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1. Einleitung

Wohnen ist zentraler Bestandteil der Daseinsvorsorge und ein Grundbedurfnis fir jeden
Menschen. Gleichzeitig ist es u.a. aufgrund hoher Wohnpreise und der geringen Verfugbarkeit
von (leistbarem) Wohnraum ein zentrales Problemfeld in der Stadt Salzburg. Vor diesem
Hintergrund kommt der Arbeit des Wohnservices gro3e Bedeutung zu. Das tibergeordnete Ziel
ist eine sozial gerechte, transparente und effiziente Vergabepraxis von Wohnungen zu
gewahrleisten; eine sozial- und auch demokratiepolitisch wichtige Aufgabe. Konkret
organisiert das Wohnservice die Vergabe von knapp 12.000 Miet- und Mietkaufwohnungen
(stadteigene Wohnungen und Wohnungen gemeinnliitziger Bauvereinigungen), womit es tber
das Vergaberecht flr 13% des gesamten Wohnungsbestandes in der Stadt Salzburg (ca. 90.000
Wohneinheiten) verflgt.

Die vorliegende Studie setzt die Reihe evaluierender Berichte fort, sie aktualisiert bzw.
erweitert sie und entwirft neue analytische Perspektiven. Nach einer ersten kompakten
Bestandsaufnahme der Vergabepraxis im Jahr 2020 durch StadtLandBerg!, die eine stark
verbesserte Vergabepraxis im Vergleich zum Zeitraum 1995-2019 feststellte, folgte 2023 eine
umfassende Befragung der Mieter*innen hinsichtlich ihrer Zufriedenheit mit dem
Wohnservice. Die vom Institut fiir Grundlagenforschung? durchgefiihrte Befragung kam zu
dem Fazit, dass eine hohe Zufriedenheit hinsichtlich der Verstandlichkeit der Formulare und
der Zugéanglichkeit des Wohnservice besteht.

Mit der hier vorliegenden Studie unter dem Titel Evaluierung der Wohnvergabepraxis in der
Stadt Salzburg (01.04.2024-31.01.2025) wurde bewusst ein breiter Forschungsfokus gewahlt,
um eine umfassende Betrachtung der Arbeit des Wohnservices zu ermdglichen. Drei Bereiche
bilden den Schwerpunkt der Untersuchung: Analyse der Wohnungsvergaberichtlinien, Analyse
der Arbeitsabldufe und des Arbeitsalltags, externe Perspektiven. In Anbetracht dieses
komplexen Forschungssettings entschieden wir uns fiir einen multimethodischen Ansatz (siehe
Kap 2.2.).

Zu Beginn des Abschlussberichts dieser Studie werden Informationen zum Projektablauf, der -
organisation und den angewandten wissenschaftlichen Methoden gegeben. Nach dieser ersten
Orientierungshilfe folgt in Kapitel 3 eine Skizzierung des wohnungspolitischen Rahmens in
Salzburg, welcher von zentraler Bedeutung fiir die Einordnung der Ergebnisse aus den
darauffolgenden Kapiteln ist. In Kapitel 4 werden erste Analyseergebnisse présentiert. Neben
einem Vergleich der Wohnungsvergaberichtlinien ab 2019, werden auch Daten zur
Wohnungsvergabe zwischen 2020 und 2023 présentiert. Eine kartografische Darstellung jener
Wohnungen, wofiir das Wohnservice das Vergaberecht innehat, liefert dartiber hinaus wertvolle
Informationen Uber die Verteilung von stadtischem Wohnraum im Stadtgebiet. In Kapitel 5
folgt dann die Diskussion der Ergebnisse, die aus den Interviews mit allen Mitarbeiter*innen
des Wohnservices sowie externen Stakeholdern (sozialer) Institutionen gewonnen werden
konnten. Dabei werden vor allem identifizierte Spannungsfelder in der Arbeit mit den und der

! Siehe Abschlussbericht ,,Evaluation der aktuellen Vergaberichtlinien des Wohnservices der Stadt Salzburg —
Zahlen und Fakten 04/2019-03/2020, StadtL.andBerg (2020)

2 Siehe Abschlussbericht ,,Zufriedenheit mit dem Wohnservice im Rahmen des Vergabeprozesses —
(MieterInnenbefragung)®, Institut fir Grundlagenforschung (2023)
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Anwendung der Wohnungsvergaberichtlinien im Detail beschrieben und im néchsten Schritt
Perspektiven abgeleitet. Gemeinsam mit den Ergebnissen aus den externen Perspektiven, wo
vor allem die Interviews mit den externen Stakeholdern in Salzburg wie auch Vertreter*innen
der stadtischen Wohnungsvergabe aus Graz und Vorarlberg behandelt werden, bilden jene
Ergebnisse den Kern dieses Kapitels. Diese werden schliel}lich noch einmal aufgegriffen und
miteinander in Verbindung gesetzt. Daraus ergeben sich in Kapitel 6 multi-perspektivische
Handlungsempfehlungen fir die Weiterentwicklung sowie die Arbeit mit den
Wohnungsvergaberichtlinien.

Wir méchten uns an dieser Stelle ausdriicklich bei allen am Forschungsprozess beteiligten
Personen (Interviewpartner*innen) fur die konstruktive und offene Mitarbeit bedanken.



2. Projektorganisation und Methodik

2.1.Projektablauf

Angesichts des skizzierten Ziels einer Evaluierung der Wohnvergabepraxis in der Stadt
Salzburg wurde das Projektvorhaben zu Beginn in vier inhaltliche Arbeitspakete und ein
organisatorisches Arbeitspaket unterteilt. Das letztgenannte Arbeitspaket mit dem Titel
,,Projektmanagement* umfasste den regelmaRigen Austausch mit dem Wohnservice (u.a. in
Person von Frau Mag.? Steiner (Amitsleiterin)) hinsichtlich des Projektverlaufs, des
Datenaustauschs, der empirischen Schritte und des Workshops sowie die kontinuierliche
teaminterne Abstimmung (siehe Projektantrag).

Im Arbeitspaket ,,Bestandsaufnahme* ging es um die Analyse der inhaltlichen Verénderungen,
die die Wohnungsvergaberichtlinien der Stadt Salzburg seit ihrer Einflihrung 2019 erfahren
haben (siehe Kapitel 4). Dieser Bearbeitungsschritt wurde am Anfang des Projekts, d.h. im
Mai/Juni, durchgefuhrt. Gleichzeitig wurden vorhandene Wohnvergabestatistiken und
bisherige Studien (u.a. Evaluierung StadtLandBerg 2020, IGF-Mieter*innenbefragung 2023,
weitere wohnungspolitische Arbeiten SIR 2017, 2019) ausgewertet und zu einem internen
Status Quo-Bericht zusammengefihrt.

Auf Basis der Erkenntnisse aus dem Arbeitspaket ,,Bestandsaufnahme® wurden Anfang Juni
die Leitfaden flr die Interviews mit den Mitarbeiter*innen des Wohnservice sowie den
relevanten Stakeholdern, die in Wohnvergabeprozesse involviert sind, angefertigt (siehe
nachfolgendes Kapitel, Teil des Arbeitspakets ,,Empirische Datenerhebung®). Die Interviews
fanden im Zeitraum Juli bis September sowie im Janner (siehe unten) statt. Insgesamt wurden
25 leitfadengestutzte Interviews durchgefiihrt, die ein Volumen von Uber 1200
Gesprachsminuten ergeben. Transkription, Auswertung und Analyse des Datenmaterials
fanden im Oktober und November statt.

Die wesentlichen Erkenntnisse des Arbeitspakets ,,empirische Datenerhebung® wurden am
11.12.2024 den Mitarbeiter*innen des Wohnservice vorgestellt und mit ihnen in einem
halbtagigen Workshop intensiv diskutiert und reflektiert. AnschlieRend fanden im Janner noch
Interviews mit einer Expertin von Wohnen Graz und einem Experten vom Land Vorarlberg
(beide in leitenden Verwaltungspositionen) statt, um auch externe Anregungen und ,,Best
Practices aus unterschiedlichen Kontexten und unterschiedlichen VVorgangsweisen in Bezug
auf die Wohnungsvergabe offentlicher Wohnungen aufzunehmen.

2.2.Methodische Vorgehensweise

Anhand einer qualitativen Dokumentenanalyse auf Basis der bereitgestellten Unterlagen des
Wohnservice — dazu gehorten das aktuelle Antragsformular, die Wohnungsvergaberichtlinien
von 2019, 2021 und 2023, Amtsberichte und Evaluierungsberichte — sowie einer umfassenden
Literaturrecherche zu Wohnungsvergabepraktiken und -richtlinien des sozialen bzw.
kommunalen Wohnbaus in Osterreich und Europa, wurden zentrale Themenfelder fir die
Arbeit mit den Wohnungsvergaberichtlinien identifiziert. Anhand jener Themenfelder wurde

schlieRlich einerseits ein Leitfaden fir Interviews mit allen Mitarbeiter*innen des Wohnservice
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der Stadt Salzburg sowie ein Leitfaden fur Interviews mit Vertreter*innen sozialer
Institutionen, die in ihrer taglichen (Beratungs-)Arbeit mit den Wohnungsvergaberichtlinien in
Kontakt kommen und daher als Expert*innen - im Sinne externer Stakeholder - identifiziert
wurden. Folgende Institutionen wurden demnach zu ihrer Einschétzung befragt:

e Bewohnerservice Aigen
e Bewohnerservice Itzling
e Caritas

e Frauennetzwerk

e GSWB

e Soziale Arbeit gGmbH
e Vinzidach

e Volkshilfe

Neben 14 Interviews aus dem Wohnservice wurden auch neun mit externen Stakeholdern aus
den oben genannten Institutionen realisiert.

In der Auswertung der Interviews wurde eine Anlehnung an die inhaltlich strukturierende
Inhaltsanalyse nach Kuckartz® vorgenommen. Die Codierung wurde mithilfe der qualitativen
Analysesoftware MAXQDA (Version 24) durchgefiihrt. Neben der Codierung des gesamten
Interviewmaterials wurden auflerdem sogenannte Ankerbeispiele in Form von pragnanten
Zitaten markiert, anhand welchen der erste Analysedurchlauf orientiert war. Denn die sich aus
dem Codierprozess ergebende Codekarte erfuhr durch die Ankerbeispiele sowohl
Erweiterungen als auch Verbindungslinien, welche die Zusammenhé&nge zwischen
verschiedenen in den Interviews angesprochenen Themen deutlich machten. In jenen
verbundenen Codegebilden entdeckten wir schlieflich Spannungsfelder, da gerade die
Verbindungen von miteinander in Konflikt stehenden Themen Spannungen hervorbringen. Jene
Spannungsfelder werden im Ergebnisteil dieses Berichtes in Kapitel 5 beschrieben. AuRerdem
wurden im Sinne eines partizipativen Analyseansatzes®, einige Mitarbeiter*innen des
Wohnservices in die Analyse der Daten sowie die Entwicklung von Handlungsempfehlungen
miteinbezogen. Dies geschah im Zuge des am 11.12.2024 abgehaltenen Workshops, in
welchem Ergebnisse aus den Interviews prasentiert und im Anschluss mit den
Mitarbeiter*innen diskutiert wurden. Dieses VVorgehen ermdglichte neben einem Prozessbericht
auch den erneuten Einbezug der Mitarbeiter*innen, nicht nur im Sinne der Datengenerierung
sondern auch im Zuge der Dateninterpretation und -analyse. Darlber hinaus war das Ziel die
Expertise der Mitarbeiter*innen (ber Arbeitsprozesse zu nutzen, um gemeinsam
Handlungsempfehlungen fir die Zukunft zu identifizieren, welche schlielflich vom
Forschungsteam der Universitat Salzburg aufbereitet und ausformuliert wurden (siehe Kapitel
6 in diesem Bericht).

3 Kuckartz, U. (2012). Qualitative Inhaltsanalyse: Methoden, Praxis, Computerunterstiitzung. Beltz Juventa
4 siehe z.B. van der Donk, C., van Lanen, B. & Wright, M.T. (2014). Praxisforschung im Sozial- und
Gesundheitswesen. Huber.
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Zur Visualisierung der Wohnungsangebote in der Stadt Salzburg wurde eine thematische Karte
in ArcGIS Online erstellt. Der Prozess erfolgte in mehreren Schritten und basierte auf der
Adressgeokodierung zur préazisen Verortung der Wohnungsstandorte.

Zunachst wurden die Wohnungsdaten in ArcGIS Online hochgeladen. Diese Daten lagen als
Excel-Datei vor und enthielten Adressen der Wohnungsangebote. AnschlieBend wurde die
Adressgeokodierung durchgefuhrt, bei der ArcGIS Online die Adressen automatisch in
geografische Koordinaten umwandelte und auf der Karte positionierte.

Nach erfolgreicher Geokodierung wurden die Standorte als Punktlayer dargestellt. Zur besseren
Ubersichtlichkeit wurden Symbole angepasst und eine Cluster-Funktion aktiviert, um
Wohnungsdichten erkennbar zu machen. Zusétzlich wurden Pop-ups konfiguriert, die bei
einem Klick auf einen Punkt detaillierte Informationen zur jeweiligen Wohnung anzeigen.

Die Karte wurde abschlielend mit einer passenden Grundkarte versehen und fir die weitere
Analyse veroffentlicht. Damit steht eine interaktive Webkarte zur Verfiigung, die eine gezielte
Analyse und Planung der Wohnraumvergabe ermdglicht.



3. Wohnungspolitischer Rahmen

Der Salzburger Wohnungsmarkt ist seit vielen Jahren durch hohe Wohnpreise gekennzeichnet,
was insbesondere fir einkommensschwéchere Haushalte die Wohnversorgung erheblich
erschwert. Die auch im Osterreichweiten Vergleich intensive Preissituation gilt fir Bestands-
und Neubauwohnungen sowohl zur Miete als auch im Eigentum. Konkret haben sich die
durchschnittlichen Mieten (inkl. Betriebskosten) im Zeitraum 2010/11 bis 2020/21 um 31%
erhoht, die Kaufpreise flr Bestandwohnungen sogar um 68%. Die Realnettoeinkommen der
Einwohner*innen der Stadt Salzburg sind in jenen 10 Jahren hingegen nur um durchschnittlich
7,5% gestiegen®. Aktuelle Zahlen belegen, dass sich die Teuerung im Bereich Wohnen weiter
fortsetzt und zudem immer weniger Wohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt angeboten
werden. 2024 lagen die durchschnittlichen Angebotsmieten zwischen 18,30 Euro und 19,90
Euro pro Quadratmeter, was bedeutet, dass fiir eine 80gm-Wohnung 1600 Euro (ohne
Betriebskosten) zu bezahlen sind.®

Diese Entwicklung ist bekanntlich nicht neu. Die Griinde hierfur sind durchaus vielfaltig und
auf unterschiedlichen thematischen und rdumlichen Ebenen verortet. Bereits Anfang der 1990er
Jahre titelten die Salzburger Nachrichten: ,,Salzburg ist und bleibt Osterreichs Hauptstadt der
Wohnungsnot“ (SN, 17.12.1993). An anderer Stelle berichteten die SN vom
Landeskrankenhaus Salzburg, das aufgrund der hohen Wohnpreise Schwierigkeiten hat,
Pflegepersonal dauerhaft zu beschaftigen (SN, 15.10. 1992, Seite 21). Eine wissenschaftliche
Einschatzung vom damaligen Salzburger Wohnforscher und Geografen Peter Weichhart aus
dem Jahr 1989 lautete:

,Es handelt sich trotz hoher Zuwachsraten in der Vergangenheit um einen ausgesprochenen
Wohnungsmangel bei extrem hohen und stdndig wachsenden Preisen [in der Stadt Salzburg, Anm.
Autor*innen]. Betroffen sind vor allem Wohnungen der unteren Preiskategorien. /...J. Der Nachfragedruck
auf Wohnraum ist enorm, ausgeglichene Marktverhaltnisse finden sich nur bei ausgesprochenen
Luxuswohnungen der obersten Kategorie. Aus dieser Beschreibung ergibt sich, dass die neue Wohnungsnot
vor allem ein Problem der Bevolkerungsschichten in den unteren Einkommensklassen darstellt. “7

Hohe Wohnpreise und ein nicht funktionierender Wohnungsmarkt treffen vor allem
einkommensschwachere Haushalte, so Weichharts Fazit. Ein struktureller Grund hierfir ist
auch die Dominanz von Privateigentumer*innen bzw. sonstigen juristischen Personen im
Wohnungsbestand. Ihr Anteil lag im Jahr 2000 bei 76%. 2020 lag er fast unverandert bei 75%,
wobei der Anteil der sonstigen juristischen Personen in den letzten Jahren gestiegen ist.2 Die

5> Holzl & Hubner (2023). Der Salzburger Immobilienmarkt. Analyse undimmobilien Index SIX. Holzl & Hubner,

Salzburg. I Wohnpreise 2020 (2020):
https://sbg.arbeiterkammer.at/interessenvertretung/konsument/Wohnpreise_2020.pdf 1
Arbeiterkammer Salzburg 2023. Einkommen 2021. Lohnsteuerstatistik.
https://shg.arbeiterkammer.at/service/broschueren/wirtschaftsdaten/Einkommensbericht_Lohnsteuerstatistik_202
1_AK-Shg.pdf

6 ImmoScout24 Redaktion (2024). Mietpreise in  Salzburg nach Bezirk (Stand: 2024).
https://www.immobilienscout24.at/wissen/vermieten/mietpreise-salzburg.html  (abgerufen am 28.1.25) //
https://www.sn.at/salzburg/politik/immabilienpreise-salzburg-in-stadtteilen-preise-155016526  (abgerufen am
28.1.25)
7

Weichhart, P. (1999). »Wohnen muss man eben®.
https://homepage.univie.ac.at/peter.weichhart/Homepage/Forschung/Wohnen/WSP02.htm (abgerufen am
20.01.25)

8 Stadt Salzburg (2001, 2021). AGWR 2000, 2021. (Zahlen fiir die Jahre 2001 und 2020).



https://www.immobilienscout24.at/wissen/vermieten/mietpreise-salzburg.html
https://www.sn.at/salzburg/politik/immobilienpreise-salzburg-in-stadtteilen-preise-155016526
https://homepage.univie.ac.at/peter.weichhart/Homepage/Forschung/Wohnen/WSP02.htm

preisddmpfende Wirkung des gemeinnutzigen Wohnbaus, die in zahlreichen Studien
herausgearbeitet wurde, gilt somit nur fiir ein Viertel aller Wohnungen in der Stadt Salzburg?®.
Mit fast 22% sind die GBVen (gemeinnutzige Bauvereinigungen) der mit Abstand wichtigste
Akteur im Bereich des 6ffentlichen, nicht gewinnorientierten Wohnbaus. Die Stadt Salzburg
verfugt tUber 1716 Wohnungen; d.h. ihr gehdren (nur) 2,6% des Wohnungsbestandes; ein
geringer Wert im Vergleich zu anderen Landeshauptstidten (insb. Wien und Linz).1° Nicht nur
in finanzieller Hinsicht ist der private Wohnungsmarkt preisintensiver. Auch in zeitlicher
Hinsicht sind Mieter*innen groReren Unsicherheiten ausgesetzt, da eine Mehrzahl der
Mietvertrage auf dem privaten Wohnungsmarkt auf drei Jahre befristet ist.

Ein weiterer Faktor, der den Salzburger Wohnungsmarkt im Allgemeinen und die
Wohnungsversorgung im Speziellen beeinflusst, ist der Kommodifizierungsdruck, der vor
allem seit der globalen Wirtschafts- und Finanzkrise 2008/2009 deutlich zugenommen hat.
Zwei Beispiele seien an dieser Stelle angeflhrt, die diesen starken Kommodifzierungsdruck
deutlich werden lassen. Zum einen hat sich der Kauf und die Errichtung von Wohnungen zur
Anlage (auch aufgrund geringer Zinsen) zu einer weitverbreiteten Strategie entwickelt. Das
primére Ziel hierbei ist die kurz- bzw. mittelfristige Renditeerwirtschaftung und nicht
zwangslaufig die Wohnversorgung.!! Ein GroRteil der neu errichteten Wohnungen féllt in diese
Kategorie.'? Zum anderen (ibt der Prozess der Touristifizierung® in der Stadt Salzburg einen
erheblichen Druck auf den Wohnungsmarkt aus.'* Dies duRert sich u.a. seit Mitte der 2010er
Jahre in neuen flexibilisierten Formen des Wohnens (Kurzzeitvermietungen bzw. mittelfristige
Vermietungen in Form von Serviced Apartments). Allein im Bereich Kurzzeitvermietungen
gibt es Uber 1000 Wohnungen, die fiir langfristige Vermietung nicht zur Verfugung stehen und
zudem zur Erhéhung der Wohnpreise im gesamten Stadtgebiet beitragen.

Die skizzierten Aspekte Eigentumsstruktur, Kommodifizierungsdruck, Preissituation auf dem
privaten Wohnungsmarkt sowie die ausbaufahige Koordination zwischen Umlandgemeinden
und Stadt Salzburg in der Wohnungspolitik wirken sich direkt und indirekt auf die Arbeit des
Wohnservice aus und fiihren zu einer stetigen Zunahme der Erstantrdge sowie zunehmender
Bedrftigkeit, wie die folgenden Kapitel im Detail zeigen werden.

9 Gutheil-Knopp-Kirchwald, G. (2024): Die preis- und qualitatsbeeinflussende Wirkung des gemeinnitzigen
Wohnbaus auf regionale Mietwohnungsmérkte in Osterreich. In: Musil, R., Smigiel, C. & Zeller, C. (Hrsg.):
Stadt, Land, Wohnen. Regionale Wohnungsmarkte zwischen Boom und Krise. ISR Forschungsbericht 60, S.
161-172.

10 Der Anteil von Wohnungen, die dem Bund oder Land Salzburg gehoren, liegt bei weniger als einem Prozent.
11 Van-Hametner, A. & Lang, M. (2019): (Vertraglicher) Hohenflug am Immobilienmarkt? Untersuchung der
Nachfrage nach Immobilieneigentum in Salzburg.
https://www.salzburg.gv.at/bauenwohnen_/Documents/Vertraeglicher_Hoehenflug_am_lmmobilienmarkt.pdf

12 Der Wohnungsbestand in der Stadt Salzburg hat sich zwischen 2001 und 2023 leicht um 13% erhoht, wobei
die Bautétigkeit und die Anzahl der Fertigstellungen seit 2019 stark riicklaufig ist.

13 Smigiel, C. (2024): Touristifizierung. In: Genz, C., Schnur, O. & Aring, J. (Hrsg.): WohnWissen: 100 Begriffe
des Wohnens. jovis Verlag. S. 198-199.

4 Die Ubernachtungs- und Ankunftszahlen in der Stadt Salzburg haben sich zwischen 2010 und 2023 um 60%
bzw. 66 % erhoht. (Stadt Salzburg 2010, 2024).
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4. Wohnungsvergabe in Salzburg

4.1.Veranderung der Wohnungsvergaberichtlinien 2019 — 2021 — 2023

Im Zuge des Projekts wurde eine Analyse Uber die Veranderungen der Kriterien der
Wohnungsvergaberichtlinien in der Stadt Salzburg vorgenommen (Detailanalyse: siehe
Anhang). Vor allem im Jahr 2021 wurden dabei viele Anderungen vorgenommen. Die
pragnantesten Veranderungen werden im Folgenden beschrieben:

Bedarfsgerechte WohngroRe:

2021 wurden einige Anderungen in puncto bedarfsgerechte WohngréRe vorgenommen.
Folglich kénnen ab 2021 nicht nur 1-Zimmer-Wohnungen, sondern auch kleine (bis 45m?) 2-
Zimmer-Wohnungen an eine allein ansuchende Person vergeben werden. Fur 5-Personen-
Haushalte kdnnen seither nicht nur mindestens 4- sondern auch 3-Zimmer-Wohnungen
vergeben werden. Neu hinzugekommen ist auBerdem die HaushaltsgroRe 1-Personen-Haushalt
mit personlicher Assistenz, woflr seitdem eine 3-Zimmer-Wohnung vergeben werden darf.

Allgemeine Bestimmungen:

Eine Anderung gab es ebenfalls ab 2021 bei den allgemeinen Bestimmungen. Seither ist neben
dem Wortlaut ,,Eine Versorgung im gesamten Stadtgebiet ist zumutbar“!® auch die
Zusatzinformation ,Lagewinsche konnen lediglich im Rahmen von Sondervergaben
beriicksichtigt werden“!® vorhanden. Dariiber hinaus verschwindet ab 2021 der Hinweis, dass
Studierende nur in Ausnahmeféllen berlcksichtigt werden, aus dem Dokument der
Wohnungsvergaberichtlinien.

Personliche VVoraussetzungen:

Auch in puncto personliche Voraussetzungen kam es 2021 zu Anderungen. Zur Erfillung der
Bedingung des ununterbrochenen Hauptwohnsitzes in der Stadt Salzburg fur funf Jahre, wurden
nun auch stationare, oder Haftaufenthalte bzw. betreutes Wohnen aullerhalb des Stadtgebietes
dem Hauptwohnsitz in der Stadt — wenn auch mit Einschrdnkungen - gleichgesetzt. AuRerdem
gibt es seither Erleichterungen fir deutsche Staatsblrger*innen aufgrund des
Fursorgeabkommens.

Einkommen:

Beim Thema Einkommen wurde ab der Version 2021 vor allem mehr Transparenz und Klarheit
beziglich der zu erbringenden Nachweise geschaffen. Dies geschah durch eine Konkretisierung
der zu erbringenden Einkommensnachweise sowie der miteinzubeziehenden Geldleistungen
abseits des monatlichen Lohnes.

Ausnahmen:

Bei der Beschreibung der Ausnahmen von den geltenden Bedingungen der
Wohnungsvergaberichtlinien, kam es 2023 zu einer Erganzung, ndmlich bei Wohnungen, die

15 Wohnungsvergaberichtlinie der Stadt Salzburg, Version 2019, S. 2
16 Wohnungsvergaberichtline der Stadt Salzburg, Version 2021, S. 2



bereits mehrfach angeboten wurden. Konkreter: ,,Bezugsfertige Wohnungen, die mindestens 8-
mal angeboten wurden und bereits seit 3 Monaten in Vergabe sind“’.

Verfahren:

Ab 2021 féllt bei der Beschreibung des Verfahrens die Notwendigkeit weg, persénlich am
Wohnungsamt zu erscheinen. Der Antrag sowie die zu bringenden Unterlagen kénnen nunmehr
auch per Post, E-Mail oder online eingebracht werden.

Punktebewertung:

Punktednderungen gab es unter anderem bei der Kategorie Wohnungswechsel aus
gesundheitlichen Griinden, da ab 2021 eine zweistufige Bewertung dieser Kategorie eingefiihrt
wurde. AuBBerdem eine punktemaliige Abstufung nach Dauer der durchgehenden Beschaftigung
am 1. und 2. Arbeitsmarkt ebenfalls ab 2021 sowie die Einfiihrung des Lehrlingsbonus.

2025 wurde, wie bei jeder jahrlichen Anpassung der Wohnungsvergaberichtlinien'®, eine
Aktualisierung der Punkteberechnung fiir das Einkommen zur Anpassung an den
Ausgleichszulagenrichtsatz vorgenommen. Deutlich wird hierbei vor allem die nach langer Zeit
erstmalig vorgenommene  Anhebung der Einkommensgrenze fir die hohen
Einkommensgruppen.  Die  Einkommensberechnung  richtet  sich  nach  der
Landeswohnbauférderung; diese wurde — wie beschrieben — Anfang 2025 erstmalig erhoht,
wobei nicht die volle Hohe, sondern nur 80% dortigen Einkommensgrenzen gelten. Menschen
mit vergleichsweise hohem Einkommen haben nun eher die Wahrscheinlichkeit die
Grundvoraussetzung zur Aufnahme in das Register zu erflllen und erhalten nun mehr Punkte
als noch 2023 (bzw. 2024) (Querverweis auf Spannungsfeld 5.1.5 ,,Neue Bediirftige*). Bei den
niedrigeren Einkommensgruppen gab es hingegen bei der letzten Anpassung eine, im Vergleich
zu den Anpassungen der letzten Jahre und jener bei den hdéheren Einkommensgruppen,
geringere Anhebung der Punkte.

1" Wohnungsvergaberichtline der Stadt Salzburg, Version 2023, S. 5
18 Die Daten entstammen daher teilweise Aktualisierungen: 2021 aus der Aktualisierung der Einkommenstabelle
von 2022, 2023 aus der Aktualisierung von 2024
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Veranderung der Punkteberechnung fur Einkommen
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Abb. 1: Veranderung der Punkteberechnung fiir das Einkommen von 2019 bis 2025

Besonders flr grolRere Haushalte, ab drei Personen, steigt die Obergrenze in der Aktualisierung
von 2025 im Vergleich zu 2023 deutlich an. Dies ermdglicht auch besserverdienenden
Haushalten ab drei Personen die Antragstellung.

Verdanderung der Einkommensobergrenze nach HaushaltsgroRe
€9000

£8000
€7000
€6000
€5000 2025
£4.000 2023
€3000
€2000
£1000

eine Person  zwei Personen drei Personen vier Personen fiinf Personen sechs Personen mehr als sechs
Personen

Abb. 2: Verénderung der Einkommensobergrenzen nach Haushaltsgrofe in den Versionen von 2023 und 2025

4.2. Daten zur Wohnungsvergabe (2020-2023)

Mit insgesamt 3.019 Erstantrdgen im Jahr 2023 stieg der dringende Bedarf nach einer
offentlichen, nicht gewinnorientierten Wohnung gegeniiber dem Vorjahr um knapp 28%
(Jahresstatistiken des Wohnservice fiir die Jahre 2023 und 2022). Diese Steigerung ist Ausdruck

11



der allgemein anhaltend angespannten Lage auf den Wohnungsmarkten, die sich insbesondere
in der Schwierigkeit manifestiert, in der Stadt Salzburg eine nach Preis, Grol3e und Ausstattung
(insbesondere Barrierefreiheit) angemessene Wohnung zu bekommen. Von den 505
Wohnungsvergaben waren 464 in Bestandswohnungen und 41 in Neubauwohnungen. Damit
lag die Vergabe absolut auf Vorjahresniveau (507 vergebene Wohnungen) (siehe
Spannungsfeld: Neue Bedurftige).

Anzahl der Erstantrage und Wohnungsvergabenim Vergleich
3500
3000
2500
2000
1500
1000

2020 2021 2022 2023

Erstantrage Wohnungsvergabe

Abb. 3: Erstantrage und Wohnungsvergaben laut der Datensammlung des Wohnservices Salzburg (eigene Darstellung)

Im Vergleich zu den Jahren 2019/2020 mit 454 vergebenen Wohnungen wird deutlich, welchen
kontinuierlich hohen Stellenwert die stadtischen Wohnungen sowie die durch das Wohnservice
vergebenen Wohnungen der gemeinnitzigen Wohnbautrager zur Linderung der Wohnungsnot
in der Stadt Salzburg haben. Mit 37 bzw. 36% werden der 2- bzw. 3-Zimmer-Wohnungen am
héaufigsten vergeben. 1-Zimmer-Wohnungen haben einen Vergabeanteil von 17%. Mit 9%
werden grofRe Wohnungen (4-Zimmer und mehr) eine nachrangige Bedeutung (siehe dazu auch
Abbildung 4), die allerdings auch auf das geringere Angebot grofRer Wohnungen in der Stadt
zuriickzufuhren ist. Dies hat sich im Vergleich mit den Vorjahren (7% 2022, 11% 2019/2020)
nicht verandert (siehe Spannungsfeld: Wer und was von den Wohnungsvergaberichtlinien nicht
,,adressiert wird).
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Wohnungsvergaben nach WohnungsgroBe
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Abb. 4: Wohnungsvergaben gegliedert nach Wohnungsgrofle im Zeitverlauf entsprechend der Datensammlung des
Wohnservices Salzburg (eigene Darstellung)

Nach Antragsformen differenziert, dominiert deutlich die Form der ,,Wohnversorgung® und
damit der dringende Bedarf nach einer Wohnung. Dieser liegt fir 2023, gemessen an den
Antragen, bei 81%. Der Bedarf an ,,betreutem Wohnen* (5%) und an ,,Seniorenwohnungen*
(3%) fallt deutlich geringer aus. Diese Verteilung hat sich gegeniiber dem Vorjahr nicht
wesentlich gedndert (siehe Spannungsfeld: Vorsorge- und Verteilungsgerechtigkeit).

Aufschlussreich fiir die Evaluation der Vergabekriterien ist auch die Verteilung des
Vergaberechts durch das Wohnservice nach Wohnungseigentiimer, denn dieser Indikator
spiegelt den Handlungsspielraum durch das — prinzipiell — verfugbare Angebot wider. Laut
einer Studie des Instituts fiir Grundlagenforschung aus dem Jahr 2023 hat das Wohnservice das
Vergaberecht fur 11.971 Wohnungen (Stand 12.5.2022). Neben den eigenen Wohnungen
(14%) tragen die gemeinnutzigen Wohnbautrager zur Wohnraumversorgung bedurftiger
Personen / Haushalte bei. Mit 62% hat die gswb den hdchsten Anteil, gefolgt von Salzburg
Wohnbau mit 9%, Die Salzburg mit 8% und Heimat Osterreich mit 6% (siehe Spannungsfeld:
Deregulierung).

Tab. 1: Ubersicht Wohnungsvergabestatistik (Quelle: Wohnservice, eigene Berechnungen)

Kategorie Zahl
Erstantrage 2023 3.019
Veranderung der +28%

Erstantrage (2022-2023)
Veranderung Erstantréage +88%

(2020-2023)
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Vermittelte Wohnungen
2023

Durchschnittliche
vermittelte Wohnungen 555
(2020-2023)

505 (23 % bereinigt)

Vergabe nach 2-Zimmer: 37 %, 3-Zimmer: 36 %, 1-Zimmer: 17 %, 4-
Wohnungsgroélien Zimmer: 9 %

Wohnservice -Wohnungen

mit Vergaberecht 2023 11971

gswb (62 %), Salzburg Wohnbau (9 %), Die Salzburg (8 %),

Grofte Wohnbautrager Heimat Osterreich (6 %)

Stadtteile mit hoher Anzahl
an Wohnungen mit
Vergaberechten

Lehen (21 %), Itzling (13 %), Aigen (13 %), Maxglan (11 %),
Liefering (10 %)

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung gibt es eine etwas hohere Konzentration von zu
vergebenden Wohnungen in den nordlichen Stadtteilen Lehen, Liefering, Maxglan und Itzling.
Im Suden gibt es lediglich in Aigen ein hoheres Kontingent an geférderten Wohnungen. (siehe
Spannungsfeld: Soziale Ausgewogenheit).

Abb. 5: Raumliche Verteilung der Wohnungen mit Vergaberecht des Wohnservices (eigene Darstellung®®)

Zusammenfassend wird deutlich, welch hohen Stellenwert die ¢ffentliche Wohnungsvergabe
in der Stadt Salzburg zur Linderung von Wohnungsnot hat, und zugleich, tber welch
eingeschrankten quantitativen Handlungsspielraum das Wohnservice dabei verfigt, wie auch

19 https://storymaps.arcgis.com/briefings/78d91c350ea540609h09da4fc6512el1d - unter dieser Adresse und im
Anhang finden sich weitere Karten zur Lage der Wohnungen mit VVergaberecht seitens des Wohnservices
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das nachfolgende Zitat aus dem Interview mit einem*einer Vertreter*in des Wohnservices
zeigt.
,,Die groffe Herausforderung ist, dass wir immer zu wenig leistbaren Wohnraum haben. Also wir haben
eigentlich fast konstant 2.000 Antrage, die immer so zwischen 4000 bis 5.000 Menschen betreffen. Und es

wird einfach nicht weniger, auch wenn man 600, 700 Wohnungen im Jahr vergeben wiirde. Und ich merke
das schon sehr, dass wir einfach immer weniger qualitativ leistbaren Wohnraum haben.* (T.W.6, Pos. 21)
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5. Ergebnisse der Evaluierung der Wohnungsvergaberichtlinien,
Arbeitsablaufe und externe Perspektiven

5.1.ldentifizierte Spannungsfelder der Wohnvergabepraxis in der Stadt
Salzburg

Im Zuge der Analyse der Interviews konnten tibergeordnete strukturierende Dimensionen und
inhaltliche Kernbereiche der Interviews identifiziert werden. Jene strukturierenden
Dimensionen - Bedingungen, Schwierigkeiten und Perspektiven - konnen damit innerhalb der
inhaltlichen Kernbereiche - Arbeitsalltag, Wohnungsvergaberichtlinien und Antragstellung -
untersucht werden. Die sich zwischen jenen strukturierenden Dimensionen und inhaltlichen
Kernbereichen aufspannende Matrix, bildet die Grundlage fur die Einbettung der mithilfe eines
Codemodells identifizierten Kategorien — also Themen (siehe Abbildung 6). Diese
Vorgehensweise ermdglicht die umfassende Darstellung des komplexen Zusammenwirkens
vieler Themen innerhalb des Gesprachsrahmens und damit die Identifikation zentraler
Verbindungslinien zwischen ihnen. Daraus wiederum konnten zentrale Spannungsfelder, also
Bereiche, die Reibungen zwischen einzelnen Themen aufzeigen, abgeleitet werden (siehe
Abbildung 7).

Nachfolgend werden die einzelnen Spannungsfelder im Detail beschrieben und schlielich -
auch in Anlehnung an die Diskussionen im Workshop (siehe Abb. 8-10) -
Handlungsempfehlungen dafiir abgeleitet.
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5.1.1. Versorge- und Verteilungsgerechtigkeit

.*| Grundvoraussetzungen [+--..,,

Personliche
Wohnungsmarktsituation [-=--" - Notsituationen

Das Spannungsfeld zwischen Versorge- und Verteilungsgerechtigkeit im Wohnungswesen
verdeutlicht die Diskrepanz zwischen der Bereitstellung von Wohnraum als Grundbediirfnis
und den strukturellen sowie individuellen Hurden, die den Zugang dazu erschweren. Drei
zentrale Aspekte — Wohnung als Ware, Wohnung als soziale Infrastruktur und biografische
Dynamiken — stehen in einem komplexen Wechselspiel, das sowohl individuelle als auch
gesellschaftliche Konsequenzen hat.

Wohnung als Ware

Die zunehmende Marktorientierung des Wohnungssektors hat dazu gefiihrt, dass Wohnraum
verstarkt als Handelsware betrachtet wird. Dies dauf3ert sich in kontinuierlich steigenden Miet-
und Kaufpreisen, die insbesondere einkommensschwache Haushalte stark belasten.

“Dass Leute sich einschrdnken und glauben, dass wenn sie ihre 70 gm Wohnung wollen, sie verringern auf
mindestens 50 gm, weil sie alle glauben, dass sie sich da Geld ersparen. /...] Viele rufen auch an, weil der
freie Markt einfach so teuer geworden ist. “ (T.W.8, Pos. 79)

Wie aus diesem Zitat hervorgeht, sind viele Menschen gezwungen, ihre Wohnstandards zu
reduzieren — beispielsweise von 70 auf 50 Quadratmeter — um den steigenden Kosten gerecht
zu werden. Dennoch reichen solche Kompromisse oft nicht aus, da ,,der freie Markt einfach so
teuer geworden ist“ (ebd.). Diese Entwicklung zeigt, wie sehr die Orientierung am
Marktmechanismus soziale Ungleichheiten vertieft und den Zugang zu bezahlbarem
Wohnraum erheblich einschrankt.

Wohnung als soziale Infrastruktur

Wohnraum ist weit mehr als nur ein physischer Ort — er bildet die Grundlage fir soziale
Stabilitat und Teilhabe. Als Teil der sozialen Infrastruktur sollte Wohnraum als 6ffentliches
Gut betrachtet werden, das unabhéngig von marktwirtschaftlichen Interessen allen zugénglich
ist. Die Realitét zeigt jedoch, dass blrokratische Hiirden und strenge Vorschriften den Zugang
erschweren. So wird haufig eine funfjahrige Meldepflicht (Residenzpflicht) vorausgesetzt, um
staatliche Unterstiitzung zu erhalten. Diese Voraussetzungen schlieRen besonders obdachlose
Menschen aus und verstarken prekére Wohnverhaltnisse. Die Bedeutung von Wohnraum als
soziale Infrastruktur unterstreicht die Notwendigkeit staatlicher Interventionen, um sozialen
Wohnungsbau und bezahlbaren Wohnraum gezielt zu férdern.



Biografische Dynamiken

Die Wohnsituation eines Menschen wird mafgeblich von biografischen Ereignissen und
individuellen Lebensumstanden beeinflusst. Krisen wie Arbeitslosigkeit, Scheidung oder
Krankheit erhohen die Unsicherheit auf dem Wohnungsmarkt erheblich. Besonders gefahrdet
sind Alleinerziehende, Arbeitslose oder Personen mit befristeten Arbeitsvertragen, die oftmals
keinen Zugang zu stabilen Wohnverhéltnissen haben.

“Vielleicht noch ein Punkt mit der Grundvoraussetzung, fiinf Jahre wohnhaft und gemeldet. Und das ist
auch eben das Thema Obdachlosigkeit. Das wird ja sehr streng ausgelegt. Und das ist schon eine Hurde,
wo ich sage, die fallen dann wirklich raus. Die kdnnen wir dann eigentlich nicht berucksichtigen. Und was
schon noch, drei Jahre und fiinf Jahre werden gefordert, was ich jetzt schon merke. Und ich hatte eben
heute einen Anruf zu einer solchen Situation. Die Menschen werden dadurch auch in prekéare
Wohnsituationen gedrdngt schlussendlich.” (T.W.5, Pos. 109)

Wie in diesem Zitat hervorgehoben, ,,dringen solche Hiirden die Menschen in prekére
Wohnsituationen™ (ebd.). Ohne flexiblere Ldsungen und eine stirkere Berlcksichtigung
individueller Lebenslagen bleibt der Zugang zu sicherem Wohnraum fir viele Menschen
unerreichbar.

Im Rahmen der Diskussion mit den Mitarbeiter*innen des Wohnservice wurden zentrale
Herausforderungen im Spannungsfeld zwischen Vorsorge- und Verteilungsgerechtigkeit
identifiziert. Besonders hervorgehoben wurde der steigende Bedarf an leistbarem Wohnraum.

Ein zentrales Problem ist der Wohnungsleerstand, der den angespannten Wohnungsmarkt
weiter verscharft. Die Mitarbeiter*innen betonten, dass leerstehende Wohnungen effizienter
genutzt werden mussten, um den sozialen Wohnungsbau zu entlasten. Hier wurden mdgliche
MalRnahmen wie eine Leerstandsabgabe oder eine gesetzliche Regulierung zur verpflichtenden
Nutzung diskutiert.

5.1.2. Die Knappheit splren

Wohnraum ist in der Stadt Salzburg ein stark nachgefragtes Gut, welches es in geeigneter Weise
zu verteilen gilt. Wie jedes Gut ist auch, oder insbesondere, Wohnraum limitiert, mehr noch
knapp. Jene Knappheit &uRert sich sowohl in der tatsdchlichen Anzahl der verfiigbaren
Wohnungen, ihrer Ausstattung und Qualitat sowie der architektonischen Ausgestaltung. Das
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Faktum des begrenzten Wohnraumes ist im Arbeitsalltag im Wohnservice omniprésent.
Antragsteller*innen und wohnungssuchende Menschen tragen nicht nur ihre personlichen
Anforderungen und Bedirfnisse an das Wohnservice heran, sondern auch biographische
Erz&hlungen ihrer Bedurftigkeit. Personliche Notsituationen werden damit nicht nur auf dem
Papier eingebracht, sondern auch erlebbar und spirbar in das Wohnservice hineingetragen —
und damit auch die Hoffnung auf Hilfe und Verstandnis. Die Inkongruenz des Angebotes mit
der Nachfrage flhrt in weiterer Folge zu emotionalen Belastungen, nicht nur fir die
Antragsteller*innen sondern auch fiir die Mitarbeiter*innen des Wohnservice.

,,Die schwierigsten Situationen sind, wenn jemand wirklich in einer prekdren Lage ist. Und wenn die
Familie dann plétzlich dasteht und sie dariiber berichten, dass sie ab néchster Woche dann auf der StraRe
sind. Sie erhoffen sich natiirlich sehr viel von uns, aber das kénnen wir nicht. Also wir kénnen nicht sagen,
gut wir nehmen jetzt diese Schliissel und geben sie in die Wohnung. Haben wir nicht.“ (T.W.2, Pos. 17)

Umso mehr, da die Arbeit im Wohnservice sozial wie strukturell eine wichtige und notwendige
ist, dieser Umstand ist den Mitarbeiter*innen auch bewusst und pragt ihren Bezug zu ihrer
Arbeit mit.

,,Ich glaube, dass die Arbeit wichtig ist, die ich mache, und sie macht mir auch Freude. “ (7.W.12, Pos. 63)

Der Umstand, dass die strukturellen Bedingungen des verfligharen Wohnraumes in Salzburg
nicht von den Mitarbeiter*innen des Wohnservices beeinflusst werden konnen, sie aber
dennoch die erste Anlaufstelle der nachfragenden Menschen sind, kann jene emotionalen
Belastungen entstehen lassen. Denn obwohl sie an die Vorgaben und Entscheidungen der
Politik und vorhandene Infrastruktur gebunden sind, sind sie fir die Antragsteller*innen
dennoch das Gesicht der Wohnungsvergabe der Stadt Salzburg und die einzig greifbare Instanz,
um die persénliche Notsituation, ihre Hoffnungen und Angste kundzutun. Letztlich werden
dadurch den Mitarbeiter*innen Emotionen und Emotionsmanagement im Zuge ihrer Arbeit
abverlangt. Dies kann im emotionssoziologischen Sinne (berfordernd, oder schlicht
erschopfend wirken?.

Neben der zusétzlichen Schaffung und dem Schutz von sozialem Wohnraum, die
Nachverdichtung von Wohnraum sowie die Reduktion von mindergenutztem Wohnraum
zugunsten geforderter Wohnungen, sind auch Strategien wie eine bedarfsgerechtere Schaffung
von Wohnraum durch Bedarfsevaluierungen im Vorfeld sinnvoll. Fiir interne Arbeitsabldufe
ware auch die Konkretisierung des Begriffs der Dringlichkeit in den
Wohnungsvergaberichtlinien sowie eine Greifbarmachung anhand eines Kriterienkatalogs
hilfreich. Daruber hinaus kann eine noch starkere Kommunikation der Kriterien, politischen
Vorstellungen und auch Diskrepanzen von Anforderungen und Verfiigbarkeiten nach aul3en zu
einer personlichen Entlastung fuhren.

20 Hochschild, A.R. (1983). The Managed Heart. Commercialization of Human Feeling. University of California
Press.
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Abb. 8: Diskussion zu Spannungsfeld 1 und 2 im Zuge des Workshops im Wohnservice am 11.12.2024

5.1.3. Rechtfertigungspflichten

Im Zuge einer im Sommer 2024 anstehenden
Anderung der gangigen Berichtserstellungspraxis Nachvollzieh-
flfrden Gen_1e|nderat, kommt.es besonderSV\./ahreer Berichte an |/ barkeit

dieser Zeit fir das leitende und in die GR

Neuorganisation  einbezogene  Personal  zu
Herausforderungen. Neben einer reduzierten
Berichtfrequenz, soll auch der Einfluss des
Gemeinderats bei - im  Sinne  der
Wohnungsvergaberichtlinien getroffenen -
Vergabeentscheidungen minimiert werden. Die
dadurch in der Vergabepraxis entstehende Stérkere
verstarkte Unabhéngigkeit des Wohnservices vom Unabhangigkeit v.
Gemeinderat, trifft allerdings auf die verstarkte e
Forderung der Nachvollziehbarkeit, um Willkir
und personliche Préaferenzentscheidungen
ausschliebar zu machen und das Wohnservice und seine Mitarbeiter*innen vor Vorwirfen zu
schitzen.

Und da sind wir jetzt - quasi gefordert auszuarbeiten, - welche Details - mochten wir, also - welche
Informationen teilen wir den Gemeinderaten dann mit. Und was trotzdem fiir mich persénlich ganz wichtig
ist, dass auch meine Kolleginnen abgesichert sind, wir miissen uns tiberlegen, wie wir uns absichern, dass
wir trotzdem nur transparent bleiben und uns nicht angreifbar machen. (T.W.10, Pos. 137)
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Obwohl diese Problematik bereits durch ein neues Berichtkonzept geldst wurde, zeigt es die
andauernde Abhangigkeit des Wohnservices von (wechselnden) politischen Entscheidungen
und damit die hohen Flexibilitats- und Transparenzanspriiche, die an das Wohnservice gestellt
werden. Dabei wird klar wie wichtig konkret ausformulierte Wohnungsvergaberichtlinien sind,
um die politischen Entscheidungen abzubilden und umsetzen zu kénnen, wahrend gleichzeitig
der Anspruch einer effizienten und raschen Wohnungsvergabe besteht. Diese Gleichzeitigkeit
von Effizienzanspriichen und Forderungen nach Fairness und Transparenz bestimmt auch das
folgende Spannungsfeld.

5.1.4. Deregulierung

Aus den Erkenntnissen der Interviews l&sst sich ein Spannungsfeld “Deregulierung” ableiten.
Dieses Spannungsfeld ist durch die vorgegebenen Nachweispflichten einerseits und dem
artikulierten Bedarf einer gewissen Entburokratisierung andererseits, sowie durch die
herausfordernde Beziehung zwischen Effizienzerwartung und Anwendungsflexibilitat
charakterisiert. Im Hinblick auf eine Uberarbeitung der Wohnungsvergabekriterien gilt es, den
eigenen Handlungsspielraum des Wohnservice innerhalb der Verwaltungsvorgaben auszuloten.
Weniger Birokratismus geht dabei nicht notwendigerweise mit weniger Regeln / VVorgaben
einher, sondern mit einer Prufung der Sinnhaftigkeit bestehender und darauf aufbauender
qualitativer Veranderung dieser Regeln / VVorgaben.

“Und was natiirlich schwierig ist, weil die ASE sich dann nur auf die Kriterien, die bestehen, sich beziehen.
Und da jetzt wenig Diskussion daruber stattgefunden hat — zumindest bisher. Die Hirde ist einfach: die
Kriterien missen erflllt sein. Und dann ist immer eine gute Kommunikation moéglich. Also schnell eine
Wohnung kriegen. Aber die Kriterien, wenn sie nicht erfiillt sind, sind eine Hiirde” (TS Frauennetzwerk,
Pos. 79).

In den Diskussionen mit den Mitarbeiter*innen des Wohnservice wurden vor diesem
Hintergrund unterschiedliche, mitunter auch widerstreitende Positionen zum Ausdruck
gebracht. So werden die Nachweispflichten zu den Vergabekriterien mehrheitlich als sinnvoll
fur eine transparente VVergabepraxis erachtet. Sie bieten einen Rahmen, in dem durchaus eigene
Handlungsspielrdume entwickelt werden kdnnen. Andererseits wurde aber auch der “Mut zum
Kiirzen” artikuliert. So kdnnten Atteste oder Sprachnachweise in manchen Féllen wegfallen,
ohne deshalb dem Vergabeprozess zu schaden. Die Biographien der Antragsteller*innen
manifestieren mitunter aus sich heraus den Nachweis der Erfullung bestimmter Kriterien.
Gleichzeitig wurde aber auch vor einer gewissen Willkir gewarnt, insofern als weniger
Vergabekriterien einen groReren Handlungsspielraum suggerierten, der de facto nicht zwingend
gegeben sein muss.
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Von Seiten der externen Stakeholder wurden ebenfalls manche Vergabekriterien kritisch
hinterfragt. Vor dem Hintergrund der existenziellen Lebenssicherung durch eine Wohnung
wurde die Sinnhaftigkeit von Sprachnachweisen oder der funfjahrigen Residenzpflicht (bzw.
Beschéftigungspflicht) in der Stadt Salzburg in Frage gestellt. Projekte wie Housing First
wirden den empirischen Nachweis erbringen, dass zuallererst eine Wohnung bendtigt wird, die
Privatsphdre, Schutz, soziale Interaktion und grundlegende Bedurfnisbefriedigung gewahrt
bzw. ermdglicht, um dann auf diesem Fundament die deutsche Sprache zu erlernen und einem
Beruf in der Stadt nachzugehen. In diesem Zusammenhang wurde auch die Beschrankung der
Residenzpflicht auf das administrative Stadtgebiet fur die Zuteilung einer Wohnung kritisch
bewertet. VVorgeschlagen wurde stattdessen, den funktionalen Stadtraum, der das suburbane
Umland inkludiert, heranzuziehen. Dies setzt zwar die Zusammenarbeit mit den
Umlandgemeinden voraus, bdte aber Moglichkeiten einer flexibleren Vergabepraxis — vor
allem fiir Wohnungen flr groRere Familien.

Uberlegt wurde auch, die Priorisierung der Vergabekriterien sowohl quantitativ als auch
qualitativ zu Uberdenken. Besonders deutlich wurde dies beim Kriterium des Einkommens. So
wichtig dieses Kriterium auch ist, stellt es doch das zentrale Kriterium fir die Vergabe dar —
mit maximal 100 moglichen Punkten Gbertrifft es z.B. die Obdachlosigkeit um mehr als das
Dreifache. Eine zusétzliche indirekte Gewichtung des Einkommens kommt durch das Kriterium
“Wohnung zu teuer” (gemessen am bestehenden Einkommen) hinzu. Eine quantitative
Abwertung des Einkommenskriteriums wirde zugleich zu einer Aufwertung der (brigen
Kriterien filhren. Die ldee der Uberarbeitung der bestehenden Priorisierung geht jedoch tiber
die Beurteilung des Einkommens hinaus. Deutlich wurde, starker zwischen Bedarf bzw.
Bedurftigkeit und Bedirfnis zu unterscheiden. Beispielsweise ware zu Uberlegen, die Gewichte
zwischen den Kriterien “Hausstandsgriindung” (10 Punkte) und “Korperbehinderung” (9
Punkte bei 90-100-%iger Korperbehinderung) zu verschieben. Auch neue Bedirftigkeiten
(siehe auch néchstes Kapitel), die u.a. durch die Corona-Pandemie, Migration oder
Preissteigerungen bei Miete, Nebenkosten oder Sanierungsmalinahmen virulent wurden, sollten
—im Sinne der Flexibilisierung des Handlungsspielraums des Wohnservice — integriert werden.
SchlielRlich ware auch — trotz aller damit einhergehenden Herausforderungen — die Lage der
Wohnung als Vergabekriterium zu (berdenken. Dabei sollten weniger subjektive
Befindlichkeiten als vielmehr die existierenden sozialen Netzwerke am aktuellen Wohnstandort
beriicksichtigt werden.
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5.1.5. Neue Bedurftige

In diesem Spannungsfeld wird die
Verschrankung  der  individuellen | Neue AS
Situation der Antragsteller*innen mit
den strukturellen Rahmenbedingungen Steigende Zahl an
des Salzburger Wohnungsmarktes Antragen
(nochmals) deutlich. Gleichzeitig wird
ersichtlich, dass die gestiegenen
Erstantragszahlen, die in Kapitel vier
herausgearbeitet wurden, auch aus einer
sich  zuspitzenden  Wohnungskrise
resultieren, die  nun  ebenfalls
Mittelschichtshaushalte betrifft. In der Tat haben die gesellschaftlichen Krisen der letzten Jahre
(Corona-Pandemie, Energiekrise, etc.) daflr gesorgt, dass die Wohnkosten nochmals gestiegen
sind. Diese externen Faktoren wirken sich in Verbindung mit den strukturellen
Fehlentwicklungen des Salzburger Wohnungsmarktes dahingehend aus, dass nun ganzlich neue
Antragsteller*innen gerade aufgrund ihrer 6konomischer (Not)Situationen beim Wohnservice
einen Antrag stellen, wie das folgende Zitat exemplarisch zeigt:

Persdnliche
Notsituationen

,Ich denke immer mehr Menschen konnen sich das Wohnen am privaten Markt nicht mehr leisten. Die
Leute weisen darauf hin und wir sehen dann, dass sie oft 50% und mehr fiirs Wohnen ausgeben. “ (T.W.12,
Pos. 58)

,,Ja, das merke ich massiv. - Dass Leute sich einschranken, weil der freie Markt einfach so teuer geworden
ist. [...] Wenn man fiir 50 gm, sanierungsbediirftig, - also wirklich schleiBiger Zustand, - so wie heute mir
eine Juristin erzahlt hat, - sie kdmpft hinten und vorne, - dann sage ich, so schnell wie méglich einen Antrag
stellen. “ (T.W.8, Pos. 78-79)

Die Interviews mit den Mitarbeiter*innen des Wohnservice und den Stakeholdern machen
deutlich, dass es sich hierbei nicht um Einzelfalle handelt, sondern dass neue Bedirftige
entstanden sind, deren Zahl in naher Zukunft noch zunehmen konnte. Dies &uf3ert sich einerseits
darin, dass verstarkt  Antragsteller*innen anfragen, die gemessen an den
Einkommensobergrenzen keinen Anspruch auf eine Wohnung haben (Untersuchungszeitraum
bis 31.12.24).2' Andererseits filhrt die Zunahme von Notsituationen auch in qualitativer
Perspektive zu neuen Konstellationen, die vermehrt zu sich Uberlagernden Armutslagen fiihren.
Gleichzeitig zeigt sich gerade im Bereich Wohnen, die Uberlagerung und Verstarkung von
unterschiedlichen diskriminierenden oder zumindest benachteiligenden Praktiken (Stichwort:
Intersektionalitat). Das folgende Zitat belegt dies und fiihrt ebenfalls aus, wie die

2L Fir 2024 galten folgende Einkommensobergrenzen: Ein-Personen-Haushalt: 2392 Euro (ab 1.1.2025, 2666
Euro). Zwei-Personen-Haushalt: 3680 Euro (ab 1.1.2025 4000 Euro). Drei-Personen-Haushalt: 3956 Euro (ab
1.1.2025 4800 Euro). Vier-Personen-Haushalt: 4416 Euro (ab 1.1.2025 5600 Euro). Fiinf-Personen-Haushalt: 4692
Euro (ab 1.1.2025 6400 Euro). Sechs-Personen-Haushalt: 4968 Euro (ab 1.1.2025 7200 Euro). Mehr als Sechs-
Personen-Haushalt: 5336 Euro (ab 1.1.2025 8000 Euro). (Quelle: Wohnungsvergaberichtlinien 2023,
https://www.stadt-salzburg.at/fileadmin/user_upload/17899/a4 vergaberichtlinien_01-25.pdf)

,,Das Problem, das wir bei uns drinnen haben, sind die Einkommensobergrenzen der Wohnbauférderung - minus
20 Prozent. Und das weiB ich, das war eine politische Entscheidung. Und das Problem ist, dass wir das gern
anpassen wirden. Nur wenn die Wohnbauférderung das nicht macht, dann kénnen wir quasi nicht mit anpassen.
Wir sind da abhéngig. Das ist das groRe Dilemma. “ (T.W.10, Pos. 51)
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Wohnungsvergaberichtlinien einen (kleinen) Beitrag leisten kénnten, Ungleichheiten hierbei
abzubauen:

., Frauen mit vielleicht muslimischem Background, mit einem Kopftuch, mit vielleicht drei Kindern. Da hast
du am privaten Markt — so ehrlich muss man sein — einfach keine Chance. Also da ist einfach eine
Diskriminierung am privaten Markt da und diese Chancen, da eine Wohnung zu kriegen, ist einfach fast
null oder unter sehr menschenunwiirdigen Bedingungen oder auch wirklich Machtverhéltnisse, die das
dann ausnutzen, dass sie da eine Wohnung hergeben. /...J Diskriminierung von hauptséchlich Frauen sehe
bei diesen 5 Jahren. Wenn ich 5 Jahre z.B. in der Stadt Salzburg gearbeitet habe, habe - ich einen Anspruch
auf eine Wohnung. Wenn aber eine Frau in dieser Zeit Kinder kriegt und Kinderbetreuungsgeld bezieht,
dann beendet das diese 5 Jahre. Also das ist definitiv eine Kritik, die wir sehen, dass da Frauen
diskriminiert werden. Aber das ist sicher ein Punkt, der vielleicht einfach nur vergessen wurde in den
Kriterien. “ (T.S. Frauennetzwerk, Pos. 25,57)

Zusammenfassend l&sst sich anhand des skizzierten Spannungsfeldes ableiten, dass das
Wohnservice mit einer erhohten Komplexitat konfrontiert ist, die sich auch in einem
gestiegenen Prifungs- und Arbeitsaufwand, den die Mitarbeiter*innen des Wohnservices in der
taglichen Arbeit dementsprechend wahrnehmen und beschreiben, ausdriickt. Dieser
Sachverhalt wurde im Rahmen des Workshops intensiv diskutiert. Zwei Aspekte kdnnen
hieraus fur die Zukunft abgeleitet werden:

(1) Die aktuelle und zukiinftigen Uberarbeitung(en) der Wohnungsvergaberichtlinien sollte(n)
grundsatzlich eruieren, wie sich Bedarf und Bedurftige verandern bzw. entwickeln. Hierzu
konnten einerseits Wohnungsmarktentwicklungen herangezogen werden, um zu evaluieren,
wie sich Bedarf und Bedrftige zukiinftig entwickeln. Andererseits ist eine kontinuierliche
Datenerfassung und Auswertung der soziodemographischen und soziokonomischen Profile
der Antragsteller*innen hilfreich; ergdnzt um Studien aus dem Bereich der Sozialforschung zu
Einstellungen und Typenbildung.

(2) Ein moglicher konkreter Schritt, der in den Interviews und im Workshop vielfach gedulRert
wurde, ist eine verdnderte Einkommensberechnung. Zusatzlich oder ergénzend zum
Jahreseinkommen des vorangegangenen  Kalenderjahres  (ermittelt durch  den
Einkommenssteuerbescheid des Vorjahres), sollte zukinftig das Einkommen des letzten
Quartals vor der Antragstellung herangezogen werden, wodurch auf aktuelle VVeranderungen in
der Lebens- und Wohnsituation besser eingegangen werden konnte.
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5.1.6. Die Grenzen der Beratung

Grundvoraussetzungen
Personlicher
Kontakt
Emotionale S e Personliche
Belastungen Notsituationen

Interaktionen
mit AS

,,Also ich glaube, dass es den Antragstellern oftmals schon sehr wichtig ist. Vor allem, weil sie oft einmal
ihre personliche Geschichte berichten mdchten. Und das machen sie natiirlich lieber in einem Gesprach
unter vier Augen. [...] Aber das ist natlrlich auch oft schwierig fur die Personen selber, weil wir kdnnen
das nicht punktemaRig umsetzen, weil ich habe oft wahnsinniges Verstandnis fir die Situation, wie sie ist.
Aber wir kdnnen das nicht bewerten bei einer Antragstellung. Und sie glauben das aber oft*. (T.W.10, Pos.
116-119)

Das Eingangszitat versinnbildlicht die Spannungen und Herausforderungen, denen die
Mitarbeiter*innen des Wohnservice taglich begegnen (siehe Kapitel 5.1.2). Einerseits ist der
personliche Kontakt am Infopoint — dessen Neugestaltung von den Mitarbeiter*innen als sehr
positiv eingeschatzt wird — oder das telefonische Gesprach von grofRer Bedeutung fiir die
Antragsteller*innen, um ihre wichtigen Anliegen vorbringen und schildern zu koénnen.
Hierdurch werden Fragen direkt geklart, die Funktion der Wohnungsvergabe transparent
erlautert, aber auch Hilfestellungen gegeben. Dieser personliche Kontakt ist aber auch fur die
Mitarbeiter*innen des Wohnservice und letztlich auch fir die Stadt Salzburg als Institution von
Bedeutung und wird positiv gesehen, da somit empathisch auf die Anliegen eingegangen
werden kann, Missverstandnisse ausgerdumt werden koénnen und dartber hinaus der
Wohnservice als Teil einer lebendigen, blrgernahen Verwaltung der Stadt Salzburg erfahrbar
wird.

Andererseits kann der personliche Kontakt nicht nur in emotionaler Hinsicht herausfordernd
sein. Er fuhrt auch (teilweise) zu personlichen Vorwirfen und vielfach zu einer hohen
Erwartungshaltung der Antragsteller*innen gerade gegenuber den Mitarbeiter*innen des
Wohnservice. Sie sind, wie es Teilnehmer*innen des Workshops ausgedriickt haben, ,.die
Verkorperung der Wohnungsvergabe“. Es ist dementsprechend wichtig, dass Schulungs- und
Supervisionsangebote als Teil einer internen Weiterbildung fortgesetzt bzw. ausgebaut werden.
Insbesondere Schulungen, die die Mitarbeiter*innen in puncto Haltung und Kommunikation
und im Umgang mit , kultureller Differenz befahigen, werden als wichtig erachtet.

Die Zeit, die fir Beratungen zur Verfligung steht, wird mittlerweile auch durch einen stark
gestiegenen  Prufungsaufwand eingeschrankt. Die bisherigen Uberarbeitungen der
Wohnungsvergaberichtlinien haben fiir eine Zunahme an Kriterien gesorgt, die in ihrer Vielzahl
kritisch gesehen werden. In diesem Zusammenhang wére eine malvolle Reduktion angebracht.
Néheres hierzu in Kapitel 6 ,,Handlungsempfehlungen‘:
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,,Also erstens einmal wirde ich mir wiinschen, dass die Mitarbeiterinnen nicht mehr so viel priifen missen
und dass die Menschen nicht mehr so viel beibringen missen, dass man sie das anschaut. Braucht es das?
Braucht es das flir einen Zugang fiir eine Wohnung in der Stadt Salzburg? Was ware eigentlich das
Wichtige, dass jemand eine Wohnung kriegt? Ist es notwendig, dass ich Ehrenamt vorlegen muss? Ist es
notwendig? “ (T.W.6, Pos. 143)

Ein weiterer Aspekt, der die Grenzen der Beratung positiv beeinflussen kann, ist die
Kommunikation ,,nach auBlen“. Hier gibt es Optimierungspotenzial in diversen Bereichen.
Grundsatzlich sollte die Sichtbarkeit des Wohnservices weiterhin auf verschiedenen Wegen
stattfinden. Insbesondere (regelméafige) Vernetzungstreffen mit wesentlichen Vertreter*innen
von Birgergruppen, Kulturvereinen oder anderen Multiplikator*innen sind ein Weg, die
Funktion von Wohnungsvergaberichtlinien besser zu erkléaren. In besagter digitaler Hinsicht ist
die Darstellung des Wohnservice auf der Website der Stadt Salzburg ausbauféhig. Aktuell ist
der Wohnservice erst nach langerer Suche auffindbar. Des Weiteren sollten die textlichen
Erlauterungen auf der Website kompakter und verstdndlicher gestaltet werden. Die
Wohnungsvergabeerlauterungen der Stadte Graz (kompakte Darstellung mit Beispielen) und
Innsbruck (leichte Sprache) zeigen zwei Mdglichkeiten einer zugénglichen Kommunikation
auf.

il
N
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Abb. 9: Diskussion zu Spannungsfeld 3 bis 6 im Zuge des Workshops im Wohnservice am 11.12.2024

28



5.1.7. Wer und was von den Wohnungsvergaberichtlinien nicht ,,adressiert* wird

Neben den in Kapitel 5.1.5 dargestellten neuen
Beduirftigen, die nicht wohnversorgt werden, gibt es
weitere Personengruppen, die keine oder kaum
Wohnungsangebote erhalten. Dies betrifft u.a. groRRe
Haushalte mit vielen Familienangehdrigen (u.a.
Kinder), die bereits seit langerer Zeit nur selten
Wohnungsangebote erhalten.

,,Ein Riesenthema ist das wirklich begrenzte Angebot fiir
groRe Familien. Diese Wohnungen gibt es halt wirklich
in begrenztem Ausmaf. Das flihrt dazu, dass wir
natlrlich auch Wohnungen vergeben, wo dann ein
Uberbelag besteht. Uberbelag, das wissen wir, ist jetzt
auch fur die Substanz der Wohnung nicht gut Stichwort
Schimmel. Also da ist die Politik gefordert. (T.W.5. Pos.
61)

Von den 2218 Wohnungen, die zwischen 2020-2023

vom Wohnservice vergeben wurden, sind nur 173

Vier-Zimmer-Wohnungen (7%) und sogar nur 19 Wohnungen mit mehr als vier Zimmern
(0,8%). Diese verschwindend geringen Zahlen sind auch der Tatsache geschuldet, dass es ein
strukturelles Defizit an groen Wohnungen auf dem Salzburger Wohnungsmarkt gibt. Zudem
wird von den Mitarbeiter*innen eine groRere Flexibilitdt im Umgang mit der Wohnungsgrolie
(Punkt 2.1. der Wohnungsvergaberichtlinien) angemahnt. Die Beschrankung der
Quadratmeterzahl bei 1- und 3-Zimmer-Wohnungen wird als verdnderungswirdig beschrieben,
da in der Praxis der Wohnungszuschnitt wesentlicher sei.

,, Und wir héren immer wieder, dass junge Paare, wo beide arbeiten oder Familien, wo beide arbeiten, zum
Beispiel, die verdienen ein bisschen was. Ja, aber jetzt auch nicht tiberméRig, dass sie sich eine Wohnung
am freien Markt leisten konnten. Aber die kriegen bei uns de facto nichts mehr, weil die haben beide
Einkommen. Und vielleicht arbeiten die Kinder auch noch in die Ferien oder am Wochenende, weil sie sich
was dazu verdienen wollen. Das wird alles eingerechnet. Und die kriegen so wenige Punkte, dass die nie
zum Zug kommen. Und viel gerade von den jungen Paaren, die wir ja auch brauchen, die auch fiir soziale
Durchmischung wichtig wéren. Die stellen bei uns gar keinen Antrag mehr. (T.W.6, Pos. 143)

Okay, was mir ad hoc einféllt, sind einfach junge Manner mit Migrationshintergrund, auch Asylberechtigte,
die unter Umsténden arbeiten. Also dadurch, dass sie ein Einkommen haben, haben sie eine geringe
Punkteanzahl, haben aber dennoch eine sehr schwierige Situation am freien Wohnungsmarkt. Einfach weil
es da Diskriminierung gibt. Und die fallen eigentlich raus. (T.W.7, Pos. 60-61)

Beide genannten Personengruppen sind von der sich zuspitzenden Wohnungsmarktsituation in
unterschiedlichem Ausmald betroffen. In beiden Fallen ist aber zu beobachten, dass sie
erwerbstétig sind und dennoch groRRe Schwierigkeiten haben, eine Wohnung zu finden. Hinzu
kommt, dass sie vor dem Hintergrund der aktuell geltenden Wohnungsvergaberichtlinien kein
Wohnungsangebot  erhalten, da ihr  Haushaltsnettoeinkommen  jenseits  der
Einkommensobergrenzen (Stand 31.12.24) liegt und sie somit nicht anspruchsberechtigt sind
oder einen zu geringen Punktestand aufweisen.
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Hieraus lasst sich  schlussfolgern, dass eine interne  Uberarbeitung  der
Wohnungsvergaberichtlinien deren Passfahigkeit und Genauigkeit tiberpriifen sollte.?? Nicht
jeder Spezialfall wird mittels der Richtlinien und Punktevergaben abgedeckt werden kdnnen.
Gleichzeitig wird es wichtig sein, grolRere Verdnderungen zu reflektieren und insbesondere
drohende Notlagen (bspw. Wohnungsverlust) oder andere Kkurzfristige personliche
Verénderungen in der Wohnsituation der Antragsteller*innen entsprechend zu gewichten. Wie
auch von einem*einer Mitarbeiter*in des Wohnservices angeregt, koénnte ein méglicher Weg
Modellrechnungen fir bestimmte Personengruppen mit bestimmten Punktesystemen sein. Ein
Vergleich unterschiedlicher Punktsysteme mit divergierenden Gewichtungen wirde somit
Anhaltspunkte fur die Passgenauigkeit der Punktbewertung bereits im Vorfeld liefern.

5.1.8. Soziale Ausgewogenheit

Punkteschema

Fehlende Représentation

Soziale | . sozialer Gruppen

Durchmischung

Einkommensobergrenzen

Ein weiteres Spannungsfeld betrifft das Bedirfnis nach einer starkeren Berlcksichtigung von
Kriterien der sozialen Durchmischung. Damit soll dem Wunsch nach gelebter Pluralitat und
Diversitat im Quartier Rechnung getragen werden. Gleichzeitig erschweren die bestehenden
Vergabekriterien eine Integration dieses Bedirfnisses, da die Kriterien vorrangig nach
Uberprifbaren und objektivierbaren Indikatoren wie dem Einkommen, einer Notlage
(Wohnungslosigkeit) oder der aktuellen Wohnsituation ausgerichtet sind. Gleichwohl bleiben
personliche Voraussetzungen — und damit subjektive Eigenschaften der Personen / Haushalte —
nicht unbericksichtigt.

“Und genau solche Leute [mit mittlerem Einkommen, Anm. A.K.] wéren aber wichtig, da man dann diese
soziale Durchmischung hat. Dass dann solche Menschen auch in einer geférderten Wohnung leben. Hatte
man nur die Punkte angeschaut, ware es gar nicht so schlecht gewesen. Aber sie haben einfach das
Kriterium Gehalt schon nicht erfuillt. Und auch die Deutschkenntnisse, wir wie schon gesagt haben, finden
wir schwierig, dass sie so hoch gewichtet sind. Arbeit zum Beispiel aber nicht. Aber dieses Kriterium wiirde
vielleicht auch zu einer sozialen Durchmischung fiihren” (T.S. Frauennetzwerk, Pos. 151-157).

In den Gesprachen mit den Mitarbeiter*innen des Wohnservice wurde zunéchst festgehalten,
dass bei allem Verstandnis flr eine starkere Berucksichtigung der sozialen Ausgewogenheit das
vorrangige Ziel die Vergabe von Wohnungen ist.. Das sei der zentrale Auftrag des
Wohnservices. Innerhalb dieses Rahmens wurde betont, dass sich die Dringlichkeit der
Wohnraumversorgung mit dem Aspekt der gewiinschten Diversitdt nicht grundsatzlich
ausschlielen wiirde. Hier spiele vor allem der Aspekt der Wohnungslage eine wichtige Rolle.
Sofern eine Wahl an verfligbaren Wohnungen méglich sei, wirde das Kriterium der sozialen

22 Anzumerken ist, dass die bisherigen Wohnungsvergaberichtlinien gut funktionieren und auf Hartefélle in Form
von Einzelfallprifungen addquat eingegangen wird.

30



Durchmischung berucksichtigt. Denn der Beitrag der sozialen Diversitdit zum Community-
Building wurde explizit gesehen und auch gewdirdigt.

Aus dem Quartiersmonitoring von 2018 geht ausdriicklich ein Bekenntnis zu sozialer bzw.
funktionaler Mischung hervor. Bei Erstbezug von groReren Bauvorhaben wie z.B. dem Quartier
Riedenburg gibt es eine Vergabe- und Besiedelungsbegleitung. Demgegeniber stellen
Bestandsquartiere das Wohnservice vor groRere Probleme in der Bericksichtigung sozial
gemischter Nachbarschaften:

,, Was bei neu zu beziehenden Bauten relativ einfach funktioniert, stellt das Wohnungsamt bei besiedelten
Bestandshauten vor eine grofRere Herausforderung. Weder sind dem Wohnungsamt die gesamten
Mieter*innen eines Objektes bekannt, noch verflgt es Uber genauere Daten zu diesen Personen/Familien
(Einkommen, Familienstand, Herkunft, etc.). Zudem lassen solche Daten, alleine genommen, keinerlei
Rickschlisse tber die Qualitat eines Wohnhauses oder Quartiers zu. Um aber auch bei bestehenden
Wohnobjekten das Ziel einer sozialen Ausgewogenheit erreichen zu kdnnen, soll kiinftig in Kooperation mit
den Hauseigentlimer*innen, bei denen die Stadt Salzburg Uber ein Zuweisungsrecht verfligt, ein
sogenanntes Quartiersmonitoring implementiert werden * (Quartiersmonitoring 2018).

Gleichzeitig darf das Bedirfnis nach sozialer Durchmischung nicht Uberbewertet werden.
Zuné&chst bleibt — wie in den Gespréchen deutlich wurde — die Frage virulent, was soziale
Durchmischung fiir wen bedeutet? Empirische Untersuchungen zeigen, dass soziale Vielfalt im
Quartier das wechselseitige Verstandnis flr die jeweiligen Belange von Personen / Haushalten
mit unterschiedlichen soziodkonomischen und soziodemographischen Eigenschaften befordern
kann.2 Ein Selbstlaufer ist soziale Mischung jedoch nicht. Umgekehrt kann soziale
Durchmischung auch ein psychologischer Stressfaktor sein, weil durch den unmittelbaren
Vergleich mit anderen Sozialgruppen ein ldentitatswettbewerb inszeniert wird, den vor allem
einkommensarme Haushalte kaum gewinnen kdnnen.

Neben einer verbesserten Datenlage (die jedoch rasch an Grenzen des Personlichkeitsschutzes
stoBen) wurde auch der nachhaltige Ressourcenbedarf hervorgehoben. Es braucht Geld,
Human- und Sozialkapital, um gelebte Pluralitdt nachhaltig zu etablieren. Daher wurde
vorgeschlagen, dass flr grofRere Wohnquartiere - wie dem Quartier Riedenburg oder dem
Freiraum Gneis - erfolgreich implementierte Quartiersmanagement auch auf jene Quartiere zu
erweitern, in denen das Wohnservice ein Vergaberecht besitzt. Vorbild kénnen die Bewohner-
Servicestellen einiger Stadtteile oder die Wohnkoordinator*innen in den genannten Quartieren
sein.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Bedeutung der sozialen Durchmischung
im Wohnservice grundsétzlich geschatzt und wo méglich auch umgesetzt wird, ihr vorrangiger
Auftrag jedoch in der Behebung wohnungsbezogener Notlagen liegt.

2 Beck, S. & Reutlinger, C. (2019). Die Wiederkehr der Wohnungsfrage. Seismo.
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Abb. 10: Diskussion zu Spannungsfeld 7 und 8 im Zuge des Workshops im Wohnservice am 11.12.2024

32



5.2.Externe Perspektiven | — Wohnvergabepraxis in der Stadt Salzburg aus
Sicht von Vertreter*innen sozialer Einrichtungen

Im Rahmen der Evaluation der Kriterien zur Vergabe der im stadtischen Eigentum befindlichen
sowie jener durch die gemeinnitzigen Bauvereinigungen errichteten Wohnungen, wurden
neben den Mitarbeiter*innen des Wohnservices auch Vertreter*innen sozialer Einrichtungen
befragt, die in den Vergabeprozess durch ihre facheinschldgige Expertise und durch
Beratungstatigkeiten  involviert  sind.  Interviewt wurden  Vertreter*innen  der
Bewohnerservicestellen (BWS), der Caritas, von VinziDach, der VVolkshilfe, der Soziale Arbeit
gGmbH, des Frauentreffpunkts und der Gemeinnitzigen Wohnbaugesellschaft (gswb).
Nachfolgend werden ausgewahlte Aspekte dieser als externe Stakeholder zusammengefassten
Gruppe prasentiert. Aus diesem Grund werden die hier komprimiert vorgestellten Aussagen
auch nicht mit Einzelpersonen zitiert, vielmehr geben sie ein von mehreren Vertreter*innen
gedulRertes, verallgemeinertes Bild wider. Insbesondere werden in diesem Kapitel Themen
knapp behandelt, die in einem engen Zusammenhang mit einigen der oben zitierten
Spannungsfelder stehen.

Allgemein kann zundchst festgehalten werden, dass alle Interviewpartner*innen auf die sehr
gute Zusammenarbeit mit den Mitarbeiter*innen des Wohnservices ausdricklich hingewiesen
haben. Betont wurden der kollegiale Umgang miteinander und die konstruktive, sachgerechte
Losungssuche im Vergabeprozess. Hilfreich hierfir ist auch die enge Vernetzung und der
kontinuierliche Austausch zwischen dem Wohnservice und den relevanten Sozialeinrichtungen
der Stadt Salzburg. Die nachfolgenden kritischen Ausfiihrungen beziehen sich daher auf die
Kriterien als solche, ihre Sinnhaftigkeit und Zweckorientierung, und nicht auf die
Anwendungsnotwendigkeit seitens des Wohnservice.

Grundsétzlich wurde die Wohnungsvergabe auf der Grundlage von Kriterien positiv beurteilt.
Die Kriterien tragen den Befragten zufolge zu einer hohen Transparenz und
Nachvollziehbarkeit bei und sorgen fir eine primar sachorientierte Vergabepraxis. Gleichwohl
die Kriterien und ihre Gewichtungen wvon (partei-)politischen Uberzeugungen und
dkonomischen Marktprinzipien als nicht unabhéngig beschrieben wurden, wird anerkannt, dass
sie ein wichtiges Gegengewicht fir an sozialen Bedirfnissen ausgerichtete Zielsetzungen
darstellen wirden.

Eine Frage, die mit den Vergabekriterien und ihren Bepunktungen wiederholt aufgetaucht ist,
betrifft deren Zwecke und Intentionen. Dabei spielt weniger der Umfang der VVergabekriterien
als vielmehr deren sachliche Rechtfertigung eine wichtige Rolle, die es immer wieder zu
hinterfragen gilt. Die Kriterien lie3en sich flr eine Reihung — und damit fr einen Vergleich —
der Bedurftigkeit verwenden, es missten mit diesem Instrument aber auch wohn- und
wohnungspolitische Herausforderungen adressiert werden. Darunter fallen u.a. Wohnformen,
WohnungsgréRen, Anzahl der und Funktionen der Zimmer oder auch Finanzierungsfragen.
Wichtig wére daher zum einen eine weitergehende Analyse der mit der Wohnungsvergabe
erhobenen Daten der Antragsteller*innen, um kiinftige Bedurfnisse abzuleiten, die sich durch
den privaten Wohnungsmarkt nicht befriedigen lassen.

Aufgrund des begrenzten Angebots an zu vergebenden Wohnungen durch das Wohnservice
und einer im Vergleich dazu wesentlich hoheren Nachfrage, werden Vergabekriterien somit als
ein wichtiges Instrument flr eine transparente Organisation der Vergabepraxis gesehen.
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Zugleich unterliegt jedes Kriterium neben einer sachlichen auch einer politischen
Rechtfertigungspflicht, die es immer wieder zu Uberprifen gilt. Manche Zusatzpunkte, wie
beispielsweise die nachzuweisenden Deutschkenntnisse, die von drei auf fiinf Jahre erhohte
Residenzpflicht in der Stadt Salzburg oder das ehrenamtliche Engagement, mdgen aufgrund
bestimmter Ereignisse wie den 2015 stark gestiegenen Zuwanderungszahlen eine temporére
Rechtfertigung zur Linderung moglicher Uberforderungen bei der Wohnungsvergabe gehabt
haben. Wichtig wére daher zum anderen, diese politischen Funktionen von Kriterien
situationsbezogen und zeitnah zu Uberprifen und dabei die Kernaufgabe der Vergabepolitik —
die Abwendung bestehender oder drohender existenzieller Notlagen — im Fokus zu behalten.

Eng damit hangt die Frage der Prifmoglichkeit bzw. Prifqualitat der Kriterien zusammen. Mag
das bei manchen Kriterien wie der finfjahrigen Residenzpflicht noch halbwegs nachvollziehbar
und objektiv mdglich sein, wird dies bei der Beurteilung der Sprachnachweise oder des
ehrenamtlichen Engagements schon schwieriger. Man konne z.B. nicht zwingend davon
ausgehen, dass in Osterreich geborene und hier zur Schule gegangene Personen besser deutsch
sprechen als zugezogene Personen. Auch ehrenamtliches Engagement ist in sich sehr heterogen,
wird aber bei Anerkennung immer mit derselben Punktzahl bewertet. In diesem
Zusammenhang wird die Aufwertung der alleinigen Entscheidungskompetenz des
Wohnservice positiv hervorgehoben, da diese zu einer primar an sachlichen Erwdgungen
orientierten Vergabepraxis flhrt.

Bezuglich der Prufqualitat der Kriterien wurde auch die Frage der Einschatzbarkeit der zu
beurteilenden Personen bzw. Haushalte wiederholt aufgeworfen. Hier spielen Fragen der
Wohnfahigkeit, der Beurteilung von Risiken des h&uslichen und nachbarschaftlichen
Zusammenlebens und damit der Zukunftsorientierung einer gesicherten Wohnsituation eine
zentrale Rolle. Die VVergabekriterien suggerieren hier eine implizite Beurteilungsqualitat, so die
Interviewpartner*innen, die sie bei naherer Betrachtung analytisch nicht einhalten kénnen. So
lasst sich das Wohnverhalten von korperlich und/oder psychisch beeintrachtigten oder prekar
wohnenden bzw. wohnungslosen Personen durch die Vergabekriterien nur unzureichend
abbilden. Eine — wenigstens tempordre — Betreuung bestimmter Personengruppen bzw.
Haushaltstypen am neuen Wohnstandort ware daher wichtig.

Ein letzter, hier angesprochener Aspekt betrifft die an administrativen Grenzziehungen
ausgerichtete Vergabepraxis der Wohnungen. Nur wer eine mindestens flnfjahrige
Wohnaufenthaltsdauer in der Stadt Salzburg nachweisen kann, ist fur eine geférderte Wohnung
anspruchsberechtigt. Damit schliet man Personen bzw. Haushalte, die im angrenzenden
Umland diese Bedingung erfullen wirden, prinzipiell aus. Eine Ausrichtung am funktionalen
Zentralraum wirde die Vergabepraxis verbessern, da es den Lebens-, Arbeits- und familidren
Beziehungsstrukturen mehr entsprache. Auch kénnten dann Wohnungen fiir grol3e Haushalte,
die im Umland haufiger verfligbar wéren, leichter vermittelt werden. Dies wiirde allerdings eine
veranderte Zusammenarbeit zwischen Stadt, Umlandgemeinden und den gemeinnitzigen
Wohnbautrégern voraussetzen.

Die Sicht der externen Stakeholder lasst sich in etwa folgendermaRen zusammenfassen: die
Wohnungsvergabekriterien stellen einerseits einen Zugewinn an Transparenz und
Nachvollziehbarkeit dar und tragen zu einer vorrangig bedirfnisorientierten und nachrangig
politischen und Marktlogiken folgenden Praxis bei. Andererseits gilt es, die Kriterien
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hinsichtlich Zwecksetzung, Zielorientierung, Prufqualitdt und Effektivitat sowie ihres
raumlichen Zuschnitts kontinuierlich auf den Prifstand zu stellen.

5.3.Externe Perspektiven Il — Wohnvergabepraxis in der Stadt Graz und im
Bundesland Vorarlberg

In einem zusatzlichen Arbeitspaket erfolgte der Blick iiber den ,,wohnungspolitischen
Tellerrand®. Mit der Stadt Graz und dem Land Vorarlberg wurden zwei Kontexte ausgewahlt,
die in puncto Wohnungsvergabe sowohl Gemeinsamkeiten mit als auch Unterschiede zu der
Stadt Salzburg aufweisen.?* Gerade aus diesem Grund eignen sie sich fir eine vergleichende
Betrachtung, um mdgliche best practices zu identifizieren. Das folgende Kapitel basiert auf
einer Analyse der jeweiligen Wohnungsvergaberichtlinien (siehe Anhang) sowie auf zwei
leitfadengestltzten Expert*inneninterviews mit Vertreter*innen der Stadt Graz und des Landes
Vorarlberg, die beide in leitenden Positionen mit den Wohnvergabepraktiken seit einigen
Jahren betraut sind.

Graz

Die Stadt Graz verzeichnet seit 2011 einen erheblichen Zuwachs an Wohnraum. Insbesondere
seit 2018 wurden j&hrlich mehr als 3000 neue Wohnungen fertiggestellt, wodurch im Zeitraum
2018-2022 insgesamt 19.290 neue Wohnungen dem Grazer Wohnungsmarkt zur Verfligung
gestellt wurden.?® Diese Zahlen sind gerade im Vergleich mit der Stadt Salzburg
bemerkenswert. Im genannten Zeitraum wurden in der Stadt Salzburg lediglich 2961
Wohnungen neu errichtet, wobei die Einwohner*innenzahl in Graz mit knapp 300.000
Einwohner*innen nur doppelt so hoch ist. Die rege Bautétigkeit in Graz wirkt sich auch
unmittelbar auf die Arbeit des dortigen Wohnservices und die Wohnvergabepraxis aus, wie die
folgenden Zitate zeigen.

, Also wir stellen generell fest, das muss ich schon sagen, dass es eine Wohnungsnot, wie e€s sie vielleicht
einmal gegeben hat, einfach nicht mehr gibt. Die Leute suchen im Prinzip an und wollen sich verbessern.
Was heilst das? /... Sie wollen vielleicht eine Neubauwohnung kriegen. Und es gibt eine ganz groRe
Konkurrenz am privaten Markt, es ist unheimlich viel gebaut worden in Graz in den letzten Jahren, und
Menschen wollen oft wirklich eine Neubauwohnung haben. “ (Graz_29 01, Pos. 19)

,,Ach so, was ich noch unbedingt sagen wollte, Sie sehen ja, dass wir ein Punktebewertungssystem haben.
Dieses Punktesystem haben wir auler Kraft gesetzt. Aber warum? Weil sich Angebot und Nachfrage an
Wohnungen ungeféhr erflllen lasst. Das Punktesystem haben wir mit 1.4.2020 Uber einen Beschluss des
Verwaltungsausschusses einmal bis auf weiteres ausgesetzt, weil es nicht erforderlich ist, den grof3en
Aufwand zu betreiben. Wir machen zwar weiterhin, wenn wir die Personen erfassen, eine Punktebewertung
im Hintergrund, die lauft immer nach unseren Richtlinien, falls wir es einmal brauchen fiir Auswertungen
etc., aber es spielt seit dem Zeitpunkt, also seit 1.4.2020 keine Rolle, weil sich Angebot und Nachfrage
ausgleichen. “ (Graz_29 01, Pos. 28)

24 Zusatzlich wurden die Wohnungsvergaberichtlinien in Innsbruck betrachtet. Eine vertiefende Analyse oder
Expert*inneninterviews fanden jedoch nicht statt. Ausgewéhlte Erkenntnisse der Innsbrucker Vergaberichtlinien
werden in Kapitel sechs angefiihrt.

3 https://www.statistik.at/atlas/blick/?gemnr=60101#, abgerufen am 5.2.2025.
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Diese wohnungs- und sozialpolitisch vorteilhafte Situation fiihrt dazu, dass neben dem
Punktebewertungssystem? auch die Wartezeit bei Erstantragen, die in Salzburg bei drei
Monaten liegt, in Graz ausgesetzt wurde. D.h. bei einem Antrag kann es sein, dass die
Antragsteller*innen bereits nach wenigen Tagen ein Angebot erhalten, was die Attraktivitat der
offentlichen Wohnungsangebote erh6ht. Wahrend sich diese hier nur skizzierten
Rahmenbedingungen somit stark von den Salzburger Bedingungen unterscheiden, gibt es
andere Aspekte der Wohnvergabepraxis, die Ahnlichkeiten aufweisen, woraus sich einerseits
Schlisse ziehen lassen und andererseits bestimmte Aspekte sogar bertragbar waren.

Grundsatzlich ahneln sich die interne Struktur und die Arbeitsabldufe der Wohnvergabepraxis
in Graz und Salzburg. In der Stadt Graz ist das Wohnungsmanagement, ein Eigenbetrieb von
Wohnen Graz, mit der Wohnvergabe betraut. 10 Mitarbeiter*innen sind fir 11.436 Wohnungen
zustandig (4400 Gemeindewohnungen und 7036 tbertragene Wohnungen von Bautragern etc.).
In Graz und Salzburg wird zudem mit der gleichen Software (ITS) gearbeitet, die in beiden
Stadten gewisse Schwierigkeiten hervorruft.

,Ich muss ganz ehrlich sagen, teilweise 1auft es sehr gut, aber wir haben auch immer wieder Themen, wo

es dann nicht so ganz funktioniert und gerade jetzt mit unserem Rechnungsabschluss fur das letzte Jahr

haben wir ganz groRe Schwierigkeiten. Also da muss man schon sehr dahinter sein, dass das Ganze so

funktioniert, dass man arbeiten kann. Die [ITS, Anm. Autor*innen] &ndern dann auch immer wieder etwas
und dann funktionieren andere Dinge plotzlich nicht mehr.” (Graz_29 01, Pos. 23)

Diese &hnlichen Probleme sind u.a. darin begriindet, dass die besagte Software fur die
Betreuung von Immobilienportfolios entwickelt wurde und somit nicht primér als
Verwaltungssoftware konzipiert ist. Eine Vielzahl von Funktionen dieser Software wird
dementsprechend nicht genutzt.?” Auf der anderen Seite gibt es in Graz und Salzburg Kritik an
der Zusammenarbeit und Erreichbarkeit des Softwareunternehmens in Problemsituationen. Ein
Blick nach Vorarlberg im nachsten Abschnitt deutet an, welche alternativen Maéglichkeiten es
gébe.

Ein konkretes Positivbeispiel in punkto Daten(austausch) betrifft die Verfligbarkeit und
Ubertragung von ,,hausinternen Verwaltungsdaten. In Graz wird zunehmend magistratsintern
kooperiert, was einerseits den Nachweispflichtaufwand fiir die Antragsteller*innen reduziert
und andererseits kirzere Bearbeitungszeiten zur Folge hat, da die Daten bereits hausintern
vorliegen. Konkret betrifft das Ausziige aus dem ZMR (Zentrales Melderegister), die von den
Antragsteller*innen nicht mehr eingereicht werden mussen. Hinsichtlich der Nachweispflicht
ist ebenfalls erwahnenswert, dass sich der Umfang der Nachweise und Belege, die zu erbringen
sind, seit 2015 kaum geédndert hat. So wird beispielsweise auf eine Prifung der
Deutschkenntnisse oder des Ehrenamts verzichtet, da sie aus Sicht der Stadt Graz keinen Nutzen
fur die Zuteilung von Wohnraum bringen.

% Das Punktbewertungssystem der Stadt Graz befindet zwecks Vergleichsmaglichkeit sich im Anhang.

27 Die Software ist grundsatzlich eine gute, fahige Software. Flir unsere Zwecke ist dann eher so ein bisschen ein
Gewurschtel, wo einige Sachen gut funktionieren andere weniger bzw. weniger tberlegt sind. Hier doppelt und
dreifach was vorkommt, aber anders genutzt wird. Dadurch entstehen einfach Datenschiefstande, die dann, selbst
wenn die Funktionalitat richtig funktionieren wiirde, niemand mehr nutzen kann. Genau ist das ist es einfach eine
sehr augefblasende Software, weil das fiir ganz viele andere Zwecke konzipiert wurde. Das ist ein ganzes ERP-
System fiir Buchhaltung und ein Haufen Verwaltung, wirde ich sagen. Wir benutzen von der Software vielleicht
ein Prozent (T.W.1, Pos. 32)
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Im Sinne einer sozialgerechten und integrativen Wohnungsvergabe gewahrleistet die Senkung
der Residenzpflicht auf ein Jahr, dass auch Neu-Grazer*innen zeitnah einen Antrag auf eine
Gemeinde- oder Genossenschaftswohnung stellen konnen. Diese Anderung wurde 2021
eingefuhrt und hat sich seitdem bewahrt, so die Einschatzung der Expert*in.

Die Einkommensgrenzen beim Nettohaushaltseinkommen liegen deutlich (ber denen in
Salzburg und entsprechen 100% der Landesforderung im Wohnbau. Konkret sind somit 1-
Personen-Haushalte anspruchsberechtigt, die bis zu 3540 Euro netto pro Monat verdienen. Bei
2-Personen-Haushalten gilt die Grenze von 5310 Euro und bei 3-Personen-Haushalten liegt sie
bei von 5780 Euro.?® Die Zahl der Anspruchsberechtigten umfasst somit auch gutverdienende
Haushalte, die nach Einschatzung der Expert*in nur in seltenen Fallen anfragen. Allerdings hat
diese  Ausweitung der  Einkommensgrenzen dazu  gefiihrt, dass  vermehrt
,, Normalverdiener*innen* (Graz_29 01, Pos. 19) einen Antrag stellen, was positiv gesehen
wird. Hinsichtlich des Einkommensnachweises ist zusatzlich ein Lohnzettel der letzten drei
Monate vorzulegen.

Einen innovativen Umgang wahlt die Stadt Graz mit Wohnungen, die nicht vermittelt werden
kénnen, da sie mehrere Male von unterschiedlichen Personen abgelehnt wurden. Diese
,, Ladenhiiterwohnungen * (T.W.1, Pos. 19), die es auch in Salzburg gibt, werden mit Bildern
und Beschreibung auf der Website der Stadt Graz angeboten und erfahren somit oftmals eine
schnellere Neuvermietung. Des Weiteren werden diese Wohnungen ebenfalls Studierenden
angeboten. Fir die Gruppe der Studierenden und fir den Bereich des seniorengerechten und
barrierefreien Wohnens kdnnen separate Antrége gestellt werden.

Vorarlberg

In Vorarlberg gelten landesweit einheitliche Wohnungsvergaberichtlinien.?® An diese

Vorgaben des Landes sind alle Gemeinden gebunden. Dieser rdumlich integrierende Ansatz,
der 2017 eingefiihrt wurde, beinhaltet, dass die Antragsteller*innen sowohl am Wohn- als auch
am Arbeitsort und sogar in der ,Gemeinde mit besonderer Lebensbeziechung“ (siehe
Wohnungsvergaberichtlinien) im gesamten Bundesland um eine Wohnung des 6ffentlichen
Wohnbaus ansuchen kdnnen. Die Bearbeitung des Antrags erfolgt in der jeweiligen Gemeinde.
Das Land Vorarlberg ist dennoch in das operative Tagesgeschaft aufgrund einer einheitlichen
Software, die eigens vom Vorarlberger Rechenzentrum entwickelt wurde, eingebunden. Die
Gemeindeinformatik, so der Name der Software, wird auRerdem fiir die Uberarbeitung der
Wohnungsvergaberichtlinien genutzt, da sie Gber integrierte Feedbackfunktionen verfugt. Die
Wohnungsédmter der Gemeinden kontaktieren das Land Vorarlberg zudem bei Fragen.
,,Das Bauprogramm fir gemeinnitzige Bauvereinigungen wird einmal jéhrlich mit den Gemeinden
abgestimmt. Da wird eruiert, wieviel Wohnungen in welchen Gemeinden gebaut werden sollen oder
mussen. Das ist das eine. Das zweite ist, dass man auch alljahrlich ein Treffen mit den Gemeinden hat fiir
den Austausch, wo die Probleme liegen. Federfiihrend fiir das Wohnungswerberprogramm, das in den

Gemeinden ausgerollt ist, ist die Gemeindeinformatik. Die wird tiber den Gemeindeverband verwaltet. Das
Programm sammelt auch Anfragen bzw. Probleme, wenn es irgendwo schwierig wird und das bewirkt

8 Wohnen Graz (2023). Fhl dich wie zuhause. Stadt Graz.
https://www.graz.at/cms/dokumente/10273051 7763343/406e7db7/Folder Wohnen 150x210 112023%20WEB
2.pdf

2 Siehe Anhang.
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wiederum, dass man das dann halt in der Wohnungsvergaberichtlinie anpassen kann. “ (Vorarlberg 29 01,
Pos. 30)

Ein Hintergrund dieser abweichenden Praxis der Wohnungsvergabe und der
Wohnungsvergaberichtlinien ist die starke Zersiedlung in VVorarlberg und der geringe Anteil an
offentlichem Wohnbau im nicht gewinnorientierten Mietsektor, der in VVorarlberg im Vergleich
mit allen Bundesldndern am niedrigsten ist (13%).%° Im gesamten Bundesland werden 22.000
Wohneinheiten Uber die Wohnungsvergabe vergeben. Ein Ziel dieses Ansatzes ist die
Umzugsmobilitdt vor allem von jungen Haushalten zu lenken. Haushaltsneugriindungen
erhalten Extrapunkte. Grundsétzlich sollen Haushalte — angesichts der dispersen
Siedlungsentwicklung, des Einwohnerriickgangs in landlichen Gemeinden und hohen
Mobilitatskosten — langfristig fiur den offentlichen Wohnbau gewonnen werden.
Dementsprechend breit konzipiert sind auch die Zielgruppen, die bspw. sadmtliche
Inhaber*innen von Rot-Weil3-Karten und Menschen mit grauen oder blauen Konventionspass
miteinschlieBen. Die Wohnvergaberichtlinien zielen auBerdem explizit auf Housing First-
Projekte (Soziales Netzwerk Wohnen) ab.

,,Personen aus dem Projekt Soziales Netzwerk Wohnen, welche iiber die Projektkoordinatoren
vorgeschlagen werden. Jede Gemeinde stellt bei der Vergabe einer neuen integrativen Wohnanlage
zumindest eine Wohnung diesem Projekt zur Verfugung. Dariber hinaus wird empfohlen, freiwerdende
giinstige Wohnungen diesem Projekt anzubieten.” (Land Vorarlberg, Wohnungsvergaberichtlinie fur
integrative Miet- und Mietkaufwohnungen und betreute Wohnungen 2024, 52.)%

In Vorarlberg gibt es ebenfalls keine Residenzpflichten. Die wohnungssuchenden Personen
mussen lediglich einen Hauptwohnsitz im Bundesland haben oder einen Arbeitsplatz in
Vorarlberg (ab sechs Monate Beschéftigungsdauer) nachweisen kénnen.

Der grofite Unterschied zu den anderen Bundeslandern ist der, dass unsere gemeinnitzigen Wohnungen
nur mit befristeten Mietvertréagen vergeben werden. Und zwar aus diesem Grund. Wir haben jetzt nicht so
eine grofle Anzahl wie andere Bundeslander im gemeinniitzigen Wohnbau, aber die werden natirlich
wieder zuriickgespielt, wenn der Mietvertrag auslauft und dann wird geprift, ob die Wohnung noch die
richtige Wohnung fiir diese Familie ist. Vielfach ist es ja so, dass bei der Wohnungsbewerbung ein 4- oder
5-Personen Haushalt anfragt und in 10 Jahren sind dann schon 2 Kinder ausgezogen und dann ist
eigentlich die Wohnung vielfach zu grof3 oder die Eltern wohnen nur noch alleine in einer 4-Zimmer
Wohnung. Dann kriegen die Haushalte Angebote fiir eine kleinere Wohnung und die GroRe 4-Zimmer-
Wohnung ist wieder fiir Familien frei. (Vorarlberg_29 01, Pos. 18)

Mit dieser Regelung soll dem Remanenzeffekt entgegengewirkt werden, der in vielen Regionen
Osterreichs ein zunehmende Herausforderung fir die Wohnquartiersentwicklung und
Wohnungspolitik (Mindernutzung) ist. Der Wohnungswechsel ist somit komplett in das
Wohnungsvergabesystem integriert, wie es teilweise auch in Salzburg (Vergaberichtlinien

30 Gutheil-Knopp-Kirchwald, C. (2024): Die preis- und qualitatsbeeinflussende Wirkung des gemeinniitzigen
Wohnbaus. In: Musil, R.; Smigiel, C. & Zeller C. (Hrsg.): Regionale Wohnungsmérkte zwischen Boom und Krise.
ISR-Forschungsbericht 60, S. 161-172. DOI: 10.1553/ISR_FB060

31 Wohnbauférderung Vorarlberg (2024). Wohnungsvergaberichtlinie fir integrative Miet- und
Kaufanwartschaftswohnungen und betreutes Wohnen.
https://vorarlberg.at/documents/302033/26772853/Wohnungsvergaberichtlinie+2025.pdf/2c454eeb-69a9-4c4c-
2d28-83a620737368?t=1729004527416
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Punkt 7.1.5) oder Uber zusitzliche Formate wie die ,,WWohnungstauschbérse* (Stadt Salzburg)
oder ,,Gemeindewohnung wechseln* (Graz) organisiert ist.

Ein weiterer Unterschied betrifft die Bewertung der Kategorie ,,Dringlichkeit (siehe Anhang
—  Punktebewertungssystem  Vorarlberg). Ihr  kommt in den  Vorarlberger
Wohnungsvergaberichtlinien ein hoherer Stellenwert zu als dem Einkommen. Die
Maximalpunktzahl von 500 gibt es fir die Griinde Wohnungslosigkeit und Scheidung. 450
Punkte gibt es bei Delogierungsgefahr, gesundheitsgefahrdendem Bauzustand der aktuellen
Wohnung und Pflegebedarf. Gleichwohl ist Einkommen weiterhin ein wichtiger Faktor. Die
Einkommensgrenzen, die als Jahreszwolftel berechnet werden, wurden mit dem 1.1.25 auf 3200
Euro netto fur einen Ein-Personen-Haushalt angehoben. Zwei-Personen-Haushalte dirfen
maximal 4000 Euro und Drei-Personen-Haushalte 6600 Euro verdienen.
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6. Handlungsempfehlungen

In diesem Abschnitt erfolgt eine kompakte Darstellung der wesentlichen
Verénderungsdimensionen, die sich aus der Evaluierung der Wohnungsvergaberichtlinien, der
untersuchten Arbeitsablaufe des Wohnservices und der externen Perspektiven (externe
Stakeholder in Salzburg, Wohnvergaberichtlinien und ,,Wohnservices* in Graz/Vorarlberg)
ergeben haben. Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse konnen als Leitlinien fir zukinftige
Uberarbeitungen dienen, um das eingangs erwihnte Ziel einer sozial gerechten, transparenten
und effizienten Vergabepraxis von Wohnungen an die in der Stadt Salzburg lebende
Bevolkerung zu akzentuieren. Konkret haben wir vier Veranderungsfelder identifiziert, die im
Folgenden genauer beschrieben werden.

Wohnungsvergaberichtlinien

Die aktuell geltenden Wohnungsvergaberichtlinien sind umfassend und decken die Vielfalt an
Bedurftigkeiten gut ab. Gleichwohl ist von allen am Forschungsprozess beteiligten
Akteursgruppen der Wunsch nach einer Uberpriifung der Notwendigkeit und Passgenauigkeit
der geltenen Richtlinien gedullert worden. Folgende Veranderungsbereiche lassen sich
festhalten:

Dringlichkeit und Einkommen (berprifen und (neu) definieren

In diesem Zusammenhang geht es um eine starkere Gewichtung von Dringlichkeiten, d.h.
aktuelle Bedirftigkeiten und Notlagen, in den Wohnungsvergaberichtlinien. Dies setzt eine
Konkretisierung des Begriffs Dringlichkeit (etwaige Kriterien: Wohnungslosigkeit,
Gesundheit, hdusliche Gewalt, veranderte Familienverhaltnisse, Scheidung, Pflegebedarf,
Haushaltgriindung, Delogierung, extreme Wohnkosten) voraus. Was sich hierunter weiterhin
subsumieren lasst, sollte intern — aber auf der Basis des eingangs erwéhnten Zielhorizonts —
erarbeitet und in einem Kriterienkatalog festgehalten werden. Bisher nimmt der wichtige Faktor
Einkommen eine aulerst dominante Position in den Salzburger Vergaberichtlinien ein. Im
Sinne einer ausgewogenen Wohnungsvergabepraxis und angesichts des vielfach geduRerten
Anspruchs das Feld der Anspruchsberechtigten zu erweitern, sollten die Aspekte Dringlichkeit
und Einkommen kombiniert angewandt werden. Um eine héhere Passgenauigkeit zu erreichen,
wére es zielfuhrend, wenn im Zuge der Ausarbeitung Modellrechnungen fiir bestimmte
(Haupt)antragsstellergruppen durchgefiihrt werden, um Dringlichkeit und Einkommen
auszubalancieren.

Die Einkommensberechnung sollte hierbei nicht nur die Haushaltsnettoeinkommen des
vergangenen Kalenderjahres, sondern auch die Lohnzettel der letzten Monate berlicksichtigen,
um somit Dringlichkeiten besser abzubilden. In Graz und Vorarlberg findet diese Praxis bereits
Anwendung. Auch die Einkommensobergrenzen sind verdnderungsbedurftig. Sie waren in der
Stadt Salzburg bis Ende 2024 aufgrund der geltenden Wohnbauférderung des Landes Salzburg
auf einem niedrigen Niveau, wurden mit 1.1.25 erstmals seit langerer Zeit angehoben. Der Blick
nach Graz, Vorarlberg und auch Innsbruck zeigt, dass dort zu 100% die Einkommsobergrenzen
der Wohnbauférderung gelten. In Salzburg belaufen sie sich auf 80% der Einkommensgrenzen
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der Wohnbauférderung, wodurch bisher eine Vielzahl von unteren bis mittleren
Einkommensschichten von der Wohnungsvergabe ausgeschlossen waren.

Prufungsaufwand reduzieren

Eine Vielzahl an Nachweisen hat auch stets einen hohen Prifungsaufwand seitens des
Wohnservices zur Folge. Dies fihrt wiederum zu langeren Bearbeitungs- und Wartezeiten. VVor
diesem Hintergrund argumentiert die vorliegende Studie, dass jedes Vergabekriterium
evidenzbasiert und hinsichtlich seiner Alltagstauglichkeit zu Gberprifen ist. Dartiber hinaus gibt
es bereits aktuell Kriterien, die entweder in der Vergabepraxis kaum relevant oder fur den
Bereich Wohnen von sekundarer Bedeutung sind und auch in den Vergleichskontexten keine
Anwendung finden.

e Zusatzpunkte flr ehrenamtliche Téatigkeit streichen
Die Wirkung und Sinnhaftigkeit dieser Kriteriums wurde einhellig von den
Interviewpartner*innen Kritisiert, weil es fir die groRe Mehrheit der Antrdge keine Bedeutung
hat. Darlber hinaus wird ehrenamtliche Tatigkeit auch in keinem der Vergleichskontexte (Graz,
Vorarlberg, Innsbruck) angewandt.

e Zusatzpunkte fur Deutschkenntnisse hinterfragen und liberarbeiten
Der Nachweis von Deutschkenntnissen wird weder in Graz, Vorarlberg noch in Innsbruck
verlangt. Es ist zudem aus wohnungspolitischer Hinsicht fragwirdig, ob Sprachnachweise
zielfihrend sind. Projekte wie Housing First oder Soziales Netzwerk Wohnen zeigen, dass
zuallererst eine Wohnung benétigt wird, die Privatsphére, Schutz, soziale Interaktion und
grundlegende Bedurfnisbefriedigung ermdglicht, um dann auf diesem Fundament die deutsche
Sprache zu erlernen und einem Beruf in der Stadt nachzugehen.

e Melde-/Residenzpflicht modifizieren und reduzieren

Funf Jahre muss man in Salzburg ununterbrochen wohnhaft sein (Hauptwohnsitz), um einen
Antrag beim Wohnservice stellen zu kdnnen. Dies bedeutet, dass Personen, die in den ersten
Jahren in Wohnungsnotlagen geraten, keinen Anspruch auf eine 6ffentliche Wohnung haben;
ein in integrationspolitischer Hinsicht kritischer Punkt. In den Vergleichskontexten ist die
Melde-/Residenzpflicht auch aus diesem Grund geringer als in Salzburg. In Graz betréagt sie
lediglich ein Jahr und in VVorarlberg gibt es sogar keine zeitliche Mindestmeldedauer. Lediglich
in Innsbruck liegt sie ebenfalls bei funf Jahren.

Weitere Punkte, die im Rahmen der Wohnungsvergaberichtlinien klar(er) definiert werden
sollten, betreffen:

o Lage- bzw. Standortwiinsche; es sollte eindeutig und nachvollziehbar geklart werden, ob
Lage-/Standortwiinsche bericksichtigt werden konnen. Der berechtigte Wunsch der
Antragsteller*innen und die wohnungspolitische Notwendigkeit Wohnlagen starker zu
beriicksichtigen, steht praktischen Problemen gegenilber. Einerseits verflugt das
Wohnservice nur (ber einen begrenzten Anteil an Wohnungen, die sich zudem
hauptsachlich auf vier bis flinf Stadtteile konzentrieren.

o Lehrlingsbonus; bisher nur fiir eine Person pro Antrag berticksichtigt (Ausweitung ratsam)
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o Mehrbedarf fiir Pflegekraft; eine erweiterte Zimmeranzahl ist derzeit nur bei personlicher
Assistenz®2 moglich, nicht aber wenn eine 24-Stunden-Pflegeunterstiitzung besteht. Auch
in diesem Fall besteht aber die Notwendigkeit eines zusétzlichen Zimmers fir die
pflegende Kraft.

Internes / Interne Arbeitsablaufe

Die Evaluation der internen Arbeitsweisen und Verwaltungsabldufe hat ergeben, dass das
Wohnservice effizient arbeitet und auch seitens der Antragsteller*innen (IGF-Studie 2023) eine
positive Wertschatzung vorhanden ist. Gleichzeitig ist im Rahmen dieser Studie — und dies soll
an dieser Stelle ausdriicklich betont werden — die produktive, wertschdtzende und gute
Arbeitsatmosphére sichtbar geworden und wird von den Mitarbeiter*innen selbst
hervorgehoben. Ergédnzungs- bzw. Verbesserungbedarf gibt vor allem in folgenden Bereichen:

e Umstieg auf neue, eigene Software
Die gegenwartig verwendete Software wird von den Mitarbeiter*innen vor allem dahingehend
kritisiert, dass sie storanfallig ist und die Behebung von Fehlern haufig neue Schwierigkeiten
mit sich bringt. Ursdchlich hierfur ist, dass die aktuell genutzte Software nicht flr derartige
Verwaltungszwecke entwickelt wurde. Eine Alternative zeigt das Beispiel Vorarlberg. Die
dort genutzte Software wurde inhouse entwickelt, wodurch sie schlanker und handhaberer fir
die Zwecke der Wohnungsvergabe ist. Ein Austausch mit den dortigen Akteuren wére
empfehlenswert.

e Magistratsinterner Datenaustausch
Der verwaltungsinterne und Magistratsgrenzen (bergreifende Datenaustausch ist ein
datenschutzrechtlich komplexes Themenfeld. Allerdings sollte im Sinne eines effizienten
Verwaltungshandelns geprift werden, welche Nachweise bereits intern vorliegen und wie
Datenschnittstellen angelegt werden kénnen.

e Weiterbildungsprogramme, Supervisionen fortsetzen

Das Spannungsfeld ,,Die Knappheit spiiren” (Kapitel 5.1.2) hat auf die erheblichen
psychologischen und emotionalen Belastungen der Mitarbeiter*innen hingewiesen. Sie sind im
Arbeitsalltag beinahe taglich personlichen Notsituationen ausgesetzt, die sie als herausfordernd,
aber machbar beschreiben. Seit einiger Zeit gibt es Supervisionsangebote, die Uberwiegend
positiv eingeschadtzt werden. Dartiber hinaus trifft sich das Team des Wohnservices
zweiwochentlich zu einem Jour fixe, an dem ebenfalls Schwierigkeiten angeprochen werden
konnen, was aber nur vereinzelt genutzt wird. Empfehlenswert ware es, die Beratungen weiter
anzubieten und um spezifische Weiterbildungen zu erweitern.

e Austausch und Begleitung des Wohnservices durch Sozialforschung
Sowohl die vorliegende Studie als auch die vorherigen Evaluierungen belegen, dass sich das
Wohnservice in regelméRigen Abstdnden extern begutachten lasst. Dieses proaktive vom
Wohnservice selbst angeregte VVorgehen ermdglicht neue Perspektiven auf den Arbeitsalltag zu
entwickeln und sollte daher weiter fortgefuhrt werden. In diesem Sinne wére es

32 Wohnungsvergaberichtlinien der Stadt Salzburg (2023), S. 1
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empfehlenswert, wenn zukiinftig eine kohérente und kontinuierliche Datenerfassung bzgl. der
Profile und Wunsche der Antragsteller*innen erfolgt, die dann mit den Methoden der
sozialwissenschaftlichen Forschung ausgewertet und interpertiert werden kdnnten.

Auflendarstellung/Sichtbarkeit/Transparenz

Das Wohnservice ist das Gesicht der Wohnungsvergabe der Stadt Salzburg. Bisher ist es aber
auf der Website der Stadt Salzburg nur nach langerer Suche zu finden. Jenseits der virtuellen
Kommunikation gibt es ebenfalls in der direkten Kommunikation der Vergaberichtlinien
Verbesserungsbedarf:

e Websiteninhalt auffindbar machen, verschlanken und in einfacher Sprache

Auf der Startseite von www.stadt-salzburg.at findet sich in der Navigation kein ,,Reiter, der
zum Thema Wohnen weiterleitet. Das Wohnservice selbst versteckt sich in seiner Funktion als
Amt im Bereich MA 3 - Soziales. Wir schlagen eine Sichtbarkeit des Wohnen als
,,Biirger*innenservice* bereits auf der Eingangswebsite vor. Die Funktion und das Verfahren
der Wohnungsvergabe sind im Weiteren ausfuhrlich erklart. Allerdings wére es zwecks
besseren Verstandnisses zu Uberlegen, ob hier mit knappen, klaren Beispielen gearbeitet werden
sollte. Bisher finden sich dort Ausfiihrungen, die in ihrer Textlange und Textgrolie kompakter
und klarer dargestellt werden sollten. Hierbei ist auch auf den Einsatz von einfacher Sprache
zu achten.

o |, Ladenhiiter mit Bildern und Kurzbeschreibung auf Website auflisten
Das Beispiel der Stadt Graz zeigt, dass auch Wohnungen, die nur schwer vermietet werden
kénnen, mittels Fotos und kurzer Beschreibung schneller vermittelt werden. Das Wohnservice
in Salzburg hat sich mittlerweile ebenfalls eine Informations- und Fotodatenbank jener
Wohnungen angelegt, von denen es zudem nur wenige Félle pro Monat gibt. Der
Bereitstellungsaufwand fir eine derartige Seite ware somit gering und auch der Arbeitsaufwand
folglich Gberschaubar.

e Informationen Uber Wohnungsvergaberichtlinien breit streuen; Kulturvereine,
Kultusgemeinden, Mulitplikator*innen einbinden
Vernetzungstreffen werden sowohl von den Mitarbeiter*innen des Wohnservices als auch von
den Stakeholdern sozialer Einrichtungen in Salzburg als wichtiges Instrument erachtet, um die
Wohnungsvergaberichtlinien besser zu erklaren. Insbesondere im Rahmen der regelméRig
stattfindenen Uberarbeitungen der Richtlinien wiren moderierte Workshops mit den oben
genannten Vertreter*innen sinnvoll und kénnten zu einem verbesserten Verstandnis fiihren.

Der letztgenannte Punkt wurde von den Mitarbeiter*innen explizit hervorgehoben, da haufig
auf Seiten der Antragsteller*innen falsche Vorstellungen zur Vergabepraxis existieren. Trotz
ausdrucklicher Ausrichtung an den Vergabekriterien herrscht mitunter der Eindruck vor, das
Wohnservice koénne auf individuelle Bedirfnisse immer und addquat eingehen. Die
Mitarbeiter*innen winschen sich hier die Vermittlung einer klaren Botschaft: das WWohnservice
ist eine Verwaltungseinheit der Stadt, die nach transparenten und 6¢ffentlich bekannten Regeln
Wohnungen an bedirftige Personen / Haushalte vergibt. Im Fokus stehen somit nicht die
subjektiven Bedurfnisse, auch wenn versucht wird diesen in Notfallen nachzukommen.
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Soziale Ausgewogenheit

Soziale Ausgewogenheit bleibt ein ambivalentes Thema. Einerseits existiert, sowohl seitens des
Wohnservices als auch mancher externer Sozialdienstleister, eine positive Haltung zur Idee der
sozialen Ausgewogenheit. In ihr liegt ein Potenzial, aufgrund rdumlicher Né&he der
Nachbarschaft, soziale Interaktionen zwischen sozialen Klassen, Schichten und Milieus zu
initileren und — so die Hoffnung — zu konsolidieren. Andererseits versucht der Wohnservice
gerade fur Menschen in prekdaren Wohnungslagen Wohnraum anzubieten. In dieser Ambivalenz
liegt jedoch auch ein Potenzial, das umgesetzt werden kann, wenn (1) hinreichend differenzierte
und aktuelle Daten zur soziodemographischen und soziokonomischen Situation der Haushalte
vorliegen und (2) eine dauerhafte Kommunikation zwischen den Bewohner*innen
gewahrleistet ist. Letzteres funktioniert beispielsweise gut in  Quartieren mit
Wohnkoordinator*innen oder in Stadtteilen mit Bewohnerservicestellen, da sie eine
vermittelnde Rolle einnehmen. Mit der Vergabegerechtigkeit kommt ein dritter wichtiger
Aspekt hinzu. Damit ist gemeint, dass eine auf soziale Ausgewogenheit ausgerichtete
Vergabepraxis die Mietkosten an den Einkommen der Haushalte auszurichten hat, damit die
Mietbelastung im Quartier auf &hnlichem Niveau liegt. Hohere Einkommen missten dann auch
hohere  Mietbeitrdge  entrichten.  Andernfalls  droht ein  Verdrdngungsprozess
einkommensarmerer Haushalte, der dann das Gegenteil der intendierten sozialen
Durchmischung bewirkt.
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9. Anhang

Vergleich der Wohnungsvergaberichtlinien 2019 —2021 —2023

1. Geltungsbereich

Diese Richtlinien gelten fiir alle Mietwohnungen, die sich im Eigentum der Stadt Salzburg befinden
und fur alle Miet- und Mietkaufwohnungen mit Vergaberecht durch die Stadt Salzburg.

Bei der Vergabe von geforderten bzw. forderbaren Eigentumswohnungen, fiir die auf Grundlage von
Raumordnungs-Vereinbarungen gem. § 18 ROG 2009 der Stadtgemeinde das Vorschlagsrecht zum
Verkauf zukommt, gelten die im Bericht mit der Zahl 90/03/21541/2020/022 dargelegten
Verkaufsrichtlinien inkl. des Verfahrens (Wohnungsverkaufs-Richtlinien der Stadtgemeinde
Salzburg).

2. Definitionen

2.1 Bedarfsgerechte Wohngrofie

2019 2021 & 2023
1 erwachsene Person 1 Zimmer 1 Zimmer od. kl. 2
Zimmer (bis 45m?)
1 erwachsene Person mit Mehrbedarf 2 Zimmer 2 Zimmer
1 erwachsene Person mit persénlicher Assistenz 3 Zimmer
2 Personen-Haushalt 2 Zimmer 2 Zimmer
Alleinerziehend mit 1 Kind 2 Zimmer od. kl. 3 2 Zimmer od. kl. 3
Zimmer (bis 65m?) Zimmer (bis 65m?)
3 Personen 3 Zimmer 3 Zimmer
4 Personen 3-4 Zimmer 3-4 Zimmer
Ab 5 Personen 4-5 Zimmer 3-5 Zimmer
Ab 7 Personen 5 Zimmer Ab 5 Zimmer

2.2. Schul- und Ausbildungszeiten: Ausbildungen und Schulzeiten, die nach dem 16. Lebensjahr
begonnen wurden. Lehrzeiten, Maturaausbildung,...
Ausbildungsnachweis: Lehrvertrag, Abschlusszertifikat, Zeugnis,. ..

2.3. EWR-BUurger:innen = Burger:innen der Mitgliedstaaten des Européischen Wirtschaftsraumes

2.4. Fachkrafte in Mangelberufen: Bedienstete, flir die der Magistrat Salzburg dringenden Bedarf
hat, wie Pflegekrafte, padagogische Kréfte, Techniker:innen, IT-Expert:innen

2.5. Notunterkiinfte: wie Frauenhaus, Mutter-Kindheim, Ubergangswohnungen, Jugendheime,
MeinZuhaus und ahnliche Betreuungseinrichtungen

2.6. Anderung der Lebenssituation (gravierend): wie Geburt eines Kindes, Todesfall, aufgrund
gravierender Veranderung der gesundheitlichen Situation der in der Wohnung dauerhaft wohnenden
Personen.

2.7. Mehrbedarf: Wie gesundheitliche Griinde, geteilte Obsorge und regelméaRiger Besuch der
Kinder/des Kindes.
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2.8. Personliche Assistenz: Alleinstehende Menschen, die in Folge einer Beeintrachtigung auch
nachts auf Leistungen einer persénlichen Assistenz (Leistung des Landes Salzburg) angewiesen sind.

2.9. Wohnungsverlust: Nicht selbstverschuldeter Wohnungsverlust in den néchsten drei Monaten,
wie Nicht-Verlédngerung des Mietvertrages, Verlust einer Dienst- oder Naturalwohnung infolge

Beendigung des Dienstverhaltnisses; gerichtliches R&umungsurteil.

2.10. Schichtarbeit: Punkte gibt es fiir Nachtdienst bzw. Schichtdienst in der Nacht, wenn kein
eigenes Zimmer zum Ruhen tagstiber vorhanden ist.

2.11. Nachweise fur Deutschkenntnisse sind insbesondere: Pflichtschulabschluss an einer Schule mit
deutscher Unterrichtssprache, hoherwertiger Schulabschluss: wie Lehre, Matura, Studium,
Abschlusszeugnis einer deutschen Schule im Ausland (zb. Goethe-Institut), Bestatigung Testung des
B1-Niveau durch ein zertifiziertes Institut, Integrationsvereinbarung, Positives Zeugnis B1-Niveau,
Nachweis der Beherrschung der osterreichischen Gebéardensprache, behérdliche Bestétigung, dass eine
Absolvierung eines Deutschkurses oder Priifung nicht mdglich ist, Nostrifizierung mit Deutsch als
Unterrichtssprache. Punkte fur Deutschkenntnisse kénnen fiir alle volljéahrigen Personen eines

Antrages vergeben werden.

2.12. Ehrenamtliche Tatigkeit: Mindestens zwei Jahre zusammenhéngende ehrenamtliche Téatigkeit
mit einem Mindeststundenausmal’ von 90 Stunden pro Jahr. Bestéatigung durch den Verein notwendig

3. Allgemeine Bestimmungen

2019

2021

2023

3.1. Die Vergabe einer
Wohnung setzt voraus, dass
hierfur ein gultiger und
vollstandiger Antrag
vorliegt.

3.1. Die Vergabe einer
Wohnung setzt voraus, dass
hierfir ein giltiger und
vollstandiger Antrag vorliegt.

3.1. Die Vergabe einer
Wohnung setzt voraus, dass
hierfur ein gultiger und
vollstandiger Antrag vorliegt.

3.2. Als Grundlage fir den
Erhalt von Punkten, gemal
Anhang I, dienen die jeweils
erforderlichen Nachweise,
die vom Wohnungswerber
von sich aus beizubringen
sind (ohne Nachweis keine
Punkte).

3.2. Als Grundlage fiir den
Erhalt von Punkten geméR
Anhang | dienen die jeweils
erforderlichen Nachweise, die
vom Wohnungswerber von sich
aus beizubringen sind (ohne
Nachweis keine Punkte).

3.2. Als Grundlage fir den
Erhalt von Punkten gemaf
Anhang | dienen die jeweils
erforderlichen Nachweise, die
vom Wohnungswerber von sich
aus beizubringen sind (ohne
Nachweis keine Punkte).

3.3. Bei gleicher
Punkteanzahl entscheidet das
altere Datum der
Antragstellung.

3.3. Bei gleicher Punkteanzahl
entscheidet das Datum der
Antragstellung.

3.3. Bei gleicher Punkteanzahl
entscheidet das Datum der
Antragstellung.

3.4. Es besteht kein
Rechtsanspruch auf die
Zuweisung einer Wohnung.

3.4. Es besteht kein
Rechtsanspruch auf die
Zuweisung einer Wohnung.

3.4. Es besteht kein
Rechtsanspruch auf die
Zuweisung einer Wohnung.

3.5. Die Wohnung muss zur
Begrundung des
Hauptwohnsitzes und
ausschlieBlicher
regelmaRiger Verwendung
als Wohnung sowie zur
Befriedigung des dringenden
Wohnbedarfes des

3.5. Die Wohnung muss zur
Begrundung des
Hauptwohnsitzes und
ausschlieBlicher regelméRiger
Verwendung als Wohnung
sowie zur Befriedigung des
dringenden Wohnbedarfes des
Wohnungswerbenden dienen.

3.5. Die Wohnung muss zur
Begriindung des
Hauptwohnsitzes und
ausschlieBlicher regelmé&Riger
Verwendung als Wohnung
sowie zur Befriedigung des
dringenden Wohnbedarfes des
Wohnungswerbenden dienen.

47



Wohnungswerbenden
dienen.

3.8. Eine Versorgung im
gesamten Stadtgebiet ist
zumutbar.

3.6. Eine Versorgung im
gesamten Stadtgebiet ist
zumutbar. Lagewunsche konnen
lediglich im Rahmen von
Sondervergaben berlcksichtigt
werden.

3.6. Eine Versorgung im
gesamten Stadtgebiet ist
zumutbar. Lagewinsche kénnen
lediglich im Rahmen von
Sondervergaben berucksichtigt
werden. (Neubauvorhaben oder
bei Bestandswohnungen in
bericksichtigungswirdigen
Einzelfallen, etwa flr
Senior:innen oder
Alleinerziehenden.)

3.9. Ein Drittel des
Gesamteinkommens ist fiir
die Mietzinszahlung
zumutbar.

3.7. Ein Drittel des
Gesamteinkommens ist fir die
Mietzinszahlung zumutbar.

3.7. Ein Drittel des
Gesamteinkommens ist fir die
Mietzinszahlung zumutbar.

3.10. Die Versorgung wird
mit einer bedarfsgerechten
WohnungsgroRe
vorgenommen.

3.8. Die Versorgung wird mit
einer bedarfsgerechten
WohnungsgréRe vorgenommen.

3.8. Die Versorgung wird mit
einer bedarfsgerechten
Wohnungsgréfe vorgenommen.

3.11. Standortwiinsche und
andere Wunsche, die
Wohnung betreffend, kénnen
die Wartezeit verlangern.
Auf die Berucksichtigung
der Wiinsche besteht kein
Anspruch.

3.9. Standortwiinsche und
andere Wiinsche, die Wohnung
betreffend, kénnen die Wartezeit
verlangern. Auf die
Berlicksichtigung der Wiinsche
besteht kein Anspruch.

3.9. Standortwinsche und
andere Wiinsche, die Wohnung
betreffend, kdnnen die Wartezeit
verlangern. Auf die
Bertcksichtigung der Wiinsche
besteht kein Anspruch.

3.13. Personen, die bedingt
selbststandig wohnféhig
sind, missen eine Betreuung
nachweisen.

3.10. Personen, die bedingt
selbststandig wohnféhig sind,
missen eine Betreuung
nachweisen.

3.10. Personen, die bedingt
selbststandig wohnfahig sind,
miissen eine Betreuung
nachweisen.

3.14. Die Haustierhaltung ist
mit dem Vermieter
abzuklaren.

3.11. Die Haustierhaltung ist
mit dem Vermieter abzuklaren.

3.11. Die Haustierhaltung ist
mit dem Vermieter abzuklaren.

3.15. Mietvertrdge werden in
der Regel auf 10 Jahre
befristet. Ein neuerlicher
Vertragsabschluss
(Verlangerung) ist moglich.

3.12. Mietvertréage bei
stadteigenen Wohnungen
werden auf hochstens 10 Jahre
befristet. Ein neuerlicher
Vertragsabschluss
(Verlangerung) ist mdglich.

3.12. Mietvertrage bei
stadteigenen Wohnungen
werden auf hochstens 10 Jahre
befristet. Ein neuerlicher
Vertragsabschluss
(Verléngerung) ist moglich.

3.16. Die in den Anhdngen
angeflhrten Einkommen
sind jahrlich mit
Wirksamkeit 1. Februar
entsprechend der
Entwicklung des
Verbraucherpreisindexes
2010 oder eines an seine
Stelle tretenden Index um
den Faktor zu vervielfachen,
der sich aus der Veranderung
seines
Jahresdurchschnittswerts fiir
das unmittelbar

3.13. Die Punkteberechnung in
Anhang Il wird jahrlich zum 1.
Februar an die Hohe der
Ausgleichszulage angeglichen.
Die Einkommensobergrenzen in
Anhang I11 werden den jeweils
fur die Wohnbeihilfe giltigen
Einkommensobergrenzen der
Salzburger Wohnbauforderung
(8 26a Abs 1
Wohnbaufdrderungsverordnung
2015) angepasst.

3.13. Die Punkteberechnung in
Anhang Il wird jahrlich zum 1.
Februar an die H6he der
Ausgleichszulage angeglichen.
Die Einkommensobergrenzen in
Anhang 111 werden den jeweils
fiir die Wohnbeihilfe gultigen
Einkommensobergrenzen der
Salzburger Wohnbauférderung
(8 26a Abs 1
Wohnbaufdrderungsverordnung
2015) angepasst.
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vorangegangene Jahr
gegeniiber dem
Jahresdurchschnittswert des
Basisjahres ergibt. Dabei
bleiben Veranderungen bis
zu 5 % unbericksichtigt.
Basisjahr ist das Jahr 2019;
wird der Schwellenwert von
5 % Uberschritten, bildet das
Kalenderjahr der
Uberschreitung das neue
Basisjahr.

3.14. Bei einer Weitergabe der
Wohnung durch
Mietvertragsubertragung ist die
Neuzuweisung einer Wohnung
ausgeschlossen.

3.14. Bei einer Weitergabe der
Wohnung durch
Mietvertragsubertragung ist die
Neuzuweisung einer Wohnung
ausgeschlossen.

3.15. An Personen, gegen die
eine offene Forderung aus dem
Kautionsfonds besteht, wird bis
zur vollstandigen Tilgung keine
Wohnung vergeben

3.15. An Personen, gegen die
eine offene Forderung aus dem
Kautionsfonds besteht, wird bis
zur vollstandigen Tilgung keine
Wohnung vergeben

3.6. Bewusst falsch
gemachte Angaben haben
den Ausschluss von der
Vergabe zur Folge.

3.7. Nach Ablauf eines
Jahres muss der Antrag in
schriftlicher Form oder
allenfalls nach personlicher
Vorsprache verlangert
werden. Bei
Nichtverlangerung wird der
Antrag gegenstandslos.

3.12. Studierende werden nur
in Ausnahmefallen
beriicksichtigt.

4. Personliche Voraussetzungen

2019

2021

2023

4.1. Die wohnungswerbende
Person muss das 18.
Lebensjahr vollendet haben.
Diese Altersgrenze gilt nicht
fiir miindige minderjahrige
Eltern, die gemeinsam oder
alleine mit ihrem Kind im
gemeinsamen Haushalt leben

4.1. Die wohnungswerbende
Person muss das 18.
Lebensjahr vollendet haben.
Diese Altersgrenze gilt nicht
fir mindige minderjahrige
Eltern, die gemeinsam oder
alleine mit ihrem Kind im
gemeinsamen Haushalt leben

4.1. Die wohnungswerbende
Person muss das 18.
Lebensjahr vollendet haben.
Diese Altersgrenze gilt nicht
fiir miindige minderjéhrige
Eltern, die gemeinsam oder
alleine mit ihrem Kind im
gemeinsamen Haushalt leben
sowie fur mindige
minderjéhrige Jugendliche, die
aufgrund eine MaRnahme der
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KJH in einer Einrichtung
untergebracht sind.

4.2. Die wohnungswerbende
Person muss forderungswiirdig
im Sinne des aktuellen
Salzburger
Wohnbaufoérderungsgesetzes
sein

4.2. Die wohnungswerbende
Person muss forderungswirdig
im Sinne des aktuellen
Salzburger
Wohnbaufoérderungsgesetzes
sein

4.2. Die wohnungswerbende
Person muss forderungswirdig
im Sinne des aktuellen
Salzburger
Wohnbauférderungsgesetzes
sein (8 11), soweit diese
Richtlinien nichts anderes
bestimmen.

4.3 Als Einkommensgrenzen
gelten die in Anhang Il
angeflihrten Werte.

4.3. Die Einkommensgrenzen
in Anhang 11 dirfen nicht
uberschritten werden.

4.3. Die Einkommensgrenzen
in Anhang I11 dirfen nicht
uberschritten werden.

4.4. Hauptwohnsitz und Beschaftigung

4.4.1. Die wohnungswerbende
Person muss zum Zeitpunkt der
Antragstellung seit 5 Jahren
ununterbrochen mit
Hauptwohnsitz in der Stadt
Salzburg wohnhaft und
gemeldet oder 5 Jahre in der
Stadt durchgehend beschaftigt
sein, oder

4.4.1. Die wohnungswerbende
Person muss zum Zeitpunkt der
Antragstellung seit 5 Jahren
ununterbrochen mit
Hauptwohnsitz in der Stadt
Salzburg wohnhaft und
gemeldet oder 5 Jahre in der
Stadt durchgehend beschaftigt
sein, oder

4.4.1. Die wohnungswerbende
Person muss zum Zeitpunkt der
Antragstellung seit 5 Jahren
ununterbrochen mit
Hauptwohnsitz in der Stadt
Salzburg wohnhaft und
gemeldet oder 5 Jahre in der
Stadt durchgehend beschaftigt
sein, oder

4.4.2. insgesamt 15 Jahre mit
Hauptwohnsitz in der Stadt
Salzburg wohnhaft und
gemeldet bzw. 10 Jahre in der
Stadt Salzburg beschaftigt
gewesen sein.

4.4.2. insgesamt 15 Jahre mit
Hauptwohnsitz in der Stadt
Salzburg wohnhaft und
gemeldet bzw. 10 Jahre in der
Stadt Salzburg beschaftigt
gewesen sein.

4.4.2. insgesamt 15 Jahre mit
Hauptwohnsitz in der Stadt
Salzburg wohnhaft und
gemeldet bzw. 10 Jahre in der
Stadt Salzburg beschaftigt
gewesen sein.

4.4.3. Es gilt auch eine
Hauptwohnsitzbestatigung
gemal § 19a Meldegesetz.

4.4.3. Es gilt auch eine
Hauptwohnsitzbestétigung
gemal § 19a Meldegesetz

4.4.3. Es gilt auch eine
Hauptwohnsitzbestatigung
gemaR § 19a Meldegesetz oder
der bestatigte gewdhnliche
Aufenthalt.

4.4.4. Schul- und
Ausbildungszeiten nach dem
vollendeten 18. Lebensjahr
werden der Berufstatigkeit
gleichgesetzt.

4.4.4. Schul- und
Ausbildungszeiten nach dem
vollendeten Lebensjahr
werden der Berufstatigkeit
gleichgesetzt.

4.4.4. Schul- und
Ausbildungszeiten nach dem
vollendeten 16. Lebensjahr
werden der Berufstatigkeit
gleichgesetzt.

4.4.5. Krankengeldbezug und
der Bezug von AMS-
Leistungen werden der
Erwerbstatigkeit gleichgesetzt,
vorausgesetzt das letzte
Beschaftigungsverhéltnis vor
Bezug war in der Stadt
Salzburg.

4.4.5. Krankengeldbezug,

der
Bezug von AMS-Leistungen
werden der Erwerbstétigkeit
gleichgesetzt, vorausgesetzt das
letzte Beschaftigungsverhaltnis
vor Bezug war in der Stadt
Salzburg.

4.4.5. Krankengeldbezug, der
Bezug von Sozialhilfe,
Behindertenhilfe, BMS und
Sozialunterstiitzung sowie der
Bezug von AMS-Leistungen
werden der Erwerbstétigkeit
gleichgesetzt, vorausgesetzt das
letzte Beschaftigungsverhaltnis
vor Bezug war in der Stadt
Salzburg.

4.4.6. Zeiten auBerhalb der
Stadt Salzburg, in denen eine
stationdre Therapie absolviert
oder eine Haftstrafe verbdil3t
wird bzw. die Unterbringung in
einer betreuten Wohnform

4.4.6. Zeiten auBerhalb der
Stadt Salzburg, in denen eine
stationare Therapie absolviert
oder eine Haftstrafe verblRt
wird bzw. die Unterbringung in
einer betreuten Wohnform
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auBerhalb der Stadt Salzburg,
werden Zeiten des
Hauptwohnsitzes gleichgesetzt.
Voraussetzungen sind, dass die
Therapie, Haftstrafe bzw.
betreutes Wohnen nicht in der
Stadt Salzburg moglich ist und
der Hauptwohnsitz bzw.
Lebensmittelpunkt davor in der
Stadt Salzburg war.

auferhalb der Stadt Salzburg,
werden Zeiten des
Hauptwohnsitzes gleichgesetzt.
Voraussetzungen sind, dass die
Therapie, Haftstrafe bzw.
betreutes Wohnen nicht in der
Stadt Salzburg moglich ist und
der Hauptwohnsitz bzw.
Lebensmittelpunkt davor in der
Stadt Salzburg war.

4.5. Folgende Personen erftllen

Grundvoraussetzungen:

aufgrund ihrer Aufenthaltsberechtigung die

4.5.1. Osterreichische
Staatsbirger:innen

4.5.1. Osterreichische
Staatsbirger:innen

4.5.1. Osterreichische
Staatsbilrger:innen

4.5.2. EWR- und Schweizer
Burger*innen mit einer
Bescheinigung des
Daueraufenthaltes fur EWR-
und Schweizer Blrger*innen
gemal § 53a Niederlassungs-
und Aufenthaltsgesetz NAG.

4.5.2. EWR- und Schweizer
Burger:innen welche zum
dauernden Aufenthalt fir
EWR- und Schweizer
Birger:innen geméaR § 53a
Niederlassungs- und
Aufenthaltsgesetz NAG
berechtigt sind

4.5.2. EWR- und Schweizer
Burger:innen welche zum
dauernden Aufenthalt flr
EWR- und Schweizer
Birger:innen gemaR § 53a
Niederlassungs- und
Aufenthaltsgesetz NAG
berechtigt sind

4.5.3. Deutsche
Staatsbirger:innen aufgrund
des Flrsorgeabkommens
zwischen Osterreich und
Deutschland nach einem Jahr
rechtmaRigem Aufenthalt in
Osterreich

4.5.3. Deutsche
Staatsbirger:innen aufgrund
des Fursorgeabkommens
zwischen Osterreich und
Deutschland nach einem Jahr
rechtmaligem Aufenthalt in
Osterreich

4.5.4. Drittstaatsangehorige mit
unbefristetem Aufenthaltstitel

4.5.4. Drittstaatsangehorige mit
unbefristetem Aufenthaltstitel

4.5.4. Drittstaatsangehorige mit
unbefristetem Aufenthaltstitel

4.5.5. Asylberechtigte mit
einem unbefristeten
Asylbescheid.

4.5.5. Asylberechtigte mit
einem Asylbescheid.

4.5.5. Asylberechtigte mit
einem positiven Asylbescheid.

4.6. Personen, deren
Wohnbedarf nicht durch
Eigentum (Wohnung, Haus) in
der Stadt Salzburg oder in
zumutbarer Entfernung zur
Stadt Salzburg abgedeckt ist.

4.6. Personen, deren
Wohnbedarf nicht durch
Eigentum (Wohnung, Haus) in
der Stadt Salzburg oder in
zumutbarer Entfernung zur
Stadt Salzburg abgedeckt ist.

4.7. Die Voraussetzungen in
den Punkten 4.1.,4.4. und
4.5. gelten fiir die
antragstellende Person. Bei
Punkt 4.5. bendtigen
mitziehende Personen
zumindest einen erlaubten
Aufenthalt in Osterreich. Die
Punkte 4.2., 4.3. und 4.6
betreffen samtliche Personen
im Antrag.

4.7. Die Voraussetzungen in
den Punkten 4.1., 4.4. und
4.5. gelten fiir die
antragstellende Person. Bei
Punkt 4.5. bendtigen
mitziehende Personen
zumindest einen erlaubten
Aufenthalt in Osterreich. Die
Punkte 4.2., 4.3. und 4.6
betreffen samtliche Personen
im Antrag.
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5. Einkommen

2019

2021

2023

5.1. Fir die Berechnung des
Einkommens werden die
vollstdndigen
Einkommensunterlagen des
vergangenen Jahres
herangezogen.

5.1. Fir die Berechnung des
Einkommens werden die
vollstdndigen
Einkommensunterlagen

des
vergangenen Jahres
herangezogen.

5.1. Fur die Berechnung des
Einkommens werden die
vollstdndigen
Einkommensunterlagen der
antragstellenden und aller
mitziehenden Personen des
vergangenen Jahres
herangezogen.

5.2. Einkommen: das Netto-
Einkommen gemal}
Einkommenssteuerbescheid
oder Lohnzettel.

5.2. Als Nachweise kommen
in Betracht:

- Arbeitnehmer-
veranlagungsbescheid fur das
vorangegangene Kalenderjahr,
bei nichtselbststandiger Arbeit
- Einkommenssteuerbescheid
flir das letzte veranlagte
Kalenderjahr, wenn entweder
zusétzlich Einkiinften aus
nichtselbststandiger Arbeit oder
ausschlieBlich sonstige
Einkunftsarten vorliegen

- Der letztglltige
Einheitswertbescheid, wenn
kein
Einkommenssteuerbescheid flr
Eink{nfte aus Land- und
Forstwirtschaft vorliegt

- Scheidungsbeschluss samt
Vermdgensauseinandersetzung
bzw. das Scheidungsurteil flr
einen allfalligen
Ehegattenunterhalt

- Aktuelle Bestétigung tber den
Kindesunterhalt (Bestatigung
des Kinder- und
Jugendhilfetrégers, gerichtliche
Entscheidung, vor Gericht
geschlossener Vergleich),
wobei eine Neuvorlage solange
nicht erforderlich ist, als diese

5.2. Als Nachweise kommen
in Betracht:

- Arbeitnehmer-
veranlagungsbescheid fir das
vorangegangene Kalenderjahr,
bei nichtselbststandiger Arbeit
- Einkommenssteuerbescheid
fiir das letzte veranlagte
Kalenderjahr, wenn entweder
zusatzlich Einkinften aus
nichtselbststandiger Arbeit oder
ausschlieBlich sonstige
Einkunftsarten vorliegen

- Der letztgliltige
Einheitswertbescheid, wenn
kein
Einkommenssteuerbescheid fir
Einkiinfte aus Land- und
Forstwirtschaft vorliegt

- Scheidungsbeschluss samt
Vermogensauseinandersetzung
bzw. das Scheidungsurteil flr
einen allfalligen
Ehegattenunterhalt

- Aktuelle Bestétigung tber den
Kindesunterhalt (Bestatigung
des Kinder- und
Jugendhilfetrégers, gerichtliche
Entscheidung, vor Gericht
geschlossener Vergleich),
waobei eine Neuvorlage solange
nicht erforderlich ist, als diese
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5.3. Offentliche Zuwendungen
wie Wohnbeihilfe, Stipendien,
Studienbeihilfen oder
Bedarfsorientierte
Mindestsicherung
(Lebensunterhalt, Wohnbedarf
und ergénzende
Wohnbedarfshilfe) gelten als
Einkommensbestandteil.
Ebenso Mieteinnahmen oder
Unterhaltsleistungen.

dem Unterhaltsbedarf der fir
das Kind geltenden Altersstufe
entspricht

- Bestatigung tber den Bezug
und die Hohe von Wochen-
bzw. Kinderbetreuungsgeld

- Bestatigung ber den Bezug
von Schuler-oder
Studienbeihilfe

- Bestatigung tber den Bezug
sonstiger
einkommensrelevanter
Leistungen

- Nachweise (iber den Bezug
von sonstigen Leistungen (wie
Arbeitslosengeld,
Notstandshilfe, Krankengeld,
Rehabilitationsgeld, BMS,
Sozialunterstiitzung)

dem Unterhaltsbedarf der fir
das Kind geltenden Altersstufe
entspricht

- Bestatigung uber den Bezug
und die Hohe von Wochen-
bzw. Kinderbetreuungsgeld

- Bestatigung lber den Bezug
von Schiler-oder
Studienbeihilfe

- Bestatigung uber den Bezug
sonstiger
einkommensrelevanter
Leistungen

- Nachweise (ber den Bezug
von sonstigen Leistungen (wie
Arbeitslosengeld,
Notstandshilfe, Krankengeld,
Rehabilitationsgeld, BMS,
Sozialunterstiitzung)

5.3. Unterhaltszahlungen,
Gehaltspfandungen,
Unterhaltspfandungen sowie
Abschopfungsverfahren und
Zahlungsplane werden
beriicksichtigt.

5.3. Unterhaltszahlungen,
Gehaltspfandungen,
Unterhaltspfandungen sowie
Abschopfungsverfahren und
Zahlungspléne werden
beriicksichtigt.

5.4. Pflegegeld wird nicht als
Einkommen gerechnet.

5.4. Pflegegeld wird nicht als
Einkommen gerechnet.

5.5. Fir die Berechnung der
Einkommenspunkte wird das
Jahreszwolftel des gesamten
Haushaltseinkommens durch
folgende Faktoren dividiert:
1,4 Alleinerziehende Person
1,2 Erwachsene Person

0,7 weitere erwachsene Person
im gemeinsamen Haushalt

0,3 fiir das erste Kind

0,2 fur jedes weitere Kind

0,2 bei Schwangeren ab
Vorlage des Mutter-Kind-
Passes

5.5. Fur die Berechnung der
Einkommenspunkte wird das
Jahreszwolftel des gesamten
Haushaltseinkommens durch
folgende Faktoren dividiert:
1,4 Alleinerziehende Person
1,2 Erwachsene Person

0,7 weitere erwachsene Person
im gemeinsamen Haushalt

0,3 flr das erste Kind

0,2 flr jedes weitere Kind

0,2 bei Schwangeren ab
Vorlage des Mutter-Kind-
Passes
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5.4. Fur die
Einkommenspunktezuteilung
gilt die Einkommenstafel,
Anhang Il.

5.6. Fur die
Einkommenspunktezuteilung
gilt die Einkommenstafel,
Anhang II.

5.6. Fur die
Einkommenspunktezuteilung
gilt die Einkommenstafel,
Anhang Il.

5.5. Schuldentilgungen werden
nicht bericksichtigt.

6. Sonderwartezeiten

Folgende Wohnungswerber:innen miissen eine Sonderwartezeit bis zur Einreichung eines

Neuansuchens in Kauf nehmen:

2019

| 2021

| 2023

Sonderwartezeit 3 Jahre

6.1.1. Personen, die drei ihnen
konkret angebotene, ihrem
Einkommen und ihrer
Haushaltsgrofie entsprechende
Wohnungen

ablehnen.

6.1.1. Personen, die drei ihnen
konkret angebotene, ihrem
Einkommen und ihrer
Haushaltsgrofie entsprechende
Wohnungen ablehnen.

6.1.1. Personen, die drei ihnen
konkret angebotene, ihrem
Einkommen und ihrer
Haushaltsgrolie entsprechende
Wohnungen ablehnen.

6.1.2. Personen, die aufgrund
der Hartefallklausel als
dringlich eingestuft und in der
Vergabe vorgezogen
bericksichtigt werden und auf
die zugewiesene Wohnung
verzichten.

6.1.2. Personen, die aufgrund
der Hartefallklausel als
dringlich eingestuft und in der
Vergabe vorgezogen
beriicksichtigt werden und auf
die zugewiesene Wohnung
verzichten.

6.1.2. Personen, die aus einer
Gemeindewohnung wegen
Nichtbezahlung des Mietzinses
trotz Leistbarkeit zum
Zeitpunkt der Zuweisung
gekiindigt wurden. Die
Sonderwartezeit beginnt ab
Bezahlung des gesamten
Mietzinsrickstandes.
Ausgenommen
Regulierungsverfahren unter
Vorlage einer entsprechenden
Bestatigung (Edikt).

6.1.3. Personen, die aus einer
Gemeindewohnung wegen
Nichtbezahlung des Mietzinses
trotz Leistbarkeit zum
Zeitpunkt der Zuweisung
gekiindigt wurden. Die
Sonderwartezeit beginnt ab
Bezahlung des gesamten
Mietzinsrickstandes.
Ausgenommen
Regulierungsverfahren unter
Vorlage einer entsprechenden
Bestatigung (Edikt).

6.1.3. Personen, die aus einer
Gemeindewohnung wegen
Nichtbezahlung des Mietzinses
trotz Leistbarkeit zum
Zeitpunkt der Zuweisung
gekiindigt wurden. Die
Sonderwartezeit beginnt ab
Bezahlung des gesamten
Mietzinsriickstandes.
Ausgenommen
Regulierungsverfahren unter
Vorlage einer entsprechenden
Bestatigung (Edikt).

6.1.4. Personen, die bereits eine
Wohnung durch die Stadt
Salzburg erhalten haben. In
diesem Fall ist ein Ansuchen
frihestens drei Jahre nach
Zuweisung moglich.
Ausgenommen sind
gravierende Anderungen der
Lebenssituation.

6.1.4. Personen, die bereits eine
Wohnung durch die Stadt
Salzburg erhalten haben. In
diesem Fall ist ein Ansuchen
frihestens drei Jahre nach
Zuweisung moglich.
Ausgenommen sind
gravierende Anderungen der
Lebenssituation.

6.1.4. Personen, die bereits eine
Wohnung durch die Stadt
Salzburg erhalten haben. In
diesem Fall ist ein Ansuchen
frihestens drei Jahre nach
Zuweisung moglich.
Ausgenommen sind
gravierende Anderungen der
Lebenssituation.

Sonderwartezeit 5 Jahre

6.1.5. Personen, die nach
erfolgter Wohnungszuweisung
mehr als 2 Personen in der
Wohnung aufnehmen (Geburt

6.2.1. Personen, die nach
erfolgter Wohnungszuweisung
mehr als 2 Personen in der
Wohnung aufnehmen (Geburt

6.2.1. Personen, die nach
erfolgter Wohnungszuweisung
mehr als 2 Personen in der
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ausgenommen) konnen erst
nach einer Sonderwartezeit von
5 Jahren ab
Wohnungszuweisung um eine
grolere Wohnung ansuchen.

ausgenommen) konnen erst
nach einer Sonderwartezeit von
5 Jahren ab
Wohnungszuweisung um eine
grolere Wohnung ansuchen.

Wohnung aufnehmen (Geburt
ausgenommen) konnen erst
nach einer Sonderwartezeit von
5 Jahren ab
Wohnungszuweisung um eine
grolere Wohnung ansuchen.

Sonderwartezeit 10 Jahre

7.3. Personen, die
Mitarbeiter:innen des
Wohnservice tatlich
angegriffen haben.

6.3.1. Personen, die
Mitarbeiter:innen des
Wohnservice tétlich
angegriffen haben.

6.3.1. Personen, die
Mitarbeiter:innen des
Wohnservice tatlich
angegriffen haben.

7.1. Personen, die aufgrund
eines Kiindigungstatbestandes
nach § 30 Abs. 2 Z 3 MRG
gekundigt worden sind oder
das Mietverhaltnis gem. § 1118
1. Satz ABGB aufgeldst wurde.

6.3.2. Personen, die aufgrund
eines Kiindigungstatbestandes
nach § 30 Abs. 2 Z 3 MRG
gekundigt worden sind oder
das Mietverhaltnis gem. § 1118
1. Satz ABGB aufgeldst wurde.

6.3.2. Personen, die aufgrund
eines Kindigungstatbestandes
nach § 30 Abs. 2 Z 3 MRG
gekiindigt worden sind oder
das Mietverhaltnis gem. § 1118
1. Satz ABGB aufgeldst wurde.

7.2. Personen, die aufgrund
wissentlich falscher Angaben
Punkte erschlichen und infolge
dessen unrechtmalig eine
Wohnung erhalten haben.

6.3.3. Personen, die aufgrund
wissentlich falscher Angaben
Punkte erschlichen und infolge
dessen unrechtmalig eine
Wohnung erhalten haben.

6.3.3. Personen, die aufgrund
wissentlich falscher Angaben
Punkte erschlichen und infolge
dessen unrechtmagig eine
Wohnung erhalten haben.

7.5. Personen, die eine
Wohnung ohne Zuweisung
bezogen haben.

6.3.4. Personen, die eine
Wohnung ohne Zuweisung
bezogen haben.

6.3.4. Personen, die eine
Wohnung ohne Zuweisung
bezogen haben.

7.6. Personen, die eine
Wohnung unrechtmalig
weitergegeben haben.

6.3.5. Personen, die eine
Wohnung unrechtméBig
weitergegeben haben.

6.3.5. Personen, die eine
Wohnung unrechtmafig
weitergegeben haben.

7.7. Personen, die eine
Wohnung zweckwidrig oder
missbrauchlich verwenden,
z.B. Kurzzeitvermietung tber
Internetplattformen.

6.3.6. Personen, die eine
Wohnung zweckwidrig oder
missbrauchlich verwenden,
z.B. Kurzzeitvermietung tber
Internetplattformen.

6.3.6. Personen, die eine
Wohnung zweckwidrig oder
missbrauchlich verwenden,
z.B. Kurzzeitvermietung Gber
Internetplattformen.

7.8. Personen, die aufgrund
Nichtbeniitzung einer
Wohnung nach 8 30 Abs. 2 Z 6
MRG gekindigt worden sind.

6.3.7. Personen, die aufgrund
Nichtbenltzung einer
Wohnung nach 8 30 Abs. 2 Z 6
MRG gekundigt worden sind.

6.3.7. Personen, die aufgrund
Nichtbenitzung einer
Wohnung nach 8 30 Abs. 2 Z 6
MRG gekundigt worden sind.

6.3.8. Die Punkte 6.3.2. bis

6.3.7. betreffen Wohnungen
mit Vergaberecht der Stadt

Salzburg.

6.3.8. Die Punkte 6.3.2. bis

6.3.7. betreffen Wohnungen
mit Vergaberecht der Stadt

Salzburg.

7.9. Personen, die Uber einen
oder mehrere Nebenwohnsitze
verfiigen, ausgenommen
Personen in Notwohnungen
bzw. Rehabilitationszentren.

6.3.9. Personen, die Uber einen
oder mehrere Nebenwohnsitze
verfligen, ausgenommen
Personen in Notwohnungen
bzw. Rehabilitations-

6.3.9. Personen, die Uber einen
oder mehrere Nebenwohnsitze
verfiigen, ausgenommen
Personen in Notwohnungen
bzw. Rehabilitations- und
Therapiezentren, Haftanstalten
und betreuten
Wohneinrichtungen.

7.4. Personen, deren
Wohnbedarf durch Eigentum
(Wohnung, Haus) in der Stadt
Salzburg oder in zumutbarer
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Entfernung zur Stadt Salzburg
abgedeckt ist

7. Bzw. 8. Ausnahmen

2019

| 2021

| 2023

7.1. Diese Richtlinie gilt nicht fur:

8.1.1. die Vergabe von
Ubergangswohnungen flr
Frauen

7.1.1. die Vergabe von
Ubergangswohnungen flr
Frauen

7.1.1. die Vergabe von
Ubergangswohnungen flr
Frauen

8.1.2. Die Vergabe von
Wohnungen des Projektes
Miet:Garantie.

7.1.2. Projekte, bei denen die

7.1.2. Projekte, bei denen die
Vergabe auf Grundlage eines
gesonderten Amtsberichtes
erfolgt.

8.1.3. den Wohnungstausch

7.1.3. den Wohnungstausch

7.1.3. den Wohnungstausch

8.1.4. die Vergabe von
Wohnungen an neu
aufzunehmende Fachkréafte
(Mangelberufe), die fiir den
Magistrat der Stadt Salzburg
dringend benétigt werden. Der
Mietvertrag wird zunéchst auf
drei Jahre befristet, mit der
Maoglichkeit einer
Verlangerung.

7.1.4. die Vergabe von
Wohnungen an neu
aufzunehmende Fachkréafte
(Mangelberufe), die fir den
Magistrat der Stadt Salzburg
dringend benétigt werden. Der
Mietvertrag wird zunéchst auf
drei Jahre befristet, mit der
Maoglichkeit einer
Verlangerung.

7.1.4. die Vergabe von
Wohnungen an neu
aufzunehmende Fachkréafte
(Mangelberufe), die fir den
Magistrat der Stadt Salzburg
dringend benotigt werden. Der
Mietvertrag wird zunéchst auf
drei Jahre befristet, mit der
Madglichkeit einer
Verlangerung.

7.1.5. den Wechsel von einer
groReren geforderten
Mietwohnung, mit
Vergaberecht der Stadt
Salzburg, in eine kleinere
Wohnung

7.1.5. den Wechsel von einer
groReren geférderten
Mietwohnung, mit
Vergaberecht der Stadt
Salzburg, in eine Kleinere
Wohnung

7.1.6. die Vergabe von
Wohnungen an Wohn- und
Baugruppen. Diese erfolgt u.a.
nach folgenden Kriterien:
Einbeziehung in Planungs- und
Errichtungsphase,
Forderungswirdigkeit nach
dem S. WFG i.d.g.F., sozialer
Mehrwert fur das Quartier,
sozialer Ausgleich in der
Gruppe, Vergabe der
Wohnungen durch die Stadt
uber Vorschlag der Wohn-
bzw. Baugruppe.

7.1.6. die Vergabe von
Wohnungen an Wohn- und
Baugruppen. Diese erfolgt u.a.
nach folgenden Kriterien:
Einbeziehung in Planungs- und
Errichtungsphase,
Forderungswurdigkeit nach
dem S. WFG i.d.g.F., sozialer
Mehrwert fur das Quartier,
sozialer Ausgleich in der
Gruppe, Vergabe der
Wohnungen durch die Stadt
uber Vorschlag der Wohn-
bzw. Baugruppe.

7.2. Die Pu

nktebewertung It. Anhang I gilt nicht fr:

8.2.1. den Wechsel von einer
groReren geférderten
Mietwohnung, mit
Vergaberecht der Stadt
Salzburg, in eine kleinere
Wohnung
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8.2.2. besonders
berucksichtigungswiirdige
Hértefélle

7.2.1. besonders
beriicksichtigungswiirdige
Hértefélle

7.2.1. besonders
beriicksichtigungswiirdige
Hartefélle

8.2.3. Sondervergaben zur
Forderung einer funktionalen
Nachbarschaft

7.2.2. Sondervergaben zur
Forderung einer funktionalen
Nachbarschaft

7.2.2. Sondervergaben zur
Forderung einer funktionalen
Nachbarschaft

7.2.3. Bezugsfertige
Wohnungen, die mindestens 8-
mal angeboten wurden und
bereits seit 3 Monaten in
Vergabe sind.

8. Bzw. 9. Verfahren

2019

2021/2023

9.1 Ansuchen

[Fur das erstmalige Ansuchen ist ein
Antragsformular auszufillen und ein
personlicher Termin am Wohnungsamt zu
vereinbaren.] Bei Abgabe des vollstandigen
Antrages samt aller Beilagen wird nach einer
Wartezeit von drei Monaten der Antrag auf aktiv
gestellt (= Mindestvormerkdauer). Danach
werden anhand der Punktereihung die
verfugbaren Wohnungen vergeben. Ein
Vorsorgeansuchen ist nicht mdglich,

nach Aktivstellung des Antrages ist jederzeit mit
der Versorgung zu rechnen. Wartezeiten sind
einzuplanen. Die Mindestvormerkdauer kann in
begrlindeten Fallen entfallen, siehe Pkt. 10.2
(Anderungen

im Wohnungsansuchen).

[10. Anderungen im Wohnungsansuchen
10.1. Bei Anderungen der Lebensumstande,
welche eine Veranderung der Punktebewertung
nach sich zieht, ist eine Meldung im
Wohnungsamt notwendig. Die Anderung wird
nach einer Mindestvormerkdauer von
drei Monaten aktiv gestellt.]
10.2. Bei begrundeten Fallen (Einzelfallpriifung)
werden Zusatzpunkte vergeben und die 3-
monatige Mindestvormerkdauer kann entfallen.
Die Versorgung erfolgt nach Verflgbarkeit der
Wohnungen. Das betrifft
zum Beispiel:

- Schwangerschaft ab dem 4. Monat

(Vorlage Mutter-Kind-Pass)
- Versorgung aus Notunterkiinften
- Wohnungsverlust

8.1. Ansuchen
Eine Aufnahme in die Wohnungsvergabe setzt
ein vollstandig ausgefiilltes und
unterschriebenes Antragsformular, die Abgabe
aller notwendigen Unterlagen (in Kopie) und die
Erfullung der Grundvoraussetzungen voraus.
Zusétzlich ist der Datenschutz zu wahren und
die Einwilligungserklérung fiir die Verarbeitung
und Weitergabe der Daten zu unterfertigen.
Nach einer dreimonatigen Wartezeit
(Mindestvormerkdauer) wird der Antrag aktiv
und in die Vergabe aufgenommen. Ein
Vorsorgeansuchen ist nicht moglich,
ausgenommen es handelt sich um Personen, die
in einer Einrichtung mit therapeutischer
und/oder sozialarbeiterischer Zielsetzung
untergebracht sind (wie
Entwdhnungsmalinahmen, ambulantes
Ubergangswohnen, Wohngemeinschaften der
KJH) und die Absolvierung der Manahme
zielfiihrend ist.
Nach Aktivstellung des Antrages ist jederzeit
mit der Versorgung zu rechnen. Wartezeiten
sind einzuplanen. Die Versorgung erfolgt nach
Verflgbarkeit der Wohnungen.
Bei begrundeten Féllen (Einzelfallprifung) kann
die 3-monatige Mindestvormerkdauer entfallen.
Das betrifft zum Beispiel:

- Schwangerschaft ab dem 4. Monat

(Vorlage Mutter-Kind-Pass)
- Versorgung aus Notunterkinften
- Wohnungsverlust

9.1. Bei Anderungen der Lebensumstinde muss
eine Meldung im Wohnservice erfolgen.

9.2. Erhebungsverfahren

8.2. Erhebungsverfahren
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Im Erhebungsverfahren sind alle Kriterien zur
Beurteilung der persénlichen Verhaltnisse der
Wohnungssuchenden und deren
Wohnverhaltnisse zu erfassen. Im Zuge der
Erfassung wird festgestellt, ob die
vorliegenden Kriterien erflllt werden. Die
Unterfertigung einer Datenschutzerklarung ist
unabdingbar.

Die Erfassung der Daten

erfolgt durch die Sachbearbeiter*innen des
Wohnungsamtes.

Im Erhebungsverfahren sind alle Kriterien zur
Beurteilung der persénlichen Verhaltnisse der
Wohnungssuchenden und deren
Wohnverhaltnisse zu erfassen. Im Zuge der
Erfassung wird festgestellt, ob die vorliegenden
Kriterien erflllt werden. Die Unterfertigung
einer Datenschutzerklarung ist unabdingbar. Die
Erfassung der Daten erfolgt durch die
Sachbearbeiter:innen des Wohnservice.

8.3. Verlangerung des Antrages

Vor Ablauf eines Jahres muss der Antrag
verlangert werden. Dies kann in schriftlicher
Form, mindlich per Telefon oder nach
personlicher Vorsprache erfolgen. Bei
Verlangerung sind die gesamten
Einkommensnachweise des Vorjahres
vorzulegen. Im Zuge der Verlangerung werden
die Grundvoraussetzungen erneut gepriift und
mussen erfillt werden. Bei Nichtverlangerung
wird der Antrag gegenstandslos.

Vergabe

Jede*r Wohnungswerber*in erhalt drei
Wohnungen angeboten. Die Wohnungsangebote
kdnnen je nach
Verfligbarkeit Uber eine langere Zeit erfolgen.
Sollte binnen drei Tagen nach Angebot

keine
Zu- oder Absage oder sonstige Information im
Wohnungsamt einlangen, wird das einer
Ablehnung gleichgesetzt.

Die verfugbaren Wohnungen kdnnen zeitgleich
mehreren Wohnungswerber*innen angeboten
werden um die Leerstandszeiten zu reduzieren.
Sollten sich zwei oder mehrere
Wohnungswerber*innen fur dieselbe Wohnung
entscheiden, z&hlt der Zeitpunkt der Zusage. Bei
Verfugbarkeit soll eine Wohnung im
gewunschten Stadtteil liegen. Eine Versorgung
im gesamten Stadtgebiet ist jedoch zumutbar.
Bei Zuweisung einer Wohnung kann nur im
Rahmen der Mdglichkeiten auf Wiinsche (Lage,
Lift, Balkon,...) Riicksicht genommen werden
bzw. nur nach Vorlage entsprechender
Nachweise. Es besteht kein Rechtsanspruch auf
die Erflllung der Wiinsche.

8.4. Vergabe

Jede/-r Wohnungswerber:in erhalt drei
Wohnungen angeboten. Die Wohnungsangebote
kdnnen je nach Verfugbarkeit Giber eine langere
Zeit erfolgen. Sollte binnen drei Tagen nach
Angebot keine Zu- oder Absage oder sonstige
Information im Wohnservice einlangen, wird
das einer Ablehnung gleichgesetzt. Die
verfiigbaren Wohnungen kénnen zeitgleich
mehreren Wohnungswerber:innen angeboten
werden um die Leerstandszeiten zu reduzieren.
Sollten sich zwei oder mehrere
Wohnungswerber:innen fiir dieselbe Wohnung
entscheiden, zahlt der Zeitpunkt der Zusage. Bei
Zuweisung einer Wohnung kann nur im Rahmen
der Mdglichkeiten auf Winsche (Lage, Lift,
Balkon,...) Riicksicht genommen werden bzw.
nur nach Vorlage entsprechender Nachweise. Es
besteht kein Rechtsanspruch auf die Erfullung
der Wiinsche.

9.4. Vergabe von Bestandswohnungen

8.5. Vergabe von Bestandswohnungen
Die Vergabe erfolgt aufgrund der
Punktereihung. Generell sollen bei Zuteilung der
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Die Vergabe erfolgt aufgrund der Wohnungen Aspekte, die einer sozialen
Punktereihung. Generell sollen bei Zuteilung der | Ausgewogenheit dienlich sein kénnen

Wohnungen Aspekte, die einer sozialen berticksichtigt werden, um eine funktionale
Ausgewogenheit dienlich sein kénnen Nachbarschaft zu fordern und keine sozialen
berucksichtigt werden, um eine funktionale Brennpunkte zu schaffen.

Nachbarschaft zu fordern und keine sozialen
Brennpunkte zu schaffen.

9.5. Vergabe von Wohnungen in 8.6. Vergabe von Neubauprojekten
Neubauprojekten erfolgt mittels Sondervergabe und Vorlage eines
Grundsatzamtsberichtes, siehe Pkt. 7.1.2.

Die Vergabe erfolgt mittels Sondervergabe.
[Eine Vergabe- und Besiedelungsbegleitung soll
bei Neubauprojekten ab einer GrofRe von 50
Wohnungen gepruft werden. Generell sollen bei
Zuteilung der Wohnungen Aspekte, die einer
sozialen Ausgewogenheit dienlich sein kdnnen
berlcksichtigt werden, um eine funktionale
Nachbarschaft zu férdern und keine sozialen
Brennpunkte zu schaffen.]

10. bzw. 11. Ubergangsbestimmungen
Version 2019:

Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Vergaberichtlinien als Wohnungswerber*innen
vorgemerkten Personen werden entsprechend dieser Vergaberichtlinie neu gereiht. Die personlichen
Voraussetzungen gemaf Pkt. 4.4.1. gelten fir Neuantrége ab Inkrafttreten dieser
Wohnungsvergaberichtlinie. Mit Inkrafttreten dieser Wohnungsvergaberichtlinien treten die vom
Gemeinderat am 29.03.1995 beschlossenen Richtlinien auRer Kraft.

Version 2021;

Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Vergaberichtlinien als Wohnungswerber*innen
vorgemerkten Personen werden entsprechend dieser Vergaberichtlinie neu gereiht. Mit Inkrafttreten
dieser Wohnungsvergaberichtlinien treten die vom Gemeinderat am 12.12.2018 beschlossenen
Richtlinien aulRer Kraft.

Version 2023;

Mit Inkrafttreten dieser Wohnungsvergaberichtlinien treten die vom Gemeinderat am 12.5.2021
beschlossenen Richtlinien aulRer Kraft.

11. bzw. 12. Kundmachung
Version 2019:

Die Kundmachung der Wohnungsvergaberichtlinie erfolgt, sobald die technischen VVoraussetzungen
fiir die EDV-unterstutzte Anwendung vorliegen.

Version 2021/2023:

Die Kundmachung der Wohnungsvergaberichtlinie erfolgt nach Abschluss der technischen
Adaptierung der Software im Amtsblatt der Stadt Salzburg.

Die Kundmachung der Wohnungsvergaberichtlinie erfolgt im Amtsblatt der Stadt Salzburg.
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Punktebewertung

| Punkte 2019 | Punkte 2021 | Punkte 2023
Aktuelle Wohnsituation
Uberbelag Pro fehlendem Zimmer 10 Ab 10 Ab 10 Ab 10
Bewertung der Wohnung TypB 5 7 7
Typ C 10 14 14
Typ D 15 21 21
Wohnung zu teuer Wohnkosten mehr al 45% des Einkommens inkl. Wohnbeihilfe 15 15 15
(Bruttomiete, inkl. BK, HK, | Wohnkosten zw. 40 und 45% des Einkommens inkl. Wohnbeihilfe 10 10 10
Steuern) Wohnkosten zw. 33 und 40% des Einkommens inkl. Wohnbeihilfe 5 5 5
Schichtarbeit 2019: Personen mit Nacht- bzw. Schichtdienst ohne eigenem Schlafzimmer 10 10 10
Ab 2021: Fehlender Ruheraum
Personliche Voraussetzungen
Einkommen Punkteberechnung siehe Beilage 0-100 0-100
Alleinerziehend Nachweis, dass kein gemeinsamer Haushalt besteht 10 12 12
Schwangerschaft Bei artzl. Bestatigung ab dem 4. Monat (Nachweis: Mutter-Kind-Pass, 5 6 6
arztliche Bestatigung)
Hausstandsgrindung Personen unter 30 Jahre, die erstmalig einen eigenen Hausstand griinden 10 10 10
Wohnungswechsel aus Stufe 1 10 8 8
gesundheitlichen Griinden Stufe 2 — kein eigenstandiges Verlassen/Betreten der Wohnung mdglich 16 16
(Nachweis: facharztliches
Gutachten)
2019: Kdrperbehinderung 50-60% 3 4 4
Ab 2021: Behinderung, je
nach Grad der Behinderung
70-80% 6 8 8
90-100% 9 12 12
Punkte flr Pflegestufe 3 3 3 3
Pflegegeldbezieher:innen
Pflegestufe 4 4 4 4
Pflegestufe 5 5 5 5
Pflegestufe 6 6 6 6
Pflegestufe 7 7 7 7
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Dauer des Hauptwohnsitzes 10-15 Jahre 5 5 5
15-20 Jahre 10 10 10
Ab 20 Jahre 15 15 15
Durchgehende Beschéftigung | 3-5 Jahre 3 3
am 1. und 2. Arbeitsmarkt
(Nachweis:
Versicherungsdatenauszug)
5-10 Jahre 6 6
Ab 10 Jahre 9 9
Lehrlingsbonus fiir 1x pro Antrag méglich 6 6
mitziehende Kinder
Zusatzpunkte
Deutschkenntnisse 2019: Pflichtschulabschluss, Integrationsvereinbarung oder Zeugnis B1- 10 11 11
Niveau
Ab 2021: Nachweise siehe Definition, 11 Punkte je volljahriger Person
Min. 2 Jahre aktive Nachweis: Bestatigung des Vereines liber 90 Std./Jahr 5 11 11
ehrenamtliche Tétigkeit
Wartezeit pro Jahr 2019: 5 Punkte pro Jahr, max. 30 Pkte. Ab 5 bis Ab7 Ab7
Ab 2021: 7 Punkte pro Jahr max. 30
Wiedervergabefahige 2019: Wohnung vergibt das WA 5 7 7
Wohnung Nur 2019: Wird bestehende Wohnung mittels Mietvertragstibertragung -5
weitergegeben
Punkte fur Notlagen
2019: Nur eine Kategorie und keine Punkte aus ,,Aktuelle Wohnsituation*“ moglich
Anstehender 10 10 10
Wohnungsverlust
Wegen Scheidung muss die bisherige Wohnung geraumt werden (Nachweis Scheidungsurteil bzw. gerichtliche | 10 10 10
Unterhaltsvereinbarung)
Aufgrund Trennung mit Kindern wird andere Wohnung benétigt (Unterhaltsvereinbarung) 10 10 10
Aufenthalt in Notunterkunft und dringender Bedarf (baldiger Auszug) 20 20 20
Pensionszimmer 20 20 20
Obdachlosigkeit 30 30 30
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Punkteberechnung Einkommen

€3000

€2500

€2000

€1500

€1000

€ 500

Verdanderung der Punkteberechnung fiir Einkommen

15 20 25

30 35

2019

Hochstzuldssiges Einkommen:

Keine Verénderungen von 2019-2023

€9000

€8 000

€7000

€6000

€5000

€4000

€3000

€2000

€1000

40 45 50

5 60 65 70 75 80 85

Punkte

2021 s 2023  e—2025

Veranderung der Einkommensobergrenze nach HaushaltsgroRe

eine Person

7wei Personen

drei Personen

vier Personen

fiinf Personen sechs Personen mehr als sechs
Personen

90

95 100

s 2025
2023
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Punktebewertungssystem der Stadt Graz

V. Punktesystem — Mehrpersonenhaushalt (mindestens zwei Personen)

11. Bereich Wohnungsdefizite

11.1. Einzelfallprifung mit Einkommensuberschreitung: 90
fur alle Wohnungssuchenden, die eine der VVoraussetzungen von Punkt 10.1. bis 10.5.

erfillen, deren Einkommen aber das 1,5-fache des je nach FamiliengréRe
ausgleichszulagenfahigen Einkommens (ibersteigt;

11.2. Kategorie D: 90
kein WC innerhalb der Wohnung; zur Nutzung des WCs muss eine allgemein zugangliche

Flache betreten werden oder das WC wird durch wohnungsfremde Personen mitbenitzt;

11.3. Kategorie C: 75
keine zeitgemaRe Badegelegenheit (Bad, Dusche) innerhalb der Wohnung

11.4. Kellerwohnung: 90
Bodenflache der Wohnung auf allen Seiten unter dem Erdniveau

11.5. Gesundheitsschadlichkeit der Wohnung: 90
Feuchtigkeit und Schimmel Uber 10% s&émtlicher Wand-, Boden- und Decken-flachen der
Wohnrdume

11.6. Larmbelastung: 10
Lage der Wohnung in einem nach der Grazer Strallenverkehrslarmkarte larmbelasteten
StralBenzug, wenn die Mehrzahl der Wohnraumfenster an der L&rmseite gelegen ist.

12. Bereich Erwerbslage

12.1. Nettohaushaltseinkommen Angewendet werden die jeweils geltenden Ausgleichszulagenrichtsatze nach
FamiliengroRe nach dem jeweils geltenden Pensionsversicherungsgesetz. Als Familie gelten die in der zukinftigen
Wohnung lebenden Personen.

12.1.1. Familieneinkommen unter dem 1,2-fachen der Richtsétze 80
12.1.2. Familieneinkommen zwischen dem 1,2-fachen und dem 1,8-fachen dieser Richtsdtze | 55
13. Berucksichtigungswiirdige personliche Umstande

13. Schwere Behinderung (mindestens 80-%ige Erwerbsminderung) oder Pflegebedirftigkeit | 90
einer zum Familienverband gehérenden Person, die auch in der zukiinftigen Wohnung leben

wird. In beiden Fallen ist ein entsprechender Nachweis vorzulegen (z.B. uiber

Hilflosenzuschuss oder Anerkennung als Behinderte/r).

14. Bereich Lebenslage

14.1. Uberbelag

14.1.1. Uberbelag — Dichte: Richtwert ist eine durchschnittliche, nach dem Mietrechtsgesetz | 12
berechnete, Wohnflache von 15gm pro Person; flr jeden gm darunter

14.1.2. Uberbelag — Zimmer: Richtwert ist ein Zimmer pro Person; 9

fiir jedes fehlende Zimmer

14.2. Kinderzuschlag

14.2.1. fur im zukinftigen Familienverband lebende Kinder, soweit sie das 24. Lebensjahr noch nicht vollendet haben und

solange fir sie Familienbeihilfe bezogen wird bzw. bei nachgewiesener geteilter Obsorge oder bei nachgewiesener
Schwangerschaft ab dem 4. Monat;

14.2.2. keinen Kinderzuschlag gibt es fur Kinder, die verheiratet/verpartnert sind oder bereits einen/eine
Lebensgeféhrten/Lebensgeféhrtin haben.

1. Kind 20
2. Kind +4
ab dem 3. Kind +2
14.3. Alleinerzieher/Alleinerzieherinnen nachweislich alleinerziehende Wohnungssuchende 34

mit Sorgepflicht fur mindestens 1 Kind, fir das Familienbeihilfe bezogen wird;

63



14.4. Jungfamilie keiner der beiden Ehepartner:innen, Verpartnerten oder
Lebensgefahrt:innen ist alter als 35 Jahre.

15

15. Sonstiges

Wohnungssuchende, welche vom Zeitpunkt der Antragstellung mehr als 10 Jahre
ununterbrochen mit Hauptwohnsitz in Graz gemeldet und wohnhaft sind, erhalten ab dem 10.
Jahr fur jedes weitere abgeschlossene Kalenderjahr 2 Punkte gedeckelt mit maximal 20
Punkten.

V1. Punktesystem — Einpersonenhaushalt

16. Bereich Wohnungsdefizite

16.1. Einzelfallprifung mit Einkommensuberschreitung:
fur alle Wohnungssuchenden, die eine der VVoraussetzungen von Punkt 10.1. bis 10.5 erfullen,
deren Einkommen aber das 1,5-fache des ausgleichszulagenfahigen Einkommens Ubersteigt;

38

16.2. Kategorie D:
kein WC innerhalb der Wohnung; zur Nutzung des WCs muss eine allgemein zugéngliche
Flache betreten werden oder das WC wird durch wohnungsfremde Personen mitbenitzt;

36

16.3. Kategorie C:
keine zeitgemaRe Badegelegenheit (Bad, Dusche) innerhalb der Wohnung

36

16.4. Kellerwohnung:
Bodenflache der Wohnung auf allen Seiten unter dem Erdniveau

36

16.5. Gesundheitsschadlichkeit der Wohnung:
Feuchtigkeit und Schimmel Gber 10% s&émtlicher Wand-, Boden- und Decken-flachen der
Wohnrédume

36

16.6. Larmbelastung:
Lage der Wohnung in einem nach der Grazer Strallenverkehrslarmkarte larmbelasteten
Strallenzug, wenn die Mehrzahl der Wohnraumfenster an der Larmseite gelegen ist.

10

17. Bereich Erwerbslage

17.1. Nettohaushaltseinkommen Angewendet werden die jeweils geltenden Ausgleichszulagenrichtsétze nach dem jeweils

geltenden Pensionsversicherungsgesetz.

17.1.1. Einkommen unter dem 1,8-fachen der Richtsatze | 36
18. Bericksichtigungswirdige persénliche Umstande

Schwere Behinderung (mindestens 80%ige Erwerbsminderung) oder Pflegebedirftigkeit. In 38
beiden Féllen ist ein entsprechender Nachweis vorzulegen (z.B. Uiber Hilflosen Zuschuss oder
Anerkennung als Behinderte/r).

19. Bereich Lebenslage

19.1. Uberbelag

19.1.1. Uberbelag — Dichte: Richtwert ist eine durchschnittliche, nach dem Mietrechtsgesetz | 16
berechnete, Wohnfl&che von 15gm pro Person; flr jeden gm darunter

19.1.2. Uberbelag — Zimmer: Richtwert ist ein Zimmer pro Person; 9
fiir jedes fehlende Zimmer

20. Sonstiges

Wohnungssuchende, welche vom Zeitpunkt der Antragstellung mehr als 10 Jahre 2
ununterbrochen mit Hauptwohnsitz in Graz gemeldet und wohnhaft sind, erhalten ab dem 10.

Jahr fur jedes weitere abgeschlossene Kalenderjahr 2 Punkte gedeckelt mit maximal 20

Punkten.
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Punktebewertungssystem in Vorarlberg (Stand: 1.10.24)

Bewerbungsgriinde
(Bewerbungsgrund mit den meisten Punkten auswahlen)

Menschen ohne eine Unterkunft, die als solche bezeichnet werden kann; Menschen
ohne festen Wohnsitz, die in Notschlafstellen und niederschwelligen Einrichtungen
ubernachten sowie nur temporare Unterbringung bei Freunden/Bekannten

500

Unterbringung in (teil-)stationaren Einrichtungen (Heime, Wohngemeinschaften) freier
Wohlfahrtstrager und in Wohnungen, bei denen der (Unter-)Mietvertrag an einen
Betreuungsvertrag gebunden ist und in Notwohnungen von Gemeinden

400

Wunsch Hausstandsgriindung

350

Notwendige Hausstandsgriindung (bestehende Konfliktsituation mit Intervention einer
Sozialinstitution, Polizei, ... und junge Erwachsene, welche aus einer von der Kinderund
Jugendhilfe finanzierten Malinahme mit Volljahrigkeit entlassen werden und nicht

bei ihren Eltern lebten)

400

Gerichtlicher Raumungstermin/Versteigerung

450

Gerichtliche Aufkiindigung/Raumungsklage

350

Scheidung/Trennung mit Gewaltpotential (Betretungsverbot ...)

500

Scheidung/Trennung

350

Befristeter (Unter-)Mietvertrag/Kiindigung durch Vermieter (Vorlaufzeit kleiner 1 Jahr)

350

Selbstkiindigung (begriindet); selbstverschuldeter Wohnungsverlust

200

Wohnung zu teuer (Wohnkosten mehr als 45 % des Einkommens einschlieRlich

Wohnbeihilfe)

Basis fur die Kriterien 11 — 14 bzw. 21 und 22 ist das monatliche Nettoeinkommen des
gesamten Haushalts gemdR Definition der aktuell glltigen Wohnbeihilferichtlinie sowie
die "Brutto-Warm-Miete" einschliel3lich Betriebs- und Heizkosten (entspricht dem
Brutto-Gesamtentgelt bei gemeinnitzigen Wohnungen).

400

Wohnung zu teuer (Wohnkosten zwischen 40 % und 45 % des Einkommens
einschliellich Wohnbeihilfe)

350

Wohnung zu teuer (Wohnkosten zwischen 35 % und 40 % des Einkommens
einschlielich Wohnbeihilfe)

300

Wohnung zu teuer (Wohnkosten zwischen 30 % und 35 % des Einkommens
einschliellich Wohnbeihilfe)

250

Wohnung zu klein, wenn die Nutzflache (< 25 m2 + 13 m2 je weitere Person)
unterschritten wird oder nachstehende Zimmeranzahl nicht vorhanden ist (Kiichen

werden dabei nicht als Zimmer gezéhlt):

- eine Person oder Paar: 1 Zimmer

- eine Person und ein Kind: 2 Zimmer

- drei Personen: 2 Zimmer

- vier Personen: 3 Zimmer

- flinf und sechs Personen: 4 Zimmer

- sieben und mehr Personen: 5 Zimmer

Bei besonderen Haushaltskonstellationen kénnen diese Punkte abweichend von dieser
Definition vergeben werden.

350

Schlechter Bauzustand (Gutachten oder Beschau) - gesundheitsgefahrdend

450

Schlechter ~ Bauzustand  allgemein  (gravierende  Maéngel  aber  keine
Gesundheitsgefdhrdung: z.B. kein ausreichendes Tageslicht, Feuchtigkeit noch ohne
gesundheitsgefahrdenden Schimmel, Bad und/oder WC auferhalb der Wohnung...)

350

Préventiver Wohnungswechsel aus Gesundheitsgriinden

350

Fehlende Barrierefreiheit bei nachgewiesenem bzw. auf Grund des Alters plausiblem
Pflege-, Betreuungsbedarf oder Bewegungseinschréankung

450

65



Ohne konkreten Bewerbungsgrund 0

Sachverhalte fir Zusatzpunkte

Einkommen unter Wohnbeihilfe-Maximalwerte 150
zusatzlich

Einkommen maximal 15 % tiber Wohnbeihilfe-Maximalwerte 100
zuséatzlich

Anzahl Kinder im Haushalt (bis 25 Jahre) (Punkte je Kind) 30

Als Kind gelten sowohl eigene Kinder, wie auch Stief-, Adoptiv- und Pflegekinder zusatzlich

Kinder mit Besuchs- bzw. geteiltem Sorgerecht (einmalig) 50
zusatzlich

Schwangerschaft 30
zusatzlich

Alleinerziehend. 40

Alleinerziehend ist eine Person, die mit mindestens einem Kind, fur das Familienbeihilfe bezogen wird, nicht | zusatzlich

in einer Gemeinschaft mit einer/einem (Ehe)Partner/in lebt

Aktuelle Vormerkdauer (Punkte je Monat) 5
zusatzlich

Dauer der Meldezeit in der Gemeinde zum Zeitpunkt der Bewerbung (Punkte je Jahr) 20
zusatzlich

Dauer der Arbeitszeit (zumindest Teilzeit Uber der Geringfligigkeitsgrenze hinsichtlich 15

der Sozialversicherungspflicht) in der Gemeinde zum Zeitpunkt der Bewerbung (Punkte | zusatzlich

je Jahr)

Sonstige beriicksichtigungswirdige Griinde im Einzelfall 150
zusatzlich

Wohnungswechsel von grof3 auf klein innerhalb GBV 300
zusatzlich

Unbegriindete Ablehnung zumutbarer Wohnungen (Punkteabzug je Ablehnung). Ab -200

dritter Ablehnung freie Entscheidung der Gemeinden (iber Sperre/inaktiv stellen
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