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Die Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum wurde von der Stadtgemeinde Salzburg (MA5/03 - Amt
fur Stadtplanung und Verkehr und MA 3/03 - Wohnservice) beauftragt. Die Erhebungen werden als
Grundlagen fiir die Uberarbeitung des Radumlichen Entwicklungskonzeptes (REK) und die Weiter-

entwicklung der kommunalen Wohnbaupolitik verwendet.

Es wird der Leistbarkeit des Wohnens in der Stadt Salzburg anhand von aktuellen Daten aus unter-
schiedlichen Quellen auf den Grund gegangen. Dabei werden folgende Fragen erortert: Was heifdt
leistbares Wohnen? Fur welche Haushaltsformen und Einkommensschichten sind welche Wohnka-
tegorien leistbar? Wie setzen sich die Kosten fur Wohnen zusammen und wie werden sie beein-

flusst? In welchen Bereichen kann die stadtische Wohnungspolitik Einfluss nehmen?

Eine Uberproportionale Wohnkostenbelastung liegt vor, wenn mehr als 40 % des Haushaltseinkom-
mens fur Wohnen ausgegeben werden. Die Erhebung von Grundlagen und vor allem die Analyse
von uber 1.000 Modellrechnungen bestatigen die allgemeinen Vermutungen eingeschrankter Leist-

barkeit des Wohnens in der Stadt Salzburg, zeigen aber auch ein differenziertes Bild der Situation:

e Fur einen Grof3teil jener Stadt Salzburger*innen, die bereits wohnversorgt sind, ist Wohnen
leistbar, wobei es flr die obere Halfte der Einkommen beim Erwerb von Wohneigentum so-
wie bei mittleren Einkommen am freien Mietmarkt zu Einschrankungen kommen kann.

e FUrdas untere Viertel der Haushaltseinkommen ist nur der geforderte Mietwohnbau leistbar
und fur die untersten 10 % auch nur dann, wenn zusatzlich die Wohnbeihilfe bezogen wird.

e Bei den Ein-Personen- und Ein-Elternhaushalten, die zusammen mehr als die Halfte aller
Stadtbewohner*innen ausmachen, gibt die Mittelschicht (zweites Einkommensquartil) be-
reits mehr als die Halfte des Einkommens fur Wohnen aus. Bei den gréfleren Haushalten
treten Einschrankungen erst im unteren Viertel der Haushaltseinkommen auf.

e Die Wohnkategorien Miete und Eigentum sind im Bestand (ca. 75.000 Hauptwohnsitze) re-
lativ ausgeglichen vorhanden. Darin enthalten sind auch sehr gunstige Wohneinheiten (aus-
finanziertes Eigentum, ausfinanzierte geforderte Miete, Richtwertmiete und Altvertrage).

e Probleme treten vor allem fur Personen auf, die aktuell eine Wohnung suchen, da 90 % der
Angebote in den teuersten Wohnkategorien (freie Miete und freies Eigentum) zu finden sind.

Diese sind wiederum fur einen Grof3teil der Stadt Salzburger*innen nicht leistbar.
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Die Frage ob Miete oder Eigentum in der Wohnbaupolitik zu bevorzugen ist, ist nicht primar
Frage dieser Analyse. Fir beide Formen kdnnen leistbare Angebote entwickelt werden: Gefor-
derter Mietwohnbau ist fur die unteren bis mittleren Einkommensschichten von existenzieller
Bedeutung, zudem fur Jungere oder Bewohner*innen, die sich nicht langfristig binden wollen,
eine winschenswerte Wohnform. Bei der Forcierung von Eigentum muss die Selbsthutzung

des Wohneigentums eine Grundvoraussetzung sein.

Wohnraum ist ein grundlegendes Gut, zunehmend wird das Recht auf leistbares Wohnen dis-
kutiert. Wohnen dient aber auch als Wirtschaftsgut und Profitquelle (aus Mieteinnahmen, Im-
mobilienspekulation) und bedient ein breites Berufsfeld von Entwicklung, Planung, Bau bis hin
zur Bewirtschaftung. Daraus ergeben sich Interessenskonflikte und viele komplexe Fragestel-
lungen und Zusammenhange, sowohl gesellschaftlich, raumlich-baulich als auch institutionell.
Reduzierte Aussagen wie ,es liegt an den zu teuren Grundsticken® oder ,es wird zu teuer

gebaut” oder ,es gibt nicht genugend Wohnungen* sind zu kurz gegriffen.

Problemlagen entstehen durch viele Details und Stellschrauben. Die Gemeinden kdnnen und
mussen in ihrem Rahmen Einfluss nehmen, um leistbares Wohnen zu ermoglichen. Die wich-

tigsten Elemente und Strategien dabei sind:

e Eine strategische Herangehensweise und differenzierte Betrachtung der unterschiedli-
chen Problemfelder. Fiir die Stadt Salzburg empfiehlt sich die Uberarbeitung des Wohn-
leitbilds, um einerseits politischen Konsens Uber die Ziele herzustellen und
andererseits um wichtige strategische Ausrichtungen fur das neue raumliche Entwick-
lungskonzept der Stadt zu definieren.

e Die wirksamsten Moglichkeiten, um auf die Wohnkosten im Neubau einzuwirken, ha-
ben Kommunen Uber die aktive Bodenpolitik. Diese reicht vom Einsatz liegenschafts-
politischer Instrumente bis hin zur Bodenvorratspolitik und dem vorhabenbezogenen
Zwischenerwerb von Liegenschaften.

e Ein Teil der wohnbaurelevanten Rahmenbedingungen (Wohnrechtsmaterien, Raum-
ordnungsgesetze, Wohnbauférderungen, etc.) liegt auferhalb des hoheitlichen Hand-
lungsspielraums der Gemeinden. Daher ist die Definition von Anforderungen an den
Bund und das Land zentrale Aufgabe der kommunalen Wohnbaupolitik, etwa durch die

Beeinflussung von Wohnrechtsnovellen zur Ausweitung des Richtwertsystems 0.a.

Die Ergebnisse und Empfehlungen bieten erste Anknupfungspunkte zur Entwicklung einer zu-
sammenhangenden und differenzierten Strategie bzw. dienen die Analysen als sachliche Dis-

kussionsgrundlage fur weitere Entwicklungen. Sie werden in Kapitel 5 zusammengefasst.
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1.1 Studiendesign

Fir wen ist was leistbar?

Die vorliegende Analyse konzentriert sich auf die zentrale Fragestellung ,Fir wen ist was leist-
bar?“. Konkreter formuliert geht es um die Frage, ob und welche Haushalte in der Stadt Salz-

burg bei den aktuellen Wohnkosten Leistbarkeit vorfinden oder nicht.

Die Stadt Salzburg (MA 5/03 - Amt fur Stadtplanung und Verkehr, MA 3/03 -Wohnservice)
beauftragte das Salzburger Institut fur Raumordnung und Wohnen (SIR) mit der Erarbeitung
dieser Studie bezuglich der Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg. Ak-
tuell wird an der Uberarbeitung des Rdumlichen Entwicklungskonzeptes (REK) fiir die Stadt
Salzburg gearbeitet. In Salzburg herrscht ein hoher Druck am Wohnungsmarkt. Entsprechend
sollen im Rahmen des REKs Rahmenbedingungen geschaffen werden, die die Bereitstellung
von leistbarem (und damit geférdertem) Wohnbau sicherstellen. Diese Studie soll wichtige

Grundlagen dafur bereitstellen.

Die Berechnung von typischen Modellfallen stellt den Kern der Arbeit dar. In mehreren Modell-
rechnungen werden schltssige Annahmesets gebildet, in die Annahmen Uber Wohnkosten so-
wie Haushaltsformen und deren Einkommen einflieen. Eine weitere Differenzierung erfolgt
nach gangigen Wohnkategorien (Mietwohnung, Eigentumswohnung, gefordert, nicht geférdert

etc.), sowie der Verfugbarkeit dieser Wohnkategorien bei der Wohnungssuche.

Die Resultate der Berechnungen im Kapitel 4 stellen die Wohnkostenbelastung flr verschie-
dene Haushaltstypen nach Wohnkategorien dar. Laut der Europdische Kommission (2020) ist
eine Uberproportionale Wohnkostenbelastung gegeben, wenn ein Haushalt mehr als 40 % des

verfugbaren Einkommens fur das Wohnen aufbringen muss.

Eine Uberproportionale Wohnkostenbelastung beschreibt laut dieser Definition das Verhaltnis
der wohnungsbezogenen Ausgaben (inklusive Betriebskosten und Steuern) eines Haushalts

am verfugbaren Haushaltseinkommen (inklusive Transfers):

Uberproportionale Wohnkostenbelastung Wohnkostenbelastung >= 40 %

Hinweis: Eingeschrankte Leistbarkeit kann schon unter 40 % auftreten, siehe u.a. Kapitel 3.3
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Eingebettet werden die Ergebnisse der Berechnung der Wohnkostenbelastung in einen theo-
retischen Teil, in dem die zentralen Definitionen, die genaue Methodologie, die Grundlagen
des Wohnungswesens allgemein, die Situation in der Stadt Salzburg in Bezug auf das Wohnen
im Speziellen, sowie die grundlegenden Annahmen flr die Modellrechnungen genau behan-

delt werden.

Die Beantwortung der Frage ,FUr wen ist was leistbar?“ kann und soll nur unter BerUcksichti-
gung dieser Kontextualisierungen erfolgen. Damit wird sichergestellt, dass eine vereinfachte

Interpretation der Ergebnisse vermieden wird.

Generell kann daruber diskutiert werden, ob eine Wohnkostenbelastung von 40 % und damit
einhergehend entsprechende Einschrankungen in anderen Bereichen (z.B. Konsumausgaben,
Sparanlagen, etc.) sozial noch vertraglich ist. Beispielsweise sind Belastungen Uber 40 % fur
Haushalte mit hoherem Einkommen weniger einschrankend als fur Haushalte mit geringerem

verfigbaren Einkommen.

Im letzten Teil der Analyse werden die Ergebnisse der Modellrechnungen interpretiert, kontex-
tualisiert und Handlungsmaglichkeiten formuliert. Leistbarkeit ist jedenfalls ab einer - und teil-
weise schon unter einer - Belastung von 40 % des verfugbaren Haushaltseinkommens an den

gesamten Wohnkosten nicht mehr gegeben.

Wohnkostenbelastung im Uberblick

Die durchschnittliche Wohnkostenbelastung in Osterreich liegt mit 18 % unter dem Schnitt der
Europaischen Union mit 21 % (EUROSTAT, 2019). Bei genauerer Betrachtung wird allerdings
sichtbar, dass in Osterreich ca. 9 % der Haushalte an die 40 % Grenze der (iberproportionalen
Wohnkostenbelastung kommen - trotz relativ stabiler Wohnbaupolitik und nach den Nieder-

landen dem zweithochsten Anteil an sozialen Wohnbauten.

In diesem Durchschnitt sind allerdings auch sehr gunstige landliche Regionen - ohne Uber-

hitzte Wohnungsmarkte - abgebildet.

Eine genauere Betrachtung der dsterreichischen Stadte Gber 100.000 Einwohner*innen zeigt,
dass die durchschnittliche Wohnkostenbelastung bereits bei 24 % liegt und fur die niedrigsten
10 % der Einkommen schon bei Uber 45 %. FUr die Stadt Salzburg wirden - separat betrachtet
- diese Werte jeweils hoher liegen, da die Wohnkosten vergleichsweise hdher als in anderen

Stadten in Osterreich sind
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In der Abbildung 1 ist unbedingt zu beachten, dass von den angefuhrten Zahlen per se keine
Aussagen Uber die Leistbarkeit in der Stadt Salzburg getroffen werden kénnen, da der Durch-
schnitt der Stadte uber 100.000 Einwohner*innen Salzburg zwar mit beinhaltet, die angefuhr-
ten 24% jedoch von gunstigeren Stadten wie Graz oder Linz gepragt werden. Die Stadt

Salzburg ist von diesen Stadten jene mit den hochsten Wohnpreisen bei Miete und Eigentum.

Abbildung 1: Wohnkostenbelastungen im Vergleich auf Basis von EUROSTAT 2018, Statistik Austria EU SILC Erhebung und
der Wohnstatistik 2018. Die Angaben der dsterreichischen Stadte sind *ohne Wien; Bearbeitung SIR

Wohnkostenbelastung im Vergleich
EU Durchschnitt 21%
Osterreich Durchschnitt 18%
Osterreich Median (50% der HH) 16%
Osterreich Quartil (25% der HH) 26%

9% der Osterr. Haushalte 40%

Osterr. Stadt ttber 100 000 EW*
im Durchschnitt 24%
Median (50% der HH) 21%

Quartil (25% der HH) 31%

Dezil (10% der HH) 45%

Hinweis: Ziel der Studie ist es, mithilfe der Modellrechnungen einen noch differenzierteren
Blick fur die Stadt Salzburg zu bekommen, und die Wohnkostenbelastungen fir unterschied-
liche Einkommen, Haushaltstypen und Wohnkategorien darzustellen. Dadurch kénnen insbe-

sondere Aussagen zur unterschiedlichen Verteilung von Leistbarkeit getroffen werden.
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1.2 Definitionen

Wohnraum

Leistbaren Wohnraum zu schaffen ist eine zentrale Aufgabe kommunaler Politik und Verwal-
tung. In der Stadt Salzburg geschieht dies in erster Linie Uber den geférderten Wohnbau als
zentrale politische Strategie und wichtigstes strategisches Instrument. Parallel sind fur die

Wohnungssuchenden die Bedingungen am freien Wohnungsmarkt von hoher Relevanz.

Um die stadtischen Instrumente entsprechend justieren und erweitern zu kdnnen, braucht es
Zahlen, Daten und Fakten als Grundlage fur politische Entscheidungen. Dazu zahlen einerseits
gute Kenntnis Uber den Kennzahlen in Bezug auf Bevilkerung, Einkommen, Baulandpreise
oder Wohnkosten. Andererseits sind weiterfUhrende Analysen wichtig, um Uber die realen Aus-

wirkungen fur die Wohnbevolkerung Bescheid zu wissen und handeln zu konnen.

Wohnen ist ein Grundbedurfnis und ein Recht. Es wird jedoch in Gesellschaften, in denen sich
Grund und Boden Uberwiegend im privaten Eigentum befinden, zu einer auf Immobilienmark-
ten handelbaren Ware, dessen Herstellung und Finanzierung zugleich einen bedeutenden
Wirtschaftssektor darstellt.

Aus all dem ergibt sich, dass unterschiedlichste Interessen, Politikfelder und Disziplinen be-
ruhrt sind, wenn Uber das Wohnen gesprochen wird: die all jener, die eine Wohnung brauchen,
jener, die als Eigentimer*innen die Wohnung als ein Wirtschaftsgut und eine Quelle von Profit
betrachten, jener, deren Beruf, Einnahmequelle und Expertise im Entwerfen, Bauen oder Be-
wirtschaften von Wohnraum besteht und auch all jener, die sich aus einer Perspektive stadti-

schen Lebens und stadtischer Entwicklung mit der Bedeutung des Wohnens befassen.

Wohnen ist also ein Feld komplexer Interessensgeflechte und es ist in mehrfacher Hinsicht

von Bedeutung fur Individuen, Gesellschaft und raumliche Entwicklung (Schonig, 2018).

Das grofdite Spannungsfeld ist der rechtliche Schutz des Eigentums sowie die individuelle bzw.
wirtschaftliche Logik der Profitmaximierung auf der einen, und das Bedurfnis der Menschen
nach einer wirdevollen Wohnversorgung auf der anderen Seite (Club of Vienna, Shah 2019).
Historisch ist es in der Nachkriegszeit in Osterreich gelungen, dieses Spannungsfeld durch

regulatorische Eingriffe in den Wohnungsmarkt zu entscharfen.

In den achtziger und neunziger Jahren wurden in vielen europaischen Landern kommunale
Wohnbestande privatisiert. In Osterreich konnte dies (groRteils) abgewendet werden. Ab den
2000er Jahren ist auf europaischer und nationaler Ebene wieder eine Entwicklung in Richtung

mehr kommunaler und regulatorischer Wohnungspolitik zu beobachten (Barcelona etc.).

10
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Leistbarkeit

Der Begriff , Leistbarkeit” wird im normalen Sprachgebrauch haufig speziell bei wohnbaupoli-

tischen Themen verwendet, es gibt aber keine eindeutige Definition. Kunnert (2016) weist auf

die Schwierigkeit hin, Leistbarkeit von Wohnen zu definieren. Folgend werden von Kunnert

(2016, 11ff) Moglichkeiten beschrieben, diese fur Untersuchungen im wissenschaftlichen

Kontext zu operationalisieren:

Relative Entwicklung von Leistbarkeit: Relative Entwicklung der Leistbarkeit Uber die
Zeit. Praktisch wird ein solcher Ansatz beim so genannten Housing Affordability Index
angewandt, bei dem das mediane Haushaltseinkommen jenem Einkommen gegen-
ubergestellt wird, das fur ein median bepreistes Haus notwendig ware. Verteilungsfra-
gen werden bei diesem Ansatz nur bedingt berlcksichtigt.

Subjektiver Zugang: Auf Basis subjektiver Praferenzen werden von den Haushalten nut-
zungsmaximierende Entscheidungen getroffen. Dieser Ansatz klammert aus, dass es
durch Verteilungsaspekte von Einkommen und Vermogen zu Einschrdnkungen kom-
men kann, insbesondere da es sich beim Wohnen 6konomisch betrachtet um ein nicht
substituierbares Gut handelt, das nicht teilbar und von einer hohen Immobilitat gepragt
ist. Ferner kdbnnen auch Verfugbarkeiten am Markt weitere Einschrankungen bedeuten.
Die Ausklammerung dieser Aspekte ist ein Schwachpunkt des Ansatzes.

(Maximale Anteile) der Ausgaben am Einkommen: Normative Festlegung eines gewis-
sen Prozentsatzes, der den Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommens wieder-
spiegelt. Dieser Ansatz wird speziell fur Fordersysteme wie der Wohnbeihilfe o0.a.
verwendet, hat fur die Betrachtung der Leistbarkeit allerdings die Einschrankung, dass
Haushalte unter der festgelegten Grenze trotzdem Leistbarkeitsprobleme haben kén-
nen, wenn der restliche Betrag den Konsum anderer Guter einschrankt.
Residualeinkommenskonzept / Referenzbudgetansatz: Dieser Ansatz bietet eine me-
thodisch grofle Breite. Grundsatzlich geht es darum, konkrete Bepreisungen von GU-
tern vorzunehmen, die auf bestimmten gesellschaftlich akzeptierten Standards
basieren. Der Ansatz beschéaftigt sich ,hauptsachlich mit der Frage der Konsument-
scheidung zwischen Wohnen und anderen Gutern bei gegebenem Einkommen* (Kun-
nert 2016, 16). Es wird davon ausgegangen, dass das Gut Wohnen die Moglichkeit des
Konsums anderer Guter stark beeinflusst bzw. einschrankt.

Ein weiterer Ansatz basiert auf der Formulierung von unterschiedlichen Schwellenwer-

ten der Leistbarkeit, basierend auf einer Operationalisierung von gunstigem Wohnraum

11
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(Bacher et. al., 2019) entwickelten eine Methode in Anlehnung an den Schweizer Kan-
ton Luzern, wo gunstige Wohnungen mit einem maximalen Hauptmietzins von 70% der
Durchschnittsmiete definitorisch festgelegt werden. Liegt dieser darUber, ist die Woh-
nung nicht mehr gunstig. Die Methode dient zur Einschatzung des Bestandes an guns-
tigen Wohnungen und als normative Moglichkeit der Schwellensetzung. Demnach kann
analysiert werden, wie sich der Bestand an glnstigen Wohnungen verandert, wenn die
Schwellen anders gelegt werden (60%, 70%, 80% Hauptmietzins der regionalen Durch-
schnittsmieten etc.). Auf Quadratmeter heruntergebrochen, kann diese Methode auch
fir monetare Werte angewendet (,Wie viel ginstige Wohnungen gibt es bei einer 7-

Euro-Schwelle, die nicht Uberschritten werden darf“) und politisch diskutiert werden.

Auf die konkreten Uberlegungen dieser Studie und der Kombination von mehreren verfiigba-
ren Ansatzen wird in der Methodenbeschreibung in Kapitel 1.3 naher eingegangen. Klien
(2019, 12) schlagt vor, nicht von einem gultigen Leistbarkeitsindikator auszugehen, sondern
die Operationalisierung von konkreten Problemen, darauf aufbauenden Fragestellungen so-

wie Zielsetzungen der Untersuchung abhangig zu machen.

Golubchikov (2012, zitiert nach Amann und Mundt, 2019) definiert zeitgemafie Anforderun-
gen an das Wohnen im Kontext wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Nachhaltigkeit, um
gualitatsvolles, dauerhaftes, leistbares und inklusives Wohnen durch Optimierung der Sys-
teme zu erreichen, was ,dementsprechend anspruchsvoll, aber gleichwohl unverzichtbar*
(Amann et. al., 2019) ist. In der vorliegenden Analyse kdnnen nicht alle diese Aspekte der
Leistbarkeit abgebildet werden. Hohe Wohnkostenbelastungen schranken die Leistbarkeit -

und somit die soziale Nachhaltigkeit des Wohnens - jedenfalls stark ein.

In politischen und zivilgesellschaftlichen Kontexten Europas und Osterreichs werden die Be-
griffskombinationen leistbares bzw. bezahlbares Wohnen oft im Rahmen aktueller wohnungs-
politischer Diskussionen verwendet. Schonig (2016, 11ff) sieht solche Diskussionen
eingebettet in eine mehr oder weniger ,neue” Wohnungsfrage, die eine eingeschrankte Leist-
barkeit nicht aufgrund eines absoluten Wohnungsmangels (besteht, wenn bei voller zeitlicher
und rdumlicher Auslastung dennoch nicht geniugend Wohnraum zur Versorgung der Bevolke-
rung vorhanden ware), sondern dem Mangel an bezahlbaren Wohnraum fur bestimmte Ein-
kommensschichten und entlang bestimmter Wohnkategorien (Miete, Eigentum etc.) in

bestimmten raumlichen Gebieten (stadtisch, stadtische Randlage, landlich etc.) konstatiert.

DarUber hinaus beschreiben Kadi und Verli¢ (2019, 7) eingeschrankte Leistbarkeit im Zusam-

menhang mit Verdrangungsprozessen, wenn leistbarer Wohnraum in einer konkreten Lage fur

12
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bestimmte Einkommensschichten nicht (mehr) bezahlbar ist. Streissler-Fuhrer, Kon, Krainho6f-
ner und Pichler (2015) untersuchen Leistbarkeit unter den Gesichtspunkten veranderter Qua-
litatsstandards, Preisniveaus, Kaufkraftstandards und Verbrauchsausgaben von Haushalten,
auf die auch in der Studie von Kunnert (2010, zitiert nach Kunnert 2016) mit Bezug auf Al-
tersstruktur und den demografischen Wandel eingegangen wird. Flr die vorliegende Analyse
werden die Aspekte Gentrifizierung, Qualitatsstandards nicht zentral behandelt, aber Bezlge
dazu hergestellt. Preisniveaus, Kaufkraft und Verbrauchsausgaben werden im Kapitel 3.3. bei

der Betrachtung der Haushalte behandelt.

Der Zusammenhang zwischen Vermogensbildung durch Erbschaften bzw. Schenkungen und
Leistbarkeit von Wohnungseigentum wird im Kapitel 3 ndher behandelt wird. Des Weiteren
wird in den Grundlagen auf eine Analyse der Konsumerhebungen durch das Sozialministerium
(Humer et. al., 2018) eingegangen, in der die Verteilung der Konsumausgaben betrachtet wird.
Eine wichtige Grundlage bieten auch Heuberger und Zucher (2014) in einem begutachteten
Beitrag uber Wohnkostenbelastung, in dem insbesondere die verschiedenen verfugbaren In-

dikatoren der Wohnkostenbelastung verglichen werden.

Da es keine einheitliche Definition von Leistbarkeit des Wohnens gibt, werden flr die Unter-

suchung der Leistbarkeit in der vorliegenden Analyse folgende Analyseaspekte definiert:

e Leistbarkeit unter Betrachtung der Einflussfaktoren Wohnkosten, Wohnkategorien, Zu-
ganglichkeit und Vermdgen in der Stadt Salzburg.

o Leistbarkeit als Gegenstand von Modellrechnungen auf Basis von gelaufigen Haus-
haltseinkommen unterschiedlicher Haushaltszusammensetzungen.

o Leistbarkeit unter Betrachtung wohnungspolitischer Rahmenbedingungen und kom-

munaler Handlungsmoglichkeiten fur die Stadt Salzburg.

Der gewahlte Ansatz in den Modellrechnungen bezieht sowohl den Maximalkosten-, sowie den
Residualeinkommensansatz ein. Zur Einschatzung und Erkennung von maglichen Leistbar-

keitsdefiziten wird die EU-Definition der Uberproportionalen Wohnkostenbelastung erweitert:

Eingeschrankte Leistbarkeit Wohnkostenbelastung >= 40%

Hinweis Eingeschrankte Leistbarkeit kann schon unter 40 % auftreten, siehe u.a. Kapitel 3.3

Eingeschrankte Leistbarkeit tritt demnach auf, wenn die Wohnkostenbelastung eines Haus-

haltes Uber 40% liegt, kann jedoch bei geringen Einkommen auch schon bei weniger als 40%
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auftreten. Auch die Einschrankung wesentlicher anderer Konsumguter durch eine tGberpropor-
tionale Wohnkostenbelastung schlagt hauptsachlich bei geringen Einkommen auf und muss
bei der Einschatzung von mangelnder Leistbarkeit mitbedacht werden. In den Modellrechnun-
gen werden die Haushaltseinkommen unter dem Medianeinkommen betrachtet, jene Uber

dem Medianeinkommen werden ausgeklammert, da Leistbarkeit kaum eingeschrankt ist.

1.3 Methodologie

Die zentrale methodische Herangehensweise der Studie umfasst eine Literatur- und Daten-
recherche, eine Analyse von vorhandenen lokalen und nationalen Datensatzen, die Bildung
von Annahmensets zur Berechnung von schlussigen Modellfallen, die Auswertung der Modell-
falle, die Darstellung von berechneten Indikatoren der Leistbarkeit in kompakten Steckbriefen

fUr die wichtigsten Modellfalle sowie Interpretation und Ergebnisschlussfolgerungen.

1. 2. 3.
"Wer kann sich was Literatur- und Problemlagen und
leisten?" Datenrecherche Annahmen
4. > 6.
Auswertung in .
Rechnungen der Modelle Steckbriefen Ergebnisse

Far die vorliegende Arbeit wurden keine Primardaten erhoben oder erweiterte statistische Aus-
wertungen vorgenommen. Der Modellrechnungs-Ansatz beinhaltet aktuell verfligbare Datens-
atze zu Einkommen, Wohnkosten, Wohnkategorien, Verfugbarkeiten und Vermogen. Sofern
vorhanden und methodisch sinnvoll wurden lokale Datensatze aus Stadt und Land Salzburg
verwendet. In Gesprachen mit Expert*innen wurden inhaltliche Eckpfeiler Uberprift. In drei
Prasentationen wurden den Auftraggeber*innen vorlaufige Ergebnisse vorgestellt. Fir die Mo-
dellrechnungen wurden nachvollziehbare Inputs gewahlt, um Herkunft und Aktualitat der ver-
wendeten Zahlen Uberprifbar zu machen. Diese Inputs beinhalten zum Beispiel die

verwendeten Quadratmeterpreise fur die jeweiligen Wohnkategorien (siehe Kapitel 3).

Die prozentuelle Wohnkostenbelastung ergibt sich aus dem Verhaltnis der gesamten Wohn-
kosten je Haushalt - unter Annahme von realistischen Quadratmeterpreisen und Wohnungs-

grolen - zum verfligbaren Nettohaushaltseinkommen. Dieses beinhaltet alle Transfer-
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leistungen, womit eine komplizierte Berechnung der Transfers je Haushalt entfallt. Fur die Ein-
schatzung der Auswirkungen der Wohnbeihilfe wurden eigene Rechnungen auf Basis von Da-
ten des Wohnservice Salzburg (Antrage von Wohnungssuchenden) erstellt. In der Studie wird
zwischen Haus und Wohnung nicht unterschieden. Die Aussagen beziehen sich auf Modell-

wohneinheiten, die in den Annahmen fur die Rechnungen beschrieben und definiert sind.

Wohnkosten gesamt x 100

Prozentuelle Wohnkostenbelastung m -
Verfugbares Nettohaushaltseinkommen

Hinweis: Das verfligbare Haushaltseinkommen ist Grundlage fir die Modellrechnungen in Kapitel 4
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2.1 Rahmenbedingungen Wohnen

Wohnungspolitik kann von Land zu Land, von Region zu Region, von Stadt zu Stadt sehr ver-
schieden sein, abhangig von der Geschichte und Kultur staatlicher Manahmen in den EU-
Mitgliedstaaten und von den jeweiligen sozialen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.
Es ist eine breite Vielfalt von wohnungspolitischen Traditionen und Systemen entstanden, die

letztlich einen wesentlichen Anteil am europaischen Sozialmodell haben.

Die Wohnungspolitik der Stadt Salzburg wird, vereinfacht dargestellt, beeinflusst von den Re-
gelwerken der Europaischen Union, den vielen Gesetzen rund um das Wohnrecht auf Bundes-

ebene, der Landesgesetzgebung und dem Handlungsspielraum auf kommunaler Ebene.

2.1.1 Europaische Union

Rund 450 Millionen Menschen leben in der Europaischen Union. Die Kosten fur Wohnen ma-
chen fUr praktisch alle den grof3ten Teil der Haushaltsausgaben aus. Stadte, urbane Gebiete,
Regionen und Lander in der gesamten EU drangen auf stabile Rahmenbedingungen, um ihre
Bevolkerung mit leistbarem Wohnraum zu versorgen. Die EU hat etwa Uber das Beihilfen- und
Wettbewerbsrecht und Uber die Fiskalregeln groflen Einfluss auf Investitionen in bezahlbares
Wohnen, hat aber keine formale Kompetenz im Politikfeld Wohnen. Nachdem die genannten
Regelwerke jedoch grofle Auswirkungen auf die lokalen und nationalen Wohnungssysteme
haben, gibt es zumindest eine gesamtheitliche Auseinandersetzung mit dem Thema Wohnen
uber die EU-Stadtepartnerschaften. Unter der Federfihrung von Wien wurde im Zeitraum von
2016 bis 2019 ein Maflnahmenkatalog (urban agenda for the EU, 2019) und folgende Priori-
tatsfelder definiert, die zum Teil auch im Investitionsrahmen der Europaischen Union ab 2021

abgedeckt werden (z.B. innerhalb der zum Teil grof3zligig budgetierten Strukturfonds der EU):

Schutz benachteiligter Gruppen

Anti-Spekulation

Renovierung und Energieeffizienz
Gemeinschaftseigentum, Mitbestimmung, Mitgestaltung
Raum- und Stadtplanung

Flachennutzung und Grundstuckspolitik
Mietstabilisierung und -kontrolle

Sicherheit der Miet-/Nutzungsverhaltnisse
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2.1.2 Republik Osterreich

Osterreich hat eine lange Tradition des sozialen, gemeinniitzigen Wohnbaus. Dieser ist auch
das Ruckgrat der Wohnbaupolitik. Obwohl das System mittlerweile in die Jahre gekommen ist
und teilweise auch kritisiert wird - aktuell in einer Studie der Bundesarbeitsgemeinschaft Im-
mobilienwirtschaft Deutschland (Empirica, 2020) - ist der Wohnungsmarkt in Osterreich ge-
samt betrachtet stabil, und die durchschnittlichen Wohnkosten liegen unter dem EU-Schnitt.
Es gibt aber viele Ecken und Enden an denen Probleme auftreten und auch einige Reformen
anstehen. Alle Experten*innen, Interessenvertretungen und Parteien sind sich grundsatzlich

einig: Das Osterreichische Wohnrecht bedarf dringend einer Reform.

Im aktuellen Regierungsprogramm auf Bundesebene ist Wohnen als Unterkapitel im Bereich
Justiz und Konsumentenschutz verankert. Eine konkrete Zustandigkeit fur den gesamten The-
menkomplex Wohnen existiert demnach nicht und die gesellschaftlichen, raumlich-baulichen,
institutionellen und rechtlichen Zusammenhange werden getrennt voneinander in den diver-

sen Ministerien und Arbeitsgruppen behandelt.

1988 wurde die Wohnbauforderung vom Bund auf die Lander Ubertragen und seit 2018 wer-
den die Wohnbauforderungsmittel nicht mehr Uber den Finanzausgleich abgewickelt. Die Bun-
desléander bestimmen selbst Uber die Festsetzung der Hohe des Wohnbauforderungsbeitrags
und dessen weitere Verwendung. Seit der Auflosung des Wohnbaufonds in Salzburg gibt es

zwar ein geplantes Budget fur den Wohnbau aber keine Zweckwidmung der Gelder mehr.

Wie bereits angedeutet ist das Osterreichische Wohnrecht historisch gewachsen und entspre-
chend verschachtelt. Es verteilt sich auf insgesamt 14 Gesetze, wobei die zentralen Regelun-
gen im Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuch (AGBG), dem Mietrechtsgesetz (MRG), dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) ent-

halten sind.

Die Aufteilung der dsterreichischen Wohnungen und damit auch die Relevanz unterschiedli-
cher Gesetzesmaterien wurde vom Osterreichischen Verband der Immobilienwirtschaft (2012)

ausgewertet (Abbildung 2):
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Abbildung 2: Verteilung der Wohnformen in Ostgrreic@, teilweise mit Verweisen auf die zu Grunde liegende Gesetzesmate-
rie; Statistik Austria 2012, Sonderauswertung OVI - Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft; MRG Teilanwen-
dung *inkl. Vollausnahmen; Bearbeitung SIR

Haupt-
wohnsitze

3,7 Millionen

Eigentum Sonstige Hauptmiet-
selbstgenutzt & wohnungen

Miete

e Miete frei

*MRG
Teilanwendung

Richtwert- Altvertrage
vertrage (vor 1994)

200.000

Die Eigentumsquote in Osterreich ist im EU Vergleich niedrig. Der Durchschnitt der EU28 liegt
bei 69 % im Vergleich zu 54 % in Osterreich (EUROSTAT 2017). Der Anteil am sozialem Wohn-
bau bzw. geférderten Mietwohnungen liegt in Osterreich mit ca. 24 % deutlich héher als der
EU28 Wert mit 11 %. Zusammenhange zwischen niedrigen Wohnkostenbelastungen und Ei-

gentumsquoten in den Landern kénnen nicht direkt hergestellt werden.

Shah (Club of Vienna 2019 S.16ff) spricht allerdings von der Armut als Wegbegleiterin des
Wohnungseigentums auf Basis der Lander mit den héchsten Eigentumsquoten in der EU: Ru-
manien 98,2 %, Ungarn 92 %, Slowakei 90,5 %, Litauen 89,4 %, Kroatien 89,4 %, Bulgarien
87 %, Estland 82 %, Lettland 80,9 %, Spanien 77,1 %, Polen 75,4 %, Portugal 74 %, Griechen-
land 73,9 %; am niedrigsten: Schweden 39 %, Deutschland 45,4 %, Dénemark 49,5 %, Oster-
reich 54 % - und stellt fest, dass kreditfinanzierter Wohnbau langfristig die Konsumausgaben
der Einwohner*innen schmalert, da ein Grofdteil des Einkommens in die Sicherung der Wohn-
kosten gehen muss. Auf die Frage: ,Macht Eigentum arm?“ stimmt aber auch sie nicht zwangs-
laufig zu. Ein Beispiel fur ein Land mit hohem dkonomischen und sozialen Wohlstand und

gleichzeitiger hohen Mietquote aufRerhalb der EU ist die Schweiz mit ca. 40% Eigentumsquote.
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2.1.3 Bundesland Salzburg

Auf Landesebene taucht erstmals eine explizit fur Wohnbau zustandige Kompetenz in Form
eines eigenen Ressorts auf. Aktuell ist Landesratin Andrea Klambauer verantwortlich fur die

Agenden der Amtsabteilung 10 Planen, Bauen und Wohnen.

Aus organisatorischer Sicht bildet sich auf dieser Ebene erstmals die wichtige inhaltliche Kom-
bination aus Raumplanung und Wohnen ab. Zentrales Steuerungsinstrument sind neben den
Raumordnungs- und Baugesetzen die Wohnbauférderungsmittel in der Hohe von maximal 141

Millionen Euro pro Jahr (Salzburg Wohnbauférderungsgesetz §2).

Die Gelder werden verwendet fur Wohnbauférderung, Wohnbeihilfe, Beratung und Forschung.
Fur Beratung und Forschung wird rund 1% der Mittel aufgewendet. In den letzten Jahren gin-
gen meist rund die Halfte der Fordergelder und auch knapp die Halfte der Wohnbeihilfegelder
in die Stadt Salzburg (Wohnbauférderung Jahresbericht, 2019).

2.1.4 Stadt Salzburg

In der Landeshauptstadt werden die Wohnungsagenden aus zwei verschieden Ressorts bear-
beitet. Einerseits Uber das Sozialressort mit Stadtratin Anja Hagenauer und andererseits Uber
das Ressort der Raumplanung und Baubehdrde mit Vizeburgermeisterin Barbara Unterkofler.
Die strategische Ausrichtung ist im Wohnleitbild von 2005 auf sehr oberflachlicher Ebene skiz-
ziert. Grundlagen fUr die zukUnftige bauliche Entwicklung sind im Raumlichen Entwicklungs-

konzept von 2007 durch das Amt fur Stadtplanung und Verkehr definiert.

Die neu Uberarbeiteten Vergaberichtlinien des Wohnservice Salzburg regeln die Vergabe von
stadteigenen und von gemeinnutzigen Bautragern errichteten Wohnungen, an denen die Stadt
Salzburg ein Vergaberecht hat. Zentrales wohnungspolitisches Instrument der Stadt ist, wie
im restlichen Bundesgebiet, der geférderte Wohnbau. Auf Basis des Raumordnungsgesetzes
ist die Stadtplanung bemuht die Entwicklung von geférderten Wohnbauten zu begunstigen.
Ein grofRer Teil der fertiggestellten geférderten Wohnungen wird Gber das stadtische Wohnser-
vice vergeben. Dieses System funktioniert mittlerweile seit gut finfzig Jahren sehr gut. Ein
Problem bei dieser Entwicklung ist, dass die Wohnbauagenden sukzessive an die gemeinnut-
zigen Bautrager ausgegliedert wurden, die gesetzlichen Rahmenbedingungen von Wohnbau-
forderung und Raumordnung ausschliefilich vom Land definiert werden und es weder politisch
noch in der Verwaltung eine zentrale Stelle fur das Thema Wohnbau gibt. Dadurch ist die len-
kende Funktion in Sachen Wohnbaupolitik sehr begrenzt und im Ganzen eher defensiv. Ein

Beispiel fur eine Kommune mit sehr aktiver Rolle im Wohnbau ist die deutsche Stadt Tubingen.
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3.1 Wohnungen

3.1.1 Statistischer Uberblick
In der Stadt Salzburg wurden zuletzt 21.557 Gebaude gezahlt. 92 % dieser Gebaude dienen

dem Wohnzweck. Wohnbau ist einer der zentralen Triebfedern der Stadtentwicklung.

Unterschiedliche Studien und Statistiken verweisen immer wieder auf Schwierigkeiten bei der
Erfassung der genauen Anzahl von Wohnungen. Gemaf Einschatzung von Expert*innen kann
davon ausgegangen werden, dass die statistischen Wohnungsdaten derzeit teilweise erhebli-
che Lucken aufweisen (z.B. ist die Anzahl der Wohnungsabgange unbekannt). In der Stadt
Salzburg wird an der Verbesserung der Datenlage gearbeitet. Auch die Zahl der Wohnungen
gemafd Statistik Austria weist Bruche auf, die durch die Umstellung der Erhebungsmethodik

begriindet wird. Fiir die vorliegende Arbeit geniigt ein Uberblick (Stadt Salzburg, 2018):

~ 88.500 Wohnungen (davon ~85 % Hauptwohnsitz)

~ 50 % der Gebaude Ein- und Zweifamilienhduser

~ 50/50 Verhaltnis Miete Eigentum

~ 50 % 1-Personenhaushalte, 25 % 2-Personenhaushalte

~ 1/3 Errichtung Wohngebaude vor 1960, 1/3 1960 bis 1980, 1/3 nach 1980
~ 2/3 Private bzw. mehrere Eigentimer*innen, 1/4 GBV + Stadt

~ 3.000 Heimplatze far Studenten*innen, Lehrlinge und Schuler*innen

~ 1.500 Heimplatze flr Senioren*innen

3.1.2 Nutzungsstruktur

Nahezu die Halfte aller Gebaude sind Ein- und Zweifamilienhduser. Dies bedingt in vielen Be-
reichen eine Bebauung mit geringer Dichte und wenig urbane Strukturen. Die Werte zu den
Haushalten und Ein- und Zweifamilienhdusern lasst auf viel unternutzten Wohnraum schlie-
3en. Dieses Thema wird durch die demographischen Entwicklungen weiter an Bedeutung ge-
winnen. Der Anteil an Ein- und Zweifamilienhauser ist in der Bundeshauptstadt Wien genau
gleich hoch, Wien hat aber pro Wohnbau durchschnittlich mehr Haushalte (Grinderzeitliche
Quartiere, etc.). Ebenso ist der hohe Anteil an Ein- bzw. Zweipersonenhaushalten kein Salz-
burg-Spezifikum, sondern vergleichbar mit anderen Stadten. Strukturunterschiede werden

erst bei der genauen Beleuchtung der Wohnnutzung maéglich (Abbildung 3):
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Abbildung 3: Struktur der Hauptwohnsitze in der Stadt Salzburg auf Basis der Nutzung; Quellen: Anzahl der Haushalte gerun-
det, Statistik Austria Erwerbsstatistik 2018; Rechtsgrund der Nutzung, Statistik Austria Registerzahlung 2011; Anteil Sozialer
Wohnbau, SIR Studie geférderter Wohnbau 2018; Aufteilung , Private Miete“ auf Experteneinschétzung; MRG Teilanwendung
*inkl. Vollausnahmen; Bearbeitung SIR
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In der Erwerbsstatistik 2018 der Statistik Austria werden 75.262 Privathaushalte mit Haupt-
wohnsitz in der Stadt Salzburg angefuhrt. Dem gegenuUber stehen schatzungsweise 13.500
Nebenwohnsitzhaushalte (Wohnsitze von Pendler*innen, Freizeit- oder Zweitwohnungen, stu-
dentische Wohnsitze, sogenannte ,Festspielwohnungen® etc.), wobei die genaue Zahl nicht
eruiert werden kann. Hier ergibt sie sich aus der Differenz zwischen der Anzahl der Wohnungen
(88.500) und der Anzahl der Hauptwohnsitz-Haushalte. Die weitere Gliederung ergibt sich auf
Basis des Rechtsgrunds der Benutzung aus der Statistik Austria Registerzahlung 2011. Laut
dieser leben ca. 43 % der Stadt-Salzburger*innen im selbstgenutzten Eigentum, 8 % in sons-
tigem Rechtsverhaltnis (z.B. Dienst- oder Naturalwohnungen und andere Rechtsverhaltnisse
wie z.B. Benutzung einer Wohnung ohne Entgelt durch Verwandte der Eigentumer*innen, etc.)

und 49 % zur Hauptmiete.

Die Unterscheidung der Mietwohnungen in Miete gefordert und Miete frei basiert auf der SIR-
Studie Uber den Mietwohnbau in der Stadt Salzburg. 2017 wurden insgesamt 17.517 gefor-
derte Mietwohnungen gezahlt, davon 1.703 im Eigentum der Stadt.
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Die restlichen mehr als 20.000 Wohnungen werden auf dem freien Markt vermietet. Vermut-
lich auch ein Grofteil der rund 13.000 Nebenwohnsitzwohnungen. Hier gilt das Mietrechtsge-
setz (MRG) bzw. bei Teilanwendungen auch das Allgemeine Burgerliche Gesetzbuch (ABGB).
Die 2 % der Hauptwohnsitzwohnungen in MRG-Vollanwendung basieren auf einer Schatzung
des Mieterschutzverbandes. Die im MRG geregelten bzw. gedeckelten Mieten, also Richtwert-
und Altvertrage spielen aufgrund des Alters der meisten Gebaude in Salzburg eine absolut
untergeordnete Rolle und kénnen damit auch keinen preisdampfenden Wirkungen auf den
Wohnungsmarkt entfalten. In Wien fallen mehr als die Halfte der Wohnungen in diesen gere-
gelten Mietbereich. Allein der Anteil an leerstehenden Wohnungen ist in Salzburg doppelt so

hoch wie der in MRG Vollanwendung vermieteten Wohnungen.

Somit verbleibt ein Viertel aller Hauptwohnsitze im MRG Teilanwendungsbereich. Hier kann
die Hohe des Mietzinses frei gestaltet werden. Dieses Segment ist auch verantwortlich fr die
sehr hohen Durchschnittsmieten im Osterreichvergleich. Die Nachfrage ist sehr hoch und dem-

nach orientiert sich auch die Preisbildung.

Der Anteil an Mietwohnungen ist im Vergleich zu anderen Landeshauptstadten in Salzburg am
niedrigsten bzw. vergleichbar mit Graz. Innsbruck und Linz haben deutlich hdhere Anteile und
vor allem in Linz ist der geférderte Wohnbau sehr stark ausgepragt.

Abbildung 4: Vergleich der Mietanteile in den 6sterreichischen Landeshauptstadten, Daten fiir Salzburg auf Basis der SIR

Studie Mietwohnbau in der Stadt Salzburg 2018, Daten fir die restlichen Landeshauptstédte: Forum Wohnbaupolitik, Artikel
von Barbara Ruhsmann 09/2019
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3.2 Bevdlkerung

3.2.1 Statistischer Uberblick

Auch bei der Bevolkerungsentwicklung ist die Statistik nicht ganz eindeutig. Das Melderegister
und die Statistik Austria weisen Unterschiede im Bevolkerungsstand und auch in den Gebur-
ten und Wanderungsbilanzen auf. Fiir die vorliegende Studie soll ein statistischer Uberblick

gegeben werden (Stadt Salzburg, 2018):

~ 155.000 Einwohner*innen (Hauptwohnsitz)

~ 21.000 Einwohner*innen (Nicht Hauptwohnsitz)

~ 25 % Hauptwohnsitzbewohner*innen Uber 60 Jahre

~ 15.000 - 20.000 Personen siedeln jahrlich (innerstadtisch und Zuzug)

~ 25 % der Hauptwohnsitzbewohner*innen haben eine andere Staatsangehorigkeit
~ 1.500 Geburten bzw. auch Gestorbene (Geburtenbilanz leicht im Plus)

~ 10.000 jahrlicher Zuzug bzw. auch Wegzug (Wanderungsbilanz leicht im Plus)

~ 1-2 % jahrliches Wachstum

Der Anteil der Bevolkerung mit nicht-Osterreichischer Staatsburgerschaft nimmt wie in ande-
ren Stadten leicht zu. FUr Salzburg spezifisch ist ein deutliches Wachstum der zugezogenen
Bevolkerung aus Deutschland. Die Zunahme des Anteils alterer Bevolkerung ist auch in Zu-

kunft zu erwarten, und entspricht dem allgemeinen Trend der alterwerdenden Bevolkerung.

3.2.2 Wohnungssuchende

Im demografischen Jahrbuch der Statistik Austria sind die jahrlichen Zuzige (9.670 Personen)
und die Umzlge (12.288 Personen) innerhalb des Stadtgebiets fur das Jahr 2018 erfasst.
Anteilig an der Hauptwohnsitzbevilkerung hat Salzburg mit 8 % in diesem Jahr die geringste
Umzugsquote der Osterreichischen Landeshauptstadte (Linz 8,1 %, Innsbruck 9,2 %, Graz
10,7 %). Auf Basis der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe von 2,0 Personen entspricht das in

der Stadt Salzburg 10.979 neu bezogenen Wohnungen im Jahr 2018. In diesem Jahr wurden:

e 1.426 Wohnungen verkauft (H6lzl & Hubner 2020), 132 davon gefordert (Wohnbaufor-
derung Jahresbericht 2019)

e 9.553 Wohnungen vermietet (Annahme von 10.979 Wohnungen gesamt, abzuglich der
verkauften). Knapp 500 Wohnungen jahrlich werden im Durchschnitt vom Wohnservice
vergeben Unter der Annahme, dass die gemeinnutzigen Bauvereinigungen etwas weni-
ger vergeben, macht der Marktanteil der geférderten Mietwohnungen jahrlich maximal
10 % aus (SIR Studie Mietwohnbau, 2017).
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Die Zahlen der jahrlich verkauften bzw. vermieteten Einheiten sind naherungsweise eruiert
worden. Wichtig sind dabei nicht die genauen Prozentzahlen, sondern die Gré3enordnungen
und die Orientierung in welchen Dimensionen sich Wohnungswechsel in den Kategorien Miete
und Eigentum, mit und ohne Fdrderung bewegen. Unter einer etwas zurlickhaltenden An-
nahme von 10.000 jahrlichen Wohnungswechseln in vereinfachter Darstellung und mit gerun-

deten Zahlen bietet sich folgendes Bild der Situation:

Abbildung 5: Jéhrliche Wohnungswechsel auf Basis der der Statistik Austria Daten 2019, dem HélzI & Hubner Jahresbericht
2019 und dem Jahresbericht der Wohnbauférderung des Landes Salzburg flir 2018
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Von der relativ hoch erscheinenden Anzahl der jahrlichen Wohnungswechsel konnen keine fur
Salzburg spezifischen Schlisse gezogen werden (z.B. hbhere Unzufriedenheit mit der Wohnsi-
tuation 0.A.), da auch in den anderen dsterreichischen Landeshauptstadten eine &hnliche bzw.

sogar hohere innerstadtische Umzugsrate gezahlt wird.

Es verdeutlicht sich die allgemeine Einschatzung, dass die Schaffung von Eigentum in der
Stadt Salzburg nur flr wenige maoglich ist. Einerseits ist daflr das eingeschrankte Angebot,

und andererseits sind die - mitunter dadurch bedingt - hohen Preise daflr verantwortlich.

Der Lowenanteil der gewechselten Wohnungen wird vermietet und hier wiederrum in erster
Linie am freien Markt von privaten und gewerblichen Anbieter*innen. Die Fluktuation am pri-
vaten Markt ist auch deshalb hdher, da alle Kurzzeitmieter dort unterkommen (Auszubildende,

Studierende, Berufspendler*innen etc.).

Maximal 10 % kommen in einer geférderten Wohnung unter. Weniger als 5 % der Wohnungs-
wechsel werden Uber das Wohnservice abgewickelt. Wie viele der frei finanzierten Eigentums-

wohnungen (14 %) tatsachlich fur die Selbstnutzung verwendet werden, ist in diesem
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Zusammenhang nicht bekannt. Vermutlich wird ein erheblicher Teil dieser Wohnungen eben-
falls vermietet. Ebenfalls unbekannt ist wie viele dieser Wohnungen eine bereits laufende
Wohnbauférderung aufweisen. Diese kann vom Kaufer=*in, sofern diese(r) die Anforderungen

der Wohnbauférderung erfullt, Gbernommen werden.

Im direkten Vergleich jener, die bereits eine Wohnung haben zu jenem Teil der Bevdlkerung,
der auf der Wohnungssuche ist lasst sich anhand der Wohnkategorien in der gesamten Stadt
ablesen, dass viele Salzburger*innen zu vermutlich leistbaren Konditionen im Wohnungsbe-

stand untergekommen sind (Abbildung)

Knapp ein Viertel lebt in geférderten Mietwohnungen bzw. in Mietkaufwohnungen. Am glins-
tigsten sind in diesem Segment die bereits ausfinanzierten WGG-Wohnungen. Deren Anteil

konnte im Rahmen der Studie nicht eruiert werden.

Es leben auch viele Stadt-Salzburger*innen zu vertraglichen Wohnkosten im selbstgenutzten
Eigentum. Der Anteil von bereits ausfinanzierten Eigentumsformen ist allerdings ebenso un-
bekannt. Das Neubauvolumen (ca. 720 Wohnungen im Durchschnitt von 2000 - 2015, SIR

Studie Mietwohnbau, 2017) wirkt im Vergleich zum Bestand verschwindend gering.
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Abbildung 6: Zusammensetzung der Wohnkategorien Stadt gesamt auf Basis der Abbildung 5 und Zusammensetzung bei
Wohnungswechsel auf Basis der im Kapitel Wohnungssuchende beschriebenen Daten und Annahmen. Bearbeitung SIR
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Durchschnittlich sind 5% der neuerrichteten Eigentumswohnungen und 95% der neuerrichte-

ten Mietwohnungen geférdert.
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Wohnungssuchende Wohnservice
Die Zahl und Zusammensetzung der Wohnungssuchenden in der Stadt Salzburg lasst sich wie

beschrieben nicht eindeutig bestimmen, da es keine zentrale Anlaufstelle gibt, an die sich alle
Personen, die eine Wohnung suchen, wenden. Die Suche erfolgt vielschichtig und oft haupt-
sachlich Uber soziale Medien, Zeitungen, private Kontakte und Anmeldung bei diversen Bau-
vereinigungen. Viele Personen, die in der Stadt Salzburg eine gefbérderte Miet- bzw.
Mietkaufwohnung suchen, melden sich beim Wohnservice. Hier werden die Wohnungssuchen-
den registriert und, sofern sie den Zugangs- und Forderungskriterien entsprechen, fur eine
Wohnungsvergabe vorgemerkt. Wenn eine Wohnung durch das Wohnservice vergeben werden
kann (Miet- oder Mietkaufwohnung der Stadt oder eines gemeinnutzigen Bautragers), werden
die Wohnungssuchenden gemaf den Vergabekriterien der Stadt Salzburg gereiht und fur die
Wohnungsvergabe vorgeschlagen. Diese vorgemerkten Wohnungssuchenden kdnnen nach
Familienstand und -grof3e analysiert werden, zu beachten ist aber, dass die Wohnungsvergabe
neben anderen Gesichtspunkten auch nach sozialen Kriterien und Dringlichkeit erfolgt. Zu-
satzlich mussen die Antragsteller*innen bereits in der Stadt einen Hauptwohnsitz gehabt ha-
ben oder hier einen Arbeitsplatz nachweisen, fur Zuzlgler*innen stellt dies eine gewisse

Hurde dar, da sie bis zu 5 Jahre lang keinen Anspruch auf eine dieser Wohnungen haben.

Im Fruhling 2020 liegen 2.540 Antrage um Wohnungsvergabe beim Wohnservice vor. Die Zahl
der vorgemerkten Wohnungssuchenden liegt in den letzten 15 Jahren immer in der gleichen
GrofRenordnung. Zu bedenken ist naturlich, dass nicht alle dieser Wohnungssuchenden aktuell

wohnungslos ist, oder sich in einer sehr prekdren Wohnsituation befinden.

... Kategorien mit den meisten Wohnungssuchenden
Antrage 2.540 100 %
1 Pers. 1.207 48 % <251J. 25-60 J. > 60 J.
175 683 350
2 Pers. 398 16 % Paar <30J. 1E + 1Ki Paar 30-60 J. Paar >60 J.
51 117 197 123
3 Pers. 364 14 % 1E + 2Ki 2E + 1Ki 3 Erwachsene 3E /1> 60J
52 268 29 15
4 Pers. 291 11 % 1E + 3Ki 2E+ 2Ki 3 Generationen 4 Erwachsene
28 251 6 6
5 Pers. 180 7% 1E + 4Ki 2E + 3Ki 3 Generationen 5 Erwachsene.
4 160 13 4
6 + mehr 100 4% 1E +5/6Ki 2E + 4Ki 2E + BKi 2E + >5Ki
3 54 18 10

Tabelle 1: Auswertung der vorgemerkten Wohnungssuchenden; Quelle Wohnservice 2019, anonymisiert; Bearbeitung SIR
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Auffallig ist, dass ca. die Halfte der Antrage alleinstehende Personen betreffen - dies deckt
sich mit der Situation, dass in der Stadt Salzburg nahezu jeder zweite Haushalt ein 1-Perso-

nen-Haushalt ist.

Die grofite Gruppe von vorgemerkten Wohnungssuchenden beim Wohnservice der Stadt sind
alleinstehende Personen zwischen 25 und 60 Jahren. Aber auch viele altere, alleinstehende
Personen sind auf Wohnungssuche. Oft ist hier der Grund, dass die bisherige Wohnung nun
zu grofd ist oder nicht altengerecht (ohne Lift, nicht barrierefrei). Die Bereitschaft alterer Per-
sonen noch in eine passende Wohnung zu wechseln sollte nicht unterschatzt werden. Proble-
matisch dabei ist aber, dass die neuen barrierefreien Wohnungen oft teurer sind als die

groRere, alte Wohnung.

Ebenfalls eine grofRe Gruppe ist die sind Haushalte mit 1 bis 2 Kindern. 87 Ein-Elternhaushalte
mit 1 bis 6 Kindern sind aktuell vorgemerkt, 64 Familien mit 6 Personen und 46 Familien mit
mehr (bis zu 11) Personen suchen aktuell eine Wohnung. Im Bestand des geforderten Wohn-
baus gibt es nur sehr wenige Wohnungen, die grof3 genug fir diese Haushalte sind. Eine ge-

eignete Wohnversorgung zu erschwinglichen Mieten ist hier sehr schwierig, bis fast unmaoglich.

3.3 Haushalte

In der vorliegenden Studie wird von rund 75.000 Haushalten mit Hauptwohnsitz ausgegangen.
Die Einkommen sind statistisch in folgenden Kategorien erfasst und werden in Abbildung 7

hinsichtlich ihrer Verteilung dargestellt:

e Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder

e Mehrpersonenhaushalte mit 1 Kind

e Mehrpersonenhaushalte mit 2 Kindern

e Mehrpersonenhaushalte mit 3 und mehr Kindern
e Ein-Elternhaushalte

e Alleinlebende Manner

e Alleinlebende Frauen
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Abbildung 7: Aufteilung der Haushaltsformen Stadt Salzburg inklusive Unterscheidung nach Einpersonenhaushalte (blaulich)
und Mehrpersonenhaushalte (gelblich); Quelle Statistik Austria, abgestimmte Erwerbsstatistik 2018; Bearbeitung SIR

Aufteilung der Haushaltsformen Stadt Salzburg
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m Mehrpersonenhaushalte mit mind 3 Kindern
10% m Ein-Elternhaushalte
m Alleinlebende Manner

Alleinlebende Frauen

3%
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3.3.1 Einkommen

Der Begriff ,Einkommen* bezeichnet in diesem Kapitel Haushaltseinkommen. Die Haushalte
stellen jene Einheit dar, auf die sich die kalkulatorische Methode der Wohnkostenbelastung
bezieht. Demnach ware das Verwenden von Personeneinkommen methodisch schwer mog-
lich. Auf Ebene von Stadt und Land Salzburg werden aber nur die Personeneinkommen aus-
gewertet und veroffentlicht. Diese Auswertungen basieren auf der Lohnsteuerstatistik und
Daten der Sozialversicherung. Die Haushaltseinkommen dagegen werden im Rahmen der EU-

SILC Erhebung veroffentlicht.

Tatsachlich verfligbares Nettoeinkommen eines Haushaltes

Verflighares Haushaltseinkommen inklusive Transferleistungen

Hinweis: Das verfliigbare Haushaltseinkommen ist Grundlage fir die Modellrechnungen in Kapitel 4
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Das verflgbare Haushaltseinkommen (netto) berechnet sich als Summe der Erwerbseinkom-
men, Kapitalertrage, Pensionen und allfalliger Sozialtransfers im Haushalt. AnschlieSend wer-

den Steuern und Sozialversicherungsbeitrage, Unterhaltsleistungen u.a. abgezogen.

Die Modellrechnungen im Kapitel 4 basieren auf dem Konzept der Wohnkostenbelastung, die
sich wiederum aus dem Verhaltnis von Wohnkosten und Einkommen zusammensetzt (siehe
Definitionen). Die Wohnkosten wurden bereits im Kapitel 2 behandelt, allerdings ist zu beach-
ten, dass in den Modellrechnungen laut Definition der 40 %-Schwelle immer die gesamten
Wohnkosten inklusive Betriebskosten herangezogen werden. Bei den Einkommen wird fir den
EU-Indikator der Wohnkostenbelastung vorgegeben, die so genannten ,verfugbaren Netto-

haushaltseinkommen (netto)“ zu verwenden.

Diese Herangehensweise bietet mehrere Vorteile. Einerseits wird der kalkulatorische Aufwand
fur die Modellrechnungen stark reduziert, da bei den verfugbaren Einkommen auch Transfer-
leistungen wie Familienbeihilfe oder andere miteinbezogen werden. Da es sich bei den Daten-
grundlagen der EU-SILC-Erhebung um eine Haushaltsbefragung handelt, sind statistisch
betrachtet auch Wohnbeihilfen miteinbezogen. Komplizierte Berechnungen fur Transferleis-
tungen je Haushalt fallen somit weg. Solche Berechnungen wirden den Rahmen der vorlie-
genden Analyse sprengen. Die EU-SILC Haushaltsbefragung bietet die Maoglichkeit, die
Haushaltseinkommen nach verschiedenen Merkmalen zu unterscheiden. Fir die vorliegende
Analyse werden verschiedene Haushaltstypen ausgewertet. Die definierten Typen werden
grundsatzlich zwischen Ein- und Mehrpersonenhaushalten unterschieden. Ein weiterer grofder
Vorteil der Verwendung der EU-SILC Daten ist die Aufschlisselung nach Einkommenssegmen-
ten, d.h. es ist moglich, die Verteilung der Einkommen und die jeweilige Wohnkostenbelastung

fUr die mittleren (Median) und unteren Einkommen (1. Quartil, 1. Dezil) genauer zu betrachten.

In der Abbildung 8 ist die Verteilung des verfugbaren Haushaltseinkommens nach Haushalts-
typ in Osterreich im Jahr 2019 dargestellt. Die bldulich gehaltenen Balken stellen die Jahres-
einkommen der Einpersonenhaushalte dar. Einpersonenhaushalte sind alleinlebende Frauen,
alleinlebende Manner und Ein-Elternhaushalte. Bei den Ein-Elternhaushalten handelt es sich
in den meisten Féallen um Alleinerzieher*innen mit einem oder mehreren Kindern. Generell
gelten in dieser Gegenuberstellung nur Erwachsene mit einem direkten oder indirekten Ein-

kommen als Personen.

Kinder generieren zwar indirektes Haushaltseinkommen (etwa durch die Familienbeilhilfe),

dieses wird in der Regel jedoch Uber die Erwachsenen im Haushalt abgewickelt. In der Statistik
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sind aber sehr wohl Haushalte abgebildet, in denen z.B. ein erwachsenes Kind mit einem ei-
genen Einkommen lebt. Aus diesem Grund ist die Formulierung ,Mehrpersonenhaushalt®
neutral gehalten. Ublicherweise handelt es sich aber um ein oder zwei erwachsene Personen

mit oder ohne gemeinsamen Kindern.

Der Vorteil der neutralen Formulierung ist der Einbezug von alternativen Haushaltsformen wie
zum Beispiel Wohngemeinschaften, die durch die Ausdifferenzierung der Lebensstile in allen
Altersgruppen vorkommen, und in Zukunft voraussichtlich an Bedeutung gewinnen werden.
Die in Abbildung 8 dargestellten Haushaltseinkommen dienen als Grundlage fur die Modell-
rechnungen, indem sie auf einen Monatswert heruntergerechnet werden und in die Kalkula-

tion der Wohnkostenbelastung einbezogen werden.

Eine weitere wichtige Differenzierung flie3t in die Modellrechnungen ein, namlich die Vertei-
lung der Einkommen. Dargestellt und in den Rechnungen zugrunde gelegt werden dabei nicht

durchschnittliche Einkommen, sondern Median-, Quartil-, und Dezileinkommen.

Abbildung 8: Verteilung des verfligbaren Haushaltseinkommens nach Haushaltsform inklusive Unterscheidung nach Einper-
sonenhaushalte (bldulich) und Mehrpersonenhaushalte (gelblich) 2019, Quelle: EU-SILC, Bearbeitung SIR
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Verteilung des verfligbaren Haushaltseinkommen (2019)

In Kapitel 4 werden die Rechnungen flr das oberste Quartil und das oberste Dezil nicht durch-
gefuhrt, da sich in diesen Einkommensgruppen Uberproportionale Wohnkostenbelastungen

zwar per Definition ergeben kdnnten (z.B. 40 % Wohnkosten oder mehr bei Luxusimmobilien),

31



Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :“ SI R

dies aber nicht automatisch eine eingeschrankte Leistbarkeit darstellt, da fur diese Haushalte

immer noch sehr viel Einkommen Ubrigbleibt (siehe ,,Konsumausgaben®).

Einkommenssegment Bedeutung
Median 50 % der Haushalte verfliigen tber weniger als ... €
Unterstes Quartil 25 % der Haushalte verfliigen tber weniger als ... €
Unterstes Dezil 10 % der Haushalte verfigen Uber weniger als ... €

Hinweis: Median-, Quartil-, und Dezilbetrachtung eigenen sich sehr gut, um Verteilungsaspekte berticksichtigen zu kénnen

Grundsatzlich ist bei der Betrachtung der Einkommen der Median dem Durchschnitt vorzuzie-
hen. Bei der Betrachtung des Durchschnittes wirden die extrem niedrigen und hohen Einkom-
men die Statistik verzerren. Der Median bildet dagegen den Mittelwert der Verteilungskurve
ab, und trennt statistische Ausreifder der extrem niedrigen oder hohen Einkommen ab. In den
folgenden Kapiteln , Preisentwicklung®, ,Konsumausgaben“ und ,Armutsgefahrdung” werden

anders als fiir die Modellrechnungen die so genannten ,Aquivalenzeinkommen* verwendet.

Diese sind Grundlage fur die statistische Ermittlung der Armutsgefahrdungsschwelle und
ebenso fur die Analyse der Zusammensetzung der Konsumstruktur. Es handelt sich dabei um
gewichtete Personeneinkommen, die fur die Verwendung in den Rechnungen nicht geeignet
sind. An dieser Stelle soll jedoch erklart sein, warum in dieser Studie zwei verschiedene Ein-

kommensdefinitionen vorkommen.

Die aquivalenzierten Einkommen gehen davon aus, dass sich Mehrpersonenhaushalte durch
die gemeinsame Haushaltsfuhrung Geld sparen kénnen. In der Tat sind Einpersonenhaushalte
verhaltnismagig hoher wohnkostenbelastet, da ein Zusammenhang zwischen Wohnungs-
grofle und Quadratmeterpreis besteht. Beispielsweise sind kleine Apartments unter 30m2 am

teuersten.

Einsparungen fur Mehrpersonenhaushalte entstehen bei Familien durch die Méglichkeit die
Wohnflache pro Person geringer zu halten. Bei Wohngemeinschaften besteht die Moglichkeit,

gemeinsame Raume (Kiiche etc.) kostenmafiig aufzuteilen.

Fur die Modellrechnungen bedeutet das eine potentielle leichte Unterbewertung der Wohn-
kostenbelastung fiir Einpersonenhaushalte, und eine potentielle leichte Uberbewertung der

Wohnkostenbelastung fur Mehrpersonenhaushalte.
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Verfugbares Einkommen

Aquivalenziertes Einkommen —
Summe der Konsumaquivalente

Wichtig: Fur die Modellrechnungen wird nicht das &quivalenzierte Einkommen, sondern das verfligbare verwendet

Das aquivalisierte Nettohaushaltseinkommen ist das verfugbare Haushaltseinkommen divi-
diert durch die Summe der Konsumaquivalente des Haushalts. Unterstellt wird, dass mit zu-
nehmender Haushaltsgrofe und abhangig vom Alter der Kinder eine Kostenersparnis im

Haushalt durch gemeinsames Wirtschaften erzielt wird.

Demzufolge wird das Haushaltseinkommen mit folgender EU-Skala (modifizierte OECD-Skala)
gewichtet: Fur jeden Haushalt wird ein Grundbedarf angenommen, die erste erwachsene Per-

son eines Haushalts erhalt daher ein Gewicht von 1.

Far jede weitere erwachsene Person wird ein Gewicht von 0,5 und fur Kinder unter 14 Jahren
ein Gewicht von 0,3 angenommen. Ein Haushalt mit Vater, Mutter und Kind hatte somit ein

Konsumaquivalent von 1,8 gegenuber einem Einpersonenhaushalt.

3.3.2 Vermdgen

Vermdgen und Vermdgenstransfers sind wesentliche Einflussfaktoren auf die Méglichkeit Im-
mobilieneigentum zu schaffen. Die Osterreichische Nationalbank (OENB, 2017) kommt in ei-
ner Untersuchung zum Schluss, dass jahrlich etwa 35 % der Osterreichischen Haushalte in die
Gunst eines VermoOgenstransfers kommen. Darin enthalten sind nur Erbschaften und Schen-

kungen auflerhalb des eigenen Haushaltes.

Diese Zahl unterscheidet sich im EU-Vergleich nur geringflgig (+-5 %) von anderen Staaten.
Nur Portugal hat einen deutlich geringeren Anteil an Haushalten die in die Gunst eines Verméo-
genstransfers kommen. Eine differenzierte Betrachtung des Deutscheninstituts fur Wirt-
schaftsforschung (DIW Berlin, 2016) zeigt in Folge, dass, aufgeschlisselt nach weiteren

Kategorien, Unterschiede bestehen (siehe Abbildung 9).
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Abbildung 9: Hohe der Vermdgenstransfers pro Haushalt im Landervergleich, nur Erbschaften und Schenkungen aufSerhalb
des Haushalts, nur Empféangerhaushalte, in Preisen 2010, kapitalisiert mit r = 3%, gedeckelt bei 100% des Nettovermégens
der Haushalte, in 1000 Euro, Quellen und Berechnungen: Household Finance and Consumption Survey (Européasiche Zent-
ralbank), Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin 2016

Kemeuropdische Lander Mittelmeerldnder
Osterreich Belgien Frankreich deuﬁtl-and Iypem Grili‘:::n Portugal ‘ Spanien

Nur Empfangerhaushalte 230 155 137 193 274 152 85 174
Nach Altersklassen

21-35 lahre 176 60 45 116 244 138 42 149
35-44 Jahre 197 131 97 188 287 152 a1 164
45-54 Jahre 285 136 133 196 296 193 65 171
55-64 Jahre 239 154 141 201 310 19 83 190
65-74 Jahre 245 170 176 233 242 93 104 173
75 Jahre und alter 181 226 200 182 154 109 104 185
Mach Einkommensquintilen

1. Quintil 19 116 i3 a7 157 98 50 98
2. Quintil 140 114 95 130 154 mns 60 126
3. Quintil 205 142 95 158 266 151 63 148
4. Quintil 226 173 13 194 344 167 65 180
5, Quintil 361 208 252 304 389 226 201 310

Deutliche Unterschiede ergeben sich in Osterreich vor allem bei der Betrachtung nach Einkom-
mensquintilen. Das untere Funftel der Haushaltseinkommen kommt nur zu 26,2 % in die
Gunst eines Vermogenstransfers. Das obere Funftel der Haushaltseinkommen kommt dage-
gen zu 50,3 % in den Genuss von solchen Transfers (Abbildung 10 auf Seite 35). Haushalte,
die viel Einkommen zu Verfugung haben, bekommen also wesentlich 6fter eine Erbschaft oder
eine Schenkung. Beide Kategorien sind in Osterreich seit 2008 nicht mehr im Sinne einer
Vermdgenssteuer besteuert. Es fallt (analog zu mit eigenen Mitteln erwirtschafteten Immobili-
entransaktionen) nur die so genannte Grunderwerbssteuer an (oesterreich.gv.at, 2020). Die
Hohe der Vermdgenstransfers wird in Osterreich durch die Osterreichische Nationalbank
(OENB, 2017) im Median mit 110.000,-€ beziffert.

Hinweis: Bei den Annahmen der Modellrechnungen in Kapitel 4 wurden Ubliche Eigenkapital-
annahmen bei Wohnungskauf herangezogen. Diese Annahmen sind héher angesetzt, als die
auf Seite 35 angegebenen statistischen Vermdgen der Haushalte (z.B. Annahme Einpersonen-
haushalte mit 80.000 € Eigenkapital bei einem Wohnungskauf, statistisch sind aber nur ca.
20.000 € vorhanden). Ein Vermoégenstransfer (Erbe, Schenkung) ist insbesondere fur Einper-
sonenhaushalte Voraussetzung, um auf 80.000 € zu kommen. Fur die Interpretation der Er-
gebnisse ist zentral zu erwahnen, dass mehr als die Halfte der Haushalte keinen
Vermdgenstransfer bekommen, und daher die Halfte aller Einpersonenhaushalte auf Basis

der statistischen Vermégenswerte keine Moglichkeit haben, Eigentum zu begrinden.
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Abbildung 10: Haushalte mit einem Vermogenstransfer, Anteil der Haushalte in Prozent, nur Erbschaften und Schenkungen
auBerhalb des Haushalts, Quelle und Berechnung: Household Finance and Consumption Survey (Europédische Zentralbank),
Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung, Berlin 2016

Kemeuropdische Lander Mittelmeerlinder
. . . West- Griechen- .

Osterreich Belgien Frankreich deutschland Zypern ‘ land Portugal ‘ Spanien
Alle Haushalte 357 317 39,9 38,1 31,5 307 267 30,1
Nach Alterklassen
21-35 lahre 229 16,1 24,8 223 287 225 129 16
35-44 Jahre 348 253 32 36,1 31 343 208 204
4554 lahre 386 292 383 46,8 383 338 28 33
55-64 Jahre 444 43 517 46,2 333 334 30,5 40,6
65-74 Jahre 3 40 219 399 E 1R 304 299 407
75 lahre und Alter 351 422 46,1 335 172 30,6 342 327
Mach Einkommensquintilen
1. Quintil 26,2 25,3 31.0 246 228 283 26,5 329
2, Quintl 297 325 338 32,2 308 337 04 299
3. Quintl 343 276 38,2 376 303 314 26,6 252
4. Quintil 38,0 35,0 43,1 446 40,3 292 262 298
5. Quintil 50,3 379 53,2 51,8 331 310 241 329
StichprobengriBe 2337 2307 14929 2826 1234 2915 4393 6188
Hochgerechnet in Millionen 3n 4,66 2751 28,64 03 4,06 392 16,97

Nettovermdgen der Haushalte kbnnen nach den Kategorien Haushaltsformen, Altersgruppen,
Ausbildung, Geschlecht (bei Einpersonenhaushalten) und Nutzungsart (in Miete oder Eigen-
tum lebend) unterschieden werden. So stellt die Osterreichische Nationalbank (OENB, 2017)
in ihrer Analyse der Household Finance and Consumption Survey der Europaischen National-

bank folgende Unterschiede der Nettovermogen zwischen den Haushalten fest:

e Mieter*innen haben geringere Vermogen als Eigentimer. Es flieRt der Wert der Immo-
bilie ein, wodurch ein direkter Vergleich nicht zulassig ist

e Einpersonenhaushalte haben geringere Nettovermégen (Median 19.700,-€) als Zwei-
und Mehrpersonenhaushalte (Median 141.500,- € bei zwei Personen). Die hohen Un-
terschiede kommen u.a. durch die Einbeziehung von Immobilieneigentum zustande.

o Altersmafig haben altere Haushalte deutlich mehr Vermédgen als jlingere. Unter 30-
jahrige haben im Median 14.000,- €, 50 bis 64-jahrige haben ca. 158.800,- €.

e Haushalte mit Pflichtschulabschluss haben als Nettovermdgen im Median 30.800,- €.
Universitatsabsolvent*innen haben im Median 228.200,€

e Einpersonenhaushalten haben vergleichsweise geringe Vermdgen. Zwischen Frauen
und Mannern bestehen deutliche Unterschiede (Median Frauen = 16.700,- € Median

Manner = 24.7000,- €). Alleinerzieher*innen trifft der Unterschied besonders.
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Bei der Interpretation der Nettovermogen muss beachtet werden, dass die hOheren Vermogen
durch Immobilieneigentum nur zustande kommen kdnnen, wenn Uberhaupt Eigentum begrin-
det werden kann. Wie aus den gelisteten Statistiken auf den Seiten 34 und 35 (DIW Berlin,
2016) hervorgeht, bekommt das untere Flnftel der Einkommen wesentlich weniger Vermo-
genstransfers, sodass in Kombination mit den geringeren Einkommen der Weg zum Eigentum
beschrankter ist als bei den hoheren Einkommen. Das obere Funftel der Einkommen hat wie-
derum bessere Moglichkeiten durch Ansparen und Kapitalanlagen Eigentum zu begrinden

oder weiteres Eigentum zu Anlage- und Spekulationszwecken anzuschaffen.

So haben Haushalte zur Miete im Median geringere Vermadgen. Sie haben aber auch geringere
Einkommen als Haushalte im Eigentum. Daraus lasst sich schliefien, dass Haushalte zur Miete
weniger Spielraum haben, Uberhaupt Vermdgen zu schaffen (insbesondere, wenn sie keinen

Vermogenstransfer wie Erbe oder Schenkung bekommen).

Bei preislich regulierten Mietmarkten besteht diese Diskrepanz in geringerem Ausmaf. Vo-
raussetzung dafur ist, dass die regionalen Mietmarkte leistbare Preise zur Verfugung stellen
konnen, bei teuren regionalen Mietmarkten wie in der Stadt Salzburg ist dies nicht der Fall,
und die Vermoégensbildung wird erschwert (siehe Modellrechnungen im Kapitel 4 und Ergeb-

nisse der vorliegenden Studie).

Des Weiteren bekommen geringere Einkommen generell weniger Vermogenstransfers, und

wenn Vermodgenstransfers stattfinden, sind diese geringer als bei den oberen Einkommen.

3.3.3 Konsumausgaben

Betrachtet man die Ausgabenanteile der Einkommensdezile, so fallt auf, dass die unteren 50
% der Einkommen einen grofReren Anteil der Einkommen fir Wohnen ausgeben. Die unteren
Einkommensdezile geben mehr als die Halfte ihrer Ausgaben fur Guter mit starker steigenden
Preisen, insbesondere Wohnen, Wasser und Energie aus. Die oberen Einkommensdezile kon-
nen dagegen im Schnitt mehr als die Halfte ihrer Ausgaben fur Guter mit einem geringeren
Preisanstieg seit dem Jahr 2000 aufwenden. Die untere Halfte der Einkommen (Aquivalenz-
einkommensdezile 1-5) gibt im Vergleich dazu im Durchschnitt mehr als die Halfte ihrer Aus-
gaben fur Nahrung, Getranke, Bekleidung und Wohnen aus. Unter diesen wiederum macht

das Wohnen inklusive Wasser und Energie den grofiten Ausgabenteil aus (Abbildung 11).
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Abbildung 11: Zusammensetzung der Konsumstruktur nach Aquivalenzeinkommensdezilen, 2015, Quelle: Statistik Austria,

Bearbeitung des Sozialministeriums auf Basis der Konsumerhebungen 2000 - 2015
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Ein Aspekt dieser Zusammensetzung ist auch die Moglichkeit, bei einer der angefuhrten Kon-
sumgruppen durch Reduktion und Sparsamkeit weniger auszugeben. Beim Wohnen tritt ins-
besondere am Salzburger Markt jedoch das Problem auf, dass Uber 75 % des verfligbaren
Wohnungsangebotes (eine Person oder ein Haushalt sucht eine neue Wohnung) am sehr kos-
tenintensiven privaten Mietmarkt vorhanden sind. Wenn Haushalten mit niedrigen Einkom-

men eine Wohnung suchen, wird tendenziell eine teure private Mietwohnung vorgefunden.

Am aktuellen Markt kann dieser Haushalt es sich meist nicht aussuchen, eine ginstigere Woh-
nung zu nehmen, da es diese in der Stadt Salzburg in der privaten Miete bei Neuvermietungen
kaum gibt. Somit kann schlussfolgernd gesagt werden, dass die untere Halfte der Einkommen
starker von den Wohnkosten belastet ist, gleichzeitig die Wohnkosten jahrlich starker steigen
als der Verbraucherpreisindex VPI, wodurch eine Doppelbelastung besteht (siehe Kapitel
LPreisentwicklung®). Die Wohnkostenbelastung sinkt mit der Zunahme des Einkommens. Im

Umkehrschluss sind niedrigere Einkommen starker von hohen Wohnkosten betroffen.

Conclusio der Abbildung 11 ist, dass die reale Wohnkostenbelastung deutlich sink, je hoher
die Haushaltseinkommen sind, und zwar auch dann, wenn rechnerisch 40% Uberschritten wer-
den (z.B. Haushalt mit einem hohen Einkommen nimmt sich bewusst teure Wohnung, die

Wohnkostenbelastung betragt mehr als 40%, trotzdem bleibt genug flir anderen Konsum).
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3.3.4 Armutsgefdhrdung

Armutsgefahrdung und Wohnkostenbelastung stehen in einem Zusammenhang. Die unteren

Einkommen sind jene, die Uberhaupt von Armutsgefahrdung betroffen sein konnen.

Diese mussen prozentuell mehr fir das Wohnen ausgeben als die hdheren Einkommen (siehe
Abbildung 11). In diesem Kapitel wird definiert, warum auch Haushalte unter 40 % Wohnkos-
tenbelastung von Armut geféhrdet sein kdnnen und solche Haushalte in Folge trotz einer
Wohnkostenbelastung unter 40 % von eingeschrankter Leistbarkeit betroffen sein kénnen,

wenn sie gleichzeitig ein- oder mehrfach ausgrenzungsgefahrdet sind.

SArmutsgefahrdung wird tber Einkommen definiert, weil dieses am einfachsten mess-
bar ist. Menschen mit weniger als 60% des Medianeinkommens werden als armutsge-
féahrdet bezeichnet (OGPP, 2009)*

In Osterreich leben laut Statistik Austria im Jahr 2020 mehr als eine Million Personen in Ar-
mutsgefahrdung, das sind rund 13 % der gesamten Wohnbevodlkerung. Diese sind als einfach-
ausgrenzungsgefahrdet zu bezeichnen. Mehr als 350.000 Personen sind mehrfach-ausgren-
zungsgefahrdet. Insgesamt sind fast eineinhalb Millionen Menschen armuts- oder ausgren-

zungsgefahrdet, das sind rund 17 % der gesamten Wohnbevolkerung.

Abbildung 12: Indikatoren der Armuts- bzw. Ausgrenzungsgeféhrdung, 2020, Quelle: Statistik Austria
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Als Schwelle zur Armutsgefahrdung gelten 60 % des durchschnittlich gewichteten mittleren
Einkommens (Medianeinkommen) einer Gesellschaft. Die folgenden Monatswerte nach Haus-

halttypen sind die aktuellen Schwellen zur Armutsgefahrdung im Jahr 2019:

Tabelle 2: Armutsgefahrdungsschwellen 2019 bei 60% des Medians flr untersch. Haushaltstypen, Quelle: Statistik Austria

Haushaltstyp Faktor Monatswert
1-Personenhaushalt 1,0 1.259,€
1 Erwachsene/r + 1 Kind 1,3 1.636,€
2 Erwachsene 1,5 1.888,€
2 Erwachsene + 2 Kinder 2,1 2.643,€

Zu beachten ist, dass es sich bei den Monatswerten in Tabelle 2 um aquivalenzierte Einkom-
mensschwellen handelt. Diese Einkommensschwellen sind daher nicht direkt mit den heran-
genommenen verfugbaren Einkommen der Haushalte (Modellrechnungen im Kapitel 4)

vergleichbar. Die methodische Unterscheidung wird am Anfang des aktuellen Kapitels erklart.

Abbildung 13: Zusammensetzung der Konsumstruktur nach Armutsgeféahrdung, 2015, Quelle: Statistik Austria, Bearbeitung
des Sozialministeriums auf Basis der Konsumerhebungen 2000 - 2015
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In der Abbildung 13 werden Angaben Uber die Ausgaben nach dsterreichweiten Werten ge-

macht, d.h. in Stadten ist z.B. von hdheren Wohnkostenbelastungen als 25% auszugehen.
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Auf Basis der aquivalenzierten Einkommen werden u.a. die Armutsgefahrdungsschwellen fest-
gelegt. Auch die in den Abbildungen 27 auf Seite 65 (Preisentwicklung) und Abbildung 11

(Konsumstruktur) dargestellten Zusammenhéange basieren auf den Aquivalenteinkommen.

Die Zusammensetzung der Konsumstruktur lasst sich fur die letzte statistische Erhebung der
Konsumausgaben im Jahr 2015 auch far armutsgefahrdete und nicht armutsgefahrdete
Haushalte darstellen (siehe Abbildung 13 auf Seite 39).

Daraus geht hervor, was schon in Abbildung 11 ersichtlich wurde. Geringere Einkommen, von
denen ein Teil davon auch armutsgefahrdet ist, missen durchschnittlich erheblich mehr fur

die Wohnkosten ausgeben, als hohere und damit nicht armutsgefahrdete Haushalte.

Laut Salzburger Armutskonferenz (2019, online) stellen hohe Wohnkosten ein Armuts- bzw.
Armutsgefahrdungsrisiko dar. Auf Basis der EU-SILC Erhebung geben laut Salzburger Armuts-
konferenz im Land Salzburg 32.000 Personen sogar mehr als 40 % ihres Haushaltseinkom-

mens fur Wohnen aus, fur diese armutsgefahrdeten Personen gilt besonders:

,Mechanismen wie geférdertes Wohnen greifen nur bedingt, oder zeitverzdgert, da
etwa in der Stadt Salzburg mehr als 2.000 Personen auf der Warteliste fur solche Woh-
nungen stehen, aber auch der geférderte Wohnbau ist fur viele Menschen ohne Wohn-

beihilfe nicht mehr leistbar. (Salzburger Armutskonferenz 2019, online)*

Fur die Modellrechnungen im Kapitel 4 ist die Armutsgefahrdung indirekt relevant. Als Haus-
haltseinkommen werden dort verfigbare Einkommen verwendet (siehe Kapitel Definitionen
und Unterscheidung der Einkommensmodelle), womit keine direkte Anwendung der Armuts-

gefahrdungsschwellen in den Modellrechnungen zulassig ware.

Dennoch flieRt die Armutsgefahrdung in die Definition einer eingeschrankten Leistbarkeit mit
ein, denn auch ein Haushalt mit einer Wohnkostenbelastung unter 40 % (der verfugbaren Ein-
kommen) kann durch Armutsgefahrdung so sehr eingeschrankt sein, dass nicht mehr von

Leistbarkeit des Wohnens ausgegangen werden kann.

In den Steckbriefen der Ergebnisse im Kapitel 4 der Rechnungen wird daher insbesondere
beim unteren Dezil der Haushaltseinkommen darauf verwiesen, dass auch bei geringeren

Wohnkostenbelastungen als 40 % eingeschrankte Leistbarkeit gegeben sein kann.
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3.4 Wohnkosten aktuell

Fur die Einschatzung der Entwicklung der Wohnkosten in der Stadt Salzburg sind mehrere
Aspekte zu berucksichtigen, um einerseits Aussagen Uber die aktuelle Situation treffen zu kon-
nen, und andererseits konsistente Einflussfaktoren auf die im Kapitel 4 durchgefuhrten Mo-

dellrechnungen bilden zu kbnnen. Folgende Datengrundlagen werden herangezogen:

Die sogenannte Mikrozensus-Wohnungserhebung der Statistik Austria bietet einen quartals-
weisen Uberblick tiber verschiedene Datensétze in Bezug auf die Wohnkosten. Insbesondere

werden die laufenden Wohnkosten der Miethaushalte erhoben (Statistik Austria, 2020).

Die Durchfuhrung der so genannten EU-SILC-Befragung (Statistics on Income and Living Con-
ditions) wurde von der Europaischen Union per Verordnung erlassen und bildet den Rahmen
fur eine regelmafiige Stichprobenerhebung der Haushalte in den Mitgliedsstaaten der EU. Der

Stichprobenumfang betragt dabei in etwa 6.000 Haushalte jahrlich.

Eine systematische Erhebung der Wohnungsinserate fur private Miet- und Eigentumswohnun-
gen wird seit vielen Jahren von der Arbeiterkammer Salzburg durchgefuhrt. Die Erhebung er-
fasst alle Inserate, die in den Salzburger Nachrichten geschalten werden. Es stehen
konsistente Datenreihen Uber mehrere Jahre zur Verfugung. Die Beschrankung auf die Salz-
burger Nachrichten erfolgt, da am vergleichsweise kleinen Salzburger Markt sonst Redundan-
zen mit gleichen Angeboten auf anderen Plattformen entstehen konnten. Unvollstandige oder

unglaubwurdige Inserate werden nicht erfasst.

Der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich wird seit 1989 jéhrlich durch
den Fachverband der Immobilien und Vermoégenstreuhander publiziert. Darin wird nach Bun-
deslandern und innerhalb dieser nach Bezirken differenziert. Neben Baugrundsticken, neuen
und gebrauchten Eigentumswohnungen, Hauser und gewerblichen Flachen werden auch Miet-
wohnungen erfasst, jedoch nur jene Wohnungen, fir die Mietzinsobergrenzen im Mietrechts-
gesetz nicht gelten (WKO, 2019).

Das bedeutet, dass im Immobilienpreisspiegel nur Preise von Mietwohnungen erfasst werden,
die nicht in den Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallen. Es sind somit Vermie-
tungen, die entweder einen so genannten ,angemessenen Mietzins“ oder freie Preisbildung
widerspiegeln. Der Immobilienpreisspiegel differenziert nach Kategorien, die in anderen Ange-
botserhebungen nicht angewendet werden. Unterschieden wird zwischen ,mittlerem Wohn-
wert“, ,gutem Wohnwert“ und ,sehr gutem Wohnwert“, wobei nicht naher angefuhrt wird, wie
viele Wohnungen jeder der Kategorien tatsachlich erhoben wurden. Es werden Nettomieten

ohne Betriebskosten erhoben.
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Jahrliche Erhebungen der Mietpreise von privaten Immobilienportalen (wie z.B. immowelt.at)
dienen zum Abgleich mit den vorhandenen Daten und zur vergleichenden Einschatzung. Eine
alleinige Betrachtung von privaten Portalen ist nicht sinnvoll. Alle Datengrundlagen werden je

nach Moglichkeit genauer differenziert. Dies beinhaltet Faktoren wie:

o Wohnkategorie allgemein (Gemeindewohnung, Genossenschaftswohnung, andere)
e Anwendungsbereich des Mietrechts
o Dauer des Mietverhaltnisses (insbesondere wichtig im Zusammenhang mit der Frage

nach der Leistbarkeit von befristeten Wohnungen).

Die Differenzierung ist Grundlage fur die Bewertung der Leistbarkeit in den Modellrechnungen,
denn die verschiedenen Auspragungen etwa bei den Wohnkategorien haben unterschiedliche
Modelle der Preisbildung zur Grundlage (zum Beispiel Richtwert im Vollanwendungsbereich
des Mietrechts, dagegen im Teilanwendungsbereich kein Richtwert und damit hdherer Miet-
zins moglich). Die vorhandenen Datengrundlagen schranken die Moglichkeit der Auswertung
ein, da oftmals keine regionalen Differenzierungen moglich sind. Daher werden fur die Rech-

nungen schlussige Annahmen aus vorhandenen Daten getroffen.

3.4.1 Mietpreise

Die durchschnittlichen Wohnkosten auf Basis des Mikrozensus (Abbildung 14) zeigen eine
jahrliche Zunahme der Wohnkosten seit dem Jahr 2005, die zwischen 2-4 % liegt. Es fallt auf,
dass Osterreichweit die Betriebskosten vergleichsweise nur leichte Steigerungen erfahren ha-
ben, weshalb im Umkehrschluss festgestellt werden kann, dass vor allem die Nettomieten flr
den jahrlichen Anstieg verantwortlich sind. Abbildung 14 ermdoglicht keine Differenzierungen

nach Bundesland (siehe Abbildung 15) und Rechtsform (siehe Modellrechnungen Kapitel 4).

Seit 2005 entwickeln sich die Wohnkosten von Hauptmietwohnungen in den Bundeslandern
ahnlich. Die jahrlichen Veranderungen sind im Durchschnitt sehr ahnlich. Wird die HOhe der
Miete inklusive Betriebskosten je nach Bundesland betrachtet, liegt das Bundesland Salzburg
seit 2005 durchgehend an erster Stelle und ist somit das teuerste Bundesland fur Hauptmiet-
wohnungen. Die Zunahme in der Periode zwischen 2005 und 2010 fiel geringer aus als die

Zunahme in der darauffolgenden Periode zwischen 2010 und 2015.
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Abbildung 14: Durchschnittliche jahrliche Wohnkostensteigerung von Hauptmietwohnungen in Osterreich, Quelle: Mikro-
zensus, Bearbeitung SIR
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Abbildung 15: Durchschnittliche jéhrliche Wohnkostensteigerung von Hauptmietwohnungen im Bundeslandervergleich,
Quelle: Mikrozensus, Bearbeitung SIR
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Um die jahrlichen Preissteigerungen in den Abbildungen 14, 15 einschatzen zu konnen, ist es

notwendig eine Gegenuberstellung der Kostensteigerungen zur Inflationsrate vorzunehmen.

Abbildung 16 zeigt die jahrlichen Steigerungsraten der Kosten flr Hauptmietwohnungen im
Bundesland Salzburg im Vergleich zur jahrlichen Inflationsrate. Sehr deutlich geht hervor, dass
seit 2006 in den meisten Jahren eine Uberdurchschnittliche Wohnkostensteigerung in diesem

Marktsegment stattgefunden hat.

Abbildung 16: Durchschnittliche jahrliche Steigerung der Kosten flir Hauptmietwohnungen im Bundesland Salzburg im Ver-
gleich zur jahrlichen Inflationsrate, Quellen: WKO Statistik und Mikrozensus, Bearbeitung SIR
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Der allgemeine Trend in den letzten Jahren ist dabei eine Steigerung der Wohnkosten tUber der
Inflationsrate, auch wenn diese in manchen Jahren nicht gegeben war. Fur eine vertiefte Be-
trachtung ist parallel die Betrachtung des Verbraucherpreisindex im Vergleich zu Wohnkosten-

und Einkommenssteigerungen notwendig (Abbildung 17).

Diese so genannten heterogenen Inflationsraten und deren Auswirkungen werden auch im
Kapitel 3.5.3 Preisbildung beschrieben. Kernaussage der heterogenen Inflationsraten ist eine

uberdurchschnittlich hohe Zunahme der Wohnkosten gegenuber anderer Kosten.
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Abbildung 17: Vergleich der prozentuellen Steigerung der verschiedenen Preisindizes, 2005-2015, Quelle: Statistik Austria,
OeNB, WDS - WIFO-Daten-System, Macroband
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Kunnert (et. al. 2016) stellten in ihrer Studie , Leistbarkeit von Wohnen in Osterreich“ die Preis-
entwicklung und Haushaltseinkommen in den Jahren vor und nach der Finanzkrise ab 2008
dar. Die Entwicklung der Preise und Einkommen bezieht sich dabei auf den Ausgangspunkt im
Jahr 2005 (Abbildung 17). Bis zum Jahr 2009 entwickelten sich alle dargestellten Indizes
stabil entlang des Verbraucherpreisindex, von dem es maximale Abweichungen von 10 % gab
(d.h. die fur Leistbares Wohnen relevanten Preise stiegen im Durchschnitt 10 % schneller als

der allgemeine Preisindex VPI, der sich aus samtlichen Konsumsegmenten zusammensetzt).

Wahrend bis 2009 also moderate Steigerungen Uber der Inflationsrate zu beobachten waren,
setzte ab 2010 eine verscharfte Dynamik ein. Seither stiegen bis 2015 samtliche Preisindika-
toren im Zusammenhang mit dem Wohnungsmarkt starker an, als der allgemeine VPI. Die
Haushaltseinkommen stiegen im selben Zeitraum jedoch weniger stark als die Verbraucher-
preise, was auf eine starke Belastung der Haushalte mit wohnungsbezogenen Kosten seit
2015 hindeutet. Als extrem kann die Dynamik hinsichtlich der Immobilienpreise bewertet wer-
den. Seitder 2012/2013 wird intensiv in Kaufimmobilien investiert, was die Preise von Immo-

bilien in Osterreich um 40 % schneller steigen lieR als den VPI.
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Mietdauer
Bei der Betrachtung der Mietdauer von Hauptmietwohnungen in Osterreich gesamt im Ver-

gleich zum Bundesland Salzburg (Abbildung 18 auf Seite 46) ist zu erkennen, dass die Wohn-
kosten mit der Mietdauer abnehmen. Je kurzer die Mietdauer, desto hoher die Kosten pro
Quadratmeter. Eine kurze oder lange Mietdauer sagt per se noch nichts dartber aus, ob eine
Befristung gegeben ist oder nicht. Es ist aber davon auszugehen, dass der Anteil an unbefris-
teten Wohnungen mit langerer Mietdauer zunimmt, und dass besonders bei Mietdauern ab
20 Jahren hauptsachlich Wohnungen ohne oder mit langer Befristung vermietet werden. Au-
genscheinlich ist der grofle kostenmafige Unterschied zwischen befristeten und unbefristeten
Wohnungen. Dabei gibt es einige Aspekte zu beachten. Bei den unbefristeten Wohnungen
kann davon ausgegangen werden, dass alle so genannten Alt- oder Friedenszinsvertrage ent-
halten sind, wobei es de facto kaum noch Friedenszinsvertrage in Salzburg gibt. In wohnungs-
politischen Debatten werden die alten Mietvertrage oft herangezogen, um auf eine
Bevorzugung von Altmieter*innen aufmerksam zu machen. Zu bedenken ist dabei, dass diese

immer mehr vom Markt verschwinden und Altmieten nur mehr in Wien relevant sind.

Abbildung 18: Durchschnittliche Wohnkosten im Bundesland Salzburg; Hauptmietwohnungen nach Mietvertragsdauer
(blau); Durchschnittliche Wohnkosten nach Befristungsstatus (rot und orange), 2018, Quelle: Mikrozensus, Bearbeitung SIR
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In die Zahlen der unbefristeten Wohnungen spielen auch stadtische und gemeinnutzige Woh-
nungen hinein, da diese meistens unbefristet vergeben werden, als private Mietwohnungen.
Schlussfolgerungen flr unbefristete Wohnungen sind, dass Altmieten die Preise im Durch-

schnitt nach unten drucken.

Des Weiteren sind unbefristete Mieten geringer, weil nicht privat vermietete Segmente ten-
denziell unbefristet vergeben werden. AuRerdem kann der Mietzins bei unbefristeten Mieten

weniger leicht und regelmafig erhoht werden.

Unbefristete Wohnungen sind im Schnitt gunstiger als befristete Wohnungen. Auch und vor
allem dann, wenn man die befristeten Wohnungen nach Rechtsform differenziert. Da es bei
stadtischen und gemeinnltzigen Wohnungen weniger oft Befristungen gibt, und sich Befris-
tungen meist erhohend auf die Wohnkosten auswirken, muss angenommen werden, dass 0s-
terreichweit befristete Privatwohnungen den grofSiten Anteil an hohen Kosten pro

Quadratmeter haben.

Far die Stadt Salzburg bedeutet das eine gewisse Kostendampfung der Mietpreise durch stad-
tische und gemeinnitzige Wohnungen, deren Miethdhe durch rechtliche Bestimmungen

(Wohnbauférderung, WGG) oder politische Beschllsse gedeckelt ist.

3.4.2 Kaufpreise

Die aktuelle Preis- und Marktentwicklung fir das Eigentumssegment wurden in der aktuellen
Studie ,(Vertraglicher) Hohenflug am Immobilienmarkt - Untersuchung der Nachfrage nach

Immobilieneigentum in Salzburg“ von Van-Hametner und Lang (2019) detailliert analysiert.

Die im Rahmen der Wohnbauforschung des Landes Salzburg durchgeflhrte Untersuchung
zeigt ein umfangreiches Bild der aktuellen Entwicklung. Die Autoren zeigen, dass im Bundes-
land Salzburg derzeit die Entwicklung der Einkommen nicht mit der Preisentwicklung Schritt
halten kann: ,Trotz sinkender Renditen und gesunkener Leistbarkeit steigende Nachfrage“

(vgl. Van-Hametner et. al., 2019) ist einer der zentralen Aussagen der Studie.

Das Bundesland Salzburg hat des Weiteren die hdochsten Eigentumspreise, die insbesondere

in der Stadt Salzburg Uber dem dsterreichweiten Durchschnitt der Landeshauptstadte liegen:

,Die Landeshauptstadt ist bei Neubauwohnungen und Hausern teuerste Grofsstadt Os-

terreichs“ (Van Hametner et. al., 2019).
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Im Vergleich zu den Mietpreisen und den Einkommen stellen die Autoren einen wesentlich
starkeren Preisanstieg der Kaufpreise von Wohnimmobilien fest. Des Weiteren sehen sie in
der aktuellen Niedrigzinspolitik nur geringe Vorteile fur die Finanzierung, da die Entwicklung
der Kaufpreise diesen Vorteilen entgegenwirkt. Eigentumsbildung wird demnach im Bundes-
land Salzburg flr grofRe Teile der Bevolkerung zunehmend schwieriger (Van-Hametner et. al.,
2019). Wenn sich Haushalte fur Eigentum entscheiden, nehmen sie dafur zunehmend eine

Verschuldung in Kauf, da die Zinsen fur Immobilienkredite derzeit sehr gering sind.

Obwohl die Eigenkapitalquote deutlich sinkt, stehen Normalverdiener vor der Situation, dass

ohne Erbe und familidrer Unterstutzung Wohnungseigentum immer schwerer zuganglich ist.

Die Autoren sehen keine schnelle Entspannung am Horizont der Kaufpreisentwicklung;:

,Die weitere Entwicklung am Salzburger Immobilienmarkt ist stark abhangig von der
europdischen Zinspolitik. Eine Zinswende ist aktuell unwahrscheinlich. Die Nachfrage
nach Wohnraum zur Anlage bleibt deshalb aufrecht, eine Entspannung der Preissitua-

tion ist nicht zu erwarten” (Van-Hametner et. al., 2019).

Nachfolgend werden die aktuellen Kaufpreisentwicklungen am Salzburger Immobilienmarkt
dargestellt. Quellen sind die genannte Untersuchung sowie aktuelle Veroffentlichungen der
Immobilienmakler Team Rauscher (2020) sowie Hélzl & Hubner. Die getroffenen Annahmen

fur die Modellrechnungen werden im Kapitel 4 beschrieben.

In den angefuhrten Erhebungen und Statistiken sind zum Teil unterschiedliche Werte fur Ei-
gentumspreise angefuhrt, die sich mit verschiedenen Erhebungszeitrdumen, Erhebungsme-
thoden und maéglicherweise héheren Angebotspreisen (im Vergleich zu Verkaufspreisen) bei

privaten Immobilienportalen erklaren lassen.

Trotz leicht unterschiedlicher Werte bleiben die Grundaussagen gleich. Die Abbildungen 19-
22 zeigen die aktuelle Kaufpreisentwicklung aus mehreren Erhebungen, die als Grundlage fur

die Modellrechnungen herangezogen werden:

o (Vertraglicher) Hohenflug am Immobilienmarkt - Untersuchung der Nachfrage nach
Immobilieneigentum in Salzburg (Abbildungen 19 und 20)

e Wohnen in Salzburg Stadt und Umgebung - Marktbericht 2020 (Abbildung 21)
e Der Salzburger Immobilienmarktanalyse & Immobilienindex SIX 2020 (Abbildung 22)
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Abbildung 19: Preise fir Baugrund, Eigentumswohnungen und Einfamilienh&user in den 6sterreichischen Landeshauptstad-
ten (und Wien), 2018, Quelle: WKO (2002-2019), Bearbeitung: Van-Hametner et. al. 2019
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Abbildung 20: Preise flir Baugrund, Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser in den Salzburger Bezirken, 2017, Quelle:
WKO (2002-2019), Bearbeitung: Van-Hametner et. al. 2019
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Im Rahmen der vorliegenden Studie wird auf diese Untersuchungen Bezug genommen. Eine

Differenzierung nach Stadtteilen wirde den Rahmen sprengen. Dennoch sei darauf verwiesen,

dass mitunter grofle Unterschiede zwischen diesen bestehen.

Beispielsweise liegt der mittlere Nettokaufpreis von Neubauwohnungen /m2 in Gneis bei fast
8.000,- €/m2 wahrend er in Elisabeth Vorstadt etwas mehr als 5.000,- €/m?2 ausmacht (Abbil-
dung 21). Im Vergleich dazu liegt der mittlere Preis fur solche Wohnungen in der Stadt Salzburg

gesamt laut Team Rauscher (2020) bei etwas mehr als 6.500,- €/m2. Die Unterschiede sind
in den Abbildungen 21 und 22 dargestellt.
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Abbildung 21: Kaufpreise von Eigentumswohnungen pro m2 (netto), Vergleich Stadt Salzburg gesamt mit dem teuersten
(Gneis) und dem glinstigsten Stadltteil (Elisabeth Vorstadt), Quelle und Grafik: Team Rauscher 2020
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Oberer Wert: Durchschnittspreis fur eine Toplage (mit sehr guter Ausstattung)
Mittlerer Wert: Durchschnittspreis der meistverkauften bzw. der meistvermieteten Objekte
Unterer Wert: Durchschnittspreis fUr eine gunstige Lage (mit einfacher Ausstattung)

Abbildung 22: Eigentumswohnungen Stadt Salzburg, Kaufpreisentwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro m2
(netto), Quelle und Grafik: HélzI & Hubner 2020
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Zusammenhang Kaufpreis und Finanzierung

Die H6he der monatlichen Belastung beim Kauf einer Eigentumswohnung hangt logischer-
weise zu einem grofden Teil vom Kaufpreis und den vorhandenen Eigenmitteln ab. Bei gerin-
gerem Kaufpreis einer neuen Wohnung kann ein férderungswurdiger Kaufer einen Zuschuss
durch die Wohnbauférderung bekommen, dieser mindert sich aber ab einem Kaufpreis von
4.200,- € /m2 Wohnnutzflache ab. Ab 5.827,- €/m2 gibt es keine Férderung mehr. In der No-
velle der Wohnbauférderungsdurchfuhrungsverordnung (11/2020) wurden die Kaufpreis-
grenzen erhoht: Eine Kurzung tritt in der Stadt Salzburg ab einem Kaufpreis von 5.040,- €/m?2

ein, ab 6.993,€/m?2 gibt es keine Forderung mehr.

Der Zusammenhang zwischen Kaufpreis und notwendigen Eigenmittel ist in der Abbildung 23
am Beispiel eines Mehrpersonenhaushaltes mit 1 Kind beim Kauf einer 75 m2 Wohnung dar-
gestellt. Deutlich wird, dass ein verglnstigter Kaufpreis einen wesentlichen groferen Effekt
hat, als die Zuschlsse der Wohnbauférderung. Wenn der Kaufpreis bei dieser 75 m2 Wohnung
bei 5.000,- €/m2 Wohnnutzflache liegt, bendtigt eine 3-kdpfige Familie zur Finanzierung (in-
klusive Nebenkosten) Eigenmittel in der Hohe von 155.000,- € um bei einer monatlichen Ruck-
zahlungsrate von 1.250,- € zu bleiben. Dies entspricht bereits 40 % des Haushaltsein-
kommens des unteren Quartils (25 % der dsterreichischen Haushalte verdienen max. soviel).
Steigt der Kaufpreis, steigt auch der notwendige Eigenmittelanteil, die Ankaufsférderung der

Salzburger Wohnbauférderung kann hier nur eine geringe Dampfung bewirken.

Abbildung 23: Darstellung der notwendigen Eigenmittel flir den Kauf einer 75m? Wohnung in Abhéngigkeit vom Kaufpreis
und der monatlichen Wohnkostenbelastung (inkl. Betriebs- und Instandhaltungskosten). Bearbeitung SIR
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Kaufpreis 5.000,- €/m2 Wohnnutzflache
Haushalistorm | Gt | Wohnungs- | Median Ein- | Notwendige | Quartil Ein- | Notwendige
gréfe kommen Eigenmittel kommen Eigenmittel
Sbg

Alleiniebende 26% 50 m? 1.813, | 125.000,- 1.265, |  180.000,-

Frauen

A einiebende 20% 50 m? 2.000-| 105.000;- 1.332-|  175.000;
anner

Eg}i’temha”s' 9% 65 m? 2471-| 150.000; 1.752;- 195.000-

Mehrpersonen-

haushalte ohne 24% 80 m2 4.477,- 45.000,- 3.084,- 185.000,-

Kinder

Mehrpersonen-

haushalte mit 1 10% 80 m2 4.554,- 42.000,- 3.350,- 160.000,-

Kind

Mehrpersonen-

haushalte mit 2 8% 90 m2 4,704, 90.000,- 3.583,- 200.000,-

Kindern

Mehrpersonen-

haushalte mit 3 3% 100 m?2 4.687,- 140.000,- 3.575,- 260.000,-

und mehr Kindern

Tabelle 3: Berechnung der notwendigen Eigenmittel flir den Kauf einer Eigentumswohnung bei einem Kaufpreis von
5.000,- €/m2. Die Grundannahmen der Berechnung werden im Kapitel 4 Modellrechnungen definiert.

Auf Basis der Einkommensbander der Statistik Austria wurde berechnet, wieviel Eigenmittel
fUr die Finanzierung einer Eigentumswohnung (unterschiedlicher Gr6f3en) mit einem Kaufpreis
von 5.000,- €/m2 notwendig sind, um die Wohnkostenbelastung (bestehend aus Finanzierung
des Bankkredits fur Kaufpreis der Wohnung und des Stellplatzes sowie der Nebenkosten, zu-

zUglich Betriebskosten) auf max. 40% des Haushaltseinkommens zu beschranken.

Fur Alleinstehende und Ein-Elternhaushalte ist auch fur eine kleinere Wohnung bereits ein
sehr hoher Eigenmittelanteil notwendig. Bei Mehrpersonenhaushalten ohne Kinder oder mit
nur einem Kind sind meist zwei Verdiener*innen im Haushalt, wodurch das Haushalteinkom-
men hdher und eine Finanzierung leichter méglich ist. Jungfamilien sind vom Einkommen eher
im Bereich des unteren Quartils einzuordnen und haben dementsprechend héhere Belastun-
gen zu stemmen. Bei Haushalten mit mehreren Kindern ist ebenfalls ein hoher Eigenmittelan-
teil notwendig. Zu beachten ist, dass das Medianeinkommen den Wert anzeigt, der von der
Halfte aller Haushalte unterschritten wird. Fur die Halfte aller Haushalte sind diese Werte das
Minimum der erforderlichen Eigenmittel. Der Bereich Zwischen Median- und Quartilwert des

Einkommens steht fur die ,untere Halfte der Mittelschicht”.
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3.5 Entstehung der Wohnkosten

Wie im vorangegangen Kapitel beschrieben sind die Wohnkosten im Bundesland bzw. in der
Stadt Salzburg im Vergleich héher als anderswo in Osterreich. Die Frage nach einer Begriin-
dung, ist nicht ganz einfach zu beantworten da sehr viele Faktoren die Wohnkosten beeinflus-
sen. Einerseits sind es Kosten fur Grundstlicke, Bau- und Planung, Betrieb, Instandhaltung,

Energie, Finanzierung und eventuell Gewinnerwartungen.

Andererseits erzeugen Faktoren wie das stadtische Wachstum, viele Nebenwohnsitze, stei-
gende pro Kopf Wohnflachen, hohe Anspriiche an Komfort, Leerstand und Spekulation zusatz-
lichen Druck auf den Wohnungsmarkt. Einfache Aussagen wie ,es liegt an den zu teuren
Grundsticken* oder ,es wird zu teuer gebaut” oder ,es gibt nicht genugend Wohnungen* sind

zu kurz gegriffen. Im Folgenden werden die einzelnen Faktoren und Einflisse dargestellt.

3.5.1 Zusammensetzung der Wohnkosten

Je nach rechtlichem Modell der Wohnform, Lage, Bauform etc. setzen sich die Kosten etwas
unterschiedlich zusammen. Fur Wohnraumeigentimer*innen und Mieter*innen ergeben sich
je nach anzuwendender gesetzlicher Grundlage unterschiedliche Kostenzusammensetzun-
gen. Je nach gesetzlichen Hintergrund haben z.B. Begriffe wie ,Betriebskosten” oder ,Rluckla-
gen“ nicht dieselbe Bedeutung bzw. bestehen sie aus verschiedenen Positionen. Die Lage und
damit der Preis eines Grundstucks unterliegen starken innerstadtischen Schwankungen und
der Anteil der Grundkosten an den letztendlichen Wohnkosten steht in starker Abhangigkeit

mit der Bebauungsdichte bzw. der Bauform des Geb&udes. Die Positionen im Uberblick:

Wohnungseigentum im Bereich des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)

e Betriebskosten und sonstige Bewirtschaftungskosten (Aufwendungen It. WEG)

e Aufwendungen fur Gemeinschaftsanlagen (z.B. Aufzug)

e Verwaltungskosten (frei vereinbart bei gewerblicher Verwaltung, bei gemeinnutzigen It.
Entgeltrichtlinienverordnung)

e Rucklagen (fur Reparaturen, Erneuerungen, etc.)

e Kosten fur Erhaltungsarbeiten (Einmalzahlungen wenn Rucklagen zu gering)

e Annuitaten (Tilgung von Krediten und Verzinsung, sofern vorhanden)
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Miete im Bereich des Mietrechtsgesetzes MRG

Nettomietzins (abhangig von Wohnungskategorie, Alter des Hauses und anderen ge-
setzlichen Bestimmungen)

Anteil an Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben (zum Beispiel Mullabfuhr, Wasser,
Reinigung)

Betriebs-, Heizkosten, Warm- und Kaltwasser

Gegebenenfalls Anteil fur besondere Aufwendungen wie Gemeinschaftseinrichtungen
(zum Beispiel Lift, Spielplatz, Heizungsanlage)

Gegebenenfalls Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande (zum Beispiel M6-
bel, Waschmaschine)

10 % Umsatzsteuer vom Mietzins

Miete im Bereich des gemeinnitzigen Wohnbaus (WGG)

Mietentgelt (fur Bau-, Grund- und AufschlieBungskosten)

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB)

Rucklagen (aus WGG zur allgemeinen Deckung von Mietenausfallen)
Betriebs-, Heizkosten, Warm- und Kaltwasser

Verwaltungskosten

Sonstige Bestandteile (z.B. Parkplatz)

10 % Umsatzsteuer

Fur die Studie werden die Kosten vereinfacht in folgenden Komponenten dargestellt

Grundpreis
Bau- und Planungskosten
Kosten fur Betrieb und Instandhaltung

Finanzierung, Abgaben, Steuern und Gewinn

Zu beachten ist, dass durch die hohe Anzahl an frei vermieteten Mietwohnungen in der Stadt

Salzburg, bei denen es im Gegensatz etwa zum Wiener Wohnungsmarkt kaum Mietpreisbe-

schrankungen gibt, ist davon auszugehen, dass bei frei vermieteten Wohnungen der Kosten-

anteil des Gewinns fur die Vermieter nicht zu unterschatzen ist, insbesondere bei den sehr

hohen Mietpreisen in Salzburg, die im Osterreichweiten Vergleich an erster Stelle stehen.
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oben, insb. bei Er-
wartung von Ge-
winn z.B. im frei
vermieteten Sektor
ohne gesetzliche
Beschrankungen

von Mietpreisen

gen, Vorschriften aus Wohnrecht

Kosten Anteil an Stark abhangig von Beeinflussbar
Wohnkosten durch Gemeinde
Grundpreis ca. 20 % Lage, Bebauungsdichte Stark
Bau- und Planungskosten ca. 40 % Gebaudetyp, Architektur, Kon- mittel
junktur, Bebauungsvorschriften
Kosten fur Betrieb, Instandhal- | ca. 40 % Gebdaudetyp, Baualter, Architek- Eher gering
tung, Abgaben und Steuern tur, Bebauungsvorschriften,
Energiepreisen, Art der Verwal-
tung, Vorschriften Wohnrecht
Finanzierung und Gewinn ab 1 %; starke | Zinspolitik, Abgabenverordnun- Eher gering
Bandbreite  nach

Tabelle 4: fir die Studie verwendete, vereinfachte Kostenkategorien mit ungefédhrer Abschatzung der Anteile an den Wohn-
kosten (sehr groRe Schwankungen, da von vielen Faktoren beeinflusst), Aufzéhlung der wesentlichsten Abhangigkeiten und

einer Abschétzung der méglichen Einflussnahme durch die Kommune.

Grundpreis

Fur die Stadt Salzburg weist der aktuelle Immobilienpreisspiegel der WKO (2019) im Jahr
2018 einen Durchschnittspreis fur Baugrundsticke von 913,- €/m2 auf und damit mehr wie
in allen anderen Landeshauptstadten. Salzburger Bauland ist somit 2018 beinahe viermal so

teuer wie in Graz (250,- €/m?2) und deutlich bzw. leicht Gber den Durchschnittswerten flur Linz

(341,- €/m?2) und Innsbruck (876,- €/m2).

Abbildung 24: Auswertung Grundpreise auf Basis von WKO Daten 2001-2018 (Quelle: Van-Hametner, Uni Salzburg 2019,

(Vertraglicher) Hohenflug am Immobilienmarkt?)
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SIR Bodenpreisanalyse Median 26 Grundstlcke 1.054,-€/m?2
HOlzI Hubner Median 52 Grundstlcke 875,-€/m?2
Stadtstatistik a 46 Grundstucke 1.030,-€/m?
WKO ] ? 913,-€/m?

Tabelle 5: Vergleich der aktuellen Bodenpreise aus unterschiedlichen Quellen auf Basis unterschiedlicher Anzahlen von
Grundstlicksverkaufen.

Laut Holzl & Hubner (2020) haben sich die verauflerten Flachen innerhalb weniger Jahre fast
halbiert, was sich in den nachsten Jahren auch nochmals verstarkt auf den Neubau-Woh-

nungsmarkt und auf die Preisentwicklung auswirken wird.

Bei den Grundpreisen haben Kommunen die grof3ten Einflussméglichkeiten. ,,O0hne aktive Bo-
denpolitik kein bezahlbarer Wohnraum® und ,Bodenpolitik ist Chefsache” lauten plakative
Aussagen des Bundnisses fur bezahlbares Wohnen und Bauen das vom deutschen Bund be-

auftragt wurde Handlungsempfehlungen zu erarbeiten.

Die aktive Bodenpolitik kann von Kommunen in unterschiedlicher Intensitat betrieben werden.
Von der strategischen Bodenvorratspolitik Uber den Einsatz liegenschaftspolitischer Instru-
mente bis zur VerknUpfung mit Férderpolitik des Landes gibt es viel Gestaltungsspielraum (DV,
2016). Die Einsatzmdéglichkeiten von Raumordnungsvertragen werden in der Stadt Salzburg
bei einzelnen Projekten intensiv genutzt. Eine langerfristige und umfassende Strategie zum
Thema Bodenpolitik unterstutzt eine stabile Wohnbauentwicklung. Handlungsempfehlungen

und gute Beispiele gibt es vor allem in Deutschland sehr viele (z.B. Stadt Tubingen).

Bau- und Planungskosten

Neben den sehr hohen Grundstuckskosten sind die Bau- und Planungskosten zum jetzigen
Zeitpunkt die grofite Herausforderung. Baukosten sind die Kosten, die der Bauwirtschaft ent-
stehen, aufgeteilt in Lohn- und Materialkosten. Baupreise sind jene, die sie der Immobilien-

wirtschaft verrechnen.

Laut WKO stieg der Baukostenindex von 2010 bis 2019 um 19 % und der Baupreisindex um
25 %. Das hangt vor allem mit der starken Auslastung und dem Mangel an Fachkraften im
Bau- und Baunebengewerbe zusammen. Hier ist ein starker Zusammenhang mit den ebenfalls
uberdurchschnittlich hohen Inflationsraten bei Wohnungspreisen festzustellen, die in den Ka-

piteln 3.3.3 Konsumausgaben und 3.5.3 Preisentwicklung genauer besprochen werden.
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Abbildung 25: Vergleich Baukostenindex und Baupreisindex aus dem Wohnungs- und Siedlungsbau im Vergleich mit dem
Verbraucherpreisindex
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Ein weiterer Einflussfaktor auf die Baukosten sind die regional geltenden Vorschriften. Im We-
sentlichen bilden die OIB Richtlinien die Basis fur die Bauvorschriften der Bundeslander. Auch
in Salzburg wurde die OIB Richtlinie 2015 per Gesetz Ubernommen. Es gibt allerdings einige
Ausnahmen, speziell im Bereich der Energiethemen. Zusatzliche Rahmenbedingungen fur den
Wohnbau gibt die Wohnbauférderung vor. Als meistgenannte Preistreiber werden in diesem
Zusammenhang immer wieder Uber ein gutes Mafd hinausgehende Barrierefreiheit, energeti-

sche MaRnahmen sowie Stellplatzverpflichtungen im Wohnbau genannt.

In Salzburg istim Wohnbau laut Expert*innen augenblicklich von Errichtungskosten ab 2.700,-
€/m2 auszugehen. Errichtungskosten beinhalten AufschlieBung, Bauwerk, Auf3enanlagen, Ho-
norare und Nebenkosten. Speziell fir den geférderten Wohnbau ist dieser Zustand problema-
tisch. Da sich Projekte innerhalb dem, von der Wohnbauférderung aktuell vorgegebenen,
Kostenrahmen teils nicht mehr realisieren lassen, soll die Kostengrenze in der Wohnbaufor-
derung Ende 2020 erh6ht werden.

Der Einfluss der Kommune auf die Bau- und Planungskosten ist gering, da die Bauvorschriften
in erster Linie von Bund und Land definiert werden. Es gibt aber Positionen in den einzelnen
Kostenkategorien, die von den Kommunen definiert werden: einzelne Positionen der Neben-
leistungen (z.B. Bewilligungen, Anschlussgebuhren), Stellplatzvorschreibungen oder Aus-

gleichszahlungen zum 6ffentlichen Raum, der vom Wohnbautrager mitfinanziert wird.
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Kosten flr Betrieb, Instandhaltung, Abgaben und Steuern

Auf Basis des WGG werden die Instandhaltungskosten in Form des Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrags (EVB) separat ausgewiesen. Die Hohe des EVB ist im WGG definiert und kann
nur unter bestimmten Voraussetzungen geandert werden. In sonstigen Mietverhaltnissen auf
Basis des MRG bzw. AGBG werden diese Kosten in den Nettomietzins integriert. EigentU-

mer*innen bilden i.d.R. Ricklagen nach eigenem Ermessen (It. WEG ,angemessene Summe*).

Die Betriebskosten stiegen im mehrjahrigen Durchschnitt &@hnlich der Inflationsrate, die Ener-
giekosten sanken mehrere Jahre lang sogar. Die Betriebs- und Instandhaltungskosten entwi-

ckeln sich demnach konstant und zahlen nicht zu den grofRen Kostentreibern.

Wobei sie in der Mietzusammensetzung im geférderten Wohnbau rund 40 % der Wohnkosten
ausmachen und beispielsweise Rucklagen! und Einmalzahlungen fir Sanierungs- und In-
standhaltungsmaRnahmen auch im ausfinanzierten Eigentum nicht zu vernachlassigen sind.
Laut der SIR Betriebskostenstudie (2013) im Auftrag der Arbeiterkammer verteilen sich die

Positionen der Betriebskosten nach Hohe wie folgt:

e Durchschnittlicher Anteil > 10 % der BK - hoher Kostenanteil: Abwasserentsorgung,
Hausbesorger/Hausbetreuung, Heizkosten/Warmwasser, Verwaltungskosten

e Durchschnittlicher Anteil < 10 % und > 1,0 % der BK - mittlerer Kostenanteil: Allgemeine
Stromkosten, Grundsteuer, Liftkosten, Mullentsorgung, Versicherung, Wasser

e Durchschnittlicher Anteil < 1,0 % der BK- geringer Kostenanteil: Auenanlagen, Kabel-
TV/SAT Anlage, Kaminkehrung, Material- und Geratekosten, Schadlingsbekampfung,

Schneeraumung, Waschkuche

Finanzierung und Gewinnerwartungen

Die Nachfrage nach Wohnraum hangt nicht nur von Bevdlkerungswachstum, Wirtschafts-
wachstum und Haushaltseinkommen ab, sondern ist auch durch die Entwicklungen am Kapi-
talmarkt beeinflusst. Einerseits werden dadurch Finanzierungskosten beeinflusst,
andererseits hangen die Renditeaussichten von der Entwicklung anderer Anlageformen ab.
Diese Abhangigkeiten sind fur den Wohnbau differenziert zu betrachten. Vereinfacht darge-
stellt bedeutet dies in der aktuellen Situation, dass die niedrigen Zinsen gunstige Finanzierun-

gen ermoglichen, andere Anlageformen daflr weniger gewinnversprechend sind und deshalb

1 Berechnungsmoglichkeit nach Peters: Herstellungskosten x 1,5 / 80 = jahrliche Instandhaltungskosten (pro
m?2)
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die Nachfrage an Immobilien und damit die Preise und moglichen Renditen steigen. Die Uni-
versitat Salzburg geht in ihrer aktuellen Studie davon aus, dass im Falle einer Zinswende, also
bei steigende Zinsen, es zu einer Entspannung am Salzburg Immobilienmarkt kommen
konnte, da die Anreize fur Anleger*innen reduziert waren. Hohere Ausfalle bei bestehenden

Wohnungskrediten waren aber ebenso eine Folge (Van-Hametner 2019).

Niedrige Zinsen, hohe Unsicherheit und der Mangel an Anlagealternativen lassen in Salzburg
Immobilieninvestitionen boomen. 20 % der aktuell gekauften Wohnungen sind Anlegerwoh-
nungen und werden in der Regel zur privaten Vorsorge erworben und zwischenzeitlich am pri-
vaten Mietmarkt angeboten. Nicht alle diese Wohnungen werden aber in weiterer Folge auch

als Hauptwohnsitz genutzt und haben daher negativen Einfluss (Van-Hametner 2019).

Notwendige Mittel zur Deckung von Finanzierungskosten oder zur Bildung von Rucklagen trei-
ben die Mietpreise nach oben. Am freien Markt kalkulieren in der Regel sowohl gewerbliche
als auch private Vermieter*innen und Verkaufer*innen mit Gewinnen, die in den Wohnkosten
untergebracht werden mussen. Einer der groflten Vorteile des gemeinnltzigen Wohnbaus ist,
neben den von der Wohnbauférderung gedeckelten Preisen, auch der Entfall von Bautrager-

gewinnen. Somit kdnnen Preise weit unter dem Marktniveau angeboten werden.

In Landern, in denen es keine Wohnungsgemeinnutzigkeit gibt, kommen andere, nicht gewinn-
orientierte Konstellationen zu tragen. Genossenschaften oder Baugemeinschaften, denen der
Erwerb von preisgedampftem Bauland von den Kommunen ermdglicht wird, entwickeln ihre
eigenen Wohnprojekte wodurch die Gewinnaufschlage diverser Zwischendienstleister redu-
ziert werden kénnen und das Wohnen unter marktublichen Preisen moglich wird. Es gibt auch
in Osterreich Beispiele bei denen Immobilien vom Markt sozusagen ,freigekauft werden“ und
aufgrund des rechtlichen Konstruktes der Eigentiimer*innen ausschliellich dem Wohnzweck

dienen kénnen (Baugruppenprojekte bzw. in Salzburg die ,Autonome Wohnfabrik*).

In Innsbruck tritt die Stadt bei gewerblichen Wohnbautragern seit kurzem als ,nicht Gewinn-
orientierte Zwischenhandlerin“ (Stadt Innsbruck 2020) auf. Durch die Gewahrung von zusatz-
lichen Kubaturen erhalt die Stadt ein kostengedeckeltes Vorkaufsrecht auf eine bestimmte
Anzahl von Wohnungen und verkauft diese an private Innsbrucker*innen weiter. Im Fall eines

weiteren Verkaufs hat die Stadt ein Vorkaufsrecht zu definierten Konditionen.

Die Kommunen kénnen neben dem gemeinnutzigen Wohnbau auch anderen, nicht gewinnori-
entierten Konstellationen wie z.B. Baugemeinschaften, Zugang zu preisgedeckeltem Bau-
grund verschaffen, oder selbst als Verkadufer*innen bzw. Vermieter*innen auftreten. Ziel ist

es Wohnraum langfristig dem Wohnzweck zuzuflhren, zu finanzierbaren Preisen herzustellen
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und der Spekulation zu entziehen. Generell ist die Wohnbauforderung ein gutes Instrument,
da die Inanspruchnahme von Forderungsmittel die Verpflichtung beinhaltet in der Wohnung
einen Hauptwohnsitz zu begrunden. Die Forderung fur die Errichtung von Mietwohnungen ist
gem. dem Salzburger Wohnbaufbérderungsgesetzes neben gemeinnitzigen Bautragern auch

fur Kommunen, gewerbliche Bautrager und andere Errichter moglich.

3.5.2 Weitere Einfllsse

Neben steigender Kosten einzelner Komponenten lasst auch die im Verhaltnis zum Angebot
zunehmende Nachfrage die Preise nach oben klettern. Dieses Missverhaltnis entsteht nicht
nur durch Personen, die in die Stadt Salzburg kommen und eine Wohnung suchen, sondern

auch durch einige weitere Faktoren, die im Einzelnen kurz beschrieben werden.

Anzumerken ist, dass es grofle Licken in der Datenerfassung bei der Anzahl der Wohnungen
(im speziellen fehlende Informationen Gber den Wohnungsabgang) und auch bei der Zahl der
Nebenwohnsitzbewohner*innen (keine Meldepflicht fir Nebenwohnsitz, Mehrfachmeldung

maoglich) gibt. Die fur die Studie notwendigen Tendenzen sind aber trotzdem gut ablesbar.

Zuzug und stadtisches Wachstum

Seit 2002 ist die Bevolkerung der Stadt Salzburg (gemessen an der Zahl der Hauptwohnsitze)
moderat gewachsen (ca. +7 %). Die Entwicklung zeigt innerhalb dieser Periode deutliche
Schwankungen mit hoheren jahrlichen Zuwachsen bis etwa 2006, einer Reduktion der Zu-
wachse bzw. Bevolkerungsverlusten im Zeitraum zwischen 2006 und 2012 und anschlieend
wieder anteigende BevlOlkerungszuwachse, die durch die Fluchtbewegungen 2015 Uberlagert
wurden (OIR 2018). Wachstumsschiibe, wie beispielsweise in Wien oder Graz, die nur mit

enormen Neubauvolumen bewaltigt werden kdnnen, sind in Salzburg nicht zu verzeichnen.

Nebenwohnsitze

Generell ist die tatsachliche Nutzung von gemeldeten Nebenwohnsitzen unklar und die jewei-
ligen Entwicklungen damit schwer zu interpretieren. Die Meldung eines weiteren Wohnsitzes
kann vielfaltige Grinde haben, bei solchen weiteren Wohnsitzen handelt es sich z.B. um Wohn-
sitze von Pendler*innen, Freizeit- oder Zweitwohnungen, studentische Wohnsitze, sogenannte

~Festspielwohnungen“ und andere.

Die tatsachliche Nutzung der jeweiligen Wohnung geht aus der Meldung nicht hervor. Daruber

hinaus kdnnen Personen mehrere Nebenwohnsitze (als weitere Wohnsitze) anmelden, auch
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in der Gemeinde in der sich ihr Hauptwohnsitz befindet. Es kann sich damit also auch um
Mehrfachnennungen handeln. Auflerdem ist davon auszugehen, dass eine weitere betrachtli-
che Zahl an Menschen zwar ihre Zeit im Sinne eines ,weiteren Wohnsitzes® in der Stadt ver-
bringen, aber dennoch keine offizielle Nebenwohnsitzmeldung erstatten (OIR 2018). In
einigen EU-Staaten ist es auch zulassig mehrere Hauptwohnsitze zu haben. Auch eine Haupt-
wohnsitzmeldung ist nicht zwingend mit dem ,Mittelpunkt der Lebensinteressen® gleichzuset-
zen. Durch die grofRe Anzahl an Nichthauptwohnsitzen entgehen der Stadt einerseits Gelder
aus dem Finanzausgleich fiir den die Anzahl der Hauptwohnsitze maf3geblich ist und anderer-
seits macht diese grofRe Unbekannte die Planung fur kunftige Entwicklungen sehr schwierig.
Die klassischen Nebenwohnsitznutzer*innen wie Arbeitspendler*innen oder auch Student*in-
nen haben oft andere Anspriche an Wohnraum als Hauptwohnsitznutzer*innen. Die Schaf-

fung von neuen Wohnformen fur diese Gruppen entlastet den Wohnungsmarkt.

Intensitat der Nutzung

Auch in der Stadt Salzburg ist zu beobachten, dass die Anzahl der Wohnungen starker steigt
als die Zahl der Bevolkerung (Abbildung 26). Daraus lasst sich einerseits der steigende Fla-
chenbedarf pro Person und die kleiner werdenden Haushaltsstrukturen ablesen. Das erzeugt
Nachfragedruck am Wohnungsmarkt. Es mussten also auch mehr Wohnungen gebaut werden,
wenn die Zahl der Bevolkerung nicht steigen wurde. Andererseits ist auch zu vermuten, dass
einige Wohnungen dem Wohnungsmarkt nie als Hauptwohnsitz zugefuhrt werden, sondern

entweder leer stehen oder nur sporadisch als Ferienwohnsitz genutzt werden.

In absoluten Zahlen wohnten im Jahr 1980 It. Stadtstatistik (2019) ca. 160.300 Menschen
(HWS 138.268 + NWS 22.050 in Salzburg) in 62.653 Wohnungen (2,6 Personen/Haushalt)
und im Jahr 2018 176.200 Menschen (HWS 154.820 + NWS 21.373) in 88.669 Wohnungen
(2,0 Personen/Haushalt). Die durchschnittliche HaushaltsgrofRe war um 1900 sogar noch weit
héher (bei ca. 4,5 Personen pro Haushalt). Im Wandel der Zeit ist diese Zahl stark gesunken
und auch im Betrachtungszeitraum innerhalb der letzten 40 Jahre ist ein kleiner werden der
Haushalte um etwa ein Viertel zu beobachten. Der Wohnflachenbedarf pro Person hat sich in

diesen Jahren mehr als verdoppelt und liegt aktuell bei rund 45 m2/Person.

AusschlieBlich neue Wohnungen zu errichten, fuhrt nicht automatisch zu sinkenden Preisen.
Es werden Wohnformen fur immer kleiner gewordene Haushaltsstrukturen bendtigt und vor

allem in Wohnkategorien die mit der Grundung eines Hauptwohnsitzes verbunden sind.
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Abbildung 26: Bevilkerungszahl (Haupt- und Nebenwohnsitz) auf Basis des statistischen Jahrbuchs der Stadt Salzburg 2019;
der Knick bei der Darstellung der Bevolkerungszahl ist nicht auf tatséchliche Schwankungen zurlickzuflihren, sondern auf
die gednderte Zéhlweise der Nebenwohnsitzbevilkerung (hat sich statistisch von 2003 auf 2004 halbiert)
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Wohnraum als Kapitalanlage

Wie schon beschrieben dient Wohnraum nicht nur seinem urspringlichen Zweck des Woh-
nens, sondern auch zur Befriedigung von gewinnorientierter Interessen. Die Finanzkrise 2008
hat die Markte auf den Kopf gestellt und um die Konjunktur entsprechend zu stimulieren setzt
die EZB seither auf eine Niedrigzinspolitik, die fir das leistbare Wohnen erhebliche Folgen
nach sich zieht. Durch die von vielen Haushalten verfolge Devise ,Grundbuch statt Sparbuch*
hat die Nachfrage nach Eigentumswohnungen vor allem in zentralen Lagen sprunghaft zuge-
nommen. Mietwohnungen anzubieten - und damit langfristig die Verwertungs- und Finanzie-

rungsrisiken zu tragen - ist weniger lukrativ, als Eigentumswohnungen zu bauen.

In diesem Zusammenhang zeigt sich die Unvollkommenheit des Marktes sehr deutlich. Ein
Gut, das jeder braucht, und zwar nicht irgendwann, sondern sofort, namlich dort, wo die Arbeit
ist, eignet sich nicht, um damit als Ware ,frei“ zu handeln. Die Wohnung ist also keine normale
Ware und gehorcht auch nicht ,normalen“ Marktgesetzen (Club of Vienna 2019, S. 14ff).
Wohnraum ist als Anlageform durch die niedrigen Zinsen attraktiv wie nie. Fur Stabilitat und
Leistbarkeit am Wohnungsmarkt muss die 6ffentliche Hand regulierend unterstitzen, um

Wohnraum auch dauerhaft dem Wohnzweck (Hauptwohnsitz) zuzufthren.
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Leerstand

Fur langerfristig nicht genutzte Wohnungen gibt es verschiedene Grunde. Die SIR-Studie Uber
den Wohnungsleerstand der Stadt Salzburg geht von ca. 3.500 Wohnungen im Jahr 2014 aus,
die theoretisch mobilisiert werden kdnnten. Das sind immerhin 4 % des gesamten stadtischen
Wohnungsbestands, die langerfristig nicht genutzt werden. Fir diese Zahl der Wohnungen gibt

es verschiedenen Grunde fur den Leerstand:

e In sehr schlechtem baulichem Zustand, kurzfristige Vermietung ware nicht moglich

e Rechtliche Unklarheiten verhindern eine Nutzung (z.B. bei Erbschaften)

e Anlageobjekt, das durch seine Wertsteigerung bzw. Werthaltung allein schon lukrativ
genug ist

e Spekulationsobjekt (meist Bestand) bei dem auf eine glnstige Gelegenheit oder sehr
gutes Angebot gewartet wird

e Privater Eigentimer*innen, ohne Vermietungswille: Ruhe, keine fremden Leute im
Haus, Vermietung zu unsicher, etc.

e Unklare Zukunftsperspektiven (zu Partner gezogen, derzeit im Krankenhaus, Kinder
brauchen vielleicht in absehbarer Zeit Platz, etc.)

e Wohnungen, die aufgrund schlechter Lage und/oder unzeitgemafer Baustruktur nicht

vermietbar und auch nicht sinnvoll sanierbar sind (=Wohnungsabgang)

Mégliche Mobilisierungsmanahmen: Information und Offentlichkeitsarbeit, Optimierung der
Datengrundlagen (Wohnungskataster), konsequente Vorschreibung bzw. evtl. Anhebung der

Ortstaxe, Leerstands- oder Infrastrukturabgabe, Mietgesellschaft (z.B. Stadt)

Anspruche, Wohistand und Komfort

Um das Jahr 1900 gaben die Menschen im Durchschnitt den selben Anteil ihres Haushalts-
einkommens flir Wohnen aus wie heute, namlich weniger als 20% (Statistik Austria). Ein Grof3-
teil der Wohnungen waren aus heutiger Sicht sogenannte Kategorie D Wohnungen ohne
Wasserentnahme oder WC innerhalb der Wohnung. Von unseren heutigen Durchschnittstem-
peraturen im gesamten Wohnbereich waren diese Wohnungen auch weit entfernt. Es lebten

im Schnitt auch mehr als doppelt so viele Menschen in einem Haushalt als heute.

Fir Wohnen gelten im 21. Jahrhundert ganz andere Anspriche an Qualitat, GréRe und Aus-
stattung von Wohnungen. Der individuelle Raumbedarf ist deutlich gestiegen. Auch die Mobi-

litat ist ein wichtiges Thema. Die Autos der Haushalte werden auf von der Kommune
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vorgeschriebenen Stellplatzen abgestellt. Diese sind meist so nah wie mdglich am Wohnort
geparkt. Dieser Komfort hat natUrlich auch seinen Preis, der durch teuren Garagenbau ent-
steht. Hier kbnnten Sammelgaragen und die Entkoppelung der Wohnung vom Stellplatz posi-
tive Auswirkungen auf die Preisbildung haben, wenn Garagenplatze nicht mitgekauft oder

mitgemietet werden mussen, sondern bei konkreter Nachfrage gemietet werden kdnnten.

Die heute geltenden Bauvorschriften gewahrleisten den fur uns zur Normalitat gewordenen
Wohnstandard als Mindestanforderung flr die gesamte Bevdlkerung. Sie sind die Basis fur
Wohnkomfort, Nutzerfreundlichkeit, Sicherheit, Behaglichkeit und leisten wichtige Beitrage fur
den Klimaschutz. Nicht jede Vorschrift ist gleich sinnvoll und auch nicht jede Norm dient dem

Allgemeinwohl, sondern tragt einen wirtschaftlich getriebenen Beigeschmack.

Der Servicegrad in vielen Wohnkategorien ist hoch. Auch im geférderten Wohnbau werden
samtliche die Allgemeinheit bzw. allgemeinen Flachen betreffende Dienstleistungen (Reini-
gungsarbeiten, kleine Service- und Reparaturarbeiten, Rasenmahen, Hecken schneiden, etc.)
ausgelagert. Fur Probleme kann die zustandige Hausverwaltung kontaktiert werden. Dadurch
werden einerseits Konflikte vermieden, aber auch die Identifikation von Bewohner*innen dem

Gebaude gegenuber reduziert und hohe Servicekostenkosten generiert.

Der erreichte Wohnstandard ist relativ zu friheren Epochen hoch und auf jeden Fall erhaltens-
wert. Positiv ist, dass die geférderten Bauformen vom Baustandard den privaten nur gering
nachstehen. Vorschriften fallen teils Uberbordend aus und nicht alle fur uns schon gewohnten
Standards sind Teil einer sinnvollen Entwicklung. Zur Sammlung von Missstanden bei Vor-
schriften und Standards werden entsprechende Plattformen bendtigt, um diese auch an rich-

tiger Stelle bearbeiten zu kdnnen. Beispiele dazu finden sich in den Empfehlungen.

3.5.3 Preisentwicklung

Aussagen Uber die Leistbarkeit von Wohnraum sollten auch die Zusammenhange unter dem
Gesichtspunkt der Verteilung beachten. Eine solche Betrachtung ist insbesondere relevant, da
etwa bei einem Haushalt mit geringerem Einkommen 40 % Wohnkostenanteil am Haushalts-
einkommen eine relativ hohere Belastung verursacht als 40 % Wohnkostenanteil bei einem
Haushalt mit hohem Einkommen. Bei hdheren Einkommen besteht ein finanzieller Handlungs-

spielraum, der es ermoglicht sich bewusst eine teurere Wohnung zu nehmen.

Wahrenddessen haben am Salzburger Markt die gering verdienenden Haushalte erschwerten
Zugang zu Wohnungen, die ihr verfugbares Haushaltseinkommen mit weniger als 40 % belas-

ten). Gerade bei weniger gut situierten Haushalten ist das Konsumverhalten eingeschrankt,
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denn ,insbesondere der Anstieg der Wohnungskosten flhrte bei weniger gut situierten Haus-
halten zu einer Steigerung der Ausgaben fur Grundbeddrfnisse relativ zum Einkommen.“ (Hu-
mer & Rapp 2018, 11). In einer Analyse der Konsumerhebungen der Statistik Austria werden
Einnahmen und Ausgaben gegenlber gestellt Aussagen zur Verteilung der Konsumguter in-

nerhalb der unterschiedlichen Einkommensdezile gemacht (Humer et. al., 2018).

Des Weiteren wird in der vom Sozialministerium herausgegebenen Analyse festgestellt, dass
die Inflation und der jahrliche Verbraucherpreisindex nur bedingt aussagekraftig sind, denn
die Preise der unterschiedlichen Konsumguter steigen unterschiedlich stark an, man spricht
von so genannten ,heterogenen Inflationsraten, von denen laut Humer (et. al. 2018, 13) in

Osterreich durchaus ausgegangen werden kann.

Abbildung 27 zeigt, wie sich die Preise fur Wohnen seit dem Jahr 2000 gegenuber der allge-
meinen Preissteigerung (Verbraucherpreisindex VPl auf Basis der jahrlichen Inflationsrate) so-

wie der Steigerung fur andere Guter (Telefonie etc.) verhalten.

Abbildung 27: Entwicklung der Preise der verschiedenen Konsumgutergruppen im Vergleich zum VPI, 2000 - 2015, Quelle:
Statistik Austria, Bearbeitung des Sozialministeriums auf Basis der Konsumerhebungen 2000 - 2015

1.504
o0
c
>
b
)
an
(]
a 1.25
(]
<
Lo
=
<
T 100
0.75 1
T T T T
2000 2005 2010 2015
Jahr
— == VPl =%~ Erziehung und Unterricht # ::?B?éi‘;ﬁ;i:’::;g Gesundheitspflege ~#- Bekleidung und Schuhe
2000 ?th?;fhscr‘e Getréinke, Restaurants und Hotels Verkehr —&- Freizeit und Kultur
—
’ Nahrungsmittel und alko- Hausrat und laufende . .
%= Wohnen, Wasser, Energie holfraie Getrdnke Instandhaltung =&~ Nachrichtenubermittiung

Es wird ersichtlich, dass die Preise fur das Wohnen seit dem Jahr 2000 Uberdurchschnittlich
gestiegen sind, und dass andere Guatergruppen (z.B. Nachrichtentbermittlung, Freizeit und

Kultur, Bekleidung und Schuhe, Verkehr etc.) im Verhaltnis sogar gunstiger geworden sind. Im
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Vergleich zum VPI steigt die Konsumgruppe ,Wohnen, Wasser, Energie“ verhaltnismagig star-
ker, und liegt somit Uber der durchschnittlichen Preisentwicklung. Aus dieser Beobachtung

allein lassen sich noch keine Aussagen uber die Verteilung von Wohnkosten ziehen.

Die Verteilung der Wohnkosten wird im Kapitel 3.3.3. Konsumausgaben und in den Modell-

rechnungen im Kapitel 4 naher beschrieben, um differenzierte Aussagen machen zu konnen.
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4.1 Grundlagen und Annahmen

Im Zuge dieser Studie wurden knapp 1.000 Modellrechnungen (inkl. diverser Varianten) far
definierte Haushalte und Wohnformen durchgeflhrt. Die getroffenen Annahmen basieren auf
den in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Erhebungen und Recherchen und glie-

dern sich in folgende Kategorien:

Haushaltsformen

e Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder

e Mehrpersonenhaushalte mit 1 Kind

e Mehrpersonenhaushalte mit 2 Kindern

e Mehrpersonenhaushalte mit 3 und mehr Kindern
e Ein-Elternhaushalte

e Alleinlebende Manner

e Alleinlebende Frauen

Wohnkategorien Eigentum

o Kauf einer forderbaren Eigentumswohnung

o Kauf einer bestehenden Wohnung mit laufender Férderung

e Kauf einer neuen frei finanzierten Eigentumswohnung (oberes Segment)

o Kauf einer frei finanzierten Eigentumswohnung (unteres Segment oder Bestand)
e Kauf einer frei finanzierten Eigentumswohnung reduzierter Kaufpreis

e Ausfinanziertes Eigentum

Wohnkategorien Miete

e Richtwertmietzins gem. MRG

e Gemeindewohnung Stadt Salzburg (MRG)

o Geforderte Mietwohnung neu

e Bestehende laufende Férderung

e Bestehende, ausfinanzierte gemeinnutzige Mietwohnung (nach WGG)
e Private/gewerbliche Mietwohnung neu (oberes Segment)

e Private/gewerbliche Mietwohnung marktublich

e Private/gewerbliche Mietwohnung gunstig (meist Altbestand)

e Mietkaufwohnung neu
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Haushaltsformen

In der Statistik sind verschiedene reale Haushaltsformen jeweils in einer Kategorie zusam-
mengefasst, um bei den Modellrechnungen konkrete Ergebnisse zu bekommen, muss fir jede
Haushaltsform eine Annahme fur einen Beispielfall getroffen werden. Diese Beispiele sind An-
nahmen, die sich in der langjahrigen Beratungspraxis als haufige und reprasentative Falle bei

der Wohnungssuche gezeigt haben:

Anteil in der | AAnnahme flr Modell- Woh- Eigenmit- | Medianein-
Haushaltsform Stadt Sbg rechnung im Haushalt nungs- tel kommen
lebend grofe

Alleinlebende Frauen 26% 1 Person 50 m? 80000,' 1813,'
f\\/'l'a‘?ri;':f’e”de 20% 1 Person 50m2 | 80.000- | 2.000;
Ein-Elternhaushalte 9% 1 Erwachsener + 1 Kind 65 m=2 80.000,- 2.471,-
Mehrpersonenhaus- o 2 Personen, wachsende 5 i i
halte ohne Kinder 24% Familie (It. WBF) 80m 100.000, 4417,
Mehrpersonenhaus- 0 2 Personen + 1 Kind, 5 i i
halte mit 1 Kind 10% wachsende Familie 80m 100.000, 4.554,
Mehrpersonenhaus- o 2 Personen + 2 Kinder, 5 i i
halte mit 2 Kindern 8% wachsende Familie 90m 100.000, 4.704,
Mehrpersonenhaus- .
halte mit 3 und mehr 3% 2 Erwa"hfjee’:e *AKIn 1 00m2 | 120.000- | 4.687.-
Kindern

Tabelle 6: Ubersicht Haushaltsformen auf Basis der EU-SILC Angaben mit Annahmen betreffend WohnungsgréBe, Eigenmittel
und hinterlegtem Einkommen

Wohnkategorien
Fur jede Haushaltsform wurde untersucht, wie sich die Finanzierbarkeit einer Wohnung in den

verschiedenen Wohnkategorien abhangig vom Einkommen darstellt. Bei Eigentum wird hierbei
die finanzielle monatliche Belastung aus der Rickzahlung einer Bankfinanzierung zuziglich
der Betriebskosten angenommen, bei Miete die jeweilige monatliche Miete inkl. Betriebs- und
Instandhaltungskosten und zusatzliche Kosten (z.B. PKW-Stellplatz). Fir die Leistbarkeitsbe-
rechnungen werden beim Eigentum die monatliche Finanzierungsrate bei einer bestimmten
Eigenmittelannahme (siehe Haushaltsformen) und einer Finanzierung auf 25 Jahre mit einem
Zinssatz von 1,5 % zuzlglich der Betriebskosten zugrunde gelegt. Bei den Betriebskosten wird
Uber alle Wohnformen ein Betrag von 3,- €/m2 zuzlglich 1,-€/m2 UST Wohnnutzflache ange-
nommen, da die Faktoren, die die Hohe der Betriebskosten wesentlich beeinflussen (Baustan-

dard, Lift, Tiefgarage, etc.) den jeweiligen Wohnkategorien nicht klar zuordenbar sind.
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2 SIR

Eigentum

rungskosten mehr
zu leisten.

Betriebskosten /m2
Wohnnutzflache zu-
zluglich einem Instand-
haltungsbeitrag von
2,08 €

Eigentum
Annahmen flr Kirzel far Kaufpreis (Berech- | Weitere Kosten Férderung moglich
Modellrechnungen | Diagramme | nungsgrundlage)
Kauf einer forder- EW gef red 4.300,-€/m?2 Ein PKW Stellplatz mit | Wenn der Kaufer eine be-
baren Eigentums- Wohnnutzflache 15.000,- €, Nebenkos- | glunstigte Person (lt.
wohnung mit ten fur den Kauf von 7 | S.WFG) ist, kann eine
reduziertem Kauf- % (direkt vom Bautra- | Wohnbauforderung bean-
preis ger) tragt werden. Bis zu ei-
nem Kaufpreis von
+ - 2 + -
1&/m2UST+3.€ | 4 500.-€ in voller Hohe,
Betriebskosten und In- | | t der Kauforeis hah
standhaltung/m?2 ISt dijr aBu tprels bo ef
Wohnnutzflache wird der Betrag abgemin-
dert, Uber einem Kauf-
preis von 5.827,- € gibt
es keine Forderung mehr.
Kauf einer neuen EW frei neu | 6.620,-€/m?2 Ein PKW Stellplatz mit | keine Férderung wenn
frei finanzierten Wohnnutzflache 15.000,-€, Nebenkos- | der Kaufpreis uber
Eigentumswoh- ten flr den Kauf von 5.827 - €/m?
nung (oberes Seg- 10 % (mit Makler
ment) +1,€/m? UST + 3,€
Betriebskosten und In-
standhaltung/m?2
Wohnnutzflache
Kauf einer Eigen- EW frei best | 4.450,- €/m?2 Ein PKW Stellplatz mit | Abgeminderte Wohnbau-
tumswohnung (un- Wohnnutzflache 15.000,- €, Nebenkos- | forderung moglich
teres Segment ten fur den Kauf von
oder Bestand) 10 % (mit Makler)
+1,-€/m2UST + 3,-€
Betriebskosten und In-
standhaltung/m?2
Wohnnutzflache
Kauf einer Eigen- EW gef neu 5.000,- €/m?2 Ein PKW Stellplatz mit | Abgeminderte Wohnbau-
tumswohnung Wohnnutzflache 15.000,-€, Nebenkos- | forderung moglich
ten fur den Kauf von
10 % (mit Makler)
+1,€/m2UST + 3,-€
Betriebskosten und In-
standhaltung/m?2
Wohnnutzflache
Ausfinanziertes EW ausf Keine Finanzie- 1,€/m2 UST + 3,-€

den Wohnung mit
laufender Forderung

Kauf einer bestehen-

Dieser Fall wird in den Rechnungen nicht abgebildet, da hier von férderbaren Kaufern
die noch offene Forderung des Vorbesitzers Ubernommen werden kann. Dies bedingt je
Art und Laufzeit der Forderung des Vorbesitzers unterschiedliche Rickzahlungshéhen

Tabelle 7: Ubersicht der Annahmen fiir die Modellrechnungen in den Eigentumskategorien. Bearbeitung SIR
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2 SIR

neu

kostenanteil 350,-
€/m2 reduziert
Miete: 5,62 €/m?2
Wohnnutzflache

Stellplatz + 1,€/m?2 UST
+ 3,-€ Betriebskosten
und Instandhaltung/m?2
Wohnnutzflache

Miete
Annahmen fir Kirzel fur Mietpreis (Berech- Weitere Kosten Wohnbeihilfe
Modellrechnungen | Diagramme nungsgrundlage) moglich
Richtwertmietzins MW RW 8,03 €/m2 Wohn- 50,-€ fir einen PKW Erweiterte Wohn-
gem. MRG nutzflache Stellplatz + 1,-€/m?2 beihilfe moglich
UST + 3,-€ Betriebskos-
ten und Instandhal-
tung/m2 Wnfl
Gemeindewoh- MW KGL Lt. Beschluss des 50,-€ fur einen PKW Erweiterte Wohn-
nung Stadt Salz- Gemeinderates wer- | Stellplatz + 1,-€/m?2 beihilfe moglich
burg (MRG) den diese Wohnun- UST + 3,-€ Betriebskos-
gen zu Richtwert ten und Instandhal-
-30 % vermietet: tung/m2 Wnfl
5,55 €/m2 Wnfl.
Geforderte MW Gef neu 2,-€ Grundkosten + 50,- € fir einen PKW Wohnbeihilfe
Mietwohnung neu 4,24 € Baukosten + | Stellplatz + 1,€/m?2 maoglich
0,52€ Instandhal- UST + 3,-€ Betriebskos-
tung= 6,76 €/m?2 ten und Instandhal-
Wohnnutzflache tung/m2 Wnfl
Bestehende, ausfi- | MW WGG 1,80€ +2,08€ 50,- € fir einen PKW Wohnbeihilfe
nanzierte gemein- | ausf EVB= 3,88 €/m?2 Stellplatz + 1,-€/m?2 maoglich
natzige Wohnnutzflache UST + 3,-€ Betriebskos-
Mietwohnung ten und Instandhal-
tung/m?2 Wnfl
Private/gewerbli- MW Priv neu 13,- €/m2 Wohn- 50,- € fir einen PKW Uber Richtwert ist
che Mietwohnung nutzflache Stellplatz + 1,-€/m2 UST | keine Wohnbeihilfe
neu + 3,-€ Betriebskosten maoglich
und Instandhaltung/m?2
Wohnnutzflache
Private/gewerbli- MW Priv best | 11,- €/m2 Wohn- 50,- € fir einen PKW Uber Richtwert ist
che Mietwohnung nutzflache Stellplatz + 1,€/m2 UST | keine Wohnbeihilfe
marktiblich + 3,-€ Betriebskosten maoglich
und Instandhaltung/m?2
Wohnnutzflache
Private/gewerbli- MW Priv < RW | 7,40 €/m2 Wohn- 50,- € fir einen PKW Erweiterte
che Mietwohnung nutzflache Stellplatz + 1,€/m2 UST | Wohnbeihilfe mog-
glnstig (meist Alt- + 3,-€ Betriebskosten lich
bestand) und Instandhaltung/m?
Wohnnutzflache
Mietkaufwohnung | Mietkauf Anzahlung Grund- 50,- € fir einen PKW Wohnbeihilfe mog-

lich

Bestehende
laufende Forde-
rung

Dieser Fall wird in den Modellrechnungen nicht abgebildet, da die Miete abhangig vom
Férdermodell und dem Baualter stark variiert. Die Gewahrung von Wohnbeihilfe ist

moglich.

Tabelle 8: Ubersicht der Annahmen fiir die Modellrechnungen in den Mietkategorien. Bearbeitung SIR
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Exkurs zur Wohnbaufdrderung und Wohnbeihilfe

Um eine geforderte Mietwohnung oder eine Mietwohnung mit Kaufoption bekommen zu kon-
nen, mussen It. dem Salzburger Wohnbauférderungsgesetz S.WFG 2015 folgende Vorausset-

zungen vorliegen:

e Volljahrigkeit (Vollendung des 18. Lebensjahres)

e Nachweis des entsprechenden Wohnbedarfs, z.B. Wechsel von einer nicht geférder-
ten Mietwohnung in eine gefoérderte, die Wohnung zu klein oder zu grof ist, ein be-
ruflicher Ortswechsel vorliegt.

e Begriundung des Hauptwohnsitzes und ausschliefliche regelmafiige Verwendung der
Wohnung zur Befriedigung des dringenden Wohnbedarfs

e Aufgabe der Rechte an der bisher bewohnten Wohnung (Ausnahmeregelungen It.
S.WFG)

e Einkommensgrenzen It. S.WFG durfen nicht Uberschritten werden: z. B: Netto-Haus-

haltseinkommen monatlich (Jahreszwolftel) flir 2 Personen 4.600,- €.

Eine wachsende Familie wird einem 4-Personenhaushalt gleichgesetzt, alleinstehende Perso-

nen mit einem Kind werden wie ein 3-Personenhaushalt behandelt.

Far geférderte Mietwohnungen kann eine Wohnbeihilfe (Mietzuschuss) gewahrt werden, wenn

die Hohe der Miete im Verhaltnis zum Haushaltseinkommen unzumutbar hoch ist.

Die HOhe des Zumutbarkeitszuschusses der Wohnbeihilfe ergibt sich aus dem Differenzbetrag
vom zumutbaren Wohnungsaufwand zum forderfahigen Teil der Miete, dem sogenannten
mafdgeblichen Wohnungsaufwand. Der Grundzuschuss der Wohnbeihilfe kann gewahrt wer-
den, wenn der maRgebliche Wohnungsaufwand Uber den festgelegten regional unterschiedli-
chen Referenzwerten liegt, fUr die Stadt Salzburg sind das 7,27 €. Keine Wohnbeihilfe wird far

Betriebskosten, Steuern, Heizkosten, Verwaltungskosten etc. gewahrt.

Hinweis: Fur nicht geférderte Mietwohnungen gibt es die Moglichkeit einer erweiterten Wohn-
beihilfe. Voraussetzung dafir ist ein schriftlicher Mietvertrag. Der vereinbarte Hauptmietzins
(Nettomiete) darf den fur das Bundesland Salzburg festgesetzten Richtwertmietzins (ab 1. Ap-
ril 2019: 8,03 Euro pro Quadratmeter) nicht libersteigen. Problematisch ist dies insbesondere,
da es (wie im Kapitel 3.1. Wohnungen dargestellt) diese glinstigen Wohnungen in der Stadt
Salzburg bei der Wohnungssuche kaum gibt, und Wohnbeihilfe daher oft nicht moglich ist.
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4.2 Methode

Es werden Modellrechnungen auf Basis statistischer Haushalte, Einkommen und der beschrie-
benen Wohnkategorien berechnet und mit realen Fallen, basierend auf Daten vom Wohnser-
vice, verglichen. Bei den Modellrechnungen wird die monatliche Belastung flir die reinen
Wohnkosten (Miete bzw. Finanzierungsrate, weitere Kosten und Kosten fur Betrieb- und In-
standhaltung) ermittelt und in Relation zum Haushaltseinkommen gesetzt. Fur alle Haushalts-

formen werden die folgenden drei Einkommenskategorien berechnet:

Einkommenssegment Bedeutung

Median 50 % der Haushalte verfugen Uber weniger als ... €

Unterstes Quartil 25 % der Haushalte verfugen Uber weniger als ... €

Unterstes Dezil 10 % der Haushalte verfligen Uber weniger als ... €

Tabelle 9: Fur die Modellrechnungen relevante Einkommenssegmente der verfligbaren Haushaltseinkommen.

Bei den Haushaltseinkommen ist zu beachten, dass hier die Transferleistungen (wie Familien-
beihilfe, Kindergeld oder Arbeitslosengeld) bereits bertcksichtigt sind, daher wird bei den sta-
tistischen Modellrechnungen eine eventuell mogliche Wohnbeihilfe nicht separat

ausgewiesen. Folgende zentrale Darstellungen und Auswertungen wurden durchgefuhrt:

e Mindestwohnkostenbelastungen flr die Medianwerte der Einkommen (Abb. 28)
e Mindestwohnkostenbelastungen fur die Quartilwerte der Einkommen (Abb. 29)
e Mindestwohnkostenbelastungen flr die Dezilwerte der Einkommen (Abb. 30)

o Verflugbarkeiten von leistbaren Wohnkategorien fur Medianeinkommen (Abb. 31)

Far die Stadt Salzburg relevant ist natlrlich auch, wie sich diese Leistbarkeit flr die Wohnungs-
suchenden, die bei der Stadt gemeldet sind, darstellt. Bei den Modellrechnungen mit realen
Einkommen auf Basis der anonymisierten Datenauswertung vom Wohnservice wird je eine

Variante ohne und, wenn die Voraussetzungen erfillt sind, mit Wohnbeihilfe dargestellt.

Klar erkennbar ist, dass ein Grofiteil dieser Wohnungssuchenden im unteren Einkommens-
band liegt. Familien und Haushalte mit gutem Einkommen melden sich erfahrungsgemaf gar

nicht beim Wohnservice, da sie sich hier kaum eine Wohnungsvergabe erwarten.

72



Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :.‘ SI R

4.3 Ergebnisse

In der vereinfachten Darstellung aller Ergebnisse aus den Modellrechnungen lassen sich ei-
nige generelle Erkenntnisse ableiten. In den 3-D Grafiken wird versucht ein Ubersichtbild der
Wohnkostenbelastung fur verschiedene Haushaltsformen und verschiedene Wohnkategorien
zu geben. Dabei sind die Ergebnisse aus den Beispielrechnungen als Balken dargestellt, nicht
gewichtet wird dabei wie viele Haushalte in der jeweiligen Kategorie betroffen sind oder wie

viele Wohnungen in der jeweiligen Kategorie tatsachlich zur Verfigung stehen.

Die detaillierten Aussagen fur jede Haushaltsform werden in Form von Steckbriefen dargestellt
und erlautert. Die folgenden drei Grafiken weisen jeweils die Kostensituation einer bestimm-
ten Einkommensgruppe aus. Beim Median ist dies genau der Wert, bei dem die Halfte der
Bewohner*innen ein hdéheres und die Halfte ein geringeres Haushaltseinkommen aufweisen.
Der Wert des unteren Quartils weist die minimale Wohnkostenbelastung aus, fur ein Einkom-
men, das von 75% der Haushalte Uberschritten wird. Fur die 25% der Haushalte, die weniger

Einkommen zur Verfugung haben, wird die Wohnkostenbelastung noch dramatischer.

Das unterste Dezil bildet den Wert ab, den die 10% mit dem geringsten Einkommen unter-
schreiten. FUr diese Gruppe ist es kaum mehr méglich eine finanzierbare Wohnform zu finden,
im forderbaren Bereich, kann die Wohnbeihilfe im Bereich der reinen Miete abfedern. Andere
Kosten und Belastungen werden hier aber oft zum ernsten Problem (Betriebskosten, Versiche-

rungen, Privatkredite etc.).

Zum Verstandnis dient die folgende Darstellung, in der die Funktionsweise der Median-, Quar-
til-, und Dezildarstellung erlautert wird. Bei den ausgewerteten Wohnkostenbelastungen in
den Auswertungsgrafiken beziehen sich die jeweiligen Werte immer auf die einzelnen Punkte
(,Medianwert”, ,Quartilwert”, ,Dezilwert“), also jene Werte, bei denen etwa genau 50% mehr

oder weniger als den jeweilig angenommenen Medianwert verdienen.

50% verdienen weniger 50% verdienen mehr

\ 4

F 3

25% verdienen weniger  75% verdienen mehr
< g
10% verdienen weniggr  90% verdienen mehr

Quartil Median
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Mindestwohnkostenbelastungen entlang der 40%-Schwelle bei Medianwerten der Haushaltseinkommen

Abbildung 28: Ubersichtsdarstellung der Mindestwohnkostenbelastungen der Haushaltsformen fiir die verschiedenen Wohnkategorien bei Medianwerten des statistischen Einkommens
(= 50% der Haushalte wenden mindestens die in der Datentabelle ermittelten Prozentsatze ihres Einkommens flirs Wohnen auf), Bearbeitung SIR
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EW frei EWfrei EWgef EWgef EW ausf Mietkauf MW priv. MW priv. MW priv. MW RW MW MW gef MW WGG
neu bes neu red nur Miete neu best <RW KGL neu ausf
Mehrpersonenhaushalte 1 Kind 51 30 34 28 11 18 31 27 21 22 18 20 15
Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder 52 31 35 29 11 18 31 28 21 23 18 20 15
m Mehrpersonenhaushalte 2 Kinder 56 34 38 32 12 19 34 30 23 24 19 22 16
m Mehrpersonenhaushalte 3 Kinder + 62 37 42 35 13 22 37 33 25 27 21 24 18
m Alleinlebende Méanner 70 41 47 37 15 27 45 40 31 33 26 29 21
H Einelternhaushalte 77 46 52 42 16 27 47 41 32 34 27 30 23
Alleinlebende Frauen 77 45 51 41 17 29 50 44 34 36 29 32 23
Wohnkategorie Tabelle: Belastungen 0-100%
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Median- EW frei EW frei EW gef EW gef EW ausf Mietkauf MW priv MW priv MW priv MW RW MW KGL MW gef MW
Eink. neu bes neu red nur Miete neu best <RW neu WGG
ausf
MP + 1K
4554, | >51% | >30% | >34% | >28% | >11% > 18% >31% | >27% | >21% | >22% | >18% | >20% | >15%
MPohne | 4 477- | =50% | >31% | >35% | 229% | >11% > 18% >31% | >28% | >21% | >23% | >18% | >20% | >15%
MP + 2K
4704, | >56% | >34% | >38% | >32% | >12% > 19% >34% | >30% | >23% | >24% | >19% | >22% | >16%
MP + 3K
4.687 | >62% | >37% | >42% | >35% | >13% >22% >37% | >33% | >25% | >27% | >21% | >24% | >18%
AlenM 1 5 000- | 270% | 241% | =47% | =37% | >15% >27% >45% | >40% | >31% | >33% | >26% | >29% | >21%
Eineltern
2471 | >77% | >46% | >52% | >42% | >16% >27% >47% | >41% | >32% | >34% | >27% | >30% | >23%
Allein F
en 1.813- | >77% | >45% | >51% | >41% | >17% >29% >50% | >44% | >34% | >36% | >29% | >32% | >23%
\x:hufl?:é:::fc?]‘: Hoch Mittel Mittel | Gering | Gering Mittel Hoch Hoch | Gering | Gering | Gering | Mittel | Gering

Tabelle 10: Mindestwohnkostenbelastungen bei Medianwerten der HH-Einkommen inkl. Visualisierung der Leistbarkeit (Skala griin, orange, rot) und der Verfligbarkeit bei Wohnungssuche

Betrachtet werden: Medianwerte der HH-Einkommen (jene Einkommen, die genau am Medianwert liegen):

50% verdienen weniger ¥ 50% verdienen mehr
Beim 40%-Ansatz werden samtliche Transferleis- < 25% verdienen weniger 75% verdienen mehr »
tungen eingerechnet, es kommt dadurch zu héhe- < P
ren Einkommen als in der Erwerbstatistik. <1 0% verdienen weniggr 90% verdienen mghr >
GegenUbergestellt werden in der Berechnung samt- I ; .
liche Wohnkosten inkl. Betriebskosten, Energie, etc. Dezil Quartll Median
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Unter den Annahmen der Tabelle 6 zu den Haushaltsformen (siehe Seite 68) gibt es flr Bezie-
her*innen eines Medianeinkommens relativ viele Wohnkategorien, bei denen die Wohnkos-
tenbelastung unter der kritischen 40% Marke bleiben kann. Die hoéchsten
Wohnkostenbelastungen fur alle Haushalte finden sich in den beiden Eigentumskategorien
freifinanzierter Neubau (6.620,- €/m2) und geférderter Neubau bei abgeminderter Wohnbau-
forderung (5.000,- €/m2). Darauf folgen die weiteren Eigentumsvarianten und der freie Miet-
markt. Erst der Richtwertmietzins mit aktuell 8,03 €/m2, der hier auf Grund seiner
untergeordneten Rolle am Salzburger Markt lediglich als Vergleichswert dient, ist fur alle Haus-

haltsformen leistbar.

Deutlich sichtbar wird auch, dass das Wohnen fur kleinere Haushaltsformen eine deutlich ho-
here Belastung darstellt als fur grofRere. Gefahrdet sind alleinlebende Manner und Frauen,
sowie Ein-Elternhaushalte. Fur diese gibt es nur wenige Wohnkategorien, die mit einem zu-
mutbaren Aufwand zu finanzieren sind. Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder haben aufgrund

der (statistisch) hoheren Haushaltseinkommen geringere Wohnkostenbelastungen.

In der Gesamtzusammenstellung ist klar ersichtlich, dass die Schaffung von Eigentum nur mit
entsprechend hohen Eigenmitteln machbar ist. Ist das Eigentum einmal ausfinanziert, sinkt
der monatliche Aufwand fur die Wohnkosten klar ab. Zu bedenken ist immer, dass dies meist
erst bei alteren Wohnhausern eintritt und dann auch mit zusatzlichen Kosten fur Sanierungs-

maf3nahmen oder Umbauten (z.B. fur Barrierefreiheit) zu rechnen ist.

Die Kategorie der Miet-Kauf Wohnungen ist fur viele (gerade jungere Familien) eine glnstige
Variante der Wohnraumversorgung, da der geleistete Betrag flir den Grundkostenanteil sich
reduzierend auf die Miete auswirkt. Zudem gibt es die Méglichkeit nach einigen Jahren (ge-

setzlich schon ab 5 Jahren moglich) die Wohnung auch kauflich zu erwerben.

Im Mietensektor sind die gunstigsten Wohnungen jene die von einem gemeinnutzigen Bautra-
ger errichtet wurden und bereits ausfinanziert sind. Da dies meist erst nach 30 - 35 Jahren
nach der Fertigstellung der Fall ist, betrifft dies ausschliefllich altere Wohnbauten. Die Miete
sinkt hier (gesetzlich im Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz geregelt) auf 1,80 €/m2 Wohn-
nutzflache (Indexgebunden - Stand 2020) zuziglich einem Erhaltungsbeitrag.

Diese Wohnungen werden meist auch von alteren Personen bewohnt. Da diese Wohnungen
am gunstigsten sind, gibt es hier kaum eine Fluktuation und es kommt nur sehr selten zu einer

Neuvergabe, auch wenn die Wohnung nicht altengerecht oder zu grof ist.
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Hier tritt der Fall auf, dass eine alleinstehende Person flr eine kleinere (neuere Wohnung) oft
deutlich mehr zahlen musste als fur die groRere WGG Wohnung. Dadurch kommt es so selten

zu einem Wohnungswechsel, auch wenn dieser sinnvoll ware.

Bei (neuen) Mietwohnungen, die mit Mitteln der Wohnbauférderung errichtet wurden, sind die
Mieten meist geringer als bei nicht geforderten Wohnungen. Zudem haben die Bewohner*in-

nen den Vorteil, dass sie bei geringerem Einkommen um eine Wohnbeihilfe ansuchen kdnnen.

Bei privaten oder gewerblichen Mietwohnungen, die Gber dem Richtwert vermietet werden,

gibt es keine Moglichkeit auf eine Wohnbeihilfe bzw. Mietzuschuss.
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Mindestwohnkostenbelastung entlang der 40%-Schwelle bei unteren Quartilwerten der Haushaltseinkommen

Abbildung 29: Ubersichtsdarstellung der Wohnkostenbelastung der verschiedenen Haushaltsformen fiir die verschiedenen Wohnkategorien bei unteren Quartilwerten (= 25% der Haus-
halte wenden mindestens diese Prozentsatze ihres Einkommens flirs Wohnen auf) der Haushaltseinkommen, Bearbeitung SIR

Marktverfiigbarkeit der Wohnkategorie

bei Wohnungssuche Hoch ‘ Mittel | Mittel | Genng| Genng‘ | Mittel | ‘ Hoch ‘ Hoch | Gering | Gering ‘ Gering | Mittel | Gering

100
95
90
85
80
= 95 "
c 90 70
0 65
> 85
Z 60
© 80
- 55
3 75
GCJ 70 50
k7] 45
ke 65
_g 60
% 55
8 50
£ 45
= [0 ] e
EW frei = EWfrei EWgef EW gef EW Mietka MW MW MW MW MW MW MW
neu bes neu red ausf uf priv priv priv RW KGL gef WGG
(nur neu best <RW neu ausf
Miete)
Mehrpersonenhaushalte 1 Kind 69 41 46 38 15 24 42 37 29 30 24 27 20
® Mehrpersonenhaushalte 2 Kinder 74 45 50 41 15 26 44 39 30 32 25 28 21
Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder 75 45 51 42 16 27 46 41 31 32 26 30 22
m Mehrpersonenhaushalte 3 Kinder + 81 49 55 45 17 28 49 43 33 35 28 31 23
® Einelternhaushalte 108 64 73 59 23 39 66 59 45 47 38 43 32
m Alleinlebende Manner 105 61 70 56 23 40 68 60 47 49 40 44 32
Alleinlebende Frauen 111 65 74 59 24 42 71 63 49 52 42 46 34

Wohnkategorie Tabelle: Belastungen 0-100%
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Quartil- EW frei EW frei EW gef EW gef EW ausf Mietkauf MW priv MW priv MW priv MW RW MW KGL MW gef MW
Eink. neu bes neu red nur Miete neu best <RW neu WGG
ausf
MP + 1K
3.350.- > 69 >41 > 46 > 38 >15 >24 >42 > 37 >29 >30 >24 >27 >20
MP oh
O 1 3084 | 275 >45 >51 >42 >16 >27 > 46 >41 >31 >32 >26 >30 >22
MP + 2K
3.583.- >74 > 45 >50 >41 >15 >26 > 44 >39 >30 >32 >25 >28 >21
MP + 3K
3.575.- >81 >49 >55 > 45 >17 >28 >49 >43 >33 > 35 >28 >31 >23
Allein M
1.332.- > 105 >61 >70 > 56 >23 >40 >68 >60 > 47 >49 >40 > 44 >32
Eineltern
1.752.- >108 > 64 >73 >59 >23 >39 > 66 >59 > 45 > 47 >38 >43 >32
Allein F
1.265.- >111 > 65 >74 >59 >24 >42 >71 >63 >49 >52 >42 > 46 >34
Verfligbarkeit bei
Wohngungssuche Hoch Mittel Mittel Gering Gering Mittel Hoch Hoch Gering Gering Gering Mittel Gering

Tabelle 11: Mindestwohnkostenbelastungen bei Quartilwerten der HH-Einkommen inkl. Visualisierung der Leistbarkeit (Skala griin, orange, rot) und der Verfligbarkeit bei Wohnungssuche

Betrachtet werden: Quartilwerte der HH-Einkommen (jene Einkommen, die genau am Quartilwert liegen)

|

50% verdienen weniger 50% verdienen mehr
Beim 40%-Ansatz werden samtliche Transferleis- < 25% verdienen weniger 75% verdienen mehr >
tungen eingerechnet, es kommt dadurch zu héhe- n O
ren Einkommen als in der Erwerbstatistik. ‘1 0% verdienen weniggr 90% verdienen mghr .
GegenUlbergestellt werden in der Berechnung samt- h I ; . :
liche Wohnkosten inkl. Betriebskosten, Energie, etc. Dezil Quart] l Median
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Bei niedrigerem Einkommen steigt die anteilige Wohnkostenbelastung und es gibt immer we-
niger Wohnformen, bei denen die Finanzierung unter der kritischen 40% Belastungsgrenze
bleibt. Zudem sind dies meist die Wohnformen, die bei einer aktuellen Wohnungssuche am

wenigsten am Markt verfugbar sind.

Fur alleinlebende Manner und Frauen, sowie Ein-Elternhaushalte bleiben nur wenige Wohnka-
tegorien, die leistbares Wohnen ermaglichen. Bei geforderten Mietwohnungen (MW gef neu)

gibt es noch die Moglichkeit einer Wohnbeihilfe.

Ausfinanziertes Eigentum setzt voraus, dass allfallige Kredite bereits zurlickgezahlt sind. Dann

stellt diese Wohnkategorie die gunstigste Wohnform da.

Fur den Erwerb einer neuen Eigentumswohnung sind sehr hohe Eigenmittel erforderlich (siehe
Abbildung 23 auf Seite 51).

Bei (neuen) Mietwohnungen, die mit Mitteln der Wohnbauférderung errichtet wurden, sind die
Mieten meist geringer als bei nicht geférderten Wohnungen. Zudem haben die Bewohner*in-
nen den Vorteil, dass sie bei geringerem Einkommen um eine Wohnbeihilfe ansuchen kdnnen.
Bei ausfinanzierten WGG Wohnungen oder anderen Wohnungen, die unter dem Richtwertsatz
vermietet werden, besteht die Méglichkeit fir die Bewohner*innen um eine erweiterte Wohn-

beihilfe anzusuchen. So kann bei geringerem Einkommen die Mietbelastung reduziert werden.

Bei privaten oder gewerblichen Mietwohnungen, die Gber dem Richtwert vermietet werden,

gibt es keine Moglichkeit auf eine Wohnbeihilfe bzw. Mietzuschuss.
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Mindestwohnkostenbelastungen beim unteren Dezilwert der Haushaltseinkommen

Abbildung 30: Ubersichtsdarstellung der Wohnkostenbelastung der verschiedenen Haushaltsformen fiir die verschiedenen Wohnkategorien bei einem Einkommen im untersten statisti-
schen Dezil (= 10% der Haushalte wenden mindestens diese Prozentsatze ihres Einkommens flirs Wohnen auf), Bearbeitung SIR

Marktverflgbarkeit der Wohnkategorie ) ) . . ; . . . ; .
bei Wohnungssuche Hoch ‘ Mittel ’ Mittel ‘ Genng‘ Genng’ ‘ Mittel | ‘ Hoch ‘ Hoch ’ Gering ‘ Gering ’ Gering ‘ Mittel ‘ Gering

95
90
85
80
75
70
65
60
55
50
45

Mindestwohnkostenbelastung tiber 40%

45
[0
EW frei EWfrei EWgef EW gef EW Mietkauf MW priv. MW priv. MW priv. MW MW MW gef MW WGG

neu bes neu red ausf nur Miete neu best <RW RW KGL neu ausf

Mehrpersonenhaushalte 1 Kind 84 49 56 45 18 30 52 46 35 37 30 33 25

m Mehrpersonenhaushalte 2 Kinder 96 58 66 54 20 33 58 51 39 41 33 37 28
Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder 114 69 78 64 24 40 69 62 47 50 40 45 34
m Mehrpersonenhaushalte 3 Kinder + 127 77 86 71 27 44 77 68 52 55 44 49 37
m Einelternhaushalte 144 86 97 79 30 51 88 78 60 63 51 57 43
Alleinlebende Frauen 159 92 105 85 35 60 102 91 70 74 60 67 48
m Alleinlebende Méanner 174 101 115 93 38 66 112 99 77 81 65 73 53

Wohnkategorie Alle Tabellenwerte von 0%-100%
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2SIR

Median- EW frei EW frei EW gef EW gef EW ausf Mietkauf MW priv MW priv MW priv MW RW MW KGL MW gef MW
Eink. neu bes neu red (nur Miete) neu best <RW neu WGG
ausf
MP + 1K
3.350.- > 84 > 49 >56 > 45 >18 >30 >52 > 46 >35 > 37 > 30 >33 >25
MP ohne
3.084.- >114 > 69 >78 > 64 >24 >40 > 69 >62 > 47 >50 >40 >45 >34
MP + 2K
3.583.- > 96 >58 > 66 >54 >20 >33 >58 >51 > 39 >41 >33 > 37 >28
MP + 3K
3.575.- > 127 >77 > 86 >71 > 27 >44 >77 > 68 >52 >55 >44 >49 > 37
Allein M
1.332.- > 174 >101 >115 >93 >38 > 66 >112 >99 >77 >81 > 65 >73 >53
Eineltern
1.752.- > 144 > 86 >97 >79 > 30 >51 >88 >78 > 60 >63 >51 >57 >43
Allein F
en 1.265- | 2159 | 292 | >105 | =85 >35 >60 >102 | 291 >70 > 74 >60 > 67 >48
\x:hufl?:é:::fc?]‘: Hoch Mittel Mittel | Gering | Gering Mittel Hoch Hoch | Gering | Gering | Gering | Mittel | Gering

Tabelle 12: Mindestwohnkostenbelastungen bei Dezilwerten der HH-Einkommen inkl. Visualisierung der Leistbarkeit (Skala grin, orange, rot) und der Verflgbarkeit bei Wohnungssuche

Betrachtet werden: Dezilwerte der HH-Einkommen (jene Einkommen, die genau am Dezilwert liegen)

Beim 40%-Ansatz werden samtliche Transferleis-

tungen eingerechnet, es kommt dadurch zu héhe- <
. 10% verdienen weniger

ren Einkommen

Gegenulbergestellt werden in der Berechnung samt-

liche Wohnkosten inkl. Betriebskosten, Energie, etc.

als

in der

Erwerbstatistik.

n

50% verdienen weniger

50% verdienen mehr

25% verdienen weniger

75% ver

ienen mehr

Quartil

90% verdienen mehr

Median
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Fur Bezieher*innen eines sehr geringen Einkommens gibt es nur die Moglichkeit in einer Miet-
wohnung mit der Mdglichkeit fur Wohnbeihilfe (MW Gef neu und MW WGG ausf) oder erwei-
terter Wohnbeihilfe (MW Priv <RW, MW RW, oder MW KGL) zu wohnen, da ohne Mietzuschuss

kaum eine Moglichkeit besteht unter dem 40% Leistbarkeitsrahmen zu bleiben.

Das Problem wird dann umso deutlicher, wenn man die ausgewahlten Wohnkategorien mit
ihrer Verfugbarkeit am aktuellen Markt (bei einem anstehenden Wohnungswechsel) hinterlegt
(Abbildung 31). Fiir viele Altere (oft alleinlebende), die in einer &lteren Eigentumswohnung o-
der in einem alteren Einfamilienhaus wohnen (Wohnkategorie EW ausf), sind die Wohnkosten

leistbar. Wird ein Wohnungswechsel notwendig, ist diese Kategorie aber meist nicht verfugbar.

Hinweis: Bei den Annahmen der Modellrechnungen in Kapitel 4 wurden Ubliche Eigenkapital-
annahmen bei Wohnungskauf herangezogen. Diese Annahmen sind héher angesetzt, als die
auf Seite 35 angegebenen statistischen Vermdgen der Haushalte (z.B. Annahme Einpersonen-
haushalte mit 80.000 € Eigenkapital bei einem Wohnungskauf, statistisch sind aber nur ca.
20.000 € vorhanden). Ein Vermobgenstransfer (Erbe, Schenkung) ist insbesondere flir Einper-
sonenhaushalte Voraussetzung, um auf 80.000 € zu kommen. Fir die Interpretation der Er-
gebnisse ist zentral zu erwahnen, dass mehr als die Halfte der Haushalte keinen
Vermdgenstransfer bekommen, und daher die Halfte aller Einpersonenhaushalte auf Basis

der statistischen Vermoégenswerte keine Moglichkeit haben, Eigentum zu begrinden.
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Verfugbarkeit von leistbaren Wohnkategorien

Eines der Hauptprobleme der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg liegt darin,
dass die tendenziell gunstigsten Wohnformen am wenigsten verfugbar sind und die jeweils

teuersten (bei Miete und Eigentum) am meisten angeboten werden.

Es gibt in Salzburg relativ wenig Wohnungen am privaten Mietmarkt, bei denen die Nettomiete
unter dem Richtwert liegt. Auch die Zahl der Gemeindewohnungen ist mit 1.703 Uberschaubar

und wer eine Gemeindewohnung bekommen hat, wechselt nur in den seltensten Fallen.
Nur ca. 10 % der jahrlichen Wohnungswechsel finden im geforderten Mietwohnbau statt.

In Umfragen (im Zuge der SIR Studie ,Wunsch und Wirklichkeit - Wohnzufriedenheit®) geben
ca. 75% der Bewohner*innen an in dieser Wohnung auf Dauer wohnen bleiben zu wollen und
79% sind mit der Wohnsituation sehr zufrieden oder zufrieden. Auch was die Kostenbelastung
angeht, herrscht im geférderten Mietwohnbau eine relativ hohe subjektive Zufriedenheit: nur
25% geben an die Miete ware zu hoch oder viel zu hoch. Aufgrund der hohen Zufriedenheit

gibt es in diesem Segment auch nur eine geringe Fluktuation.

75 % der jahrlichen Wohnungswechsel finden im privaten Mietwohnmarkt (in den Modellrech-
nungen hauptsachlich als ,Priv neu” und ,Priv best“ ausgewiesen) statt. Dies resultiert auch
daraus, dass es in diesem Segment meist befristete Vertrage gibt und damit auch die grofite
Fluktuation bzw. ist dieses Wohnungssegment flr Personen, die sich nur eine kurze Dauer in

Salzburg aufhalten oder die gerade nach Salzburg gekommen sind, am leichtesten verflgbar.

Im geforderten Wohnbau findet ein Wechsel hauptsachlich dann statt, wenn die Wohnung auf-
grund familidrer Anderungen nicht mehr passt. Die giinstigsten Wohnungen sind die &lteren,
ausfinanzierten WGG Wohnungen, die auf den Grundmietzins heruntergestuft wurden (1,8
€/m2 Stand 2020). Dazu kommen dann ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag und die
Betriebskosten. Trotzdem bleiben die Kosten in diesen Wohnungen sehr gering im Vergleich

zu allen anderen Mietkategorien.

Die Entscheidung zwischen Miete und Eigentum bei einem Wohnungswechsel hangt aufgrund
des relativ hohen Preisniveaus in der Stadt Salzburg stark von den moglichen Eigenmitteln ab.
Frei finanziertes Eigentum ist demzufolge nur fur einen kleinen Teil der Bevolkerung oder mit
Unterstitzung durch die Familie méglich. Ausfinanziertes Eigentum ist fir fast alle Einkom-
mensschichten leistbar, da keine Rickzahlungen mehr anfallen, setzt aber voraus, dass die
Kapitalfinanzierung der Wohnung bereits abgeschlossen ist, was meist erst bei alteren Woh-

nungen der Fall ist.
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Verfugbarkeit von leistbaren Wohnkategorien flir Medianeinkommen (bei Wohnungssuche)

Abbildung 31: Reihung der kumulierten Mindestwohnkostenbelastungen fur die verschiedenen Wohnkategorien bei einem statistischen Medianeinkommen - farblich hinterlegt je nach
Verfligbarkeit bei einem aktuellen Wohnungswechsel, Bearbeitung SIR

Gure Verfugbarkeit bei s Mittlere Verfigbarkeit — Geringe Verfigbarkeit
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Detaillierte Ergebnisse Haushaltsformen

Auf den folgenden Seiten werden alle Haushaltsformen (Tabelle 6 auf Seite 68) im Detail in
Steckbriefen dargestellt, dadurch kommt es teilweise zu Wiederholungen, da jeder Steckbrief

fUr sich aussagekraftig sein soll.

Haushaltsform Anteil in der Stadt Sbg Annahme fiir Modellrechnung im Haushalt
lebend

Alleinlebende Frauen 26% 1 Person
Alleinlebende Manner 1 Person
Ein-Elternhaushalte 1 Erwachsener + 1 Kind
e PEEeE TSN 24% 2 Personen, wachsende Familie (it. WBF)
ohne Kinder
g/leKri\r:zersonenhaushalte Al 10% 2 Personen + 1 Kind, wachsende Familie
Mehrpersonenhaushalte mit o . "
2 Kindern 8% 2 Personen + 2 Kinder, wachsende Familie

Tabelle 13: Ubersicht Haushaltsformen auf Basis der EU-SILC Angaben mit Annahmen betreffend WohnungsgroBe, Eigen-
mittel und hinterlegtem Einkommen

Die hinterlegten Diagrammfarben beziehen sich zur besseren Einordnung auf die jeweiligen
Haushaltsformen (Abbildung 8 auf Seite 31). Die drei grauen Balken bilden analog zur be-
schriebenen Methode die Mindestbelastung durch Wohnkosten im jeweiligen Einkommens-
segment ab (Median, unterstes Quartil, unterstes Dezil). Der hellgrine Balken zeigt die
Wohnkostenbelastung der realen Falle des Wohnservice. Der dunkelgriune Balken zeigt, wel-

che Belastung besteht, wenn die Wohnbeihilfe in den konkreten Fallen greift.

Die Auswertung der realen Falle des Wohnservice werden hier als reprasentative Wohnungs-
suchende in Salzburg verstanden und fir diese alle Moglichkeiten dargestellt, auch wenn tber

den Wohnservice selbstverstandlich keine Eigentumswohnungen vermittelt werden.

Fur die Interpretation der prozentuellen Wohnkosten ist mafdgeblich, dass es sich dabei um
Mindestangaben und keine Durchschnitte handelt, d.h. ein errechneter Wert von 40 % Wohn-
kostenbelastung bedeutet nicht, dass alle Haushalte im betrachteten Einkommenssegment

durchschnittlich 40 % ausgeben, sondern dass sie mindestens 40 % ausgeben.
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Alleinlebende Frauen - Eigentum

= SIR

Anteil in der
Stadt Sbg

Annahme fiir Modellrech-
nung im Haushalt lebend

Wohnungs-
grofde

Eigenmittel /
Finanzierung

Einkommen p.a.

(Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)

26 %

1 Person

50 m2

80.000,-

25 Jahre / 1,5 % 21.755,-/ 15.181,- / 10.592,- / 15.744,-
O /o

100

>7100
90 (filetiv)

Median Quartil Dezil Wohnservice

92

30 85

77

74
70 71

60 6 62

59 57

50 51

45 L

40

30 85

Wohnkostenbelastung in %

20 24 )3

17
10

EW frei neu EW frei bes EW gef neu EW gef red EW ausf

Betroffene Haushalte und Verfligbarkeit:

In der Stadt Salzburg sind ca. 50 % der Haushalte 1-Personenhaushalte. Es wird angenommen,
dass bei 25 % der Wohnungswechsel alleinlebenden Frauen betroffen sind (Miete und Eigentum).

Interpretation:

Bei den getroffenen Annahmen ist (trotz gunstiger Zinsen) die Belastung fur die Ruckzahlung eines
Finanzierungskredites relativ hoch, sodass die Wohnkostenbelastung bei fast allen Eigentumska-
tegorien sehr hoch ist. Selbst Frauen mit einem Medianeinkommen kommen erst bei einem redu-
zierten Kaufpreis (Annahme 4.300,- €/m2) auf eine Belastung in der GréRenordnung von 40 %,
was als ,gerade noch zumutbar” eingestuft wird. Es mussten also die Preise geringer werden oder
deutlich mehr Eigenmittel vorliegen, um die Wohnkosten zu reduzieren.

Ausfinanziertes Eigentum ist kostenglnstig und leistbar, aber im Falle eines Wohnungswechsels
nur bei Erbe oder Schenkung realistisch, da sonst immer Finanzierungskosten anfallen. Viele al-
tere Personen, die in ausfinanziertem Eigentum wohnen, haben dadurch geringe Wohnkosten.
Eine Anderung der Wohnform (z.B. in eine barrierefreie Mietwohnung) kommt oft deshalb nicht in
Frage, weil dadurch héhere Kosten anfallen wirden. Bei alteren Hausern kdnnen fallweise auch
hdhere Sanierungskosten notwendig werden.
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Wohnkostenbelastung in %
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Alleinlebende Frauen - Miete

Anteil in der Annahme fir Modellrechnung | Wohnungs- Einkommen p.a.
Stadt Sbg im Haushalt lebend grofe (Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)

26 % 1 Person 50 m2 21.755,-/ 15.181,- / 10.592,- /15.744,-

100

=700 Median Quartil Dezil Wohnservice
90 (fiktiv)
91 Wohnservice inkl. Wohnbeihilfe

80

70 74
71 69 70

60 63
60 61 60

67

20 50 44 2 5
49
2 g ' 7 2 w0 46 45 48

40

36
30 * 32 St o>
29 29

20 39 39 41 39 39 23

10

Mietkauf Priv neu Priv best  Priv< RW RW KGL Gef neu WGG ausf

Betroffene Haushalte und Verfligbarkeit:

Einige der angefuhrten Mietkategorien sind eher theoretisch, da sie fur einen Wohnungswechsel
kaum verfugbar sind: Es gibt in Salzburg relativ wenig Wohnungen am privaten Mietmarkt, bei
denen die Nettomiete unter dem Richtwert liegt. 10 % der Wohnungswechsel finden im geforder-
ten Mietwohnbau statt, 75 % im privaten Mietwohnmarkt (hauptsachlich ,Priv neu” und ,Priv
best“) In der Stadt Salzburg sind ca. 50 % der Haushalte 1-Personenhaushalte, auch bei den vor-
gemerkten Wohnungssuchenden entfallen 48 % auf Alleinstehende. Es wird angenommen, dass
bei 25 % der Wohnungswechsel alleinlebenden Frauen betroffen sind (Miete und Eigentum).

Interpretation:

Die glinstigsten Wohnungen sind hier die alteren, ausfinanzierten WGG Wohnungen, die auf den
Grundmietzins heruntergestuft wurden (1,8 €/m=2 Stand 2020). In der Miete sind flr alleinlebende
Frauen mit einem Medianeinkommen viele Méglichkeiten leistbar, im unteren Quartil reduziert
sich die Zahl der Méglichkeiten bei denen die Wohnkostenbelastung unter 40 % bleibt und beim
untersten Dezil ist Miete (egal in welcher Form) nur unter der Voraussetzung einer moglichen
Wohnbeihilfe leistbar. Bei den grinen Balken (vorgemerkte Wohnungssuchende) ist die Auswir-
kung einer Wohnbeihilfe dargestellt.

Das Dilemma wird klar, wenn man sich bewusst wird, dass 75 % der Wohnungswechsel im Seg-
ment Priv neu und Priv best stattfinden und in diesen Kategorien (Miete >Richtwert) auch keine
Wohnbeihilfe moglich ist.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :.‘ SI R

Alleinlebende Manner - Eigentum

Anteil in der | Annahme flr Modellrech- Wohnungs- | Eigenmittel / Einkommen p.a.
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Betroffene Haushalte und Verfligbarkeit:

In der Stadt Salzburg sind 46 % der Haushalte 1- Personenhaushalte. So wird angenommen, dass
ca. 25 % der Wohnungswechsel von alleinlebenden Mannern durchgefuhrt werden (Miete und Ei-
gentum).

Interpretation:

Bei den getroffenen Annahmen von 80.000,- € Eigenmitteln fur eine 50 m2 Wohnung ist (trotz
gunstiger Zinsen) die Belastung flr die Rickzahlung eines Finanzierungskredites relativ hoch, so-
dass die Wohnkostenbelastung (Verhaltnis der Wohnkosten zum verfugbaren Nettoeinkommen)
bei fast allen Eigentumskategorien sehr hoch ist. Manner mit einem Medianeinkommen kommen
erst bei einem reduzierten Kaufpreis (Annahme 4.300,- €/m?2) auf eine Belastung unter 40 %, was
als ,noch zumutbar® eingestuft wird. Es mussten also die Preise geringer sein oder deutlich mehr
Eigenmittel vorliegen, um die Wohnkosten zu reduzieren.

Ein ausfinanziertes Eigentum ist jedenfalls kostenglinstig leistbar, ist aber im Falle eines Woh-
nungswechsels nur bei Erbe oder Schenkung realistisch, da sonst immer Finanzierungskosten an-
fallen. Viele altere Personen, die in ausfinanziertem Eigentum wohnen, haben dadurch geringe
Wohnkosten. Eine Anderung der Wohnform (z.B. in eine barrierefreie Mietwohnung) kommt oft
deshalb nicht in Frage, weil dadurch hohere Kosten anfallen wurden. Bei alteren Hausern kdnnen
fallweise auch hdhere Sanierungskosten notwendig werden.

90



Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :.‘ SI R

Alleinlebende Manner - Miete

Anteil in der Annahme fiir Modellrechnung | Wohnungsgréfie Einkommen p.a.
Stadt Sbg im Haushalt lebend (Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)
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Betroffene Haushalte und Verflgbarkeit:

Einige der angefuhrten Mietkategorien sind eher theoretisch, da sie fur einen Wohnungswechsel
kaum verfugbar sind: 75 % der Wechsel finden im privaten Mietwohnmarkt statt (hauptsachlich
»Priv neu“ und ,Priv best”). In der Stadt Salzburg sind ca. 50 % der Haushalte 1-Personenhaus-
halte, auch bei den vorgemerkten Wohnungssuchenden entfallen 48 % auf Alleinstehende. Es wird
angenommen, dass bei 25 % der Wohnungswechsel alleinlebenden Frauen betroffen sind.

Interpretation:

Die gunstigsten Wohnungen sind die alteren, ausfinanzierten WGG Wohnungen, die auf den
Grundmietzins heruntergestuft wurden (1,8 €/m2 Stand 2020). Dazu kommen dann ein Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag und die Betriebskosten. Trotzdem bleiben die Kosten in diesen
Wohnungen sehr gering. In der Miete sind fur alleinlebende Manner mit einem Medianeinkommen
viele Moglichkeiten leistbar, im unteren Quartil reduziert sich die Zahl der Méglichkeiten bei denen
die Wohnkostenbelastung um die 40 % betragt. Bei Mietkauf Wohnungen ist die Miete geringer
als bei geforderten Mietwohnungen, da der geleistete Grundkostenanteil mietmindernd wirkt. Bei
Mannern mit einem Einkommen im untersten Dezil ist Miete (egal in welcher Form) nur unter der
Voraussetzung einer maglichen Wohnbeihilfe leistbar. Bei den grinen Balken (vorgemerkte Woh-
nungssuchende) ist die Auswirkung einer Wohnbeihilfe dargestellt (diese entfallt bei den teureren
privaten Mieten). Die Wohnbeihilfe federt eine héhere Mietbelastung ab (auf ca. 40 %), es kann
sich bei sehr geringem Einkommen aber trotzdem ein echtes Leistbarkeitsproblem einstellen,
wenn das verbleibende Einkommen nicht fur die Lebenshaltungskosten reichen.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :0‘ SI R

Ein-Elternhaushalte - Eigentum

Anteil in der | Annahme flir Modellrechnung | Wohnungs- |Eigenmittel / Einkommen p.a.
Stadt Sbg im Haushalt lebend grofde Finanzierung (Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)
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Betroffene Haushalte und Verfligbarkeit:

In der Stadt Salzburg sind 9 % der Haushalte Ein-Elternhaushalte.

Interpretation:

Bei den getroffenen Annahmen von 80.000,- € Eigenmitteln flr eine 65 m2 Wohnung ist (trotz gunstiger
Zinsen) die Belastung fir die Ruckzahlung eines Finanzierungskredites relativ hoch, sodass die Wohn-
kostenbelastung (Verhaltnis der Wohnkosten zum verfugbaren Nettoeinkommen) bei fast allen Eigen-
tumskategorien sehr hoch ist. Einpersonenhaushalte mit Kindern mit einem Medianeinkommen
kommen erst bei einem reduzierten Kaufpreis (Annahme 4.300,- €/m?2) auf eine Belastung in der Gro-
enordnung von ca. 40 %, was als ,gerade noch zumutbar” eingestuft wird. Es missten also deutlich
mehr Eigenmittel vorliegen, um die Wohnkosten zu reduzieren. Um die Schaffung von Eigentum fir
junge Familien oder Alleinerzieher zu férdern, musst auch ein Angebot an kostenreduzierten Eigen-
tumswohnungen angeboten werden.

Ein ausfinanziertes Eigentum ist jedenfalls kostengunstig leistbar, ist aber im Falle eines Wohnungs-
wechsels nur bei Erbe oder Schenkung realistisch, da sonst immer Finanzierungskosten anfallen. Bei
alteren Hausern kdnnen fallweise auch héhere Sanierungskosten notwendig werden.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :“ SI R

Ein-Elternhaushalte - Miete

Anteil in der Annahme fiir Modellrechnung | Wohnungs- | Einkommen p.a.
Stadt Sbg im Haushalt lebend gréfke (Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)
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Betroffene Haushalte und Verfiigbarkeit:

In der Stadt Salzburg sind 9 % Ein-Elternhaushalte. Bei den gemeldeten Wohnungssuchenden sind
117 Alleinerziehende mit einem Kind und 87 Alleinerziehende mit 2 bis 6 Kindern, das entspricht 8 %
der Antragsteller. Einige der angefUhrten Mietkategorien sind eher theoretisch, da sie fur einen Woh-
nungswechsel kaum verflugbar sind.

Interpretation:

Fur den Ein-Elternhaushalte mit einem Kind und einem Medianeinkommen ist fast jede Mietkategorie
(mit Ausnahme der héher bepreiste privaten Miete) innerhalb der 40 % Schwelle leistbar. Schwieriger
wird es bei niedrigerem Einkommen im Bereich des unteren Quantils, hier wird auch schon ein (theo-
retischer) Richtwertmietzins und eine neue geférderte Mietwohnung zum Problem. Beim untersten De-
zil ist keine Wohnkategorie ohne Wohnbeihilfe leistbar. Bei den grinen Balken (Vorgemerkte beim
Wohnservice) wird die Auswirkungen der Wohnbeihilfe dargestellt. Durch diese soziale Abfederung wer-
den einige Bereiche leistbar, im privaten Mietsektor (Uber dem Richtwert) gibt es keine Mdglichkeit der
Wohnbaubhilfe.

75 % der Wohnungswechsel finden tatsachlich im Segment Priv neu und Priv best statt und in diesen
Kategorien (Miete >Richtwert) ist keine Wohnbeihilfe moglich.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg

Mehrpersonenhaushalt ohne Kinder — Eigentum

2 SIR

Anteil in der | Annahme flr Modellrechnung Wohnungs- [Eigenmittel / Einkommen p.a.
Stadt Sbg im Haushalt lebend grofde Finanzierung (Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)
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Betroffene Haushalte und Verfligbarkeit:

In der Stadt Salzburg leben in 24 % der Haushalte mehrere erwachsene Personen zusammen.

Interpretation:

Die Finanzierung einer neuen Eigentumswohnung im oberen Kostensegment bringt bei den Annahmen

eine unzumutbare Kostenbelastung, bei geringerem Kaufpreis ist eine Finanzierung bis ins untere

Quartil moglich. Bei Einkommen in der H6he des unteren Dezil und des Medians der Vorgemerkten

beim Wohnservice der Stadt waren hohere Eigenmittel erforderlich, um eine Eigentumswohnung von

80m?2 zu finanzieren.

Die Direktzuschusse der Wohnbauférderung helfen bei der Finanzierung, eine weit grofsere Auswirkung

hat aber naturlich die tatsachliche Hohe des Kaufpreises. Ein ausfinanziertes Eigentum ist jedenfalls

kostengunstig leistbar, ist aber im Falle eines Wohnungswechsels nur bei Erbe oder Schenkung realis-

tisch, da sonst immer Finanzierungskosten anfallen. Bei alteren Hausern kénnen fallweise auch ho-

here Sanierungskosten notwendig werden.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :“ SI R

Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder - Miete
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Betroffene Haushalte und Verfligbarkeit:

In der Stadt Salzburg leben in 24 % der Haushalte mehrere erwachsene Personen zusammen. Von den
2.540 Antragen beim Wohnservice der Stadt wurden 281 (11 %) von 2 Personenhaushalten ohne Kin-
der gestellt (davon 51 von jungen Paaren und 123 von Personen Uber 60 Jahren). Bei Wohnungswech-
sel sind es haufig junge Paare, die eine Wohnung suchen, zunehmend auch altere Paare, die, wenn
die Kinder aus dem Haus sind, sich nochmals eine neue Wohnung suchen.

Hier sind dann andere Kriterien wichtig (zentrale Lage, barrierefrei, nicht mehr zu grof...). Vom Einkom-
men gibt es groRe Unterschiede, die jungen Paar liegen meist im unteren Einkommensbereich. Einige
der angeflihrten Mietkategorien sind eher theoretisch, 75 % der Wohnungswechsel finden im privaten
Mietwohnmarkt (hauptsachlich ,Priv neu” und , Priv best”) statt.

Interpretation:

Die Zweipersonen-Haushalte ohne Kinder sind von den statistischen Einkommen im Median besserge-
stellt als andere Haushaltsformen und so ist die Leistbarkeit einer 80 m2 Wohnung in den meisten
Kategorien gegeben. Im Bereich der privaten, freien Miete kommt es bei geringerem Einkommen zu
einer zu hohen Belastung aus den Wohnkosten. Die Wohnbeihilfe in den férderbaren Kategorien ist
hier ein wichtiges Instrument.

Die Belastung wirde weiter steigen, wenn dieses Paar eine grofRere Wohnung als 80 m? sucht, dem-
entsprechend héher wurden die Kosten und damit die monatliche Belastung ausfallen.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :0‘ SI R

Mehrpersonenhaushalt + 1 Kind - Eigentum

Anteil in der | Annahme flir Modellrechnung | Wohnungs- | Eigenmittel / Einkommen p.a.
Stadt Sbg im Haushalt lebend grofde Finanzierung (Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)
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Betroffene Haushalte und Verfiigbarkeit:

In der Stadt Salzburg sind 10 % der Haushalte 2 Erwachsenen mit einem Kind.

Interpretation:

Die Finanzierung einer neuen Eigentumswohnung im oberen Kostensegment bringt bei den Annahmen
eine unzumutbare Kostenbelastung, bei geringerem Kaufpreis ist eine Finanzierung bis ins untere
Quartil moglich. Bei Einkommen in der HOhe des unteren Dezils und des Medians der vorgemerkten
Wohnungssuchenden beim Wohnservice der Stadt waren hdhere Eigenmittel erforderlich, um eine Ei-
gentumswohnung von 80 m2 zu finanzieren.

Die Direktzuschusse der Wohnbauférderung helfen bei der Finanzierung, eine weit groésere Auswirkung
hat aber natlrlich die tatsachliche Hohe des Kaufpreises. Ein ausfinanziertes Eigentum ist jedenfalls
kostengunstig leistbar, ist aber im Falle eines Wohnungswechsels nur bei Erbe oder Schenkung realis-
tisch, da sonst immer Finanzierungskosten anfallen. Bei alteren Hausern kdonnen fallweise auch ho-
here Sanierungskosten notwendig werden.

96



Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :“ SI R

Mehrpersonenhaushalt + 1 Kind - Miete

Anteil in der Annahme fir Modellrechnung | Wohnungs- Einkommen p.a.

Stadt Sbg im Haushalt lebend gréfke (Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)
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Betroffene Haushalte und Verfiigbarkeit:

In der Stadt Salzburg sind 10 % der Haushalte 2 Erwachsenen mit einem Kind. Von den 2.540 Antragen
beim Wohnservice der Stadt wurden 268 (11 %) von 2 Personen mit 1 Kind gestellt

Einige der angeflihrten Mietkategorien sind eher theoretisch, da sie fiir einen Wohnungswechsel kaum
verfugbar sind: 75 % der Wohnungswechsel finden im privaten Mietwohnmarkt (hauptsachlich ,Priv
neu“ und ,Priv best”) statt.

Interpretation:

Unter den getroffenen Annahmen ist die Leistbarkeit einer Mietwohnung fur den 2 Personen Haushalt
mit 1 Kind bei nahezu jeder Wohnkategorie gegeben, lediglich eine teurere private Miete fuhrt bei
geringerem Einkommen (unteres Dezil oder Median Wohnungsservice) zu einer unzumutbaren Wohn-
kostenbelastung. Das Problem besteht darin, dass genau diese Kategorien die haufigsten am Woh-
nungsmarkt sind. Gerade bei dieser Familienform gehen die realen Einkommen sehr weit auseinander,
der Medianwert der vorgemerkten Suchenden in Salzburg liegt unter dem untersten Dezil der Statistik.
Familien mit Kindern und geringem Einkommen tun sich aber besonders schwer bei der Wohnungssu-
che und mussen oft viel kleinere Wohnungen wahlen, als der Familiengréfie entsprechen wirde.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :.‘ SI R

Mehrpersonenhaushalt + 2 Kinder - Eigentum
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Betroffene Haushalte und Verfiigbarkeit:

8 % der Haushalte in der Stadt Salzburg sind 2 Erwachsene mit 2 Kindern.

Interpretation:

Die Finanzierung einer Eigentumswohnung mit 90 m2 unter den angenommenen Bedingungen ist im
oberen Segment auch fur eine Familie mit einem Medianeinkommen nicht leistbar. Bei geringerem
Kaufpreis ist die Leistbarkeit fur das Medianeinkommen gegeben, flr niedrigere Einkommen nicht.
Hier waren hohere Eigenmittel notwendig um diese Wohnung zu finanzieren.

Ein ausfinanziertes Eigentum ist jedenfalls kostenglnstig leistbar, ist aber im Falle eines Wohnungs-
wechsels nur bei Erbe oder Schenkung realistisch, da sonst immer Finanzierungskosten anfallen. Bei
alteren Hausern kdnnen fallweise auch héhere Sanierungskosten notwendig werden.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :.‘ SI R

Mehrpersonenhaushalt + 2 Kinder - Miete

Anteil in der Annahme fiir Modellrechnung | Wohnungs- | Einkommen p.a.
Stadt Sbg im Haushalt lebend grofe (Median / 1. Quartil / 1. Dezil / Median WS)
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Betroffene Haushalte und Verfligbarkeit:

8 % der Haushalte in der Stadt Salzburg sind 2 Erwachsene mit 2 Kindern. Von den 2.540 Antragen
beim Wohnservice der Stadt wurden 251 (10%) von 2 Personen mit 2 Kindern gestellt

Einige der angeflihrten Mietkategorien sind eher theoretisch, da sie fiir einen Wohnungswechsel kaum
verfugbar sind: 75 % der jahrlichen Wohnungswechsel finden im privaten Mietwohnmarkt (hauptsach-
lich ,Priv neu” und , Priv best) statt.

Interpretation:

Unter den getroffenen Annahmen ist die Leistbarkeit einer Mietwohnung fur den 2 Personen Haushalt
mit 2 Kindern bei nahezu jeder Wohnkategorie gegeben, lediglich eine teurere private Miete fuhrt bei
geringerem Einkommen (unteres Dezil oder Median Wohnungsservice) zu einer unzumutbaren Wohn-
kostenbelastung. Das Problem besteht darin, dass genau diese Kategorien die haufigsten am Woh-
nungsmarkt sind und sich ca. 75% der jahrlichen Wohnungswechsel in diesem Segment abspielen.

Eine zu hohe Wohnkostenbelastung bei einer Richtwertmiete kdnnte durch die erweiterte Wohnbeihilfe
beim Fall des Median Wohnungsservice und im geférderten neuen Mietwohnungsbau durch die Wohn-
beihilfe abgefedert werden.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :.‘ SI R

Mehrpersonenhaushalt mit mindestens 3 Kindern - Eigentum
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Betroffene Haushalte und Verfligbarkeit:

3 % der Salzburger Haushalte haben 3 und mehr Kinder, im Bundesland Salzburg sind es im Durch-
schnitt 6,6%. Fur die Modellrechnung wurde der Beispielfall einer Familie mit 4 Kindern ausgewabhilt.

Interpretation:

Die Finanzierung einer Eigentumswohnung von 100 m? unter den angenommenen Bedingungen ist flr
eine Familie mit einem Medianeinkommen bei gunstigerem Kaufpreis meist gerade noch leistbar. Bei
geringerem Einkommen oder bei den teureren Wohnungen ist die Wohnkostenbelastung in jedem Fall
zu hoch. Hier waren héhere Eigenmittel notwendig um diese Wohnung zu finanzieren. GroSe Wohnun-
gen sind bei dem aktuellen Kostenniveau in der Stadt Salzburg nur mit hohen Eigenmitteln leistbar.
Die Tatsache, dass der Anteil an Familien mit 3 und mehr Kindern in der Stadt relativ geringer ist, als
im Bundeslanddurchschnitt, legt die Vermutung nahe, dass es fur Familien mit mehreren Kindern oft
leichter ist, sich eine grofRere Wohnung aufierhalb der Stadt Salzburg zu suchen.

Ein ausfinanziertes Eigentum ist jedenfalls kostenglnstig leistbar, ist aber im Falle eines Wohnungs-
wechsels nur bei Erbe oder Schenkung realistisch, da sonst immer Finanzierungskosten anfallen. Bei
alteren Hausern kénnen fallweise auch héhere Sanierungskosten notwendig werden.
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Wohnkostenbelastung in %

Analyse der Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg :.‘ SI R

Mehrpersonenhaushalt mit mindestens 3 Kindern - Miete
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Betroffene Haushalte und Verfiigbarkeit:

3 % der Salzburger Haushalte haben 3 und mehr Kinder, Von den 2.540 Antragen beim Wohnservice
der Stadt wurden 242 (10 %) von 2 Personen mit 3 und mehr Kindern gestellt (160 mit 3 Kindern, 54
mit 4 Kindern, 18 mit 5 Kindern und 10 mit bis zu 9 Kindern). Einige der angefiihrten Mietkategorien
sind eher theoretisch, da sie fir einen Wohnungswechsel kaum verflgbar sind, 75 % der jahrlichen
Wohnungswechsel finden im privaten Mietwohnmarkt (hauptsachlich ,Priv neu” und ,Priv best”) statt.

Interpretation:

Die Leistbarkeit einer 100 m2 Wohnung fur die 6-kdpfige Familie ist bei einem Medianeinkommen
gegeben. Bei geringerem Einkommen werden zuerst wieder die Kategorien der privaten Miete ein Prob-
lem. Im Bereich der Richtwertmiete oder darunter, sowie im geforderten Mietwohnbau kann eine zu
hohe Belastung durch Wohnbeihilfe abgefedert werden. Ausfinanzierten WGG Wohnungen sind am
glnstigsten, aber meist nicht verfligbar. Fir Familien mit vielen Kinder sind bei geringem Einkommen
auch 40 % Wohnkostenbelastung oft zu hoch, um die anderen notwendigen Lebenshaltungskosten zu
decken. Daruber hinaus gibt es nicht viele Wohnungen (speziell im geférderten Mietwohnbau), die fur
kinderreiche Familien grofd genug sind, meist werden Wohnungen bis max. 95 m2 errichtet. Werden
die Wohnungen real grofler, werden sie auch teurer und einkommensschwachere Familien kénnen es
sich nicht leisten. Speziell die hGheren Betriebskosten werden zum Problem, da diese auch nicht wohn-
beihilfenfahig sind. Ein weiteres Problem dieser Grof3familien ist auch die Personenanzahl. Am freien
Markt bekommt eine GrofRfamilie mit vielen Kindern genau aus diesem Grund die Wohnung nicht.
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Sonderauswertung (Abbildungen 32 und 33) fir die angemeldeten Wohnungssuchenden beim Wohnservice Salzburg (Medianwerte)

Abbildung 32: Ubersichtsdarstellung der Mindestwohnkostenbelastung der verschiedenen Haushaltsformen fiir die verschiedenen Wohnkategorien beim Medianeinkommen der beim
Wohnservice vorgemerkten Wohnungssuchenden, Bearbeitung SIR

Mindestwohnkostenbelastung in %

EW frei EW frei EW gef EW gef EW ausf Mietkau MW Priv. MW Priv MW Priv MW RW MW MW Gef MW

neu bes neu red f neu best <RW KGL neu WGG

ausf
Mehrpersonenhaushalte 1 Kind 87 51 58 43 18 31 53 47 36 38 30 34 25
®m Mehrpersonenhaushalte 2 Kinder 96 58 66 54 20 33 58 52 39 41 33 37 28
m Mehrpersonenhaushalte mind. 3 Kinder 97 59 66 54 20 34 59 52 40 42 34 38 28
Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder=2P 111 67 76 62 23 39 67 60 46 48 39 44 33
m Alleinlebende 1 Person tber 60 104 60 69 55 23 39 66 59 46 48 39 43 31
Alleinlebende 1 Person alle 107 62 71 57 23 40 69 61 47 50 40 45 32
m Einelternhaushalte (1E+ 1Ki) 118 70 80 65 25 42 72 64 49 52 42 47 35

. Alle Tabellenwerte von 0%-100%
Wohnkategorie B

Hinweis: Die gemeldeten Suchenden werden als reprasentativ fiir Salzburg gesehen und alle Félle durchgerechnet. Uber das Wohnservice werden nur
gewisse Kategorien Mietwohnungen vergeben, da aber nicht alle Gemeldeten zum Zug kommen, sollen auch die Alternativen aufgezeigt werden.



Abbildung 33: Ubersichtsdarstellung der Mindestwohnkostenbelastung der verschiedenen Haushaltsformen fiir die verschiedenen Wohnkategorien beim Medianeinkommen der beim
Wohnservice vorgemerkten Wohnungssuchenden, Bearbeitung SIR

Mindestwohnkostenbelastung in %

.’

EW frei EW frei EW gef EW gef EW ausf Mietkau MW Priv. MW Priv MW Priv. MW RW MW KGL MW Gef MW

neu bes neu red f neu best <RW neu WGG

ausf
Mehrpersonenhaushalte 1 Kind 87 51 58 43 18 31 53 47 35 35 30 34 25
®m Mehrpersonenhaushalte 2 Kinder 96 58 66 54 20 33 58 52 34 35 33 34 28
® Mehrpersonenhaushalte mind. 3 Kinder 97 59 66 54 20 25 59 52 31 35 23 23 23
Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder=2P 111 67 76 62 23 39 67 60 43 43 39 43 33
m Alleinlebende 1 Person tiber 60 104 60 69 55 23 39 66 59 39 39 37 39 31
Alleinlebende 1 Person alle 107 62 71 57 23 39 69 61 39 41 39 39 32
m Ein-Elternhaushalte (1E+ 1Ki) 118 70 80 65 25 31 72 64 38 40 31 31 31

. %- %
Wohnkategorle Alle Tabellenwerte von 0%-100%

Hinweis: Bei der Gegenlberstellung der Abbildungen 32und 33 wird die Auswirkung der Wohnbeihilfe in den férderbaren Mietkategorien
sichtbar. Bei geringerem Einkommen und als soziale Absicherung ist die Wohnbeihilfe ein unverzichtbares Element fur leistbaren Wohnbau.
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5) Ergebnisse

STADT SALZBURG IM VERGLEICH

Die Wohnkostenbelastungen im dsterreichischen Durchschnitt sind fur alle Haushaltseinkom-

men unter der kritischen 40% Schwelle. Darin enthalten sind neben den teuren Ballungsrau-
men aber auch sehr gunstige landliche Regionen (Waldviertel, Sudburgenland, etc.). Der
Durchschnitt der groeren Landeshauptstadte ohne Wien (Graz, Linz, Salzburg, Innsbruck,
Klagenfurt) zeigt bereits starkere Belastungen und bei der expliziten Betrachtung der Stadt
Salzburg bestatigen sich vergleichsweise hohe Wohnkostenbelastungen. Es zeigt sich, dass
bereits Teile der Mittelschicht (2. Quartil) Gberproportional belastet sind und flir das unterste
Einkommensviertel die Wohnkosten in der Stadt Salzburg nicht leistbar sind. Fur genaue Aus-

sagen ist eine genaue Betrachtung der Wohnkategorien und der Haushaltsformen notwendig.

Stadt Salzburg im Vergleich
70
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Wohnkostenbelastung in Prozent

Osterreich Landeshauptstadte > 100.000 EW Stadt Salzburg
W Median Quartil Dezil

Abbildung 34: Wohnkostenbelastungen in Osterreich im Vergleich: Daten fiir Osterreich und die sterreichischen Landes-
hauptstadte Statistik Austria Mikrozensus 2018; Daten Stadt Salzburg auf Basis der Modellrechnungen (gewichteter Durch-
schnitt aus den Kategorien Miete frei, Miete geforderte, Eigentum frei, Eigentum geférdert, Eigentum ausfinanziert.); SIR

Osterreich Landeshauptstadte Stadt Salzburg
Hausr?abltesrgi:fc'f;]en?:r: bis zu 16% bis zu 21% bis zu 31%
untere Hélfte der 0 0 0 0 0 0
Mittelschicht (= 2. Quartil 16%-26% -3t L% - adh
HH_EinkO;’;Eg;e(i\i'egS;iﬁ; 26% - 40% 31% - 45% 44% - 65%
[)
HH_Einkzmﬁqrzze[‘:ioée‘iﬁ; iber 40% dber 45% ber 65%

Tabelle 14: Anteil der Wohnkosten in Prozent des Haushaltseinkommens, Stadt Salzburg im Vergleich; SIR
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ZUSAMMENSETZUNG WOHNKATEGORIEN STADT SALZBURG

Die Wohnkategorien Miete und Eigentum STRUKTUR IM BESTAND
sind im Bestand (ca. 75.000 Hauptwohn- 75000 WOHNUNGEN

sitze) relativ ausgeglichen vorhanden. In  private Miete 26,5%

den ca. 43% des selbstgenutzten Eigen-

Eigentum

tums und in den ca. 23% der geférderten 43%
Mietwohnungen (inkl. Mietkauf- und Miete

Neubau
kommunaler Wohnungen) leben viele o0,5%
Salzburger*innen zu grofdteils gunstigen
Konditionen. Das trifft vor allem dann zu,

Neubau 0,5%

wenn die Finanzierungen bereits abge- Eigentum

schlossen sind (auch bei geférderten Mietwohnungen), da keine laufenden Kreditzahlungen
mehr zu leisten sind. Die genauen Anteile der ausfinanzierten Wohnungen in den einzelnen
Wohnkategorien kann nicht eruiert werden. Rund ein Viertel wohnt in privater bzw. freier Miete
bei freier Preisbildung (Mietrechtsgesetz Teilanwendung). Glnstige Richtwert- und Altvertrage
(Mietrechtsgesetz Vollanwendung) spielen in der Stadt Salzburg praktisch keine Rolle (unter

2 % vom Gesamtbestand).

Probleme ergeben sich in erster Linie fur
STRUKTUR BEI NEUBEZUG

10.000 WOHNUNGEN (JAHRLICH) jene 10.000 Menschen, die jahrlich neu
Eigentum 14%

in die Stadt kommen oder fir jene
Neubau 1%

Eigentum 12.000, die innerhalb des Stadtgebiets
ubersiedeln. Jahrlich werden etwa

10.000 Wohnungen neu bezogen. Die zu-

Neubau 2%  ziehenden bzw. umziehenden Personen-

Miete
finden fast ausschliefilich Wohnungen in

den teuersten Wohnkategorien und zwar

private

Viete 75% am freien Miet- (ca. 75%) und Eigentums-

markt (ca. 14 %).

Fur die 14% der Wohnungen im Eigentum kann der Anteil der selbstgenutzten Einheiten nicht
definiert werden. Moglicherweise kommt ein Teil davon ebenfalls auf den privaten/freien Miet-
markt. Der Zugang zu gunstigeren Wohnungen erfolgt demnach ausschlieflich tber die
Vergabe durch das stadtische Wohnservice und die gemeinnltzigen Bautrager und macht ma-

ximal 10% des jahrlichen Angebots aus.
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Die gunstigsten Wohnkategorien (ausfinanziertes Eigentum, ausfinanzierte geforderte Miete,
Richtwert, Altvertrage) spielen im jahrlichen Angebot bzw. bei den Neubezlgen quasi keine
Rolle, weil sie nicht vorhanden sind. Dies ist eines der zentralen Probleme der Salzburger

Wohnraumversorgung.

STADT SALZBURG WOHNKATEGORIEN IM VERGLEICH

Beim Vergleich der Wohnkategorien bezogen auf die Wohnkostenbelastung wird die wichtige

Rolle der geforderten Mietwohnungen deutlich. Sie bilden die einzige Kategorie, in der Wohnen
auch fur die unteren Einkommensschichten leistbar ist. Bei Bertcksichtigung der Wohnbeihilfe
konnen auch die untersten 10% der Einkommensschichten zu vertretbaren Konditionen wohn-
versorgt werden. Es gibt ca. 19.000 dieser Wohnungen im Bestand und jahrlich werden ca.
1.000 geforderte Wohnungen vergeben (ca. 2/3 bestehende Wohnungen und 1/3 Neubau-

wohnungen). Die Wohnzufriedenheit ist hoch und die Fluktuation deshalb gering.

Bei den frei am Markt vermieteten Wohnungen sind Wohnungswechsel viel haufiger. Bei ca.
1/3 der 20.000 Wohnungen dieser Kategorie findet jahrlich ein Mieter*innenwechsel statt.
Neue Mietvertrage werden meist an das aktuelle Marktniveau angepasst und mit kurzen Be-
fristungen abgeschlossen. Sehr hohe Durchschnittsmieten von aktuell ca. 14,70/m?2 netto

und bereits Wohnkostenuberbelastungen fur Teile der Mittelschicht sind die Folge.

Stadt Salzburg: Vergleich Miete / Eigentum
(mit und ohne Forderung)
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Miete frei Eigentum frei Miete gefordert Eigentum gef./ausf.
~20.000 HH Bestand ?? HH Bestand ~17.000 HH Bestand ?? HH Bestand
~7.500 HH/a ~1.500 HH/a ~1.000 HH/a ~100 HH/a

B Median Quartil Dezil

Abbildung 35: Vergleich der Wohnkategorien Miete und Eigentum auf Basis der Modellrechnungen, bzw. Angaben zu verfig-
baren Wohneinheiten im Bestand (=HH Bestand) und den jahrlich verfligbaren Wohnungen (=HH/a) in den jeweiligen Kate-
gorien. In der Kategorie Eigentum gefordert sind auch die bereits ausfinanzierten Wohneinheiten im Eigentum enthalten. Die
genaue Aufteilung im Wohnungsbestand ist unbekannt; SIR
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Miete Eigentum Miete Eigentum

frei frei gefordert gefordert

Hausr?abl’g:ir?l?(itqen?:r: bis zu 38% bis zu 52% bis zu 25% bis zu 39%

Vi ttelscrﬂg:]?r(igagi\ftﬁ; 38% - 55% 52% - 73% 25% - 36% 39% - 57%

HH—EinkonL:rr]\::;e(i\gegSLStﬁ; 55% - 81% 73% - 108% 36% - 53% 57% - 83%
0

HH_Eink‘;rr‘rfﬁ:Ee?:ioé’e‘iﬁ; iber 81% iber 108% iber 53% iber 83%

Tabelle 15: Anteil der Wohnkosten in Prozent des Haushaltseinkommens, Miete/Eigentum mit und ohne Férderung; SIR

Die Schaffung von Wohneigentum ist in der Stadt Salzburg selbst flr die obere Halfte der Ein-
kommen nur eingeschrankt moglich. Fur eine 75 m2 Wohnung sind mindestens
€ 150.000,- bis € 200.000,- Eigenmittel notwendig. Geforderte Eigentumswohnungen sind
dafur bereits fur Teile der Mittelschicht leistbar, wobei hier der Zuschuss der Wohnbauforde-
rung weniger Einfluss hat als die gedeckelten Verkaufspreise. Diese Deckelungen werden in
erster Linie Uber Raumordnungsvertrage geregelt und hangen nicht zwangslaufig mit der
Wohnbauférderung zusammen. Die Deckelung der Preise liegt entsprechend im Handlungs-
spielraum der Stadt Salzburg und stellt einen aufierst geeigneten Ansatzpunkt zur Schaffung

von bezahlbarem Eigentum dar, das ohne Erbe oder Schenkung finanziell erreichbar ist.

STADT SALZBURG HAUSHALTSFORMEN IM VERGLEICH

Beim Vergleich der Haushaltsformen bezogen auf die Wohnkostenbelastung bestatigt sich,
dass kleinere Haushalte viel starker belastet sind als grofere. Dies kommt einerseits durch
die niedrigeren Haushaltseinkommen und andererseits durch den verhaltnismaiig héheren
Wohnflachenbedarf pro Kopf. Die Halfte aller Haushalte in der Stadt Salzburg sind Einperso-
nenhaushalte. Hier kommt es zu WohnkostenUberbelastungen von tber 50% des Haushalts-

einkommens bis weit in die Mittelschicht (2. Quartil).

Bei den grofReren Haushaltsformen sind speziell die mit einem oder zwei Kindern weniger mit
Problemen bei den Wohnkosten konfrontiert. In der Statistik sind fur diese Formen ,hohe*
Einkommen hinterlegt. Einerseits, weil sehr oft beide Elternteile berufstatig sind und anderer-
seits, weil Transferleistungen einberechnet werden (Kapiteln 1.3. Methodologie und 3.3.
Haushalte). Die Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder stechen in diesem Vergleich heraus, da

sie schwierig einzuordnen sind.

Darin enthalten ist ein breites Spektrum an Haushaltskonstellationen von Wohngemeinschaf-

ten, Uber Eltern mit erwachsenen Kindern bis hin zu wachsenden Familien.
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Vergleich der Haushaltsformen
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Abbildung 36: Vergleich der Haushaltsformen auf Basis der Modellrechnungen (gewichteter Durchschnitt aus den Kategorien
Miete frei, Miete geférderte, Eigentum frei, Eigentum gefordert, Eigentum ausfinanziert); SIR

Mehrp. HH | Mehrp. HH | Mehrp. HH | Mehrp. HH Ein- All.leb All.leb
ohne Ki. 1 Kind 2 Kinder >2 Kinder | Eltern HH Manner Frauen
obere Halfte der bis zu bis zu bis zu bis zu bis zu bis zu bis zu
Haushaltseinkommen 25% 24% 27% 29% 36% 35% 38%
untere Halfte der Mit- 25% - 24%-33% | 27 - 35% 29% - 36%-52% | 35%-52% | 38% - 54%
telschicht (2. Quartil) 36% 38%
unteres Viertel der 36% - 33%-40% | 35% - 45% 38% - 52%-68% | 52% - 86% | 55% - 78%
Haushaltseinkommen 55% 60%
untersten 10% der | Uber 55% | Uber 40% | Uber 45% | Uber 60% Uber Uber 86% | uber 78%
Haushaltseinkommen 68%

Tabelle 16: Anteil der Wohnkosten in Prozent des Haushaltseinkommens, Miete/Eigentum mit und ohne Forderung; SIR

Ein moglicher Schluss aus der Betrachtung auf Basis der Haushaltsformen ist, dass der Woh-
nungsmarkt bzw. die angebotenen Wohnungstypen auf traditionellen Familienmodellen basie-
ren und flr diese, entsprechende Angebote verfugbar sind. Diese ,Familienwohnformen*
einfach nur in kleinerer Ausgabe zu produzieren ist flir grof3e Teile der Einpersonenhaushalte
nicht leistbar. Fir die mittlerweile weitaus vielfaltigeren Lebensformen sind auch neue Wohn-

modelle und Wohnformen notwendig um leistbares Wohnen zu ermdglichen (WGs etc.)
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FUR WEN IST WAS LEISTBAR

Miete: Die Netto-Kaltmiete darf max. folgenden Betrag haben, damit eine Person / Familie

unter den zugrunde gelegten Voraussetzungen die Wohnung mieten kann und die daraus re-
sultierend Wohnkosten max. 40% des Haushaltseinkommens betragen. Die Miete ist netto pro
m2 Wohnnutzflache angenommen, dazu kommen € 50,- fur einen PKW Stellplatz +
1,- €/m2 UST + € 3,- Betriebskosten und Instandhaltung. Eine ev. Wohnbeihilfe wurde nicht

berucksichtigt, da diese nicht in allen Mietformen moglich ist.

Eigentum: FUr den Kauf einer Eigentumswohnung darf der Kaufpreis max. folgenden Betrag
haben, damit eine Person / Familie unter den zugrunde gelegten Voraussetzungen die Woh-
nung kaufen kann und die daraus resultierenden Wohnkosten max. 40% betragen. Der Kauf-
preis ist netto /m2 Wohnnutzflache angenommen, dazu kommen € 15.000,- fir einen PKW
Abstellplatz und 7% Nebenkosten (beim Kauf direkt vom Bautrager). Die Kreditfinanzierung ist
auf 25 Jahre mit einem Zinssatz von 1,5% ausgelegt. Der Zuschuss der Wohnbauférderung

fir Kaufforderung (mit 40 Okopunkten) ist beriicksichtigt.

. . untere Halfte der Mittelschicht | unteres Viertel der Ein- untere 10% der Einkom-
An- | \won. | Eigenmit (2. Quartil) kommen (1. Quartil) men (1. Dezil)
Haushalts- teil nungs- tel (nur Max Max Max Max
form in grége flr Kauf- Max. mégl. Max. mogl. mé gl. mé gl. mé gl. mé gl.
Sbeg preise) Mieten Kaufpreise Mieten | Kaufpreis Miete Kaufpreis
Alleinlebende von 5,12 von 3.185,-
Frauen 26% | 50 m2 | 80.000,- bis 9,50 bis 4.200 - 5,12 3.185,- 2,05 2.470,-
Alleinlebende von 5,65 von 3.310,-
Manner 20% | 50 m2 | 80.000,- bis 11,00 bis 4.525.- 5,65 3.310,- 1,44 2.325
Ein-Eltern- von 6,00 von 3.140,-
haushalte 9% | 65 m2 | 80.000,- bis 10,43 bis 4.170 - 6,02 3.140,- 3,33 2.510,-
Mehrp.HH von 10,80 von 4.150,-
ohne Kinder | 24% | 80 m2 | 100.000,- | bis 17,76 bis 5.290,- 10,80 4.150,- 5,53 2.930,-
Mehrp.HH ab 12,12 von 4.500,-
mit 1 Kind 10% | 80 m2 | 100.000,- | pis 18,15 bis 5.380,- 12,12 4.500,- 8,17 3.360,-
Mehrp.HH ab 11,37 von 4.115,-
mit 2 Kindern | 8% | 90m2 | 100.000,- | pis 16,36 bis 5.110,- 11,37 4.115,- 7,64 3.245,-
Mehrp.HH 100 ab 9,80 von 3,875,-
>2 Kinder 3% m2 120.000,- | pis 14,25 bis 4.810,- 9,80 3.875,- 4,64 2.670,-
Preise am freien Markt leistbar (Miete 14,70 €/m2, Eigentum 5.000,- €/m?2)
Preise im geforderten Wohnbau leistbar (Miete 6,76 €/m?2, Eigentum 4.300,- €/m2)
Angebote in diesen Preislagen praktisch nicht vorhanden

Tabelle 17: Maximal leistbare Miet- und Eigentumspreise (von- bis) fir die verschiedenen Haushaltsformen, SIR

Hinweis: Die max. leistbaren Mieten und Kaufpreise in Tabelle 17 sind fur die ,untere Halfte
der Mittelschicht“ (2. Quartil) in Bereichen (von, bis) dargestellt, da sie auf die Einkommens-
bereiche zwischen den jeweiligen Quartilswerten (siehe Anwendung in den Modellrechnungen
im Kapitel 4) verweisen. Wenn die aktuellen Wohnpreise in diese Bereiche fallen, ist die Woh-
nung tendenziell leistbar (differenziert nach frei finanziert leistbar bzw. geférdert leistbar. Im
1. Quartil und im 1. Dezil sind jeweils Kosten von 0.- bis zum angegebenen Betrag leistbar.
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Die grofReren Haushaltsformen mit mehr als einer Person in der unteren Halfte der Mittel-
schicht (2. Quartil) kdnnen sich die aktuellen Durchschnittsmieten in der Stadt Salzburg und
auch die gunstigeren Kaufpreise am freien Markt grundsatzlich leisten. Fur die kleineren Haus-
halte sind nur noch sehr gunstige Marktmieten von unter 11,- €/m? bzw. Kaufpreise, wie sie
durch gedeckelte Verkaufspreise im Rahmen des geforderten Wohnbaus erzielt werden, leist-

bar. Freie Marktmieten mit aktuellen Preisen sind nicht leistbar.

Fur das unterste Viertel der Haushaltseinkommen bestatigt sich, dass fast ausschlieSlich der
gefdrderte Mietwohnbau leistbar ist. Wobei die Spanne von 5,12 €/m=2 bei den alleinlebenden
Frauen bis zu 11,38 €/m2 bei den Mehrpersonenhaushalten mit 2 Kindern reicht. Die Schaf-
fung von Eigentum ist fUr diese Einkommen nur mit hoheren Eigenmitteln als in der Tabelle
angegeben moglich oder von vornherein bei niedrigeren Preisen. Die untersten 10 % der Haus-
haltseinkommen konnen nur im geforderten Wohnbau und meist auch nur bei Bezug einer
Wohnbeihilfe leistbar wohnen, wobei sich fiir viele trotzdem eine Uberbelastung von mehr als

40% des Haushaltseinkommens fur Wohnen ergibt. Hier besteht ein Handlungsbedarf.

EINFLUSSFAKTOREN AUF DIE WOHNKOSTEN

Die Diskussion um leistbares Wohnen wird sehr oft auf die Bestandteile der Wohnkosten re-
duziert. Wohnen ist teuer wegen:

e der hohen Bodenpreise (ca. 1.000,- €/m?2)
e der hohen Errichtungskosten (ca. 2.700,- €/m?2)
e der Gewinnerwartungen der gewerblichen Bautrager, Investoren und privaten Anleger

Aber auch weitere Faktoren, die mit Angebot und Nachfrage zusammenhangen, haben starken

Einfluss auf die Wohnkosten:

e das stadtische Wachstum - Zugang an Hauptwohnsitzen ca. 1-2 %/Jahr

e der hohe Anteil an Wohnungen, die nicht als Hauptwohnsitz (ca. 15%) genutzt werden
(z.B. Arbeitspendlern, Student*innen oder Zweitwohnsitze)

o die ineffiziente Flachennutzung durch den Anteil an Einpersonenhaushalten (ca. 50 %)

e der damit einhergehende hohe Wohnflachenbedarf pro Kopf (ca. 45 m2/Person)

e zunehmende Befristungen bei Neuvermietungen (meistens 3 Jahre) und Anpassung
der Mietpreise nach Ablauf der Befristung auf das aktuelle Marktniveau

e das Fehlen von Méglichkeiten der Mietendeckelung bei neu vermieteten Wohnungen
mit einem Baujahr alter als 1945 (freie Preisbildung maglich, fuhrt zu hohen Mieten)
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Dazu kommen noch Schwierigkeiten in Punkto Verflgbarkeit und Verteilung. Die ginstigsten
Wohnkategorien sind zwar vorhanden, aber fur die aktuell Wohnungssuchenden nicht ausrei-
chend verflgbar. Ferner kann nicht garantiert werden, dass Haushalte mit den niedrigsten

Einkommen auch in den glnstigsten Wohnungen wohnen.

Im Rahmen der Studie wurde die Leistbarkeit von Wohnraum in der Stadt Salzburg ausfihrlich
analysiert. Diese Analyse dient als Grundlagen fir weitere wohnbaupolitische Uberlegungen.

AnknUpfungspunkte daflr bietet die folgende Auflistung von Diskussionsgrundlagen.

Fur einige Punkte ist eine weitere Ausarbeitung sachlich sinnvoller Losungen notwendig und
flr andere Punkte steht das Aushandeln eines politisch-gesellschaftlichen Konsenses im Vor-
dergrund. Diese Auflistung hat nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und dient Basis fur wei-

tere Entwicklungsschritte einer zukunftsorientierten Wohnbaupolitik.

Organisatorisch und strategisch

» Das Wohnleitbild der Stadt und die Schlagworte im Parteieniibereinkommen geben
grobe Orientierungen. Interne Regelungen zur Wohnungsvergabe und zum Einsatz lie-
genschaftspolitischer Instrumente erfassen bereits wichtige Teilprobleme im Wohn-
bau. Zentrale Grundlage fur die kinftige Entwicklung bildet das neue REK. In diesem
Zusammenhang empfiehlt sich neben den fachlichen Grundlagen auch die Einigung
auf grundsatzliche Auslegungen der Wohnbaustrategie, zum Beispiel durch die Neuauf-
lage des Wohnleitbilds.

» Auf Basis der Auswertungen wird ersichtlich, dass eine sehr differenzierte Betrachtung
des Wohnungsmarkts notwendig ist, um Schllsse daraus ziehen zu kbnnen. Allein die
Diskussion Uber das Neubauvolumen und die Anteile an geférderten Wohnungen rei-
chen nicht aus. Ein Wohnleitbild kbnnte auch Punkte zur strategischen Herangehens-

weise beinhalten.

» FUr die strategische Herangehensweise und zur Schaffung von Grundlagen einer star-
ken Wohnbaupolitik werden auch in vergleichbar groflen Stadten dezidierte Zustandig-

keiten und personelle Ressourcen flir Wohnbau in der Verwaltung definiert. Wohnbau
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ist ein Thema, das mehrere Ressorts und Abteilungen betrifft. Ein gutes Beispiel sind

die Wohnraumbeauftragten der Stadt Tubingen.

» Die Frage ob Miete oder Eigentum in der Wohnbaupolitik zu bevorzugen ist, lasst sich
nicht schnell beantworten. Fur beide Formen kénnen Losungen entwickelt werden. Ge-
forderter Mietwohnbau ist fur die unteren bis mittleren Einkommensschichten von es-
senzieller Bedeutung. Zur Eigentumsbildung sollten aber Optionen fur moglichst viele

Einkommensschichten geschaffen werden, das auch ohne Erbe leistbar bleiben muss.

» Die Selbstnutzung des Wohneigentums ist eine Grundvoraussetzung bei Eigentum.
Leerstand sowie rdumliche oder zeitliche Unternutzung sowie zweckwidrige Nutzungen

wie AirBnb-Vermietungen sind nach Maoglichkeit stark zu verringern.

» Wichtiges Ziel muss sein, dass hochwertiger Wohnraum in der Stadt auch als solcher
genutzt wird. Dazu gibt es viele Ansatze wie Nutzungsgebote oder Leerstandsabgaben.
Aber auch Anreizsysteme wie Information, Wohnungstauschborsen, etc. konnen Ef-

fekte bringen. Die Stadt Minchen arbeitet sehr engagiert an diesem Thema.

» Aktive Bodenpolitik und die konsequente Nutzung der Moéglichkeiten im Rahmen von
Raumordnungsvertragen sind die wichtigsten Stellschrauben fir die Kommunen. Die
Ubergreifende Betrachtung von einzelnen Bauvorhaben und Quartiersbezogene Pla-

nungsansatze sind dabei zu berlcksichtigen.

» Die Trennung Wohnen und Gewerbe ist in vielen Bereichen nicht mehr zeitgemaf. So-
wohl bei der Neuentwicklung von Projekten als auch in der Nachverdichtung sollen

sinnvolle Mischnutzungskonzepte angestrebt und forciert werden.

Rahmenbedingungen

» Ein Grof3teil der wohnbaurelevanten Rahmenbedingungen (Wohnrecht, Raumordnung,
Wohnbauférderung, etc.) liegt aufRerhalb des hoheitlichen Handlungsspielraums der
Kommunen. Daher ist die Definition von Anforderungen an Rahmenbedingungen zent-

rale Aufgabe der kommunalen Wohnbaupolitik.

» Beispiele fur Anknupfungsmaoglichkeiten um zu definieren, was die Stadt bzw. Stadte

generell ,brauchen” auf verschiedenen Ebenen:

* EU-Netzwerke, Plattformen und Projekte (Urbact, Housing Europe, Hori-

zon 2020 und andere Programme, Projekte der EU-Strukturfonds)
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Miete

+ laufende Prozesse des Bundes zur Uberarbeitung des Wohnrechts (z.B.

Forum Wohnbaupolitik, Wohnrechtskonvent, etc.)

« fachliche Arbeitsgruppen mit dem Land Salzburg etwa zum Raumord-

nungsgesetz, Wohnbauférderungsgesetz, etc.

* die enge Kooperation mit Umlandgemeinden im Sinne der regionalen

Entwicklung (Regionalverbande konnen eine wichtige Rolle spielen)

Der Mietmarkt ist fur Stadte sehr wesentlich. Der Anteil an Mietwohnungen ist in Salz-
burg im Vergleich zu anderen Stadten niedrig. Leistbares Wohnen ist fiir mindestens
ein Viertel der Stadtbevoélkerung ausschlieflich im geférderten Mietwohnbau méglich.
Allerdings fallen jahrlich nur maximal 10% der neubezogenen Wohnungen (8% Be-
stand, 2% Neubau) in diese Kategorie. Es gibt also weit weniger geforderte Mietwoh-
nungen als notwendig waren, um die Stadtbevdlkerung mit leistbaren Wohnraum zu

versorgen.

Die Wohnbeihilfe als regulierendes Instrument in der geférderten Miete und im preis-
reduziertem privaten Mietsektor (hier jedoch aktuell kaum relevant, weil es kaum guns-
tigen Wohnungen gibt) ist fur viele Haushalte erforderlich um sich Wohnen leisten zu
kdnnen oder um Notfallsituationen abzufedern und nicht gleich die Wohnung aufgeben

zu mussen - dieses Instrument sollte unbedingt beibehalten und ausgebaut werden.

Allein die Errichtung von geforderten Wohnbau reicht nicht aus um ausreichend leist-
bare Wohnungen zur Verfigung zu stellen. Fir den freien Mietmarkt muss daher eine
Novellierung des Wohnrechts umgesetzt werden, um die Rahmenbedingungen fur leist-
bares Wohnens zu schaffen. Die Regelungen im Wohnrecht gehen zu wenig auf die
Gegebenheiten in den Landeshauptstadten ein und so findet z.B. der Richtwertmiet-

zins, der in Wien gute Dienste leistet, in Salzburg praktisch keine Anwendung.

Die Stadt Salzburg sollte eine Position fiir notwendige Anderungen im Wohnrecht erar-
beiten, bzw. erarbeiten lassen, um der Uberhitzten Situation am freien Mietmarkt ent-
gegen wirken zu koénnen (z.B. durch die Forderung der Ausweitung der rechtlich

moglichen Anwendung des Richtwertmietzinses auf Wohnungen alter als 1945).

AuRerdem sollten moglichst alle Wohnungen, bei denen die Stadt steuernd eingreifen

kann, fUr das geférderte Wohnen zur Verfigung gestellt werden, um so einerseits den
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Bestand nachhaltig zu verandern und auf den allgemeinen Mietenspiegel Einfluss neh-

men zu konnen, andererseits um den Bedarfan leistbarem Wohnen decken zu kdnnen.

» Fur Kommunen besteht am freien Miet- und Eigentumsmarkt auch die Moéglichkeit als
Zwischenhandlerin aufzutreten, und Wohnungen selbst zu mieten bzw. zu kaufen um
dadurch Preisregulierend zu wirken. Die Stadt Innsbruck geht hier aktuell mutig mit

einem neuen Modell voraus.

Mietkauf

» Mietkauf Wohnungen sind in Punkto Leistbarkeit wahrend der Mietdauer mit den ge-
forderten Mietwohnungen quasi gleichzusetzen. Diese Wohnform empfiehlt sich als
leistbarer Einstieg ins Eigentum. Wobei hier im Rahmen der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung Uber Raumordnungsvertrage entsprechende Regelungen zum

hdchstzulassigen Verkaufspreis von der Kommune zu treffen sind.

Eigentum

» Auch die Schaffung von leistbarem Eigentum ist zentraler Bestandteil einer ausgewo-
genen Wohnbaupolitik. Entscheidend hierbei ist, dass Eigentimer*innen den Wohn-
raum selbst nutzen. Wohnungen als Anlageobjekte die leer stehen oder aber auch jene
die am freien Markt gewinnbringend vermietet werden verursachen enormen Druck am

Wohnungsmarkt, sowohl was Kaufpreise als auch die MiethGhen angeht.

» In der Sparte des geférderten Eigentums werden die im Vergleich zum freien Markt
gunstigeren Verkaufspreise in erster Linie Uber die Deckelung der Grundstucks- und
Baukosten herbeigeflihrt. Die Hohe der Wohnbauférderung hat hier einen weit geringe-
ren Einfluss als allgemein vermutet. Positiv ist, dass Uber das Wohnbauférderungsge-
setz die Grundung eines Hauptwohnsitzes bedingt wird. Um dies langfristig zu sichern
und zu verhindern, dass die Wohnungen gleich wieder mit hohen Gewinnen verkauft
werden, sind entsprechende Regelungen in den Raumordnungsvertragen im Rahmen

der Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung zu treffen.

» Die positiven Effekte des geforderten Eigentumswohnbaus kénnen also auch aufier-
halb des gemeinnitzigen Wohnbaus mit Hilfe der stadtischen Bodenpolitik und den
dazugehorigen vertraglichen Regelungen erzielt werden. Hier ist zu prufen wie die Po-

tentiale der vorhandenen RPL-Instrumente optimal eingesetzt werden konnen.
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» Auch die Schaffung von gemeinschaftlichem Eigentum in Form von Baugemeinschaf-
ten oder Baugruppen nutzen mittlerweile viele Stadte als wichtiges wohnbaupolitisches
Instrument. Unter anderem sind diese Wohnformen glnstiger, weil keine Gewinne er-
zielt werden mussen und die Objekte durch ihre Verwaltungsform auch langfristig der
Spekulation entzogen sind. Einen ausfiihrlichen Uberblick zu diesem Thema bietet die

Osterreichische Initiative Gemeinsam Bauen und Wohnen.

» Fur Kommunen besteht am freien Miet- und Eigentumsmarkt auch die Méglichkeit als
Zwischenhandlerin aufzutreten, und Wohnungen selbst zu mieten bzw. zu kaufen um
dadurch Preisregulierend zu wirken. Die Stadt Innsbruck geht hier aktuell mutig mit

einem neuen Modell voraus.

Differenziertes Angebot

» Als Reaktion auf den gesellschaftlichen Wandel, den weiterhin steigendem Wohnfla-
chenbedarf pro Kopf und die vielen Einpersonenhaushalte (bzw. Nebenwohnsitze auch
bedingt durch flexiblere Arbeits- und Lebensmodelle etc.) sind Angebote an unter-
schiedlichen Wohnformen zu entwickeln. Nicht nur kleinere Wohnungen sind gefragt,

sondern neue Wohntypen.

» zum Beispiel: neue ,Wohnheime*“ fir Kurzzeitmiete (z.B. flr Arbeitspendler*innen und
Studierende); Wohnbauten mit sogenannten Clusterwohnungen (=kleine Wohneinhei-
ten, aber dafur entsprechende Angebote an gemeinschaftlich genutzten Raumen);

Wohnformen fir altere Menschen (Alters WGs, betreute Wohnformen, etc.)

» Gerade altere Menschen leben oft in zu groflen Wohnungen. Unterstitzung beim Woh-
nungswechsel in eine kleinere aber barrierefreie Wohnung ware hier sehr wichtig. Hem-
mend wirkt hier derzeit, dass die alteren Wohnungen meist wesentlich gunstiger sind,
als die neueren, kleineren. Durch neue Wohnformen oder Finanzierungsmodelle

konnte hier Anreize geschaffen werden.

Bodenpolitik

» Die Lage ist zwar angespannt, aber das Instrument des geférderten Wohnbaus funkti-
oniert sehr gut und bildet eine solide Basis. Der Anteil forderbarer Mietwohnungen im
Gesamtbestand ist zu gering um dadurch alle Probleme zu I6sen und es bleiben einige

Bereiche mit sehr hohen Wohnkostenbelastungen Ubrig.
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» Neben dieser soliden Basis des sozialen Wohnbaus sollten erganzende Strategien und
Lésungen entwickelt werden. Erste Ansatze dazu wurden bereits aufgezahlt. Weitere
konnten in einem moderierten Entwicklungsprozess zu einem neuen Wohnleitbild oder

einem ahnlichen Dokument, erganzt werden.

» Viele deutsche Stadte schauen neidisch auf die 6sterreichische Wohnungsgemeinndit-
zigkeit, entwickeln aber aus der Not heraus interessante Wohnbaustrategien, die auch
in Osterreich gut angewendet werden kdnnten. In erster Linie in unterschiedlichsten

Auspragungen einer kommunalen Bodenpolitik (z.B. die Stadt Tubingen).
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