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Forderungen zu Leistbarem Wohnen

Seit vielen Jahren gibt es in Tirol zu wenige dauerhaft leistbare Wohnungen. Insgesamt
bestimmen zu teure Mietwohnungen den Wohnungsmarkt, und zu viele Wohnungen
stehen leer und werden nicht vermietet.

Durch die Teuerungen der letzten Jahre hat sich das Problem dramatisch verscharft.
Immer mehr Menschen leben in Uberteuerten, zu beengten, befristeten, desolaten
Wohnungen, leben in prekaren Wohnverhaltnissen, schwierigen (Gewalt)Beziehungen
oder sind wohnungslos, ohne Aussicht auf eine eigene Wohnung. Ausreichendes
Angebot an Wohnungen durch gemeinnutzigen Wohnbau ist nicht gewahrleistet.

Das ist kein reines ,Armutsproblem®. Langst sind auch Menschen mit mittleren
Einkommen davon betroffen. Wobei Menschen mit niederem Einkommen weitaus
starker von den Wohnkostensteigerungen der letzten Jahre, aber auch von Uberbelag
und schlechten Wohnstandards betroffen sind.

Die Auswirkungen sind vielfaltig. Hier einige Beispiele:
¢ nach Abzug von Wohn- und Fixkosten bleibt zu wenig Geld zum Leben Ubrig

¢ immer mehr Menschen sind auf Wohnbeihilfen angewiesen, um sich das Wohnen
Uberhaupt noch leisten zu kénnen

¢ die Gefahr von Wohnungsverlusten steigt
¢ familidare Spannungen in beengten Wohnungen steigen
o Kinder haben nicht ausreichend Raum und Ruhe zum Lernen

Alle Parteien heften sich bei jedem Wahlkampf das Thema ,Leistbares Wohnen® auf
ihre Fahnen. Bislang allerdings ohne spurbare Auswirkungen fur einen Grofteil der
Bevolkerung. Nur wem angemessenes Wohnen ohne existenziellen Druck ermdglicht
wird, hat ausreichende Moglichkeiten und Ressourcen z. B. einer Erwerbstatigkeit
nachzugehen, sich zu bilden, sich um die eigene Gesundheit zu kimmern,
gesellschaftlich teilzuhaben uvm. Von einem guten Wohnen Aller profitiert die gesamte
Gesellschaft.

Daher braucht es gemeinsame Anstrengungen und einen breiten politischen Willen,
bestehende politische Absichtserklarungen mussen umgesetzt werden. Das Thema ist
komplex, aber es gibt bereits viele konkrete Strategien und Mallhahmen, was noch
fehlt, ist der Mut zur Umsetzung. Das Blndnis gegen Armut und Wohnungsnot hat
folgende Forderungen gebundelt:
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Rasche Verbesserungen fur jede:n Einzelne:n
einfach umsetzbar

Mietzins- und Wohnbeihilfe in den hoheitlichen Bereich - bedeutet
Rechtsanspruch statt Gnadenakt

Ein Rechtsanspruch auf die Beihilfen wirde viele Problemstellungen obsolet machen
und Antragsteller:iinnen hatten die Mdglichkeit, ihren Anspruch auf dem Rechtsweg
durchzusetzen. Probleme im richtlinienkonformen Vollzug in manchen Gemeinden
konnten dadurch ebenfalls besser entgegengewirkt werden. Es entsteht der Eindruck,
dass genau das verhindert werden soll und Antragsteller:innen Bittsteller:innen bleiben
sollen.

Mietzinsbeihilfe ab dem ersten Tag landesweit

Es ist nicht nachvollziehbar, warum Bezieher:innen von Mietzinsbeihilfe, die von einem
Ort in einen anderen umziehen wollen oder mussen, fur die neue Wohnung die
Mietzinsbeihilfe erst nach einer Wartezeit von zwei Jahren erhalten kdnnen.
Mietzinsbeihilfe muss die Mietbelastung fir Menschen mit geringem Einkommen
verringern — ab dem ersten Tag. Mietzinsbeihilfe wird zu 80% vom Land Tirol und zu
20% von der jeweiligen Gemeinde finanziert. Sollte eine einheitliche Losung Uber die
Gemeinden nicht moglich sein, dann konnte die Leistung — wie auch die Wohnbeihilfe
— zur Ganze vom Land Tirol ausbezahlt werden.

Angleichung von Mietzins- und Wohnbeihilfe

FUr die Bezieher:innen darf es monetar keinen Unterschied ausmachen, ob sie einen
Antrag auf Mietzins- oder Wohnbeihilfe stellen kdnnen. Dementsprechend muss die
Berechnung angeglichen werden.

Anrechnung der Betriebs- und Heizkosten als anrechenbare
Wohnaufwandsbelastung bei Mietzins- und Wohnbeihilfe

Derzeit werden Betriebs- und Heizkosten nicht als anrechenbarer Wohnungsaufwand
angerechnet. Das sind fur die Bezieher:innen tatsachliche, reale Wohnkosten. Durch
die Anrechnung ware eine dauerhafte und zielgerichtete Entlastung der von der
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Teuerung besonders betroffenen BevoOlkerung erreichbar. Einmalzahlungen wie
beispielsweise der Tirol-Zuschuss sind wichtig, aber ein Tropfen auf dem heil3en Stein
und bringen keine dauerhafte Entlastung.

Transparenz der Berechnung von Mietzins- und Wohnbeihilfe

Solange kein Rechtsanspruch gegeben ist, ist es umso wichtiger, dass Berechnungen
fur Antragstelleriinnen transparent nachvollziehbar sind - so wie auch
Mindestsicherungsbehdrden die Berechnung des Anspruches nachvollziehbar auf den
Bescheiden abdrucken. Die Bezieher:innen haben einen Anspruch darauf zu wissen,
wie die Berechnung erfolgt, auch um diese uberprufen zu konnen. Den Bedarf an
Transparenz erleben wir tagtaglich in den Beratungsstellen. Das Angebot der
Abteilung an Antragsteller:iinnen, bei Bedarf nachfragen zu konnen, macht diese
unnotigerweise zu Bittsteller:innen und erhoht letztendlich den Aufwand fur die
Behdrde.

Tatsachliches Einkommen statt fiktivem Einkommen fir die
Berechnung der Beihilfen

Bei niederen Einkommen von Antragsteller:innen (z. B. Krankengeld, Notstandshilfe,
Kinderbetreuungsgeld, niederer Lohn) wird als Basis fur den Anspruch auf Beihilfen
derzeit nicht das tatsachliche, sondern ein fiktives, hoheres Einkommen
herangezogen. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb nicht das tatsachliche
Einkommen fur die Berechnung von Beihilfen herangezogen wird. Diese aktuell
angewandte Richtsatzmethode ist weder transparent, noch nachvollziehbar oder
schlissig und fuhrt zu geringeren Beihilfen.

Zugang zu Leistungen der Wohnbauforderung (Mietzinsbeihilfe,
Wohnbeihilfe und gemeinniitzige Wohnungen) fur subsidiar
Schutzberechtigte (Gleichstellung mit Asylberechtigten)

Derzeit haben subsidiar Schutzberechtigte erst nach funf Jahren Aufenthalt in
Osterreich die Moglichkeit, Leistungen aus den Mitteln der Wohnbauférderung zu
beantragen. Fast Uberall sind subsidiar Schutzberechtige rechtlich den
Asylberechtigten gleichgestellt — so soll es auch in der Wohnbauférderung sein.
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Anpassung der Anspruchsvoraussetzungen fiir
Drittstaatsangehorige im Wohnbauforderungsgesetz

Derzeit sehen die Anspruchsvoraussetzungen flr sonstige Drittstaatsangehdrige (alle
auller EU-Burger:iinnen und Gleichgestellte) funf Jahre Aufenthalt in Tirol vor.
Tatsachlich sieht die europarechtliche Grundlage funf Jahre Aufenthalt im
Bundesgebiet, also Osterreich, vor. Diese Regelung muss angepasst werden.

Wohnkostenverordnung (Mindestsicherung) erhohen

Solange der private Mietmarkt die Preise dermalien hochtreibt und solange nicht
ausreichend leistbarer Wohnraum geschaffen ist, mussen fur die Berechnung der
Mindestsicherung die tatsachlichen Wohnkosten angerechnet werden —
dementsprechend braucht es eine Anpassung der Wohnkostenverordnung an die
realen Mietpreise in Tirol.
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Handlungsauftrage fur Land und Gemeinden

Sozialer Wohnbau heift leistbare Mietwohnungen

Der Schwerpunkt der Wohnbauférderung muss auf Menschen mit wenig Einkommen
liegen, die sich nie Eigentum leisten konnen und dauerhaft auf den
Mietwohnungsmarkt angewiesen sind. Eine Starkung des geforderten
Mietwohnungssegmentes ist dringend erforderlich, z. B. Uber Quoten im Neubau (auch
fur private Mehrparteienhauser), dafur weniger Forderungen im Eigenheim- und
Eigentumsbereich. Eine Kaufoptionen flr geférderte Mietwohnungen wird nicht als
zielfuhrend erachtet, da so leistbare Mietwohnungen nicht mehr zur Verfligung stehen.

Keine Spekulation mit geforderten Wohnungen

Der aktuelle Bestand an geférderten Wohnungen (gemeinnitziger Wohnbau) muss
langfristig erhalten bleiben. Diese leistbaren Wohnungen werden durch Steuermittel
finanziert. Es muss unterbunden werden, dass diese glnstig erworbenen/gebauten
(Eigentums-) Wohnungen nach Ruckzahlung der Wohnbauforderungsmittel
gewinnbringend am privaten Wohnungsmarkt verkauft werden. Ein Vorkaufsrecht fur
die offentliche Hand oder gemeinnltzige Wohnbautrager flir wohnbaugeforderte
Eigentumswohnungen muss bei Veraullerung zur Anwendung kommen.

Leistbare Mietwohnungen als prioritaires Raumordnungsziel

Die Uberoértliche und ortliche Raumordnung bzw. Raumplanung haben das Ziel,
bestmogliche Lebensbedingungen zu erhalten bzw. zu schaffen. Die Schaffung von
leistbarem (Miet-)Wohnraum muss als prioritares Raumordnungsziel definiert werden.
Neuwidmungen mussen in erster Linie fur Mietwohnungen und weniger im Eigenheim-
und Eigentumsbereich erfolgen.

Vertragsraumordnung ist ein Mittel zur Verwirklichung der Ziele der offentlichen
Raumordnung und bietet den Gemeinden Madglichkeiten zur Umsetzung verschiedener
MalRnahmen, um sozialen Wohnbau zu schaffen.

FUr den gemeinnutzigen Wohnbau mussen verstarkt Vorbehaltsflachen vorgesehen
werden, dies muss auch bei bestehenden Widmungen privater Grundbesitzer:innen
mdglich sein. Bei bestehenden Gewerbegebieten muss geprift werden, wie
bestmdglich Widmungen fur Mischgebiete, und damit(gemeinnitzigen) Wohnbau,
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maoglich sind. Gemeinden und Uberregionale Planungsverbande mussen unterstutzt
werden, ihre Spielraume diesbezuglich zu nutzen.

Beim Verkauf von oOffentlichen Liegenschaften gilt es das offentliche Interesse zu
wahren und in den Vordergrund zu rucken, was bedeutet, dass Gemeinnutzigkeit vor
Hochstbietendenprinzip zu stellen ist.

Nutzung aller bestehenden bzw. Schaffung erforderlicher
rechtlicher Moglichkeiten

Im Sinne der Tiroler Bevdlkerung ist es erforderlich, Durchgriffsmdglichkeiten fur das
Land Tirol zu schaffen und zu nutzen, wenn Gemeinden, die Mallhahmen zur
Schaffung von leistbaren (Miet)Wohnungen nicht umsetzen.

Baulandmobilisierung - Baulandhortung entgegenwirken

Verschiedene MalRnahmen wie beispielsweise ein vorgezogener
ErschlieBungsbeitrag, die Ablése von gewidmeten Grinden durch die offentliche
Hand, Rickwidmungen (auch von bereits bestehenden Widmungen), befristete
Widmungen konnen zur Baulandmobilisierung beitragen und Bodenspekulation
verringern.

Widmungspolitische MaRnahmen

Es gilt keine weiteren Widmungen fur Investmentmodelle zuzulassen, keine
Neuwidmung von Freizeitwohnsitzen zu ermdglichen und bestehende
Freizeitwohnsitzregelungen strenger zu kontrollieren. Zudem gilt es vor
Neuwidmungen und Neubauten den Fokus auf Verdichtung und Aufstockungen zu
lenken.

Einfuhrung einer Mehrwertabgabe fiir Widmungsgewinne

Durch die Umwidmung eines Grundstlickes von Grin- in Bauland durch die 6ffentliche
Hand werden Gewinne erzielt, die bis dato vollstandig bei den Grundeigentimer:innen
verbleiben. Eine Mehrwertabgabe wurde hier einen Ausgleich schaffen. Finanzielle
Mittel, die dadurch abgeschopft werden, kdénnen fur die Schaffung von leistbarem
Wohnraum verwendet werden.

Erhohung der Grundsteuer
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Uber die Erhéhung der Grundsteuer kdnnten weitere finanzielle Mittel fiir die Schaffung
von leistbaren Wohnungen in das Budget der Wohnbauférderung flief3en. Gelten sollte
eine Erhohung insbesondere fur nicht bebaute, jedoch bereits gewidmete
Grundstucke, nicht jedoch, wenn eine Eigennutzung vorliegt oder das Objekt vermietet
ist.

Zweckbindung Wohnbauforderungsmittel

Die Zweckbindung muss fur alle Wohnbauférderungsmittel, auch fur Ruckflusse,
gelten; Wohnbauférderungsmittel durfen nicht fir andere Projekte oder gar zur
Budgetkonsolidierung verwendet werden.

Risikofreie, kalkulierbare Zinsvereinbarungen

Im  geforderten Wohnbau muss sichergestellt ~werden, dass keine
Kreditvereinbarungen  mit  variablen Zinsen oder Fremdwahrungskredite
Konsequenzen fur die Mieten darstellen. Etwaige Zinssteigerungen sind nicht auf die
Mieter:innen abzuwalzen. Im Fall ist von solchen risikobehafteten Finanzvorgehen
grundsatzlich abzusehen bzw. diesen ein Riegel vorzuschieben. Die Auswirkungen der
letzten Zinssteigerungen fuhrten zu eklatanten Mieterhéhungen, welche die Menschen
vor existenzielle Probleme stellten.

Abflachung Darlehensriickzahlungen

Es braucht MaRnahmen zur Reduktion der hohen Mietssteigerungen im geforderten
Wohnbau, die durch die Springe bei den Darlehensrickzahlungen entstehen z. B.
durch Verlangerung der Laufzeit oder einer flacheren Ruckzahlungskurve. Auch diese
durfen nicht auf die Mieter:innen Ubertragen werden.

Baurecht ,,entriimpeln*

Um kostengunstiger bauen zu konnen, sollte das bestehende Baurecht Uberarbeitet
werden: Weniger sinnvolle, kostenintensive technische Bauvorschriften bzw. Auflagen
muissen gestrichen werden, ohne dass es auf Kosten einer angemessenen
Wohnqualitat oder Barrierefreiheit geht.

Wohnungsvergaben gemeinntutziger Wohnbau
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Die Treffsicherheit der Vergaben muss — primar aufgrund von einem dringenden
Wohnbedarf — durch eine entsprechende Gewichtung beim Punktesystem erhoht
werden. Besondere Bedarfslagen (z. B. Barrierefreiheit) mussen, landesweit
einheitlich, Berucksichtigung finden. Die Moglichkeit, auch in anderen als
Wohnsitzgemeinden eine Wohnung zu erhalten (Gemeinde mit besonderer
Lebensbeziehung), muss vorgesehen werden. Bevor Familienangehorige einen
Mietvertrag Ubernehmen kdnnen, braucht es eine Bedarfsprifung. Insgesamt sind die
Wartezeiten insbesondere bei einem dringenden Wohnbedarf viel zu lang. Alle
Vergaben mussen durch die Gemeinden entsprechend der vereinheitlichten
Vergaberichtlinien erfolgen. Die Moglichkeit der Vergabe direkt GUber den Bautrager ist
nicht transparent und eine Uberpriifung des Wohnbedarfes findet hier nicht statt.

Beriicksichtigung Betreutes bzw. Betreubares Wohnen im Neubau

Bei jedem Neubau muss es Kontingente flr Betreutes Wohnen fir Menschen mit
Unterstutzungsbedarf und Betreubares Wohnen fir Menschen im Alter
(Senior:innenwohnen) geben.

Leistbares Wohnen mit psychosozialer Begleitung

Es braucht in ganz Tirol mehr dauerhaft leistbare und inklusive Wohnungen, das ist
Fakt. Zusatzlich zur eigenen Wohnung brauchen manche Menschen flr eine gewisse
Zeit oder bei gewissen Herausforderungen Unterstutzung, beispielsweise fur die
Finanzierung der Anmietung und Ausstattung, dem Sicherstellen von laufenden
Zahlungen usw. Dafur sind landesweit ausreichend gemeinnitzige Mietwohnungen
erforderlich, sowie passgenaue mobile Angebote der Begleitung, auch in den
Regionen. Mit unterschiedlichen Konzepten wie beispielsweise Housing First kann die
eigene Wohnung langfristig gesichert und Wohnungslosigkeit vorgebeugt werden.

Berucksichtigung von Barrierefreiheit und Inklusion

Bei jedem Neubau soll bei der Planung berlcksichtigt werden, dass die Wohnung
barrierefrei oder je nach Lebensphase flexibel adaptierbar ist.
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Reglementierung von Airbnb

Kurzzeitvermietungen (Airbnb) mussen mit allen Mitteln reglementiert (z. B. durch
Erhohung von Steuern auf kurzfristige Vermietung) und kontrolliert werden, damit
diese gegenuber langfristigen Vermietungen an Attraktivitat verlieren. Jedenfalls
braucht es eine strenge Kontrolle des Untervermietungsverbotes im gemeinnitzigen
Segment.

Leerstandsabgabe

Eine Leerstandsabgabe macht nur Sinn, wenn sie so hoch ist, dass es fur
Vermieter:innen attraktiver wird, leerstehende Wohnungen zu vermieten.

Leerstandsmobilisierung - Sicheres Vermieten

Wenn den Vermieter:innen das Service der Vermietung durch ,Sicheres Vermieten®
angeboten wird, muss der Fokus auf Mieter:innenseite auf Menschen mit hohem
Wohnbedarf und niederen Einkommen liegen. Es muss eine Uberpriifung stattfinden,
ob tatsachlich eine leerstehende Wohnung aktiviert wird oder ,normale“ Vermietung
stattfinden soll; Mietobergrenzen missen zumindest mit der Wohnkostenverordnung
im  Tiroler Mindestsicherungsgesetz abgestimmt sein bzw. mussen die
Mietobergrenzen der Wohnkostenverordnung nach oben angepasst werden.
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An den Bund

Grundrecht auf Wohnen

Ein verfassungsrechtlich verankertes Grundrecht auf Wohnen wirde die Gesetzgeber
verpflichten Gesetze zu erlassen, die leistbares Wohnen ermdglichen. Ist in der
Osterreichischen Verfassung das Eigentum nahezu uneingeschrankt geschutzt, steht
in der deutschen Verfassung, dass Eigentum auch verpflichtet und der Gebrauch
desselben zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll. Das Recht auf Eigentum
darf aus unserer Sicht nicht hoher bewertet sein als das Grundrecht auf Wohnen. Es
braucht eine soziale Ausgewogenheit zwischen dem Recht der Gesellschaft auf
adaquaten Wohnraum und den Freiheiten des Privateigentums. Wohnpolitische
Instrumente fir eine staatliche Steuerung sind auszubauen, um Wohnen abseits von
Marktlogik und Gewinnmaximierung zu ermdglichen. Wohnungen durfen keine
Spekulationsobjekte fur Investmentfonds sein.

Reformierung Mietrechtsgesetz

Eine schon lange geforderte Reform des Mietrechtes muss zu Verbesserungen fur
Mieter:innen fuhren, beispielsweise durch:

¢ Mietobergrenzen auch fur Wohnungen, die nicht dem Mietrechtsgesetz unterliegen
o Eigener Mietenindex, der vom Verbraucherpreisindex entkoppelt ist

e Verbesserung bei Befristungsmaglichkeiten im Sinne der Mieter:innen (bedeutet einen
Bestandsschutz — Ubersiedlungskosten alle drei Jahre sind enorm)

e Betriebskosten die nicht von Mieter:innen verursacht werden, sind von Vermieter:innen
zu tragen (z. B. Grundsteuer, Hausversicherungen...)

o Anmietungskosten senken durch Beschrankung der Kaution auf maximal zwei
Monatsmieten

e Durchsetzung der Rechte und Pflichten ohne Kostenrisiko fir Mieter:iinnen im
AulBerstreitverfahren
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