974) som 1i vissa fall ger kommuner
fortur till att képa mark, och som till och med i vissa specialfall gor det
mojligt for kommuner att konfiskera mark for att anvanda den f6r allmén-
nyttiga dndamal. (Stadt Wien 2018-04-20).
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Innovationsframjande byggstruktur pd fyra pelare

Wiens stad har som mal att allt bostadsbyggande ska vila pa fyra pelare:
social hédllbarhet, estetik, kostnadseffektivitet och ekologisk hallbarhet.

Att detta mal uppfylls ar en viktig uppgift for Markradet (Grund-
stiicksbeirat), ett rdd som bestdr av experter inom arkitektur, landskaps-
arkitektur, stadsplanering, bostadsekologi, social hallbarhet och ekonomi.
Réadet ses en gang i manaden och gir igenom byggprojekt som inne-
héller farre 4n 300 lagenheter. Radets uppgift ar att avgdra om projektet
kvalificerar sig for subventioner. For att kunna komma ifrdga for
subventioner frdn staden mdste projekten bygga pd de fyra pelarna,
och alltsd uppvisa en "bra balans mellan kostnad och arkitektoniska,
ekologiska och sociala kvaliteter.” (Ludwig 2017, s 10).

Markradet fungerar ocksd som jury vid upphandlingar av storre projekt.
Vid mycket stora projekt kan markradet kompletteras med ytterligare jury-
medlemmar.

Vid projekt som omfattar fler 4n 300 ldgenheter sker en upphandling i
konkurrens (Bautrdgerwettbewerb). Avgorande hdr ar att tomtpriset fastslds
pa forhand (just nu ca 250 euro per kvadratmeter eller ca 300 euro per
kvadratmeter boendeyta). Byggbolagen konkurrerar alltsd med kvalitet
och inte genom hogsta pris. Kvaliteten bedéms med hjélp av modellens
fyra pelare.

Tabell 10 Bedomningsmall for byggprojekt enligt “Fyra pelare-modellen”

Social hallbarhet Estetik Kostnadsef- Ekologisk hallbarhet
: i fektivitet
Anvandbarhet i var- Stadsstruktur Tomtkostnad Klimatvanligt och resurs-
dagen i effektivt byggande
Kostnadsminskning Byggnadsstruk- Total bygg- Halsosamt och miljo-
genom planering och & tur : nadskostnad i medvetet boende
finansiering : : :
Boende i gemenskap : Lagenhetsstruk- | Anvéndar- Urbant effektiva kvaliteter
ftur i kostnader och i i gronomraden
: i kontrakts- :
i villkor
Boende for skiftande i Design : Byggut- i Varierade utbud av
behov i rustningens i grénomraden
: i kostnads- :
: relevans?
Overgripande utvirdering

Kélla: wohnfonds Wien 2017

Ett exempel pa ett storre projekt som just nu byggs enligt fyra pelare-
modellen dr "Sjostaden Aspern”, en helt ny stadsdel som nar den ar klar
kommer att innehalla 10 500 ldgenheter och ca 20 000 invanare. Sjostaden
Aspern borjade byggas ar 2008 och planeras vara fardigbyggd forst 2029.
Stadsdelen byggs pa en gammal flygplats intill en sjo. Hela projektet om-
fattar 240 hektar, vilket gor Sjostaden till Wiens och ett av EU:s storsta
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stadsutvecklingsprojekt. Stadsplanen for Sjostaden har tagits fram av den
svenska arkitektfirman Tovatt Architects & Planners som ocksa ritat ett
antal allménnyttiga lagenheter som byggs i omradet.

Stadsdelens utbyggnad har planerats utifran fyra prioriteringar: ldga
kostnader, social hallbarhet, stravan att arkitektoniskt skapa en urban
identitet och byggandet av en klimatneutral stad.l!

"Forsiktig stadsfornyelse” i stdllet for renovrdkningar
Genom ett program for “Forsiktig stadstornyelse” (sanften Stadterneuerung)
kan privata hyresvédrdar fa hjilp med kostnaden for renoveringar. Nar en
hyresvard far en subvention for en renovering kategoriseras lagenheterna
tillfalligt som sociala lagenheter, och hyresnivdn begransas under den period
pa oftast runt 15 &r efter renoveringen da renoveringskostnaderna betalas av.

Renoveringar subventioneras i alla typer av hus, oavsett dgandeform,
men vissa kriterier mdste vara uppfyllda for att subventioner ska kunna
betalas ut:

@ det maste handla om ett bostadshus (subventionen giller inte for t. ex.
kontors- eller affarslokaler)

@ enskilda lagenheter far inte vara storre dn 150 kvm

Tuff hyreslagstiftning pressar hyrorna dven i privatdgda fastigheter

Osterrike har ett forhallandevis starkt skydd fér hyresgister. Hyrorna i
privatigda fastigheter pdverkas givetvis av det relativt stora utbudet av
billiga, subventionerade ldgenheter, men hyreslagstiftningen satter
ytterligare press.

En statlig lag, Richtwertgesetz (RichtWG) fran 1993 slar fast att vissa rikt-
linjer ska galla for hyressattningen. Riktlinjerna utgdr ifran en "normal-
ldgenhet” pa 30 till 130 kvadratmeter som har "sovrum, kék (pentry), hall,
toalett och ett tidsenligt utrustat badrum, som har en fast uppvirmning
i en fastighet som har tillaten standard och som ligger pa en tomt med
genomsnittligt lage”. (Artikel IX i Bundesgesetzblatt nr 800/1993, s. 6826).

Justitieministeriet bestimmer varje dr de konkreta, siffersatta rikt-
linjerna i samarbete med ett rdd som i 6sterrikisk korporativistisk tradition
bestar av representanter for foretagar- och arbetstagarkammaren, samt
representanter for sammanslutningar av fastighetsdgare och hyresgaster
fran samtliga regioner (Bundeslinder). For Wien ar riktlinjen just nu att
hyran ska vara 5,58 euro per kvadratmeter boendeyta per mdnad for en
normalldgenhet. (Wiens stad 2018-04-21).

Hyran kan vara hégre, till exempel om lagenheten ligger i ett attraktivt
omrade, men dven en sddan ldgesanpassning dr begransad enligt lag.

I Wiens absoluta centrum, i forsta distriktet som dar Wiens motsvarighet
till Gamla stan, far fastighetsdgare ta ut maximalt 10,93 euro per kvadrat-
meter mer dn riktlinje-hyran. Det innebér alltsa en total kallhyra pa 5,58
+ 10,93 euro per kvadratmeter boendeyta, eller en hyra for en ligenhet pa
100 kvadratmeter pa 1 651 euro (knappt 17 000 kr). I distrikten som ligger
i en ring runt det forsta distriktet far fastighetsdgare ta ut 4,16 euro mer,
och sd vidare. I fyra av de storsta av Wiens 22 distrikt (distrikten 10, 11, 21

6 Las mer om Sjstaden Aspern har
https://wohnservice-wien.at/karte/location/aspern-seestadt/location-action/show/
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och 22) ar mojligheten att ta ut hogre hyra pa grund av ett gynnsamt ldge
i princip begransad till kvarteren narmast tunnelbanestationen. (Se karta
nedan).

Karta dver tillatna lagesanpassningar av hyrorna i Wien 2018

@t > Tilldtna lagesanpassningar
p \ av hyror per manad och
§ ’ —_— kvadratmeter boyta (euro)”
; EUR 0,00
[JEUR 0,00
EUR 0,53
EUR 1,36
BMEUR 218
M EUR 3,34
MEUR 4,16
B EUR 10,93

Kalla: Wiens stad 2018-04-21

I ndgra av Wiens vackraste innerstadsdistrikt finns stitliga bostadshus fran
den sa kallade ”grundartiden” mellan 1870-talet och forsta varldskriget
(Griinderzeitvierteln). Dar begrdnsas hyrorna av att lagen innehaller en
specifik bestimmelse som forbjuder en ldgesanpassning av hyrorna i just
dessa fastigheter.

Det kan darfor, enligt ett rdkneexempel presenterat i tidningen Die
Presse (2016-11-23), vara billigare att hyra en ldgenhet i Wiens innerstad
i ett hus fran slutet av 1800-talet dn det dr att hyra en ldgenhet i regionen
Steiermark. For enldgenhet som skyddas av den regel som galler ldgenheter
fran grundartiden fick hyran ar 2016 inte uppga till mer an 5,39 euro per
kvadratmeter per manad. Det kan jamfoéras med hogstanivan for hyror for
dldre ldgenheter i Steiermark, som samma ar var 7,44 euro. Detta trots att
marknadshyrorna i Wien ligger hogt 6ver dem i Steiermark. ”En obegriplig
anomali” enligt Osterrikes motsvarighet till Fastighetsigarna. (Die Presse
2016-11-23). Ett satt att se till att &ven manniskor med lagre inkomster
kan bo i innerstaden, enligt Wiens stad.

Kommunen pa hyresgdsternas sida

Wiens stad har en “hyresraknare” pa sin hemsida, for att hyresgaster enkelt
ska kunna kontrollera att de inte betalar f6r mycket i hyra. Hyresrdknaren
finns ocksd som app.”

Sjalvklart finns dar ocksd en avgiftsraknare, sa att hyresgaster kan
kontrollera att hyresvarden tar ut rimliga avgifter for sophdmtning, vatten
etc.

En sarskild avdelning i kommunen, MAS5O, Schlichtungsstelle fiir
wohnrechtliche Angelegenbeiten'® har ansvar for att fungera som en medlare

7  Har finns hyresrdknaren:
https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbautechnik/pruefen/mietzinsberechnung.html
8 https://www.wien.gv.at/wohnen/schlichtungsstelle/index.html
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mellan hyresgaster och hyresvérdar, och staller gratis upp med rad kring
hyresberdkning, tillatna hyreshojningar, 6verlatelser av hyresldgenheter,
etc.

Eftersom Osterrike saknar ett system med férhandlade hyror finns det
ingen exakt motsvarighet till den svenska Hyresgastforeningen. Daremot
samarbetar kommunen med Mietervereinigung Wien' som bland annat har
en omfattande juridisk radgivning till hyresgéster.

Ett nytt koncept: "SMARTu ldgenbeter”

De senaste dren har Wiens kommun utvecklat en ny form av kommunala
ldgenheter som de kallar "SMART”. SMART-ldgenheter dr lite mindre 4n
vanliga kommunala eller andra subventionerade hyresldgenheter. De ir,
skriver kommunen, "utvecklade sarskilt for ensamstaende foraldrar, for
par och dldre”. 50 procent av SMART-ldgenheterna fordelas av kommunen
efter behov, alltsd enligt samma regler som kommunala lagenheter. Resten
fordelas av byggforetagen.

Kostnaderna féor SMART-lagenheterna begrénsas pa tva satt:

® Hyresgdstens egeninsats (byggkostnadsavgift eller Baukostenbeitrag och
markavgift eller Grundkostenbeitrag) begransas till 60 euro per kvadrat-
meter.

® Manadshyran far inte 6verstiga 7,50 euro per kvadratmeter (inklusive

avgifter).
En SMART-ldgenhet med badrum, sovrum samt vardagsrum med kok
och balkong pa 55 kvadratmeter kan alltsd kosta 412,50 euro per manad.
Utover det betalar den som flyttar in en byggkostnadsavgift!'®!] alltsa ett
bidrag till mark- och byggkostnaderna (Eigenmittel) pd 3 300 euro.
(Wohnservice Wien 2018).

SMART-lagenheter har varit ett sitt for Wien att hantera finanskrisen.
Det handlar dels om att bygga mindre och darfor billigare lagenheter, men
ocksd om ett nytt sitt att subventionera boende. Den som flyttar in i en
nybyggd SMART-ldgenhet madste sta for en del av byggkostnaden. Man
betalar alltsd en form av egeninsats, Eigenmittel eller Baukostenbeitrag.
Boverketkallardettaféren”upplatelseisats”(Boverket2016,s.25).Wiensstad
erbjuder dock hushédll med ldga inkomster en mojlighet att lana till
egeninsatsen.

Normalt sett ska egeninsatsen for en subventionerad nybyggd lagenhet
betalas tillbaka med 0,7 euro per kvadratmeter och ar. Den som kvalificerar
sig for ett kommunalt "superlan” (Superforderungsdarleben) kan fa ett helt
amorteringsfritt lan, eller ett lan som ska betalas tillbaka med 0,35 euro
per kvadratmeter och ar. Se tabellen "Inkomstgranser f6r subventionerade
ldgenheter och tillgdng till ett kommunalt ’superldn” nedan.

Istillet for att sinka den 6vre inkomstgransen har Wiens stad alltsd valt
att hoja egeninsatsen. De hojda egeninsatserna kompenseras av att lag-
inkomsthushall kan ldna till egeninsatsen till 1dg rdnta. Lanet dr antingen
helt amorteringsfritt eller med laga arliga aterbetalningskrav.

9 https://mietervereinigung.at/736/Mietervereinigung-Wien-Angebote
10 Boverket oversatter Eigenmittel med "upplatelseinsats” (Boverket 2016, s. 28).
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Planritning aven SMART-ldgenhet pa 55 kvadratmeter.

Tabell 11 Hyra och avgifter for SMART-lagenheter (2017)

Typ av lagenhet Hogsta tillatna manadshyra Haogsta tillatna bygg-
: i kostnadsavgift (engangs-
summa)

2400€

3300 €

4200 €

5100 €

Typ E (5 rum): max. 100 m? max 750 €/manad : 6000 €

Tabell 12 Inkomstgranser for SMART-ldgenheter och andra subventionerade lagenheter samt
ratt att fa ett kommunalt "superlan”™

Olika inkomstgranser fér tilldelning av subventionerade ligenheter (arsinkomst efter
skatt i euro)

Stodform Subventionerade SMART- Subven- i Subventionerad
i lagenheter med superstéd i tionerad i dgarlagenhet

i hyres- !

lagenhet :

Enpersonshushall i 19150 i 25850 i 44700 i 44700 : 51090
Tvdpersonshushall | 28540 i 38520 66610 66610 : 76130
Trepersonshushll 32290 i 43560 i 75360 75 360 86 130
Fyrapersonshushall 36050 i 48660 84130 84130 96 140
... for varje ytterliga- 2100 2830 4190 4190 5620
re person

Manatlig aterbetal- 0,00€/ 1 0,35€/m2 i 0,70 €/m?2 Inget Inget
ning av superstods- m2 superstod superstod
1an H H H H H

Kalla: Ludwig 2017

11 Mer om "superlan” for SMART-ldgenheter lingre fram.
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Aktiv politik mot trangboddbet

I Wien kan alla som lever trangt ansoka om en kommunal hyresldgenhet.
Som trdngbodda rdknas tva personer som delar pd ett rum, eller tre
personer som delar pa tvd rum. Se tabellen nedan. For att 6verhuvudtaget
raknas som ett rum mdste rummet vara minst atta kvadratmeter stort och
ha minst ett fonster.

Tabell 13 Trangboddhet med Wiens matt

- minst tva personer pa ett boningsrum

- minst tre personer pa tva boningsrum

- minst fem personer pa tre boningsrum

- minst sju personer pa fyra boningsrum

- minst nio personer pa fem boningsrum

- om din nuvarande lagenhet ar mindre an 15 kvadratmeter

Ett rum réknas som boningsrum om det har en storlek pa minst atta kvadratmeter.
Dessutom maste det finnas minst ett fonster.

Kalla: Wiens stad 2018-04-22[12]

Hogt bostadsbyggande

Wien har ett hogt bostadsbyggande. Under perioden 2007 till 2011
byggdes ca 7 000 lagenheter per &r i Wien. Mellan 2012 och 2015 handlade
det om 10 000 lagenheter per dr. Nu har staden hojt ambitionerna ytter-
ligare, och satsar pa att det ska byggas ca 13 000 liagenheter per ar frdn
2017. 70 procent av dem, alltsd ca 9 000 ligenheter, kommer att vara
subventionerade lidgenheter. Knappt hilften av de subventionerade
ligenheterna planeras som "SMART-ldgenheter” med mindre boyta dn det
som dr standard i annat byggande. (Der Standard 2016-02-17).
Se diagram nedan.

Diagram 2 Befolkningsokning och bostadsbyggande i Wien 2007 till 2024

#5000 10 000 [ngaﬁniglﬁr
Fran 2017:
40000 ———— I — |
2 pers/igh) 13 000 lagenheter
35000 i (2 pers/Igh) F—
1
30000 - 7000 : :
lagenheter per ar P e B ----------- i
25000 (2 pers/Igh) ;
20 000 :
15000 —=—===
10 000
5000
0
_SOOOMNMMMMMMI\)I\JMI\)I\JNNNNM
§ 8 8 2222222 222 88 R8RS
9 8 8 (@] - N wW I (@)] (@) ~ o O (@} — N w o

M Invandring M Inflyttning I Fodelsedverskott Ml Prognos

Kalla: Statistisches Jahrbuch och Statistik Austria: Bevolkerungsprognose 2016 - Hauptvariante.
Hamtad fran presentation av Stadt Wien 2018-04-20.

12 https://www.wohnberatung-wien.at/information/ich-moechte-gemeindemieterin-werden/
schritt-1-voraussetzungen-klaeren/
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Som jamforelse planeras det fér 7 500 nya bostider i Stockholms
kommun under 2018, och 7 635 under 2019. 2018 ar 1 325 av de nybyggda
bostdderna ar hyresratter i allmdnnyttan, 375 ungdomsbostidder och 1 700
studentbostdder, alltsa totalt 3 400 hyresratter eller 45 procent av den
totala nybyggnationen. Pa langre sikt planeras det for 140 000 nya bostidder
frdn 2014 till 2030 i Stockholm, alltsd i snitt lite drygt 9 000 bostader per
ar. (Stockholms kommun 2018-06-06).

Storstadsomradet Wien har ca 2,7 miljoner invanare, och det &r alltsa
storleksmadssigt mer relevant att jaimféra med Storstockholm som har drygt
2,2 miljoner invanare. (Eurostat 2018).

Enligt senast tillgangliga uppgifter paborjades 2 315 nya bostadsldgen-
heter i Storstockholm det forsta kvartalet 2018. (SCB 2018-05-17). Om
takten dr densamma under kommande kvartal innebar det att det kommer
att byggas 9 260 bostdder i hela Storstockholm under 2018.

Antalet nya bostdder héller inte jamn takt med Stockholmsomradets sto-
ra befolkningsokning. Se diagram nedan.

Diagram 3 Antal nya bostader och befolkningsokning - Stockholms lan

o /\/\/\/

30000
/\ — /

20 000 —
10 000 / \-/ A Yl
/\_/_/\/\_/—’ S~ —

Antal

0¢
800¢
010¢
clog
710Z
910¢

M Antal fardigstélla bostader M Befolkningsokning

Kélla: SCB:s nybyggnationsdata och befolkningsdata. Siffran for 2017 ars bostadsbyggande ar
preliminar. Hamtad fran Dagens Nyheter 2018-04-04b

De nya lagenheterna byggs 6ver hela Wien, i bade stora och mindre projekt.
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Kalla: Wiens stad 2018-04-21

Ett exempel pa ett projekt som ingdr i satsningen pd att bygga 13 000 nya
ldgenheter per ar dr bostadsomradet Carrée Atzgersdorfl® som byggs pa
ett 61 500 kvadratmeter stort tidigare industriomrade. Dar skapas en ny
stadsdel med 1 350 ldgenheter. Stadsdelen byggs av totalt sex olika allman-
nyttiga byggforeningar med hjélp subventioner fran Wiens kommun pa to-
talt 49 miljoner euro (ca 500 miljoner kronor).

Den totala byggkostnaden berdknas till 155,7 miljoner euro. 1 179 eller
87 procent av lagenheterna dr subventionerade ldgenheter som kommer

att hyras ut med begransad hyra.

13 Lis mer har: https://www.wien.gv.at/bauen-wohnen/carree-atzgersdorf.html
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Den nya stadsdelen “Carré Atzgersdorf” som ska byggas mellan 2018 och 2020.

I det hér projektet kommer en sd kallad “SMART”-lagenhet med tre rum
(ca 70 kvm) att kosta ca 525 € per manad. Ut6ver det maste hyresgasten
betala en egeninsats pa 4 200 €. En ldgenhet i samma storlek men med
en vanlig subvention kommer att kosta ca 700 € per manad och krava en
egeninsats pa 40 000 €.
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Finansiering av Wienmodellen

Wiens stad anslar varje ar ca 650 miljoner euro till bostadssubventioner,
en summa som motsvarar ungefdr 5 procent av Wiens totala budget.
Drygt halften, 330 miljoner euro, gér till att subventionera nybyggnation.
250 miljoner anvdnds for att subventionera renoveringar av befintliga
fastigheter, och 70 miljoner utgors av olika former av bostadsbidrag som
betalas ut till enskilda.

En stor andel av subventionerna till nybyggnation betalas ut som lan,
vilket gor att staden ocksd varje ar far in dterbetalningar pa lan. 2016 hade
staden lanat ut totalt ca 3,5 miljarder euro. Linen genererade ca 300 mil-
joner euro i amorteringar under samma &r.

Statliga subventioner till bostadsbyggande

Varje ar far staden Wien ca 150 miljoner euro frin staten i form av ett
statligt bostadsfinansieringsbidrag (Wobnbaufiorderbeitrag). Bostads-
finansieringsbidraget finansieras med en avgift pa en procent av den skatte-
pliktiga lonesumman. (For detaljer, se Wiens kommun 2018-06-06).
Bostadsbyggnadsbidraget finansieras alltsd med en statlig 16neskatt, som
fordelas fran staten till regionerna.!'¥

Sedan 2008 forfogar regionerna fritt 6ver bostadsbyggnadsbidraget, men
staden Wien (som ar bdde en kommun och en region/Bundesland) har
hittills valt att lita summan oavkortat ga till att finansiera bostads-
byggande. (Ludwig 2017).

Den summa som Wien far i arligt statligt bostadsbyggnadsbidrag — 150
miljoner euro eller motsvarande ca 1,5 miljarder, kan jamf6éras med det
svenska statliga investeringsstodet for nya hyresbostdder och nya bostader
for studerande pa sammanlagt 3,2 miljarder kronor for hela Sverige ar 2018,
och 3,2 miljarder arligen f6r 2019-2020. (Boverket 2018-04-05).

Boverket konstaterar i sin analys att det osterrikiska bostadspolitiska
systemet sammantaget medfor offentliga utgifter pa cirka 0,9 procent av
BNP, ”vilket 4r under nivan for de flesta EU15-ldanderna.” (Boverket 2016,
s. 30, se aven Institut fiir Immobilien Bauen und Wohnen 2018).

Finansieringen av Wienmodellen sammanfattas i diagrammet pa nasta
sida.

14 Frén och med 1 januari 2018 &r det upp till varje enskilt Bundesland/region att bestimma hur stort
bostadsfinansieringsbidrag som ska tas ut, och bidraget omférdelas inte via staten utan betalas direkt till
respektive region. (Wiens kommun 2018-06-06).
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Tabell 14 Finansiering av Wienmodellen (siffror fran 2014)

Utgifter

Subventioner av nybyggnation
Subventioner av renoveringar - 2479 miljoner euro (2,0 %)
Bostadsbidrag till enskilda - 67,2 miljoner euro (0,5 %)
Summa utgifter = -642,7 miljoner euro (5,2 %)*
*Wiens stads totala utgifter ar 2014 uppgick till 12 344,0 miljoner Euro.

- 3276 miljoner euro (2,7 %)

Inkomster

Aterbetalningar av 1an = +290,1 miljoner euro
Statligt bostadsbyggnadsbidrag +155,3 miljoner euro.
Summa inkomster + 445,4 miljoner euro

Kalla: Stadt Wien 2018-04-20

Kommunala hyresligenbeter finansieras belt av kommunen

De klassiska kommunala hyresldgenhetsomrddena i Wien finansierades
under 1920- och 1930-talet av den sd kallade bostadsbyggnadsskatten
(Wobnbausteuer), en skatt som togs ut per person per kvadratmeter. En om-
fordelning fran stora lagenheter till nya ldgenheter for traingbodda wienare
som inte dver hyran behovde sta for hela byggkostnaden.

Under efterkrigstiden fortsatte byggandet av kommunala ldgenheter
i form av “Gemeindebau® Ett exempel dr ett stort bostadsomrade som
uppkallats efter den socialdemokratiske svenske statsministern Per-Ablin
Hansson. Per-Albin-Hansson-Siedlungi 10:e distriktet byggdes i tre etapp-
er mellan 1947 och 1977. Fran 2004 gjordes en paus i byggandet av
“Gemeindebau, och kommunen satsade istillet pd att bygga sub-
ventionerade hyreshus dér en del av byggkostnaden ticks av en egeninsats
som betalas av hyresgdsten. Fran 2015 bygger Wien kommunala lagen-
heter i form av “Gemeindebau“ igen.

Ar 2015 fattade Wien beslut om att &ter borja bygga ligenheter i form av
Gemeindebau.
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Ovriga subventionerade ligenhbeter finansieras ocksd genom att hyresgdsterna
betalar en byggkostnadsavgift utéver hyran

Ett utmarkande drag for Wienmodellen ar att de flesta lagenheter finan-
sieras av en kombination av direkta subventioner, intdkter fran hyror och
en medfinansiering fran hyresgasten i form av en egeninsats. Egeninsatsen
bestar av en byggkostnadsavgift och en tomtavgift.

2016 introducerades ett nytt lan som dar riktat till unga under 30 ar.
”Ungdomslanet” ar tankt att underlétta f6r den som inte kan ta ett banklan
till byggkostnadsavgiften och tomtavgiften att dndd flytta in i en nybyggd
lagenhet.!"!

Just nu dr byggkostnaden i snitt 1 800 euro per kvadratmeter. Av
dessa finansieras 650 euro/kvadratmeter av en subvention frdn
kommunen, och 225 euro/kvadratmeter av hyresgistens egeninsats!!®l
(i form av en byggkostnadsavgift). Byggkostnadsavgiften dr en engangs-
summa som oftast betalas med hjélp av ett banklan. Wiens kommun er-
bjuder subventionerade, inkomstprévade lan for att ticka byggkostnads-
avgiften. Resten, 925 euro/kvadratmeter maste byggherren finansiera sjalv,
vanligtvis genom ett bankldn som betalas tillbaka med framtida hyror.

Utover byggkostnaden tillkommer en tomtavgift pa i typfallet 300 euro/
kvadratmeter. Den betalas genom att hyresgasten betalar en tomtavgift i
form av en engdngssumma. En byggherre har rdtt att lata hyresgisterna
sta for hela tomtavgiften. Daremot far bara 12,5 procent av byggkostnaden
betalas direkt av hyresgasten i form av en egenavgift.

[llustrationen nedan visar hur férdelningen ser ut i typfallet.

Diagram 4 Finansieringsbehov och finansieringslésning i typfallet

2500 W Hyresgastens bidrag till
tomtkostnaderna
M Hyresgastens bidrag till
2000 byggkostnaderna
M Byggherrens tillgangar eller
icke-subventionerat banklan
1500 M Subventionerat lan fran
férbundslandet Wien
1000
500
0
Finansieringsbehov Huvudsakligt stod

15 Mer har https://www.wohnberatung-wien.at/aktuelles/detail/news/show/jungwienerinnen-darle-
hen-von-der-landesregierung-beschlossen/
16  Boverket kallar detta f6r en upplatelseinsats” (Boverket 2016, s. 25).

arenaidé 31



En jamforelse kan goras med det svenska statliga investeringsstodet for
hyresritter som gor att foretag kan f& 3 800kr/m? boarea i stod for att
bygga hyresratter. I Stockholmsregionen dr investeringsstodet hogre, dér
kan foretagen fa 6 600/m” boarea i stod.

Enligt Stockholms finansborgarrdd ar malsdttningen att det statliga
investeringsstodet ska gora det mojligt att bygga lagenheter som kostar
9000 kronor for en trea pa 70 kvadratmeter (Dagens Arena 2018-04-26).

Det svenska investeringsstddet dr framst riktat till mycket sma ldgen-
heter. Det &r bara ldgenheter med ytor upp till och med 35 kvadratmeter
som far det hogsta stodbeloppet i respektive region. Lagenhetsytor dver
35 kvadratmeter och upp till och med 70 kvadratmeter boarea far enbart
50 procent av det hogsta stodbeloppet, och ligenheter pd 6ver 70 kvadrat-
meter boarea far inget investeringsstod alls.

Tabell 15 Hogsta mojliga belopp i det svenska statliga investeringsstédet for
hyreslagenheter

Hogsta belopp  Hégsta belopp fran

perm2boarea  och med den 1 maj for
det langsiktiga stodet

Stockholmsregionen 6 600 kr 7100 kr
Stockholmsnéara kommuner, Goteborgs-

och Malmoregionerna, kommuner med hog

och varaktig befolkningsokning, dvriga stora

kommuner och studentbostader utanfor

Stockholmsregionen 5300 kr 5800 kr
Ovriga landet 3800 kr 4800 kr

Kélla: Boverket 2018-04-05

Tabell 16 Hogsta tillatna normhyra for lagenheter som far svenskt statligt investeringsstod
Normhyran per kvadratmeter boarea per ar far vid tilltradet inte éverstiga:

Normhyran per Fran och med den
m2 boarea per ar 1maij for det lang-
far vid tilltradet  siktiga stodet
inte Ooverstiga

Stockholmsregionen 1450 kr 1550 kr
Stockholmsnéara kommuner, Goteborgs-

och Malmadregionerna, kommuner med

hog och varaktig befolkningsokning,

ovriga stora kommuner och studentbostader

‘'utanfér Stockholmsregionen 1350 kr 1450 kr
Ovriga landet 1300 kr 1350 kr

Kalla: Boverket 2018-04-05

Om en hyresgast och avslutar hyreskontraktet har hyresgasten ratt att
fa tillbaka egeninsatsen, med undantag for 1 procents avrdkning per &r.
(OVgB 2018).
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Kommunen erbjuder fordelaktiga, inkomstprévade lan for
att tdcka egeninsatsen

Wiens kommun erbjuder hyresgaster ett subventionerat, inkomstprévat
lan till den sa kallade byggkostnadsavgiften (Eigenmittelersatzdarlehen).
For att kunna fa ett sddan subventionerat lan maste du kunna visa att du
haft en regelbunden inkomst under minst 12 mdnader under de senaste tio
dren. Ar 2019 ir inkomstkravet 933,06 euro fér en vuxen, och 933,06 euro
for tvd vuxna. For varje barn kravs en ytterligare inkomst pa 143,97 euro.
(Wien stad 2019-01-27).

Dessa lan ticker en byggkostnadsavgift pa maximalt 270 euro per
kvadratmeter. Lanet betalas tillbaka med tva avbetalningar om aret i 20 &r.

Kommunen erbjuder ocksd subventionerade lan for att tdcka tomt-
avgiften. Ensamhushdll som bestdr av en person under trettio dr,
sammanboende ddr ingen hunnit fylla 40 ar, ensamstaende med barn och
familjer med barn har rétt att fa ett subventionerat lan pa upp till 200 euro
per kvadratmeter for tomtavgiften.

Exempel pa subventionering av lan pa nybyggda lagenheter

Exempel 1

En subventionerad lagenhet pa 50 m2

En ung person under 30 med en inkomst pa hogst € 18 840 efter skatt per ar
Byggkostnadsavgift och tomtavgift pa sammanlagt € 500,-/m2 (varav € 230 i byggkostnads-
avgift och € 270 tomtavgift)

Summa egeninsats: € 25 000

Ungdomslan € 21 500.- (lan till byggkostnadsavgift € 11.500, lan till tomtavgift € 10.000)

Lanet till tomtavgiften ar amorteringsfritt under de forsta 20 aren
Aterbetalning av byggkostnadsavgiften p& 20 ar: € 574 per ar

Ett banklan for att finansiera byggkostnadsavgift och tomtavgift pa totalt € 21 500 med en rénta
pa 4 % och en aterbetalningstid pa 20 ar ger en manadskostnad pa ca € 131 eller € 1572 per ar.
Med ett ungdomslan blir det alltsa € 998 per ar billigare jamfort med ett banklan.

Exempel 2

En subventionerad lagenhet pa 75 m?

En ensamstaende under 40 ar med ett barn och en inkomst pa hogst € 30 420 €
efter skatt per ar

Byggkostnadsavgift och tomtavgift pa sammanlagt € 500,-/m2 (varav € 230 i byggkostnads-
avgift och € 270 i tomtavgift

Summa byggkostnadsavgift: € 37 500

Ungdomslan pa € 32.250.- (lan till byggkostnadsavgift €17 250, lan till tomtavgift €15 000)

Lanet till tomtavgiften ar amorteringsfritt under de forsta 20 aren
Aterbetalning av byggkostnadsavgiften pa 20 ar: € 862 per ar

Ett banklan for att finansiera byggkostnadsavgift och tomtavgift pa totalt € 32 250 med en ranta
pa 4 % och en aterbetalningstid pa 20 ar ger en manadskostnad pa ca € 196 och en arskostnad
pa € 2 352.-. Med ett ungdomslan blir det alltsa €1 490 per ar billigare jamfort med ett banklan.
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Wienmodellens utmaningar

Wienmodellen ar en unik kombination av billiga hyror och hog
tillganglighet. Det dr en modell som ger en stor andel av Wiens invanare
tillgang till ett tryggt boende med rimliga hyror. Modellen ar framgangsrik,
men den saknar inte utmaningar.

En snabbt vixande befolkning

Modellens viktigaste utmaning ar att behoven av billigt boende fortsatter
att vaxa. Under de ndrmaste dren raknar Wiens stad med att det kommer
att behova byggas ytterligare 120 000 subventionerade ldgenheter.

Stigande markpriser och svag tillvixt dr andra utmaningar, liksom
behovet av att klimatanpassa bade nya ldgenheter och ligenheter i det
dldre bestandet.

Okande ojimlikhbet

Trenden med 6kande inkomstojamlikhet har ocksd paverkat Osterrike
(OECD 2016). De som efterfragar billigare boende &dr i hogre grad dn
tidigare personer med otrygga, prekdra levnadsvillkor; om den nuvarande
utvecklingen pa Osterrikes arbetsmarknad fortsitter kommer de att ha laga
och dessutom ofta oregelbundna inkomster.

Stodet for Wienmodellen bygger pd att de allra, allra flesta en eller flera
ganger i livet befinner sig bland dem som tjdnar mindre dn inkomsttaket
for att kunna fa en subventionerad ldgenhet. Om inkomsterna glider mer
isdr kan det vara svdrt att uppratthdlla ett sddant system. Alternativet till
ett system som riktar sig till de manga dr ndgon form av ”social housing”,
alltsd en boendeform som enbart dr till for personer under en viss (lag)
inkomstgrans. Ett problem “med sa kallad social housing &r att det oftast
blir underfinansierat eftersom att det inte riktar sig till hela befolkningen”
som Hyresgastforeningens chefsekonom Martin Hofverberg papekat.
(Dagens Arena 2018-05-17).

Det finns en tendens att hushall med lite hogre och stigande inkomster
soker sig bort fran kommunala hyresbostader till bostadsratter och andra
dgarbostader. De som blir kvar i de subventionerade hyresldgenheterna
blir laginkomsthushall, vilket kan leda till social stigmatisering. (Scanlon
m. fl. 2014, citerad i Boverket 2016, s. 26).
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Wienmodellens utmanare

Wiens fokus pa billigt boende for breda inkomstgrupper har ett stort stod
i Wien. Det dr inte en slump att socialdemokraternas kandidat till att
eftertrdda den nuvarande socialdemokratiska borgmaéstaren i Wien Michael
Haupl nar han gar i pension i samband med nasta val &r Michael Ludwig,
som just nu dr borgarrdd med ansvar for bostadsbyggande och bostads-
politik.

P4 federal niva har andra politiska partier traditionellt varit kritiska
till Wienmodellen. Kritiken kommer inte minst fran det konservativa
kristdemokratiska partiet OVP som, till skillnad fran det traditionellt
urbana socialdemokratiska SPO, har sitt starkaste stéd p& den &sterrikiska
landsbygden och i de mindre orterna dér en majoritet av invanarna lever i
egendgda bostdder.

Kritiken har historiskt sett framférallt handlat om att bostads-
subventionerna riktar sig till f6r breda grupper, och att hyresldgenheter
gynnats medan det dgda boendet missgynnats.

Den nuvarande higerregeringen vill gora det ldttare att dga sin bostad

Den nuvarande regeringen, en koalition mellan konservativa OVP (med
den nya partifirgen turkos) och hogerextrema FPO (med bla partifirg), har
i sitt regeringsprogram lovat att géra det enklare for familjer att ga fran en
hyrd till en egendgd bostad. Detta ska bland annat ske genom sankningar
av skatter och avgifter. (Amann 2018).

Pa lang sikt dr dgande den mest efterstrivansvdrda och billigaste boende-
formen. Vi mdste gora allt for att det igen ska bli mdjligt for mdanniskor att
skaffa sig ett dgt boende, eftersom digande maojliggor ett oberoende och tryggt liv.
(OVP och FPQO:s regeringsprogram for mandatperioden 2017-2022, s. 47).

... och omvandla hyresrdtter till bostadsrdtter, bl. a. genom att underldtta
“hyrkop”

Den turkos-blda regeringen vill uppmuntra omvandlingen av hyresratter
till bostadsrétter genom att hyresgaster ges en mojlighet att skattefritt kopa
en nybyggd hyresldgenhet efter 10 ar. (Amann 2018). En sddan modell for
“hyrkop” beskrivs som ett “socialt sdtt” att underldtta for manniskor att ga
fran att vara hyresgaster till att vara bostadsédgare.

Andra byggreglerna

Den konservativa regeringen vill ocksd dndra byggreglerna for subven-
tionerade lagenheter "med malet att dessa ska bli billigare”. Wien har ju
som ndamnts nyligen introducerat konceptet "SMARTa” lagenheter, som &r
mindre dn vanliga kommunala lagenheter och som darfoér kan hyras ut lite
billigare. Daremot vérjer man sig emot att staten skulle diktera en sankning
av byggstandarden nir Wiens stad bygger subventionerade ldgenheter.

Inféora inkomstbeprovade hyror

I december 2017 gick OVP och FPO ut med att man vill tvinga fram
differentierade, inkomstprovade hyror i kommunala och skatte-
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subventionerade kooperativa lagenheter, “regelmdfSige Mietzinsanpassungen

fiir Besserverdiener im kommunalen und gemeinniitzigen Wobnbau” (OVP-
FPO 2017, s 49). I klartext: hyresgister med hégre inkomster ska i fram-
tiden betala hogre hyra. Utspelet ar framforallt riktat mot Wiens stad och
dess bostadspolitik och skulle innebéra att Wien maste borja kontrollera
hyresgasternas inkomster. Inkomstprovade hyror skulle vara ett hot mot
ett grundliggande element for alla subventionerade bostider i Osterrike:
den sociala blandningen (Amann 2018). En sddan inkomstprévning skulle
med andra ord ¢ka segregationen. Malet med inkomstprévningen, enligt
regeringsprogrammet f6r nuvarande mandatperiod, dr att subventionerade
lagenheter framforallt ska ges till ’den som verkligen behéver det” (OVP-
FPO 2017, 5 47).

Detta har av SPO i Wien tolkats som ett férsok att forstéra den socia-
la blandning som finns i Wiens kommunala hyreshusomraden (Gemein-
debauten). Osterrikiska motsvarigheten till Fastighetsigarna, Verband der
Immobilienwirtschaft (OVI) har linge krivt “mer rittvisa i de kommunala
bostdderna”. Hyresgdster som tjdnar dver en viss nivd bor betala mark-
nadshyror, kraver OVI:s VD Anton Holzapfel. (Die Presse 2017-12-20).
Marknadshyror skulle frigéra resurser till att bygga fler subventionerade
lagenheter for laginkomsttagare, argumenterar man.

En ny hyreslag ska gora upp med "hyresadeln” och inféra

marknadsmdssiga hyror

Den turkos-blda regeringen har ocksd utlovat en ny hyreslag, som ska
”skapa incitament for att bygga nytt, renovera och investera i bostdders
utrustningsstandard och underldtta uthyrning av tomma ldgenheter for
att 6ka utbudet av bostdder”. Dock lovar regeringen att den nya lagen
”{ princip” inte kommer att dndra pa géllande hyreskontrakt. (Regerings-
programmet, s. 48). Den nya hyreslagen ska utarbetas i samrad med
experter, fastighetsdgare och hyresgasternas foretradare, lovar man.

Nagra mal med en foérdndrad hyreslag laggs dock fast i regerings-

programmet. Bland annat vill OVP och FPO ”géra upp med hyresadeln”
genom att begransa kretsen av personer som kan drva ett hyreskontrakt till
make/maka, sambo och barn upp till 25 ar, men "bara om de lever i samma
hushall och har ett akut behov av bostad”.!'”!

Regeringen vill ocksa upphédva forbudet mot att "ldgesanpassa” hyran
som galler for vissa omraden i Wien, ”Griinderzeitvierteln”. Wiens stad
har hévdat att férbudet att ldgesanpassa hyran for dessa bostader gor det
mojligt for ménniskor med laga inkomster att bo centralt, och har fatt rattatt
uppratthalla forbudet i ett uppmérksammat mal i 6sterrikiska forfattnings-
domstolen, Verfassungsgerichtshof, ar 2016. (Fér en sammanfattning av
domen, se Jarolim Partner 2016).

Bostadspolitik dr dock ingen dominerande frdga i den 6sterrikiska politiska
debatten. Forslagen pa bostadsomradet upptar tva och en halv sida i det
182-sidor langa regeringsprogrammet f6r de ndrmaste fem dren.

Den borgerliga regeringen vill att hyreslagstiftningen férandras sd att det

17  Enligt nuvarande regelverk ar det i vissa fall méjligt for familjemedlemmar att drva ett hyreskontrakt. Det
giller t. ex. barn och barnbarn till en hyresgast. Dock kan hyran héjas i samband med att hyreskontraktet &rvs.
(Bundeskanzleramt Osterreich 2018-06-10).
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blir mojligt for hyresvardar att ta ut "marknadsmassiga” hyror bade for ny-
byggda lagenheter och for lagenheter i dldre hus som har genomgitt en
“helrenovering till tidsenlig standard”. Enligt nuvarande hyreslagstiftning
ar husets byggar avgorande for vilken hyra som far tas ut, vilket gor lagen-
heter i dldre hus relativt billiga, samtidigt som gentrifiering av dldre kvarter
i Wien har kunnat bromsas. Hogre hyror har dock kunnat tas ut i sédana
omrdden ndr nya ldgenheter har byggts som helt nya vaningar pa det
ursprungliga husets vind eller tak.
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Inspiration for Sverige

Frigan dr lika klassisk som svaret: ”Antar att ni traffar ett ungt par som vill
be er om rdd. De vill gifta sig, men de har ingen bostad, och de &r heller
inte rika. Vilket rdd ger ni dem da?”. Fragan stalldes till statsminister Tage
Erlander i en tv-utfrigning strax innan kommunalvalet 1966. Tage
Erlander gav ett férodande krasst svar “De fér stalla sig i bostadsko”.['®!

Frdgan dar om politikern, i Stockholm och i andra svenska storstader, har
ett battre svar idag?

I dag rapporterar 243 av Sveriges 290 kommuner att de har bostadsbrist
(Boverket 2018a) och Enligt Boverket (juli 2018) mdste 93 000 bostdder
byggas varje ar fram till 2020, och sedan ytterligare 51 000 bostader per ar
fram till 2025. Hur ska det ga till?

Och vem ska betala? For det racker ju inte med att enbart bygga. En
fungerande bostadspolitik maste, som Lennart Weiss papekat, uppna
tvd mal samtidigt: 1) 6ka utbudet av nya bostdder och 2) ha en politik for
efterfragan. Hur ska inkomstsvaga grupper ha rad att efterfrdga det boende
de behover for att kunna bo vardigt, och dir jobben finns? (Weiss i Ekots
l6rdagsintervju 2018-05-05).

Scenen med Tage Erlander finns med i filmen "Hundra &r av repris-
er” som gjorts av Barbro Engman, tidigare ordférande for Hyresgast-
foreningen. I samma film finns ett brittiskt nyhetsinslag fran 1960-talet.
Den engelska speakerrgsten som rapporterar fran Sverige pd 1960-talet
verkar prata om ett sagoland. Det dr ett land som dr ”varldsledande i
antaletnybyggdalidgenheter pertuseninvanare” och ”ettmaste attstudera for
utlindska planerare och arkitekter” siger speakern. Det dr samtidigt ett
land déir 90 procent av byggandet far en statlig garanti, baserat pa ett
bankldn i en glidande skala. Det finns ocksa hyressubventioner f6r de som
har det samre stallt. Och pensiondrer far stora hyresbidrag sé att de har rad
att bo i nybyggda lagenheter”.

En politisk vilja att fora en social bostadspolitik

Wienmodellen kan inte kopieras rakt av. Anledningen till att hyrorna
kan hallas sa laga i Wien, och att en sa hog andel av befolkningen i den
osterrikiska huvudstaden har mojlighet att bo tryggt och billigt ar en
komplex vav av faktorer. Men i grunden handlar Wienmodellen om att
for en social bostadspolitik. Det handlar om att ta socialt ansvar féra hela
stadens invanare och hur de har méjlighet att bo. For méanniskor med sma
inkomster dr det avgorande att kunna bo billigt och tryggt. Och billiga
hyror dr, som Wiens bostadsborgarrdd Michael Ludwig papekar, ofta svart
att forena med vinstkraven hos privata fastighetsinvesterare. (Ludwig
2017).

I Sverige har den sociala bostadspolitiken avvecklats ndstan helt. Under
den ekonomiska krisen pa 90-talet forsvann det mesta av den offentliga
statliga bostadsfinansieringen. Staten drog sig tillbaka, marknaden fick
ansvaret. Att 16sa bostadsfrdgan ¢verlaimnades till hushallen och privata
aktorer. (Bengtsson 2018).

18  Seettklipp fran utfragningen av Tage Erlander i Barbro Engmans film ”100 &r av repriser” fran 2016. Den
kan t ex ses har: https://tvsydvast.solidtango.com/video/100-ar-av-repriser-converted-1
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I rapporten Sverige sdmst i klassen — svensk bostadspolitik i jamforelse med
andra ldnder beskriver byggforetaget Veidekke utvecklingen av svensk
bostadspolitik under de senaste 100 dren. Fran folkhemsbyggets inledande
dagar i borjan av 1900-talet med egnahemslanefonden till perioden av
massiv statlig finansiering av boendet under efterkrigstiden, till det system-
skifte inom bostadspolitiken som startade i samband med den ekonomis-
ka krisen pa 1990-talet. Det som hant sedan 1990-talet dr att den svenska
sociala bostadspolitiken i princip har avskaffats. Det dr en dramatisk
forandring: "Sverige gick fran en statligt finansierad och politiskt ut-
budsdriven bostadsmarknad till en efterfrigestyrd bostadsmarknad, dér
hushallen fick det yttersta ansvaret fér finansieringen.” (Veidekke 2017,
s. 10).

Wien inspirerar: hdr finns en politisk vilja att bedriva en social bostads-
politik som néstan helt saknas i Sverige.

Strategisk anvindning av icke-vinstmaximerande bolag

Tidigare i den hér rapporten har jag visat att Wienmodellens laga hyror
och hoga tillgdanglighet beror mycket pa hur nya bostdder byggs. Att staden
Wien sjélva bygger bostidder ar en mindre del, viktigare ar den stora andel av
nya ldgenheter som byggs av allmdnnyttiga byggforeningar, gemeinniitzigen
Bauvereinigungen (GBV), alltsa byggbolag som inte dr vinst-maximerande.

Fokus pa att bygga hyresritter

Det ar tydligt att Wienmodellen har prioriterat att bygga hyresritter.
I Sverige finns av tradition en ambition att samhallets stdd till byggandet
ska syfta till "neutralitet mellan upplatelseformerna”. Det betydde till
exempel att det ocksa blev billigt att kopa och bo i smahus och radhus under
epoken med massivt byggande av hyreratter som kallas “miljonprograms-
aren” under 1960 och 1970-talet.

I dag missgynnas hyresrétten systematiskt. Allménnyttiga bostadsforetag
ar idag enligt lag forpliktigade att drivas med vinst!?}; och har ofta utéver
det krav pd att generera direkta intdkter till sina kommunala dgare. De som
ager sitt boende har rétt att gora ranteavdrag pa sina ldn, och ROT-avdrag
ndr de renoverar. Hyresgaster har inga motsvarande méjligheter. Att bo i
hyresratt ar i Sverige i dag darfor generellt sett dyrare dn att dga sitt boende.
Wienmodellen visar att det inte maste vara sa.

Blandformer mellan hyra och bostadsritt

I Wien kan hyrorna hallas laga tack vare omfattande statliga och kommu-
nala subventioner. Men de ldga hyrorna i nybyggda lagenheter forklaras
ocksa av att hyresgdsterna dr med och betalar en del av tomt- och bygg-
kostnaderna i form av en engdngssumma, en egeninsats eller deposition.
Skulle Sverige kunna ha sddana blandformer mellan hyra och bostadsratt?
Det borde undersokas.

19 Under 1990-talet likstilldes allménnyttan i finansierings- och skattehéinseende med andra foretag. Ar
2010 inférdes allbolagen, vilket tog ifrdn de allmannyttiga kommunala bostadsféretagen deras hyresledande
stillning. Den férsta januari 2011 ersattes lagen om allmannyttiga bostadsféretag med lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (nya allbolagen). Syftet med den nya lagen r att klargéra att kommunerna har
ratt att driva allmannyttiga bostadsaktiebolag men att det mdste ske i sddana former att konkurrensen inte
snedvrids. Lagen har utformats sd att det svenska regelverket inte strider mot EU:s konkurrens- och statsstods-
regler. (SABO 2015).
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En stark stillning for hyresgdsterna

Sverige har ett system med forhandlade hyror. Att hélla hyrorna laga hand-
lar dérfor om att se till att hyresgasternas foretradare kan vara sa starka som
mojligt. Besittningsskyddet ar centralt. Osterrikes system med en statligt
beslutad normhyra framstdr inte som efterstravansvart, men andra delar av
Osterrikes strikta hyreslagstiftning kan vara en inspiration.

Det svenska systemet har ocksd tidigare samexisterat med en lagstadgad
hyresreglering. Den hyresreglering som inférdes i Sverige 1942 med
kommunala hyresndmnder och Statens hyresrad fanns kvar dnda in pa
1970-talet. (Veidekke 2017, s. 14).

I Osterrike finns det ocksa hérda restriktioner kring hur ligenheter far
formedlas. Att vara fastighetsmaklare ar ett yrke som kraver licens. Ocksa
detta &r ett system som har ett brett stéd i Osterrike. Den nuvarande
borgerliga regeringens regeringsprogram utlovar en ytterligare skarpning
av reglerna for méklare, ”deras anstdllda, konsulter och 6vrig personal”.
(Regeringsprogrammet s. 49).

40 | arenaidé



arenaidé

41



Killor

Amann, Wolfgang (2018) "Wohnen im neuen Regierungsprogramm”, bbk
1/2018,s. 16-18.

Andersson, R., Franzén, M., Hedman, L., & Lindberg, H. (2017). Segre-
gation. Vad menas och hur méts den? Stockholm. Hamtad den 2018-05-
07 fran https://forte.se/app/uploads/2017/05/fik-nr-9-webbboendeseg-
regation.pdf

Bengtsson, Hakan (2018-06-01) "Bostaden &r en valfiardsfraga”, ledare i
Dagens Arena. Himtad fran http://www.dagensarena.se/opinion/bostad-
en-ar-en-valfardsfraga/

Bjorkstén, Ulrika (2016) ”Sarskild skatt med 100-driga anor loser bostads-
brist i Wien”, Studio Ett, Sveriges Radio, 29 augusti.

Bjorkstén, Ulrika (2016) "Wiens bostadspolitik vicker stort intresse”,
Sveriges Radio, 29 augusti.

Boverket (2017) Berdkning av behovet av nya bostader till 2025. Rapport.
Hamtad den 2018-05-10 fran https://www.boverket.se/sv/om-bover-
ket/publicerat-av-boverket/publikationer/2017/berakning-av-be-
hovet-av-nya-bostader-till-2025/

Boverket (2018-04-05) ”Stod for hyresbostdder och bostdder for stud-
erande” hamtad 2018-04-26 fran https://www.boverket.se/sv/bidrag--
garantier/stod-for-hyresbostader-och-bostader-for-studerande/

Bundeskanzleramt Osterreich (2018-06-10) HELP.gv.at ”Eintritt in einen
bestehenden Mietvertrag”. Haimtad 2018-06-10 fran https://www.help.
gv.at/Portal. Node/hlpd/public/content/21/Seite.210280.html

Czeike, Felix (1981) Geschichte der Stadt Wien, Wien: Molden Fritz.

Dagens Nyheter (2018-04-04a) "Knappt hélften av stockholmarna har rad
att hyra en nybyggd tvda” Hamtad 2018-04-21 frdn https://www.dn.se/
sthlm/knappt-halften-av-stockholmarna-har-rad-att-hyra-en-nybyggd-
tvaa/

Dagens Nyheter (2018-04-04b) "Fakta i frdgan: Hur stor ar bostadsbris-
ten?” Hiamtad 2018-04-21 fran https://www.dn.se/nyheter/sverige/fakta-
i-fragan-hur-stor-ar-bostadsbristen/

Dagens Arena (2018-05-17) "Marknadshyror kan avskaffa hyresgasters

besittningsratt” Himtad 2018-06-06 fran http://www.dagensarena.se/
innehall/marknadshyror-kan-avskaffa-hyresgasters-besittningsratt/

42| arenaidé



Der Standard (2016-02-17) ”Stadt Wien will Neubau von Wohnungen
auf 13.000 pro Jahr steigern” hamtad 2018-06-05 fran https://derstan-
dard.at/2000031304705/Stadt-Wien-will-Neubau-von-Wohnungen-
auf-13-000-pro

Eurostat (2018) www.ec.europa.eu/eurostat.

Fitzpatrick, Michael (2017) "What could Vienna’s low cost housing policy
teach the UK?”, The Guardian, 12 december.

Hecht, Judith (2016) "Lagezuschlag: Verbot fiir Immobilienexperten eine
‘unverstandliche Anomalie”, Die Presse, 24 november.

Hyresgéstforeningen (2018) Hinder for bostadsbyggande — Enkdt om
bostadsbyggande & hyressattning 2018-04-27. En rapport fran Hyres-
gastféreningen. Himtad den 2018-05-15 frdn https://www.hyresgast-
foreningen.se/contentassets/91c89dd2036d436e97af01e6e24408df/
hinder-for-bostadsbyggande-2018.pdf

Holler, Christian (2017) ”Gehaltscheck im Gemeindebau”, Die Presse,
20 december.

Institut fiir Immobilien Bauen und Wohnen (2018). ”Finanzen:
Forderungsausgaben” Himtad 2018-06-06 fran http://www.iibw.at/
index.php/de-de/foerderungsausgaben).

Jansson, Malin (2018) "Har far alla billig hyresratt”, ETC, 5 januari.

Jarolim Partner (u. 4.) "Verbot des Lagezuschlages in ‘Griinderzeitvierteln’
und pauschaler Befristungsabschlag nicht verfassungswidrig”. Hamtat
2018-04-21 fran www.jarolim.at

Ludwig, Michael (2017) "Das Wiener Modell - der soziale Wohnungsbau
in Wien” i BDB, Bund deutscher Baumeister, Architekten und Ingenieure
e.V. (Hg.): Jahrbuch 2017 mit Sachverstindigenverzeichnis. Berlin 2017,
S. 22-35.

Lund, Lina (2018) ”Sa har Wien 16st bostadskrisen — ndstan alla far en
billig hyresratt”, Dagens Nyheter, 10 april.

Mercer (2018) ”Vienna tops Mercer’s 20th quality of living ranking”,
hamtad 2018-04-08 fran https://www.mercer.com/newsroom/2018-
quality-of-living-survey.html

Mundt, Alexis & Amann, Wolfgang (2015) Leistbares Wobnen — Bestands-
aufnabme von monetdren Leistungen fiir untere Einkommensgruppen zur
Deckung des Wobnbedarfs. Wien: Institut fir Immobilien, Bauen und
Wohnen.

arenaidé 43



Organization for Economic Cooperation and Development (OECD)
(2016) Income inequality update: Income inequality remains high in the face of
weak recovery. Hamtad fran http://www.oecd.org/socia/OECD2016-In-
come-Inequality-Update.pdf

Ritzén, Jessica (2018) "Knappt halften av stockholmarna har rad att hyra
en nybyggd tvda”, Dagens Nyheter, 4 april.

SABO (2015) Nyttan med allmadnnyttan - En sammanfattning av ett
forskningsprojekt. https://www.sabo.se/allmannyttan/nyttan-med-
allmannyttan/

SCB (2018-05-17) "Pabérjade lagenheter efter kommungrupp och lan,
prelimindra siffror”, himtad 2018-06-06 fran https://www.scb.se/hit-
ta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/
bostadsbyggande-och-ombyggnad/nybyggnad-av-bostader/

Stadt Wien (Geschaftsgruppe Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung)
(2018-04-20) "Social Housing in Vienna”, presentation pa Hyresgast-
foreningens bostadskongress i Uppsala 2018-04-20

Statistik Austria (2017) Wohnen 2016 — Zahlen, Daten und Indikatoren
der Wohnstatistik.

Stockholms bostadsférmedling (2018) "Hur lang tid tar det?” Himtad
2018-04-26 fran https://bostad.stockholm.se/statistik/hur-lang-tid-
tar-det/

Stockholms kommun (2018-06-06) Bostadsbyggande Hamtad den 2018-
06-06 fran http://www.stockholm.se/TrafikStadsplanering/Stadsutveck-
ling/Bostadsbyggande/,

Veidekke 2017 "Sverige sdmst i klassen — svensk bostadspolitik i jam-
forelse med andra linder”. Himtad 2018-04-25 fran http://www.bostad-
spolitik.se/wp/wp-content/uploads/2017/06/sverige-samst-i-klassen.pdf

Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen (2016) 70 Jahre Osterre-
ichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen Nedladdad 2018-
04-26 fran https://www.gbv.at/Document/View/4622

Wagner-Pinter, Michael (2015) Presentation pé 65. Osterreichischer
Stadtetag 10-12 juni 2015 "Smart Cities: Menschen machen Stadte”.
Hamtad 2018-06-09 frn https://www.staedtebund.gv.at/fileadmin/US-
ERDATA /staedtetag/2015/Tagungsunterlagen/_AK1_Tagungsband.pdf
Weiss, Lennart (2018-05-05) Ekots 16rdagsintervju, Sveriges Radio.

Wiens stad 2018 Statistisches Jahrbuch och Statistik Austria: Bevolker-
ungsprognose 2016 — Hauptvariante

44 | arenaidé



Wiens stad (2018-06-06) "Neuerungen beim Wohnbauférderungsbeit-
rag”. Hamtad 2018-06-06 fran https://www.wien.gv.at/finanzen/
abgaben/wohnbaufoerderungsbeitrag.html

Wiens stad (2018-04-26) ”Ich m6chte Gemeindemieterin werden”.
Héamtad 2018-04-26 fran https://www.wohnberatung-wien.at/information/
ich-moechte-gemeindemieterin-werden/schritt-1-voraussetzungen-klaeren/

Wien stad (2019-01-27) Mindesteinkommensgrenzen - Eigenmitteler-
satzdarlehen. Hamtad fran https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufo-
erderung/landesdarlehen/mindesteinkommen.html

Wohnberatung Wien 2018 Wiener Wohn-Ticket & Grundvoraussetz-
ungen. Hamtad 2018-04-26 fran https://www.wohnberatung-wien.at/
information/gefoerderte-wohnung/wiener-wohn-ticket-grundvorauss-
etzungen/

Wohnfonds Wien 2017 Bautragerwettbewerb Hamtad 2018-04-26 fran
http://www.wohnfonds.wien.at/media/file/Publikationen/2017_Fold-
er_ BTW_RZ_ web.pdf

wohnfonds Wien 2017 Beurteilung. Himtad den 2018-06-09 fran http://
www.wohnfonds.wien.at/articles/id/465

Wohnservice Wien 2018 ”Smart wohnen”. Himtad 2018-04-21 fran
https://wohnservice-wien.at/wohnen/smart-wohnen/

Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen Revisions-
verband (OVgB) (2016) 70 Jahre Osterreichischer Verbagd gemein-
niitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband. Wien: OVgB.

Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen Revisions-
verband (OVgB) (2018) ” Finanzierungsbeitrag, Eigenmittel, Baukosten-
beitrag”. Himtad 2018-06-09 fran https://www.gbv.at/Page/View/4167

OVP & FPO (2017) Zusammen. Fiir unser Osterreich. Regierungsprogramm
2017-2022.

arenaidé 45









arenaide



