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1. Ausgangslage und Zlelsetzung

In der Stadt Salzburg besteht ein hoher Druck auf dem Wohnungsmarkt, die Listen der
vorgemerkten Wohnungssuchenden beim Wohnungsamt der Stadt und bei den
Bautragern sind lang. Speziell das Thema der ,leistbaren“ Wohnungen wird heftig
diskutiert. Baulandressourcen flr den Wohnbau sind in der Landeshauptstadt nur sehr
beschrankt vorhanden. Gréflenordnung und Potentiale der derzeit leerstehenden
Wohnungen fur den Wohnungsmarkt in der Stadt Salzburg sind deshalb von
besonderem Interesse.

Es gibt viele Zahlen Uber leerstehende Wohnungen, aktuell aber keine umfassenden
Untersuchungen oder Studien zu diesem Thema. Auch ist der Begriff des
,Leerstandes“ zu definieren. Nicht jeder Leerstand birgt ein mobilisierbares
Wohnungspotential, bzw. ist dieses schon in der allgemeinen Planung der
Wohnungswirtschaft integriert, z.B. bei Leerstanden im Zug der Bestandsfreimachung
zum Zwecke des Abbruchs oder der Generalsanierung. Leerstande im privaten
Eigentumsbereich sind schwerer zu erfassen und zu mobilisieren als dies im
geforderten Mietwohnbau der Fall ist.

In dieser Studie soll sowohl eine Abschatzung der Gréfenordnung des tatsachlichen
Leerstandes erfolgen, als auch die Grinde fir diesen aufgezeigt und analysiert
werden. Darauf aufbauend werden grobe Potentiale flr eine mdgliche Mobilisierung
dieses Baubestandes dargestellt und konkrete MafSnahmen daflir vorgeschlagen.
Rechtsmaterien werden u.a. im Anhang angefuhrt, bilden aber bewusst nicht den
Schwerpunkt dieser Studie.

Zwecks leichterer Lesbarkeit wurde von der Doppelverwendung weiblicher und
mannlicher Endungen aus rein sprachlichen Grinden Abstand genommen. In jedem
Fall sind selbstverstandlich immer beide Formen gemeint.
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6)

Recherche: Der erste Schritt war eine umfangreiche Recherche zum Thema, um
Material aus der Statistik und anderen Studien zu diesem Thema zu sichten und zu
prufen

Interviews mit verschiedenen Stakeholdern, um das Thema in seiner Bandbreite zu
erheben: Wohnungsamt, Stadtplanung, Statistik der Stadt Salzburg,
Einwohnermeldeamt, GebUhrenamt, Baurechtsamt, Wohnbauférderung,
Mieterschutzverein, Haus- und Grundbesitzerbund, Wohnbauforschung Magistrat
Wien, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung Minchen

Kooperation mit der Salzburg AG als Netzbetreiber zur Auswertung von
Stromverbrauchsdaten in anonymisierter Form

Zusammenfihren und Auswerten der Daten und Materialien

Expertenworkshop mit Stakeholdern am 16.2.2015

Expertenworkshop 16.2.2015 mit
dem Ziel, Daten und Erfahrungen zu

sammeln und eine gemeinsame
Sichtweise und Definition zu finden

Analyse und Auswertung der Daten und Darstellung auf einem 250m-Raster in
Kartenform

7) Interpretation der Daten und Manahmenvorschlage

8) Erstellen des Endberichtes und einer Prasentation
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3.1. Definitionen Leerstand:

Wohnungsleerstand ist ein oft kolportiertes Schlagwort, doch es gibt
verschiedenste Definitionen, was unter ,Leerstand” verstanden wird:

Wikipedia:
Konjunkturelle Leerstande
werden durch Schwankungen in der Nachfrage nach Gebaudeflachen verursacht.
Diese Leerstande entstehen durch ein temporares Sinken der Nachfrage aufgrund
der wirtschaftlichen Entwicklung und verringern sich bzw. verschwinden in Zeiten
der Hochkonjunktur.
Struktureller Leerstand
bezeichnet Leerstande, die unabhangig von der konjunkturellen Lage fur langere
Zeit (mehr als 3 Monate) leer stehen und zum marktublichen Preis nicht verwertet
werden kdnnen.
Spekulative Leerstande
bezeichnen Gebaudeflachen, die trotz der Madglichkeit einer Nutzung vom
Eigentiumer nicht vermietet oder verkauft werden, da dieser auf eine hohere
Rendite spekuliert.

Mietrechtsgesetz MRG 2002
Im Mietrechtsgesetz MRG wird im §30 als Kindigungsgrund angefluhrt:
....die  vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden
Wohnbedurfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs.
3) regelmaRig verwendet wird,...“.

Salzburger Wohnbauférderungsgesetz S.WFG 1990 und S.WFG 2015
In der Wohnbauférderung wird eine beglnstigte Person definiert ,...einen Bedarf
an der geférderten Wohnung und die erweisliche oder aus den Umstanden
hervorgehende Absicht hat, ausschlieflich diese Wohnung zur Befriedigung ihres
dringenden Wohnbedurfnisses regelmafig zu verwenden...”
Ein Kundigungsgrund fur die Forderung besteht, wenn die Wohnung nicht ,...zur
Befriedigung ihres dringenden Wohnbedtrfnisses regelmafiig verwendet wird,...”

Statistik Austria
Bis inkl. der Volkszahlung 1991 wurde von der Statistik Austria folgende

Definitionen flr eine leerstehende (bzw. teilweise leerstehende) Wohnung
verwendet:
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a) dauernd leerstehend sind Wohnungen, die bis Ende des Jahres (in diesem Fall
1990) beziehbar gewesen waren, aber bis zum Erhebungsstichtag noch leer
standen, sowie Wohnungen, die seit Monaten leerstehen, ohne dass jemand
Naheres dartber weifd.

b) teilweise leerstehend sind Wohnungen, die im Durchschnitt weniger als 4
Monate im Jahr benltzt werden. Nach 1991 erfolgte keine weitere systematische

Erfassung mehr.

empirica Leerstandindex Deutschland
Marktaktiver Leerstand =
unmittelbar disponible (vermietbar) und mittelfristig aktivierbar

Nicht marktaktiver Leerstand =
Ruinen u. dysfunktionale Leerstande, nicht kurzfristig aktivierbar  (>6 Monate),

sowie nicht dauerhaft bewohnte Wohnungen.

Totaler Leerstand =
Marktaktiver Leerstand + Nicht-marktaktiver Leerstand

Berlin:
Alle Zahler, die zu einem bestimmten Stichtag ohne Stromvertrag sind, werden als

leerstehende Wohnungen interpretiert.

Munchen:
In der Stadtverwaltung in Munchen wird eine Erhebung von leerstehenden

Wohnungen durchgefuhrt, wobei Leerstand als ,ein Fehlen einer regelmafiigen
Verwendung” definiert wird.

Fir die vorliegende Studie wurde im Expertenworkshop ,Leerstand“ als ,langerfristig nicht
genutzte Wohnung* definiert.
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4.1. Recherche Erfahrungen aus anderen Stadten
4.1.1. StadtWien

Im November 2014 gab es einen Vorstofs von Burgermeister Haupl in Wien, den
tatsachlichen Leerstand in Wien zu erheben. In einem Artikel im Standard heift es ,Wien -
Niemand weif3, wie hoch die Zahl der leerstehenden Wohnungen in Wien ist. Seit vielen
Jahren geistert die Zahl von 80.000 durch die Medien, neuere Schatzungen reichen von
30.000 (Wohnbauressort) bis zu 100.000 Wohneinheiten (diverse Stadtplaner). Die grofie
Bandbreite kommt nicht von ungefahr: "Seit mehr als 20 Jahren gab es keine Erhebung
mehr", kritisierte Stadtforscher Peter Moser auf einer AK-Tagung Ende 2014.

1995 wurde im Auftrag der Stadt Wien eine Studie der SRZ-Stadt- und Regionalforschungs
GmbH zum Thema Wohnungsleerstand in Wien durchgefthrt (P. MOSER, 1995)

Methode: Die Ermittlung des Wohnungsleerstands erfolgte auf zwei verschiedenen
Ebenen. Die eine Ebene ist die der differenzierten Auswertung der Grof3zahlungsstatistik
(Hauser- und Wohnungszahlung 1991). Aus der Menge der Wohnungen ohne
Wohnsitzangabe wurde der potentielle Leerstand herausgefiltert. Die zweite Ebene ist jene
der Pilotstudie. In zwei Wiener Zahlbezirken wurden alle Gebdude durch Begehungen
erfafdt. Bei einer strukturierten Stichprobe wurden durch neuerliche Begehungen und
durch Interviews mit Bewohnern, Hausbesorgern, Brieftragern und Hausverwaltungen
Informationen Uber die tatsédchliche Nutzung der Wohnungen gesammelt. Die aus der
Stichprobenuntersuchung gewonnenen Leerstandsstrukturen und -ursachen wurden mit
den Ergebnissen der Analyse der Grofzahlungsdaten kombiniert. Aus der Verknupfung
beider Untersuchungsstrange wurden Aussagen Uber die Leerstandsentwicklung in Wien
getroffen.

Ausmaf, Struktur und Ursachen des Wohnungsleerstands in Wien

Im Jahre 1991 werden in Wien rund 853.100 Wohnungen gezahlt. 87% sind als Haupt-, 5
% als Nebenwohnsitze bewohnt. Bei 72.400 Wohnungen fehlt eine Wohnsitzangabe. In
Uber tausend dieser Wohnungen sind Arbeitsstatten angegeben. 20.500 Wohnungen ohne
Wohnsitzangabe werden fur Ferien- und Wochenendaufenthalte benutzt. So verbleiben
noch 50.800. Auch diese 6,0 % des damaligen Wiener Wohnungsbestands sind nicht zur
Ganze unbenutzt, sondern kdnnen nur als potentiell leer bezeichnet werden. Davon
dienen rund 36.000 Wohnungen der Befriedigung von Erholungs- und Freizeitbedurfnissen
der Wiener Bevolkerung (Kleingartengebiete). Zieht man vom potentiellen Leerstand die
5.400 zeitweilig verwendeten Wohnungen ab, verbleibt eine tatsachliche



http://derstandard.at/anzeiger/immoweb/Kaufen/Wohnung/Wien
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Leerstandsmenge von 45.400 Wohnungen. Bezogen auf den Wohnungsbestand aus dem
Jahre 1991 entspricht das einer Leerstandsquote von 5,3 % fur die gesamte Stadt.

39 % des gesamten Leerstands fallen auf Wohnungen in Altbauten aus den Bauperioden
vor 1919. Groftenteils handelt es sich hier um sanierungsbedingte Leerstehungen. In
etwas geringerem Ausmafd trifft dies auch schon fur Nachkriegswohnhausanlagen zu.
Zusammen mit den Wohnungen in der altesten Bausubstanz ergibt sich somit ein
sanierungsbedingter Anteil von 44 % am Gesamtleerstand. 11 % aller leerstehenden
Wohnungen sind als Eigenbedarfsreserve zu betrachten. Zwei Drittel davon werden von
den Hauseigentimern selbst beansprucht, ein Drittel von den Mietern. Fast immer handelt
es sich um Wohnungen der schlechtesten Ausstattungskategorien, die nicht saniert
werden und schon jahrelang leer stehen. Die restlichen 3 % des Gesamtleerstands teilen
sich etwa zur Halfte auf stichtagsbedingte Neubauleerstehungen bzw. auf Wohnungen in
Gebauden auf, die abgebrochen oder zur Ganze einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
Die niedrigste Leerstandsquote (1,9 %) ist unter den gemeinnltzigen Miet- und
Genossenschaftswohnungen zu finden. Von den Wohnungen der Gemeinde Wien stehen
3,0 % leer. Im Eigentumswohnungssektor wird 1991 ein Anteil von 7,1 % registriert.
Bedingt durch die seither stark steigende Anzahl der Parifizierungen ist diese
Leerstandsquote heute (1996) zweifellos héher anzusetzen. Im Bereich der privaten
Mietwohnungen betragt die Leerstandsquote 7,7 %. Von den Wohnungen, die vom
Hauseigentumer selbst benutzt werden (exklusive Kleingartenwohnungen) stehen 4,4 %
leer. Die hochste Leerstandsquote (9,1 %) findet sich in den Hausern der "sonstigen
Eigentumer", die grofitenteils aus privaten juristischen Personen besteht: tatsachlicher
Wohnungsleerstand 1991 in Wien ca. 45.400 Wohnungen

Ca. 3.800 Langzeitleerstehungen werden mit Eigenbedarf oder Desinteresse an einer
Vermietung begrundet. Von Mietern werden weitere rund 1.400 unbenutzte Wohnungen
ebenfalls oft jahrelang nicht frei gemacht, weil sie - zumeist im Pflege- oder Altersheim
befindliche Pensionistinnen - sich die Option auf eine Ruckkehr in die Wohnung
offenlassen. Zusatzlich rund 1.600 Wohnungen, die auch unter den Eigenbedarf
einzuordnen sind, werden vermutlich nur sporadisch von den Wohnungsinhabern als
Absteige benutzt und deshalb nicht aufgegeben. Eine Aufhebung der Mietpreisbindung,
kombiniert mit einer Befristung des Eigenbedarfs (sowohl jener der Hauseigentimer als
auch jener der Mieter), wiurde demnach hochstens 6.800 leerstehende oder
mindergenutzte Wohnungen vielleicht etwas schneller verfigbar machen. Wird die
Eigenbedarfsregelung fur beide Seiten nicht angetastet, reduziert sich dieses
Mobilisierungspotential auf geschatzte 3.000 Wohneinheiten.

Die Wohnbauforschung des Magistrats der Stadt Wien arbeitet derzeit (2015) an einer
Neuerhebung des Leerstandes in Wien. Dabei sollen insbesonders Stichtagsabzige von
Melde- und Wohnungsregister mehrerer Jahre als Erhebungsgrundlage dienen.

10
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4.1.2. Minchen

Laut Empirica Studie (Auswertung Stichprobe Heizungsabrechnung und Hochrechnung des
Energiedienstleisters Techem) (R.BRAUN, 2013) gab es in Minchen 2009 - 2011 nur ca.
0,4% marktaktiven Leerstand.

Zusatzlich  zu dieser Studie fuhrt die Stadt Muinchen im Rahmen der
Mikrozensuserhebungen alle 4 Jahre eine Begehung durch, dabei werden Wohnungen bis
zu 3 mal besucht und danach als ,nicht genutzt“ deklariert, wenn keine Zeichen von
Bewohnung vorhanden sind (Klingelschild, Vorhange,....). Demnach gibt es im
Grinderzeitbestand einen relativ hohen Leerstand von 5-6%. Im gesamten Stadtgebiet
belauft sich dies auf ca. 2%. Diese Zahlen werden in den ,Perspektive Minchen -
Konzepten“ der Landeshauptstadt Minchen ,Wohnen in Munchen V“ (C.PIESCH, 2012)
noch um Unscharfen bereinigt, der verfugbare Leerstand liegt demnach bei ca. 1,1%.
Verfugbarer Leerstand ist dabei wie folgt definiert:

Wenn Wohnungen von jemandem zur dauernden Bewohnung angemietet werden kdnnten.
Problem sind dabei die ,Zweckentfremdungen“ - Wohnungen in denen eine gewerbliche
Nutzung (BUro, Kanzlei...) oder eine unzulassige Untervermietung erfolgt.

Ein Problem bei der Erfassung ist hier (wie auch in Salzburg), dass die Personen im
Melderegister mit Adressen, aber meist nicht mit TOP Nr. registriert sind und daher nicht
exakt zuordenbar sind, WGs oder nicht verheiratete Paare sind daher oft als 1-Personen
Haushalt erfasst.

Mulnchen hat in den letzten Jahren keinen Anstieg der Wohnflache/Person erfahren, diese
liegt bei 39 - 40m2/ Person. Die Zuzlge waren starker als der Neubau an Wohnungen, so
liegt die Vermutung nahe, das der Leerstand sich verringert hat und mehr Personen in den
bestehenden Wohnungen leben.

4.1.3. StadtBerlin

Berlin wendet mit der Leerstandserfassung Uber Stromzahler eine Methode an, die es
erlaubt, den Wohnungsleerstand flachendeckend, kleinteilig, aktuell, kontinuierlich und
mit vergleichsweise geringem Aufwand zu erfassen und in seiner Entwicklung zu
beobachten (Atlas zur Stadtentwicklung, 2006).

Erfasst werden samtliche Wohnungsstromzahler in Berlin. Alle Zahler, die zu einem
bestimmten Stichtag ohne Stromvertrag sind, werden als leerstehende Wohnungen
interpretiert. Wichtig fur die Stadtentwicklungspolitik sind die langerfristigen Leerstande
(Uber sechs Monate Dauer), weil sie auf moégliche strukturelle Probleme hinweisen. Das
stadtentwicklungspolitische Interesse liegt bei der in der Karte dargestellten Beobachtung
von Leerstandskonzentrationen und Leerstandsentwicklungen.
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Daraus kénnen dann stadtentwicklungspolitische Strategien abgeleitet werden, wie z.B.
die Gebietsauswahl fir stadtentwicklungspolitische Eingriffe (u.a. auch die raumliche
Schwerpunktsetzung fur den Stadtumbau und die Stadterneuerung).

Es wird nicht ausgewertet, wieviel Stromzahler zwar angemeldet sind, aber keinen oder
nur minimalstem Verbrauch haben!

Abbildung 1 Langerfristiger Wohnungeleerstand in Berlin 2006

Quelle: Atlas zur Stadtentwicklung, 2006

Langerfristiger Leerstand
Wohnen - LL 6

12



Wohnungsleerstand Stadt Salzburg 2015 :.‘ SI R

Abbildung 2 Berlin: Alle Quoten stimmen - die Frage ist, was wird gemessen

Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin und Techem-empirica-Leerstandsindex
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Da weder die Definition von ,Leerstand“ noch die Methode der Erhebung einheitlich
vorgegeben ist, gibt es verschiedenste Aussagen und Ergebnisse zu diesem Thema, die
alle begrundbar und ,richtig“ sind.

4.1.4. empirica Leerstandindex Deutschland

Fur ganz Deutschland liegt ein ,Leerstandsindex” vor, der von der empirica in Berlin
erstellt wird, aktueller Bericht vom Dezember 2014 (R.BRAUN 2014)

Methodik

Dargestellt wird der marktaktive Leerstand, jeweils unabhangig von der Dauer des
Leerstandes. Der marktaktive Leerstand wird nur fir Geschowohnungen ausgewiesen.
Der marktaktive Leerstand umfafit leer stehende Wohnungen, die unmittelbar disponibel
sind, sowie leer stehende Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur
Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar waren (<6 Monate).

Im Unterschied dazu umfafdt der totale Leerstand den gesamten Leerstand. Dazu zahlt der
gesamte marktaktive Leerstand, hinzu kommen aber auch Ruinen und dysfunktionaler
Leerstand (nicht kurzfristig aktivierbar; >6 Monate). Deswegen fallen die als marktaktiven
Leerstand ermittelten Leerstandsquoten geringer aus als der totale Leerstand.
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Der marktaktive Leerstand kann insbesondere auch kleiner sein als eine angenommene
Fluktuationsrate, weil er nur unvermietete Wohnungen bertcksichtigt. Fluktuation findet
aber auch in vermieteten Wohnungen statt: im Umzugsmonat bezahlen Mieter haufig zwei
Wohnungen; eine davon steht zwar leer, es handelt sich aber um ,unechten” Leerstand,
da fir die Wohnung Miete bezahlt wird.

Definition der Empirica Studie:

Marktaktiver Leerstand (nur GeschofSwohnungen) =

unmittelbar disponibler (vermietbarer) und mittelfristig aktivierbarer Leerstand.
Totaler Leerstand (sowohl GeschoSwohnungen als auch Eigenheime) =
Marktaktiver Leerstand + Nicht-Marktaktiver Leerstand

Nicht-Marktaktiver Leerstand =

Ruinen und dysfunktionale Leerstande, die nicht kurzfristig aktivierbar sind (>6
Monate), sowie nicht dauerhaft bewohnte Wohnungen.

Dr. Reiner Braun, Vorstandsmitglied empirica ag: ,Der marktaktive Leerstand
berlcksichtigt keine "Ruinen” oder dysfunktionalen Leerstande. Angaben des Zensus
2011 far den totalen Leerstand fallen daher hoéher aus. Damit ist gut jede dritte
leerstehende Geschoflwohnung nicht unmittelbar disponibel und daher kein marktaktiver
Leerstand®.

Der empirica Leerstandsindex ist eine Hochrechnung aus den vom Energiedienstleiter
Techem betreuten Wohnungen. Dabei wird jede Wohnung, fur die zum Zeitpunkt der
Heizungsablesung keine Miete gezahlt wird, als leerstehend registriert. Dabei ist zu
beachten, dafd der Index nur den Leerstand in zentralbeheizten Hausern mit mind. drei
Wohnungen abbildet, folglich liegen keine Daten fur Ein- und Zweifamilienhauser und fur
Wohnungen mit Gasetagen- oder Ofenheizungen vor.

Basis der Berechnungen sind Bewirtschaftungsdaten von der CBRE Immobiliengruppe (fur
ca. 800.000 Wohneinheiten). Diese werden angereichert durch Regressionsschatzungen
sowie Expertenwissen. Die resultierenden Leerstandquoten werden am Gesamtbestand
aller Geschofwohnungen hochgerechnet. CBRE bewertet vor allem die groflen
Bestandshalter. Diese haben in ihrem Portfolio tendenziell eher durchschnittliche bis
unterdurchschnittliche Qualitaten und weisen dementsprechend auch eher hoéhere
Leerstande als der Gesamtmarkt auf. AuBerdem ist die CBRE-Stichprobe nicht grofd genug,
um regional flachendeckende Aussagen treffen zu kdnnen.

Deswegen werden die Ergebnisse aus den CBRE-Daten angereichert mit geschatzten
marktaktiven Leerstanden. Basis dieser Schatzungen sind Regressionsergebnisse zum
Zusammenhang zwischen totalem und marktaktivem Leerstand auf Basis historischer
Zeitreihen (Mikrozensus-Leerstande, empirica-Leerstandsindex und verschiedene weitere
regionale Wohnungsmarktinformationen aus den Jahren 2005-09). Bei gro3en Varianzen
zwischen CBRE-Quoten, geschatzten Quoten und historischen Zeitreihen des empirica-
Leerstandsindex (2005-09) flieBt zudem das Expertenwissen von CBRE und empirica in
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die Schatzwerte des marktaktiven Leerstandes mit ein. Unter der Annahme, dafd die so
geschatzten Leerstandsquoten die wahren Marktverhaltnisse widerspiegeln, wird die
absolute Gesamtzahl aller marktaktiv leerstehenden GeschoSwohnungen in Deutschland

durch Hochrechnung am Gesamtbestand ermittelt.

Abbildung 3 Wohnungsleerstande MFH nach Zensus 2011 in Deutschland

Quelle: A.SCHURT, 2014

Quellen: Stabistisches Bundesamt: Zensus 2011 - GWZ,
CBRE-empirica-Leerstandsindex, GdW-Statistik

Wohnungsleerstande MFH nach Zensus 2011 und CBRE-empirica-Leerstandsindex
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Abbildung 4 Datenquellen fiir deutschlandweite Leerstandsquoten

Quelle: A.SCHURT, 2014
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4.2. Stadt Salzburg
4.2.1. Stadt Salzburg, friihere Erhebungen

Die Stadt Salzburg hat 1971, 1981 und 1991 Erhebungen zur Leerstandsabschatzung
vorgenommen. Die im Rahmen der Volkszahlung eingesetzten Zahlorgane stellten im Zuge
ihrer Erhebung bzw. durch Angaben der auskunftsberechtigten Personen vor Ort fest, ob
eine Wohnung den definierten Kriterien entspricht oder nicht.
a) dauernd leerstehend sind Wohnungen, die bis Ende des Jahres (in diesem Fall 1990)
beziehbar gewesen waren, aber bis zum Erhebungsstichtag noch leerstanden, sowie
Wohnungen, die seit Monaten leerstehen, ohne dass jemand Naheres darlUber weifs.
b) teilweise leerstehend sind Wohnungen, die im Durchschnitt weniger als 4 Monate im
Jahr benutzt werden.
Die Anzahl der leerstehenden Wohnungen betrug mit Stichtag Mitte Mai 1991 2.793 und
war um 55 geringer als 1981 bzw. um 518 geringer als 1971. Der Anteil der
leerstehenden Wohnungen an der Gesamtanzahl aller Wohnungen sank von 6,6% im
Jahre 1971 auf 4,5% im Jahre 1981 und schlieBlich auf 4,0% im Jahre 1991.
Von den 2.793 leerstehenden Wohnungen im Mai 1991 waren 1.964 oder 70% dauernd
leerstehend und 829 oder 30% teilweise leerstehend.

Von den 2.793 leerstehenden Wohnungen verfugten 77% Uber Bad/Dusche, 8% waren
ohne Bad/Dusche und fur 15% lagen keine Angaben vor. 58% aller leerstehenden
Wohnungen waren an eine Zentralheizung angeschlossen, 25% verflgten Uber keine
Zentralheizung und fur 17% gab es keine Angaben.

Der Grof3teil aller leerstehenden Wohnungen entfiel auf kleine und mittlere
Wohnungsgrofien: 28% waren unter 45 m2 grofd und 30% lagen zwischen 45 m2 und 75
m2. Auf diese beiden Wohnungsgroflen entfielen allein 58% aller leerstehenden
Wohnungen. Die Anzahl der leerstehenden Wohnungen ohne Gréfenangabe war mit 23%
leider besonders grof3.

Tabelle 5 Stadt Salzburg: Wohnungsleerstand 1971 - 1991

Quelle: MAGISTRAT SALZBURG 1991

1971 1981 1991
2.793
Leerstehende Wohnungen 3.366 2.848 davon 70% (1.964)

dauernd leerstehend

% der Wohnungen in der Stadt Salzburg 6,6% 4.5% 4,0%
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Abbildung 6 Stadt Salzburg: Karte der leerstehenden Wohnungen Stadt Salzburg 1991

Quelle: MAGISTRAT SALZBURG (1991)
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4.2.2. Daten zur Wohnungsstruktur

Aktuelle statistische Daten lassen leider keine direkte Aussage Uber Wohnungsleerstande
zu. Sie geben aber sehr wohl ein gutes Bild der Wohnungsstruktur in der Stadt Salzburg
und erlauben damit indirekt auch gewisse Schlusse Uber Wohnungsleerstande.

Die Daten der Statistik Austria konnen raumlich sehr detailliert betrachtet werden, in Form
eines Rasters von 250 x 250 Metern Uber das gesamte Stadtgebiet und sind daher in
Kartenform verwendbar. Obwohl die Daten der Statistik Austria nicht exakt mit jenen des
Magistrats Salzburg (Stadtarchiv und Statistik) Ubereinstimmen, werden sie wegen dieser
detaillierten Moglichkeiten in der vorliegenden Studie als primare Datengrundlage
verwendet.

Tabelle 1 Stadt Salzburg: Ein kurzer statistischer Uberblick

Quelle: Amt der Salzburger Landesregierung, Landesstatistischer Dienst

Einwohner (1.1.2014) 146.631

Unter 14 Jahre 13,1 %

15 - 24 Jahre 11,0 %

25 - 64 Jahre 55,8 %

65 Jahre und alter 20,1 %

Nachtigungen (Tourismus) 1.549.439
38,7%Winter, 61,3% Sommer

Géstebetten (Auslastung) ca. 13.000

42% im Winter, 60% im Sommer

Haushalte (2011):
Privathaushalte Stadt Salzburg 71.732
Nichtprivathaushalte 267
1 Personenhaushalte 33.862
(davon alter als 65 Jahre) 10.650
2 Personenhaushalte 19.981
(davon ohne Person alter als 65 Jahre) 12.196
(davon mit 1 Person unter 15 Jahren) 1.637
3 - 5 Personenhaushalte 16.730
(davon ohne Person alter als 65 Jahre) 14.382
6 und mehr Personen 1.159
(davon ohne Person alter als 65 Jahre) 883
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4.2.3. Wohnungen mit Hauptwohnsitz, Wohnungen ohne Hauptwohnsitz

Nach dem Meldegesetz ist man verpflichtet, sich bei einer Wohnsitzanderung innerhalb
von drei Tagen an der neuen Adresse anzumelden und von der alten Adresse abzumelden.
Der Hauptwohnsitz ist jener Ort, der den Lebensmittelpunkt darstellt. Es sind nur ein
Hauptwohnsitz, aber mehrere Nebenwohnsitze zuldssig. Durch VerknlUpfung dieser
Meldedaten und Wohnungsdaten lassen sich grobe statistische Daten Uber die Nutzung
von Wohnungen ableiten. Leider erlaubt die Statistik keine weitere Unterteilung dieser
Wohnungen nach ihrer Nutzung. Daher enthalten die Wohnungen ohne Hauptwohnsitz
sowohl beruflich genutzte Wohnungen, studentische, Ferien- und Wochenendwohnungen,
leerstehende Wohnungen und weiteres mehr.

Da Leerstande bzw. nicht genutzte Wohnungen jedoch vielfach in Wohnungen ohne
Hauptwohnsitz zu vermuten sind, wird auf die Struktur und Verteilung der Wohnungen
ohne Hauptwohnsitz in der Folge noch naher eingegangen.

2001 wurde die letzte klassische Volkszahlung mittels Fragebogen durchgefuhrt, danach
erfolgte die Umstellung auf die sogenannte ,Registerzahlung”. Auch 2001 wurden jedoch
keine leerstehenden Wohnungen mehr erfasst. In der Zahlung 2001 und bei der
Registerzahlung (2011) wird nur zwischen ,Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldung“ und
~Wohnung ohne Hauptwohnsitzmeldung® unterschieden. Als Ersatz der Volkszahlungen
erfolgt der Aufbau eines umfassenden Gebaude- und Wohnungsregisters. In den letzten
Jahren wird dieses kontinuierlich mit aktuellen Daten erganzt. Trotzdem sind Vergleiche
mit den Volkszahlungsdaten teilweise problematisch. Dies betrifft besonders die
Wohnungen, da Anderungen im Altbestand seit 2001 vielfach nicht nachgefiihrt werden
konnten.

Tabelle 2 Stadt und Land Salzburg: Wohnungen nach Wohnsitz und Gebaudeeigenschaft
2011

Quelle: Registerzahlung 2011, STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA

Stadt Salzburg Land Salzburg
Gebédudeeigenschaft Mit Haupt- Ohne Haupt- Mit Haupt- Ohne Haupt-

(iberwiegende Nutzung) wohnsitz wohnsitz wohnsitz wohnsitz
Wohngebaude 54.946 13.230 212.978 69.352
Gebaude fur Gemeinschaften 1.042 907 450 372
Hotels und ahnliche Gebaude 1.620 81 3.772 306
Blirogebaude 743 291 1.691 806
Einzelhandelgéggézgg 651 117 LR 440
Gebaude des Verkehrs- und 49 11 141 29

Nachrichtenwesens
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Industrie- und Lagergebaude 640 116 1.585 339

Gebaude fur Kultur- und
Freizeitzwecke sowie des

: 223 38 502 140
Bildungs- u.
Gesundheitswesens
SUMME 59.914 14.791 222.933 T1.777

4.2.4. Rechtsverhéltnis fiir die Wohnungsnutzung und Wohnungsgréflen

Der grofite Teil der Wohnungen ohne Hauptwohnsitz befindet sich in Gebauden, die
Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt werden, hauptsachlich in Gebauden mit mehr als 3
Wohnungen im Besitz von Privatpersonen, wie sich aus den detaillierteren Daten und der
Grafik unten zeigt. Zu beachten ist, dass die Summe dieser 14.791 Wohnungen
wahrscheinlich zu hoch ist, wie weiter unten bei der Darstellung der Entwicklung noch
erlautert wird.

Wahrend sich im Bereich der Hauptwohnsitze die grofSte Anzahl im Bereich der mittleren
WohngréfRen befindet, gibt es bei den Nicht-Hauptwohnsitzwohnungen eine grofRe Zahl an
Klein- und Kleinstwohnungen.

Auch bei einer Aufschlisselung nach WohnungsgrofRen, Gebaudeeigentum und Rechts-
form der Wohnungsnutzung, ist klar erkennbar, dass es bei den Wohnungen ohne
Hauptwohnsitz einen groRen Uberhang an Kleinwohnungen (bis 45m?2) im Bereich der
privaten Miete gibt. Es wird vermutet, dass viele davon als Pendler- oder
Studentenwohnungen genutzt werden.

Tabelle 3 Stadt Salzburg: Wohnungen ohne Hauptwohnsitzangabe, Gebaudeeigenschaft
und Gebaudeeigentimer 2011

Quelle: Registerzahlung 2011, STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA

. . Wohngebaude
Gebédudeeigenschaft / Wohr_1ge_baude Wohqgebayde mit drei und Andere
.. - - mit einer mit zwei .. Summe
Gebaudeeigentimer mehr Gebédude
Wohnung Wohnungen
Wohnungen

Privatperson(en) 669 1.038 8.545 394 10.646
Korperschaften

offentlichen Rechts 20 18 439 271 748

Gemeinnutzige 21 7 1.585 140 1.753
Bauvereinigungen

Sonstige juristische 19 18 851 756 1644
Personen

Summe 729 1.081 1.1420 1.561 14.791
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Abbildung 7 Stadt Salzburg: Wohnungen ohne Hauptwohnsitz nach Gebaudeeigenschaft
und Gebaudeeigentiimer 2011

Quelle: Registerzahlung 2011, STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA

12000
10000 -
8000 -
6000 - Sonstige juristische Personen
Gemeinnltzige Bauvereinigungen
4000 - Korperschaften dffentlichen Rechts
Privatperson(en)
2000
0 T T T
Wohngebdude Wohngebaude Wohngebaude Andere
mit einer mit zwei mit drei und Gebaude
Wohnung Wohnungen mehr
Wohnungen

Tabelle 4 Stadt Salzburg: Wohnungen nach Wohnsitz, Gebaudeeigentimer und Nutzflache
2011

Quelle: Registerzahlung 2011, STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA

Nutzflache in Quadratmetern

Wohnsitzangabe in Gebaude- <45 45 bis 60 bis 90 bis 130und
der Wohnung eigentlimer <60 <90 <130 mehr

Mit Hauptwohnsitz Privatperson(en) 7.548 8.777 18.390 10.420 4,963

Kdrperschaften
Sffentiichen Rochte 548 1.173 1.240 344 67
Gemeinnutzige 2.243 4.179 6.061  1.246 77
Bauvereinigungen
Sonstige juristische 508 712 2018 949 224
Personen
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Ohne | o atperson(en) 3.664 2.411 2905  1.236
Hauptwohnsitz
Korperschaften
offentlichen Rechts 249 206 195 3
Gemeinnutzige 649 453 534 109
Bauvereinigungen
Sonstige juristische 716 312 380 181
Personen
Abbildung 8 Stadt Salzburg: Wohnungen nach Wohnsitz, Gebaudeeigentimer und
Nutzflache 2011
Quelle: Registerzahlung 2011, STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA
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Abbildung 9 Stadt Salzburg: Wohnungen ohne Hauptwohnsitz nach Nutzflache
Rechtsgrund fur die Nutzung und Gebaudeeigentimer 2011

Quelle: Registerzahlung 2011, STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA
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4.2.5. Entwicklungen, Haushaltsgréfien

Wie oben argumentiert, werden hier Zahlen der Statistik Austria dargestellt. Speziell die
Daten fur 2011 sind mit grofSer Vorsicht zu interpretieren, da es hier die Umstellung zur
Registerzahlung erfolgte.

Tabelle 5 Stadt Salzburg: Entwicklung der Gebaude, Wohnungen und Einwohner 1981 -
2011

Quelle: Strukturdaten Stadt Salzburg 2014 der Statistik Austria

1981 1991 2001 2011

Gebaude 17.354 18.906 20.305 21.171

Veranderung + 8,9% + 7,4% +4,3%

Wohngebaude 16.879 18.269

Veranderung +8,2%

Wohnungen 63.741 68.902 76.605 86.568

Veranderung + 8,1% +11,0% +13,0%

Wohnungen mit 57.221 61.782 67.090 71.777
Hauptwohnsitz

Veranderung +8,0% + 8,6% +7,0%

Wohnungen ohne 6.520 7.120 9.515 14.791
Hauptwohnsitz

Veranderung +9,2% + 33,6% +55,4%

_ Zahlaer 68.570 71.732
Privathaushalte
Einwohner mit

. 139.426 143.978 142.662 145.270
Hauptwohnsitz

Veranderung + 3,3% -0,9% +1,7%

Personen mit 14.346 15.095 18.075 20.516
Nebenwohnsitz

Veranderung +5,2% +19,7% +13,5%

Auffallig ist, dass in den letzten Jahren (2011) die Zahl der Wohnungen wesentlich starker
gestiegen ist als die Zahl der Wohnungen mit Hauptwohnsitz. Auch die Zahl der Einwohner
mit Hauptwohnsitz ist nicht sehr stark gestiegen. Extrem starke Steigerungen weisen die
Wohnungen ohne Hauptwohnsitz auf. Diese Tendenzen gibt es auch in anderen
Landeshauptstadte, die extremen Steigerungen zu 2011 durften jedoch zu einem Teil in
der statistischen Methode der Statistk Austria begriindet sein:

Denn Stadtarchiv und Statistik der Stadt Salzburg weisen im Zeitraum 2001 bis 2011 nur
5.500 Wohnungszuwachs aus (2001: 78.434, 2011: 83.921) bzw. rund 6.000 neu
errichtete Wohnungen.
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Damit durften auch 14.791 Wohnungen ohne Hauptwohnsitz bzw. deren Zuwachs um fast
5.300 seit 2001 unrealistisch sein. Vergleicht man 2001 und 2011 die Zahl der
Privathaushalte mit den Wohnungszahlen von Stadtarchiv und Statistik, lassen sich eher
rund 12.000 - 13.000 Wohnungen ohne Hauptwohnsitz schatzen.

In Minchen wurde argumentiert, dass in den letzten 10 Jahren die Zahl der Einwohner
starker gestiegen ist als die Zahl der Wohnungen - daraus wurde abgeleitet, dass sich der
Leerstand verringert haben muss. Der umgekehrte Schluss - Leerstandszunahme bei mehr
Wohnungszuwachs als Einwohnerzuwachs - ist nicht direkt ableitbar, da fur die reale
Nutzung von Wohnraum nicht nur Hauptwohnsitzeinwohner relevant sind.

Auch viele Personen, die mit Nebenwohnsitz in der Stadt Salzburg gemeldet sind,
verbringen hier die meiste Zeit (Berufspendler, Schiler, Studenten). In Wien und Graz gibt
es seit Einfuhrung der Parktickets nur fir Hauptwohnsitze und etlicher Begunstigungen,
speziell fur Studenten mit Hauptwohnsitz in der jeweiligen Stadt, einen Anstieg der
Hauptwohnsitzmeldungen bei Schulern und Studenten. In Salzburg gibt es keine
derartigen Anreize, sodass die meisten jungen Leute, die sich hier zu Ausbildungszwecken
aufhalten, keinen Hauptwohnsitz anmelden.

Eine Nebenwohnsitzmeldung sagt daher nichts Uber die Nutzungsintensitat der jeweiligen
Wohnung aus. Da es bis vor einigen Jahren nicht verpflichtend war, die Meldedaten mit
den Top bzw. Wohnungsnummern abzustimmen, ist es nicht madglich, aus dem
Melderegister abzulesen, wieviel Personen in welcher Wohnung leben und ob Wohnungen
ohne Nutzung sind bzw. leerstehen.

Auch hat die Grofe der Haushalte in den letzten Jahrzehnten laufend abgenommen.
Speziell in den Stadten geht der Trend hin zum Kleinhaushalt. In der Stadt Salzburg sind
2011 bereits 47% der Privathaushalte (mit Hauptwohnsitzmeldung) nur mehr 1-Personen
Haushalte. Nimmt man die Nebenwohnsitznutzungen von Berufspendlern und Studenten
dazu, so ist in der Stadt Salzburg jede 2. Wohnung von nur 1 Person bewohnt.

Tabelle 6 Stadt Salzburg: Privathaushalte und Haushaltsgréfen 1971 - 2011

Quelle: STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA. Volkszahlung, Zeitreihen 1971-2001,
Haushalte sowie Personen nach haushaltsstatistischen Merkmalen. Registerzéhlung 2001

1971 1981 1991 2001 2011

Personen in Privathaushalten 125.809  136.303 139.642 139.634  142.024

Privathaushalte 51.184 60.129 65.137 68.570 71.732

Veranderung +17,5% +8,3% +5,3% +4,6%

Privathaushalte mit 1 Person 15.971 22.049 26.180 30.220 33.863
Verédnderung +3,8% +18,7% +15,4% +12,1%

durchschnittliche Haushaltsgréfie 2,46 2,27 2,14 2,04 1,98
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Die Zahl der Haushalte (mit Hauptwohnsitz) in der Stadt Salzburg lag 2011 bei 71.732.
Wahrend die Zahl der Haushalte seit 1981 um 19,3% gestiegen ist, ist die Zahl der 1-
Personen Haushalte um 53,6% gestiegen. Der Trend, dass Singles zentralere Wohnlagen
bevorzugen und Familien mit Kindern verstarkt in die Umlandgemeinden abwandern, ist
auch in anderen Stadten zu beobachten. Auch steigt die Lebenserwartung und viele altere
(oft alleinstehende) Personen kdnnen langer in der eigenen Wohnung bleiben.

Aus diesen statistischen Zahlen lassen sich also Wohnungen mit Hauptwohnsitz und
Wohnungen ohne Hauptwohnsitz herauslesen. Weder die eine noch die andere Kategorie
lasst direkt auf Nutzung oder Leerstand Rickschlisse zu. Ein Teil der Nicht-
Hauptwohnsitzwohnungen ist sicherlich Leerstand bzw. nicht genutzt, absolut nicht

genutzte Hauptwohnsitze durften selten sein.

Typische Nutzungsfalle bei Hauptwohnsitzwohnungen und Wohnungen ohne

Hauptwohnsitz:

Hauptwohnsitzwohnungen

genutzt

Klassischer
~Mittelpunkt der
Lebensinteressen®,
Haus- oder
Wohnungseigentum,
Miete

minder/ nicht
genutzt
Arbeitspendler pendelt
aus, beruflich
langerfristig im
Ausland oder an
anderen Orten

~Wohnt meist bei der
Freundin/ beim
Freund“

Scheinmeldungen -
»,Hauptwohnsitz des Au
Pair Madchens*“ ,
Ehepaar -
Hauptwohnsitz an
verschiedenen Orten
Zweitwohnung
Auslander: mehrere
Hauptwohnsitz moglich
- aber selten bewohnt
Im Ausland lebend
aber mit HWS
gemeldet um
Anspruche nicht zu
verlieren

Wohnungen ohne Hauptwohnsitz

genutzt

Arbeitspendler nutzt
wahrend der
Arbeitszeit

Lehrling oder
Studenten in der
Ausbildungszeit

Als Wohnung
erfasst, aber anders
genutzt (Kanzlei,
Praxis...)

Kurzzeitvermietete

Wohnungen, die die
meiste Zeit im Jahr

vermietet werden
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minder/ nicht
genutzt

Altbauwohnungen
oder alte Kleinwohn-
hauser, aufgrund des
Bauzustandes derzeit
nicht bewohnbar/
vermietbar
Bestandswohnungen,
die bei Mieterwechsel
saniert und brauchbar
gemacht werden
Wohnungen in
Hausern, die fur
Zusammenlegung,
Grof3sanierung oder
Abbruch bestandsfrei
gemacht werden.
Kurzzeitvermietete
Wohnungen, die nur
wenige Wochen im
Jahr vermietet werden
Zweitwohnungen und
mindergenutzte
Wohnungen im
Eigentum (z.B.
LFestspielwohnung®)



Wohnungsleerstand Stadt Salzburg 2015 :.‘ SI R

Anlegerwohnung:
Neubau angekauft
und leerstehend fur
spatere Nutzung /
Wertanlage - neu
errichtete
Luxusimmobilie
Anlegerwohnung;:
»Kleinanleger“ oder
Erbe, dem Vermietung
rechtlich zu unsicher
ist

4.2.6. Raumliche Lage im Stadtgebiet, Baustrukturen

Die Kreise auf der Karte zeigen die absolute Zahl an Wohnungen, die orangen Flachen den
Anteil an Wohnungen ohne Hauptwohnsitz. Gut erkennbar sind Gebiete mit hoher
Wohnungsanzahl an groflen Kreisen. Deutlich treten durch die grolen orangen Sektoren
unter anderem Gebiete mit Studentenwohnungen/-heime (z.B. Egger Lienzgasse,
Faberstrafle, Gaswerkgasse, Bereich Alpenstrae Sud,...) und Dienstnehmerwohnungen
(Personalwohnhaus  Christian Dopplerklinik, Lanserhofwiese) hervor. ,Ohne
Hauptwohnsitz* allein lasst wenig Ruckschllsse auf Leerstand zu.

27



= SIR

Abbildung 10 Stadt Salzburg: Karte Wohnungen nach Wohnsitzangabe

Wohnungsleerstand in der Stadt Salzburg (Wohnbauforschung Land Salzburg)

Wohnungen nach Wohnsitzangabe 2011 :0
nach 250x250m-Raster FAURORGRUNG & WOWNEN
J 600 Wohnungen

mit Hauptwohnsitzangabe
ohne Hauptwohnsitzangabe

0 0,5 1
km

Erstellungsdatum: 14.4.2015
Bearbeitung: W.Riedler, SIR
Datenquellen: Statistik Austria
Registerzahlung 2011, STATCUBE
SAGIS + Basemap Austria
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4.2.7. Stromverbrauchsdatenauswertung

In Kooperation mit der Salzburg AG als Netzbetreiber flr die Stromversorgung in der Stadt
Salzburg wurden Ende 2014 Auswertungen fur Anlagen mit aktiven Wohnungsstrom-
zahlern und einer Inbetriecbnahme vor 2013 durchgefihrt. Somit konnten die
Verbrauchsabrechnungen eines vollen Jahres fur die Auswertung verwendet werden.
Neuere Anlagen wurden nicht erfasst, da viele dieser Verbrauchsabrechnungen noch kein
ganzes Jahr umfassen. Die Zahlerdaten sind unabhangig vom Energielieferanten. Anlagen
von Gebaude-Nutzungen/Branchen des Nicht-privaten Bereichs ausgeschlossen (keine
Garagenzahler, Aligemeinstrom etc.), ebenso Nachtspeicherzahler etc..

Samtliche Informationen wurden aus Datenschutzgrinden vollig anonymisiert
ausgewertet. Dazu wurden jeweils alle Anlagen zusammengefasst, die innerhalb derselben
250x250-Meter-Rasterzelle im Stadtgebiet liegen.

In einem ersten Versuch wurde ausgewertet, wie viele Wohnungszahler im Jahr unter 75
kWh Verbrauch aufweisen. Fur die weitere Interpretation wurden schlieflich nur Werte aus
der ,unter 200 kWh Auswertung“ herangezogen, da bei vielen tatsachlich ganzjahrig
leerstehenden Wohnungen allein durch stille Verbraucher und ein zeitweises
»-Nachschauen“ 75 kWh uberschritten werden und dieser Wert sich so als zu gering
erwiesen hat, um ein Index fir fehlende Nutzung zu sein. 200 kWh sind ein Wert, der auch
in anderen Studien Verwendung fand. Der Median des Stromverbrauchs (mittlerer Wert,
wenn man alle Anlangen nach Stromverbrauch sortiert) liegt in Osterreich bei 3.085 kWh
im Jahr. Da in der Stadt Salzburg die Zahl der kleinen Haushalte Uberwiegt, wird der
Median gegenuber dem hoherliegenden Durchschnittswert herangezogen.

200 kWh Verbrauch entsprechen einer normalen Nutzung von max. 2-3 Wochen im Jahr
oder dem Verbrauch, der durch zeitweises ,Nachschauen ob alles in Ordnung ist*
entspricht (eine 60W GlUhbirne, die ein Monat brennt, braucht 43 kWh). Werden mehr
Aktivitaten zur Erhaltung oder Pflege gesetzt (z.B. elektrischer Rasenmahen) oder gibt es
Alarmsysteme, so kann der Stromverbrauch bereits Uber die 200 kWh steigen, sodass
diese Falle nicht mehr in der Auswertung aufscheinen.

Wohnungsstromzahler mit einem jahrlichen Verbrauch von unter 200 kWh werden somit
als nicht genutzte Wohnungen erhoben. Laut der Auswertungen der Wohnungsstromzahler
ergeben sich im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Salzburg 4.611 Stromzahler, die
weniger als 200 kWh pro Jahr Verbrauch haben. Diese Wohnungen sind also de facto nicht
genutzt.
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Wohnungen/Gebaude ohne Stromzahler - Langzeitleerstande: diese kdnnen nicht erfasst
werden, da bei Auswertungsversuchen der Salzburg AG ,ohne Stromzahlern“ oder ,mit
abgemeldeten Stromzahlern“ eine sehr grofle Unsicherheit besteht (Gebaude wurden
abgebrochen, Zahler als neue Nummer angelegt, Bauprovisorien nicht Gbertragen.....).

Zusatzlich zur Stromzahlermethode wurde eine informelle Sammlung von offensichtlichen
oder im SIR bekannten Fallbeispielen langerfristig leerstehender Gebaude erstellt, die
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, aber dazu dienen soll, eine grobe Abschatzung
der Relevanz vorzunehmen. Eine genaue Abschatzung ist nur durch eine flachendeckende
Begehung maoglich. In dieser Studie wurde nur in einigen kleinrdumigen, ausgewahlten
Gebieten ein Augenschein vor Ort durchgefuihrt. Dies lasst keine seridse Hochrechnung auf
das gesamt Stadtgebiet zu, ist aber in die Detailinterpretation von einzelnen
Baustrukturen und Gebieten eingeflossen.

Der raumliche Vergleich von Wohnungen ohne Hauptwohnsitzmeldung und Wohnungen
mit Mindeststromverbrauch zeigt, dass tendentiell ein Zusammenhang besteht: in
Rasterzellen mit hohen Zahlen an Wohnungen ohne Hauptwohnsitzmeldung sind auch die
Zahlen von Wohnungen unter 200 kWh Stromverbrauch oftmals hoch.

Dies gilt nicht in allen Gebieten, speziell nicht dort, wo viele Berufswohnungen,
Studentenwohnungen oder Mietwohnungen gemeinnutziger Gesellschaften liegen - denn
diese werden intensiv genutzt, obwohl sie Wohnungen ohne Hauptwohnsitz sind.
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Abbildung 11 Stadt Salzburg: Karte Wohnungen unter 200 kWh Stromverbrauch bzw.
ohne Hauptwohnsitz

Wohnungsleerstand in der Stadt Salzburg (Wohnbauforschung Land Salzburg)
Wohnungen nach Stromverbrauch 2013/2014 und Wohnsitzangabe 2011 :Q‘S

nach 250x250m-Raster
[l 100 Wohnungen
I <200kWh Stromverbrauch
ohne Hauptwohnsitzangabe

95 i
Erstellungsdatum: 14.4.2015
Bearbeitung: W.Riedler, SIR

Datenquellen: Salzburg AG,

Statistik Austria , Registerzahlung 2011

SAGIS + Basemap Austria
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5. Analyse und Interpretation der Daten

5.1. Wohnungsleerstand In der Stadt Salzburg - quantitative
Abschatzung

Im Expertenworkshop im SIR wurde ,Leerstand” als ,Wohnung ohne Nutzung* definiert.
Wesentlich ist dabei auch noch der Zeitraum. Der normale Zeitraum des Leerstandes bei
einem Bewohnerwechsel betrdgt ca. 3-4 Monate, da meist kleiner Arbeiten zur
Brauchbarmachung durchzufuhren sind. Erst ein Leerstand uUber 4 Monate im Jahr ist
somit als relevant zu beachten.

Basis fur eine quantitative Abschatzung des realen Leerstandes in der Stadt Salzburg sind
die 4.611 Wohnungsstromzahler mit max. 200 kWh Stromverbrauch im Jahr 2014.

Dies sind also Wohnungen, die im gesamten Jahr einen sehr geringen Stromverbrauch
hatten und somit geringst oder nicht genutzt wurden.

Insgesamt wurden 86.368 Anlagen selektiert, die private Haushalte sind (It. Statistik gibt
es in der Stadt Salzburg 86.568 Wohnungen).

e 946 Anlagen hatten davon Uberhaupt keinen Stromverbrauch

e 1.655 Anlagen hatten weniger als 10 kWh

e 4.611 Anlagen hatten einen Stromverbrauch von unter 200 kWh im Jahr 2014
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Dazu kommt eine Zahl von Langzeitleerstanden, die keine Stromzahler mehr haben. Diese
Zahl lasst sich nicht exakt ermitteln, sondern wird aufgrund einer beispielhaften
Sammlung von augenscheinlichen Leerstanden mit ca. 300 geschatzt.

Weiters kann der Fall auftreten, dass eine Wohnung / ein Kleinwohnhaus leersteht, aber
der Eigentumer oder Angehorige immer wieder nachschauen kommt, ob alles in Ordnung
ist und dadurch ein Stromverbrauch von tber 200kWh entsteht (z.B. durch Rasenmahen).
Wenn die Heizung auf Frostsicherung im Winter durchlauft, kann die Umwalzpumpe
bereits mehr als 200 kWh Strom verbrauchen. Teils sind Alarmsysteme installiert oder
automatisches Licht oder Rolladen, die Strom verbrauchen. Diese Zahl wird geringer sein
als die Zahl der Langzeitleerstande und wird in dieser Studie mit ca. 200 angenommen.

In der Zahl der Wohnungsstromzahler kann noch eine Unscharfe bei Zahlern vorliegen, die
nicht abgemeldet wurden, obwohl die Wohnung gar nicht mehr als Wohnung genutzt wird
oder Wohnungen zusammengelegt wurden. In der Wohnsiedlung in der General Key
Strale werden etliche solcher Falle bei den Dachgeschofizimmern vermutet. Aufgrund von
Erfahrungswerten der Salzburg AG wird diese Zahl ebenfalls mit ca. 300 angenommen, die
vom ermittelten Leerstand abzuziehen sind.

Somit liegt die Zahl der tatsachlich im Jahr 2014 nicht genutzten Wohnungen bei ca.
4.800 Wohnungen (= Leerstand).

Dies sind aber nicht alles mobilisierbare Leerstande:

In  der Wohnbedarfsabschatzung des Landes Salzburg (2008) wurde eine
Mobilitatsreserve von 2,5% des gesamten Wohnungsbestandes angenommen (in der
Stadt Salzburg ca. 2.100 Wohnungen). Dies entspricht der Gréfenordnung in
vergleichbaren Studien des deutschsprachigen Raumes. Damit sind die normalen
Leerstdnde aufgrund von Wohnungswechseln gemeint. Die fir eine Ubersiedlung
durchschnittlich veranschlagte Zeit betragt laut OROK-Prognosen Y2 Jahr, da meist auch
Instandsetzungsarbeiten im Zuge eines Bewohnerwechsels durchgefuhrt werden. Meist
sind dies kleiner Arbeiten die in 3-4 Monaten erledigt sind, sind groflere Instandsetzungs-
oder Verbesserungsarbeiten notwendig, so kann dies aber auch Uber ein Jahr dauern.
Dieser Anteil wird mit 1/4 der normalen Mobilitatsreserve geschatzt (entspricht 530
Wohnungen). Diese Wohnungen sind zwar im Jahr 2014 nicht genutzt, werden dem
Wohnungsmarkt nach Abschluss der Revitalisierungsmafinahmen aber wieder zugefihrt,
ohne, dass zusatzliche MaRnahmen notwendig sind.

Wohnungen, die in Vorbereitung von Grofdsanierungen oder Abbruch bestandsfrei gemacht
werden, sind hier nicht enthalten, sind aber ,geplanter” Leerstand, um grofiere
Revitalisierungsprojekte umzusetzen. In der Stadt Salzburg ist diese Zahl 2014
wahrscheinlich etwas hdher als in anderen Jahren, speziell die Gebaude in der
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Strubergassensiedlung, Rudolf-Biebl-Strafle und entlang der Ignaz-Harrer-StraRe wurde
2014 aktiv von der Stadt bestandsfrei gemacht. Dies sind allein ca. 300 Wohnungen. Auf
die gesamte Stadt wird diese Zahl auf ca. 500 geschatzt.

Weiter abzuziehen sind ca. 300 Hauptwohnsitze, die 2014 nicht bewohnt waren, aufgrund
beruflicher Auslandstatigkeit oder Ausbildung auflerhalb Salzburgs. Es gibt etliche
Salzburger Firmen, die fir Grofprojekte Betreuer auf langere Zeit in die Projektregion
schicken. Diese Wohnungen sind zwar zeitweise nicht genutzt aber kein mobilisierbarer

Leerstand.

Wohnungen unter 200kWh
Stromverbrauch im Jahr

Zuzugl. Langzeitleerstdnde ohne
Stromzéahler

Abzlglich Fehlerquote bei den
Zahlern

4.611

+ ca.300

- ca.300
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Kein Zahler mehr vorhanden;
Schatzungsannahme aufgrund einer
beispielhaften Sammlung von
augenscheinlichen Leerstanden.

Schatzung aufgrund Erfahrungswerte der
Salzburg AG und Fallzahlen in der General
Key Str.
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Zuzlglich Wohnungen
Stromverbrauch >200 kWh trotz
komplett fehlender Nutzung

Tatsachlich nicht genutzte
Wohnungen 2014 in der Stadt
Salzburg (= Leerstand).

Abzuglich in Sanierung
befindliche Wohnungen

Abzlglich
Hauptwohnsitzwohnungen, die
im Jahr 2014 aufgrund
beruflicher Auslandsaufenthalte
oder zu Ausbildungszwecken
nicht genutzt wurden

Wohnungen, die in Vorbereitung
von Grofdsanierungen oder
Abbruch bestandsfrei gemacht
werden

Restmenge der nicht
genutzten Wohnungen 2014

+ ca.200

Ca. 4.800

ca.b00

ca. 300

ca.b00

Ca. 3.500
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z.B. Rasenmahstrom, Umwalzpumpe wenn
Heizung auf Frostsicherung lauft >200kWh

Schatzungsannahme: aufgrund einer
beispielhaften Sammlung von
augenscheinlichen Leerstanden und
Erfahrungswerten von Hausverwaltungen.

Dies ist nicht ganzlich mobilisierbarer
Leerstand

h ‘ﬁlil. AT

Diese Wohnungen waren zwar 2014 nicht
genutzt, werden aber dem normalen
Wohnungsmarkt wieder zugeflhrt.

Schatzungsannahme: (bei ca. 1/4 der
normalen Mobilitatsreserve sind langer
andauernde Sanierungsarbeiten oder
Verbesserungsmafnahmen notwendig -
Erfahrungswert Hausverwaltungen)

Die Mobilitat im Berufs- und
Ausbildungsleben nimmt zu, in Salzburg
sind etliche Firmen angesiedelt, die
Projektbetreuer/ Ausbildner ... im Zuge von
Projekten langere Zeit ins Ausland
schicken. Schatzung.

Diese Zahl ist fur 2014 etwas hoher
(Grof3sanierung Strubergassensiedlung mit
den Absiedlungen flur die Neubauten in der
Strubergasse und Rudolf-Biebl-strafde).

= theoretisches Mobilisierungs-
potential: Uberlegungen und Strategien
zur Mobilisierung sinnvoll !
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5.1.1. Raumliche Analyse und Interpretation der Stromverbrauchdaten:

Die Karte der Wohnungen nach Stromverbrauch zeigt den Anteil der Wohnungen mit
einem Stromverbrauch unter 200kWh im Jahr 2014 in Relation zur gesamten Anzahl der
Wohnungen.

Die Karte der Wohnungen unter dem Mindestverbrauch von 200 kWh nach Zahlbezirken
bietet einen einfachen Uberblick: ihre héchsten Anteile am Wohnungsbestand finden sich
in Alt- und Neustadt und in Liefering mit Gber 9% aller Wohnungen. Beide weisen hohe
absolute Zahlen auf, ebenso wie das westliche Parsch, Riedenburg, Mulln, Teile von
Maxglan und Elisabeth-Vorstadt. Aber auch in Schallmoos und Itzling existieren jeweils
uber 200 solcher Wohnungen im Geschoffwohnbau. Sie haben dort allerdings einen
geringerer Anteil an den Wohnungen im jeweiligen Zahlsprengel.

Die jeweils zweite Zahlen, d.h. alle Zahlen rechts vom ,+“ in der Karte, stellen nicht
genutzte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser dar. Sie sind auf den ersten Blick
deutlich weniger, in einzelnen Bereichen aber durchaus zahlreich. In der gesamten Stadt
existieren immerhin 666 solcher Wohnungen in 625 Ein- und Zweifamilienhdusern. Das
sind rund 14% aller laut Stromverbrauch nicht genutzten Wohnungen. Die anderen 3945
Wohnungen verteilen sich auf 2219 gréfere Gebaude.

Interessant ist ein Vergleich mit der Karte der leerstehenden Wohnungen 1991 (siehe
Kapitel 4.2.1). Obwohl die Datengrundlagen unterschiedlich sind, ist ihr grobes Muster
ahnlich. Die Leerstandsanteile 1991 sind deutlich geringer, was auch an der Zédhlmethode
liegen durfte. Besonders deutlich geringere Werte gab es 1991 noch in Liefering, Itzling,
Schallmoos und Gnigl.

In einer weiteren Karte der Wohnungen unter 200 kWh Stromverbrauch wurden die
Summen der Fallzahlen (Wohnungsstromzahler) in Quadranten mit 250m Seitenlange
dargestellt. Dadurch ist es moglich, die anonymisierten Daten trotzdem den verschiedenen
Baustrukturen zuzuordnen.
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Abbildung 12 Stadt Salzburg: Karte Wohnungen nach Stromverbrauch

Wohnungsleerstand in der Stadt Salzburg (Wohnbauforschung Land Salzburg)
®.
@,

Wohnungen nach Stromverbrauch pro Jahr 2013/2014
nach 250x250m-Raster

SALZBURCER INSTITUT FOR
RAUMORDNUNG & WOHNEN

w 600 Wohnungen
>200 kWh Stromverbrauch
Il <200 kWh Stromverbrauch

0 0,5 1
km

Erstellungsdatum: 14.4.2015
Bearbeitung: W.Riedler, SIR
Datenquellen: Salzburg AG,

Statistik Austria , Registerzahlung 2011
SAGIS + Basemap Austria
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Abbildung 13 Stadt Salzburg: Karte Wohnungen unter 200 kWh Stromverbrauch nach
Zahlbezirken

Wohnungsleerstand in der Stadt Salzburg (Wohnbauforschung Land Salzburg)

Wohnungen mit weniger als 200 kWh Stromverbrauch pro Jahr 2013/2014 :0‘
und Gebé&udetyp nach Zahlbezirken (gerundete Rastersummen) sazmuRGER wsTiTUT rOn

Wohnungen <200kWh
100 +30 i, Mehrfamilien- (+) in
Ein/Zweifamilienhausern
Anteil an allen Wohnungen in %
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[ ]30-40
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Erstellungsdatum: 14.4.2015
Bearbeitung: W.Riedler, SIR
Datenquellen: Salzburg AG,

Statistik Austria , Registerzahlung 2011
SAGIS + Basemap Austria
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Abbildung 14 Stadt Salzburg: Karte Wohnungen unter 200 kWh Stromverbrauch

Wohnungsleerstand in der Stadt Salzburg (Wohnbauforschung Land Salzburg)
Wohnungen mit weniger als 200 kWh Stromverbrauch pro Jahr 2013/2014
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5.1.2. Generell kbnnen folgende Trends abgeleitet werden:

Es gibt in allen Stadtteilen nicht genutzte Wohnungen
Der Grofdteil der nicht genutzten Wohnungen befindet sich in dichter bebauten
Gebieten.

666 solche Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern. Das sind
rund 14% aller laut Stromverbrauch nicht genutzten Wohnungen. Die anderen
3.945 nicht genutzten Wohnungen verteilen sich auf 2.219 gréflere Gebaude.
Haufungen an nicht genutzten Wohnungen ergeben sich offensichtlich in Gegenden
mit geringerer Wohnqualitat und alterem Baubestand.

Es gibt eine Haufung von nicht genutzten Wohnungen entlang der stark belasteten

Verkehrsadern:  Ignaz-Harrer-Strafle, = St.  Julien-Strafle,  Sterneckstrafle,

Furbergstrafle, Plainstrafle, Rainerstrafle

Eriduterung zu den Kartenausschnitten: Die Grof3e der Kreise steht fiir die Zahl der nicht genutzten
Wohnungen im jeweiligen 250/250m Quadranten, die erste Zahl sind Wohnungen in Mehrgeschof3-
wohnbauten, die zweite in Ein- und Zweifamilienhdusern (hellgelbe Sektoren).
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e Relativ hohe Anteile an nicht genutzten Wohnungen gibt es vorwiegend in
Wohnsiedlungen (mit Baujahren ca. 1960 - 1980) im Wohnungseigentum, z.B.
Egger-Lienz-Gasse, Johannes-Filzer-Strafle, Cottagsiedlung Parsch, Taxham,
Maxglan/Riedenburg, Elisabethstrale und Itzling. Dies hat auch demografische
Ursachen, da die Erstbesitzer dieser Wohnungen meist bereits sehr alt sind, viele
sind in Seniorenheimen, wollen die Wohnung aber noch nicht aufgeben oder die
Wohnungen sind aufgrund von Erbschaftsabwicklungen derzeit nicht genutzt. Auch
als Anlageobjekt wurden viele dieser alteren Wohnungen verkauft, da sie fur
Salzburger Verhaltnisse einigermafien preisgunstig sind. Der bauliche Zustand
dieser Wohnsiedlungen ist oft schlechter als vergleichbare geforderte
Mietwohnh&user gleichen Baualters. GroRere Sanierungs- und
Verbesserungsentscheidungen im Wohnungseigentum sind sehr schwierig zu
erreichen, speziell wenn viele Wohnungen nicht von den Eigentiumern selbst
bewohnt werden.

Fasaneriestrafle Johannes-Filzer-StrafRe
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Ignaz-Harrer-Strafle Elisabethstrafie

In neueren Eigentumswohnanlagen konnten keine auffalligen Nichtnutzungen in

[}
groRerem Umfang erkannt werden. Fur Aussagen Uber kleinere Wohnanlagen sind
die 250-Meter-Quadrate der Karten allerdings zu ungenau.

e In den gefdérderten Mietwohnungsanlagen sind so gut wie keine Nichtnhutzungen

feststellbar.
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e Bei den Siedlungsgebieten mit vorwiegend kleinteiliger Bebauung ist auffallig, dass
es altere Kleinwohnhaussiedlungen gibt, die sich offenbar in einem gewissen
Umstrukturierungsprozess befinden. Z.B. in der Josefiau wurden bereits etliche
altere Einfamilienhauser in den letzten Jahren abgebrochen und durch neue
Mehrfamilienhduser ersetzt. Der Trend wird sich dort fortsetzen, hier gibt es auch
einen relativ hoheren Anteil an leerstehenden, alteren Kleinwohnhausern als in
anderen Gebieten der Stadt mit ahnlicher Baustruktur (z.B. Eichethofsiedlung)
Hohere Zahlen an Hausern ohne Nutzung gibt es weiters in Parsch, Gnigl,
Altmaxglan und der Elisabeth Vorstadt.

7+1

o Andere Kleinwohnhaussiedlungen weisen dagegen einen sehr geringen Anteil an
Nichtnutzungen auf (z.B. in Morzg, Gneis, Leopoldskron, Liefering, Eichet und der
Moosstraf3e). Hier ist auch der Baubestand in durchwegs gutem Zustand, die
meisten alteren Hauser bereits saniert.
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e In der linken Altstadt gibt es ca. 120 Wohnungszahler mit Minderverbrauch, in der
rechten Altstadt ca. 170.
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5.1.3. Sonderfélle:

Lehen:

Im Bereich Ignaz-Harrer-Strafle - Rudolf-Biebl-Strale - Strubergasse lauft von 2011 -
2018 das Revitalisierungsprojekt Lehen - Strubergassensiedlung. Hier wurde fur Gber
800 stadtische Mietwohnungen aus den Baujahren 1950 - 1960 ein grof3es
Sanierungskonzept entwickelt, im Zuge dessen 14 Gebaude thermisch umfassend saniert
wurden und weitere 12 Gebaude in Etappen abgebrochen und durch Neubauten ersetzt
werden. Im Zuge dieses Projektes werden hier laufend Gebdude bestandsfrei gemacht
und Bewohner umgesiedelt. Dies ist in der Karte 2014 klar erkennbar.

11+
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STADTTEILERNEUERUNG LEHEN

Siedlungssanierung Lehen Sud -
Strubergassenareal

Ubersichtsplan

Stadtebauliches Rahmenkonzept
] ] und Baufelder

Ignaz-Harrerstralte

el 1

Ol 4
ber Vésée’Nq.rd

Strubergasse Nord

00

Strubergasse Sud

Baufelder

Thermische Sanierung,
Stadt

Neubau/Generalsanierung
Baurecht GSWB

0 ol

“ > Stubsrgasse Sid

‘ HW STADT : SALZBURG Magistrat
- Stadtplanung
und Verkehr

o =

General Key Strafie:

Eine auffallige Haufung von Wohnungsstromzahlern ohne/ oder mit minimalem
Stromverbrauch tritt in der General-Keyes-StrafRe auf. Die Gebaude wurden in den 1950er
Jahren als amerikanische Offizierswohnungen errichtet. In den DachgeschofRen befinden
sich kleine Raume (ehemalige Dienstbotenwohnungen), die nun teilweise den Wohnungen
zugeordnet sind, teils wahrscheinlich aber auch nicht genutzt sind. Auf den
Klingelschildern sind jeweils etliche Felder ohne Namen.

Es wird vermutet, dass zwar in der Siedlung etliche Wohnungen nicht genutzt sind, dass
aber die auffallig hohe Zahl auch darauf zurickzufuhren ist, dass die
Wohnungsstromzahler noch bestehen, aber Wohnungen zusammengelegt wurden oder die
Dachraume gar nicht mehr genutzt werden und so einige Wohnungszahler ohne Funktion
sind.
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5.2. Mindergenutzte Wohnungen

Neben diesen Leerstanden ist in Hinblick auf den angespannten Wohnungsmarkt in
Salzburg auch der Bereich der ,minder genutzten Wohnungen* interessant, da sie ein
gewisses Mobilisierungspotential oder zumindest Finanzpotential fur die Stadt Salzburg
aufweisen kénnen.

Hier ist es nicht moglich, exakte Zahlen zu bestimmen, da eine Mindernutzung (z.B. nur 6
Wochen im Jahr vermietet) vom Stromverbrauch kaum von einer sehr sparsamen Nutzung
Uber das ganze Jahr zu unterscheiden ist.

5.2.1. Zeitlich mindergenutzte Wohnungen
Kurzzeitvermietete Wohnungen und Objekte

Eine Vermietung als Ferienwohnung ist It. Raumordnungsgesetz S.ROG 2009 bei
Gebauden mit mehr als 5 Wohnungen nur in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten, im
Rahmen von gewerblichen Tourismusbetrieben oder bei Objekten zulassig, die bereits vor
2009 rechtsmafiig touristisch genutzt wurden.

Speziell durch Internetplattformen, die die Vermittlung von privaten Wohnungen in vielen
Stadten Europas anbieten, ist es sehr leicht fur Eigentimer, eine Wohnung oder Haus fur
bestimmte Zeiten im Jahr zu vermieten. Die Zahl der Wohnungen, die so zeitweise
vermietet werden, ist schwer abschatzbar.

In der vorliegenden Arbeit wurde der Versuch unternommen, die Anzahl von Wohnungen in
den wichtigsten Kurzzeit-Portalen zu ermitteln. Die simulierten Mietwlnsche lagen dabei
relativ weit in der Zukunft, in einer Nebensaisonzeit. Nur komplette Wohnungen wurden
gezahlt, keine Zimmer. Bei airbnb sind je nach Buchungszeit zwischen 350 und 400 ganze
Unterkunfte in der Stadt Salzburg zu finden, bei FeWo-direkt sind es ca. 90, bei 9flats.com
ca. 60, bei Wimdu ca. 90 in der Stadt Salzburg und bei kurzzeitmiete.at sind es je nach
Zeit zwischen 60 und 110. Selbst wenn verschiedene Wohnungen in mehreren Portalen
angeboten werden, betragt die Zahl der Wohnungen, die auf diesem Weg zur Vermietung
angeboten wird mind. 600 in der Stadt Salzburg. Diese Wohnungen stehen dem normalen
Wohnungsmarkt nicht mehr zur Verfigung.

Fur die Eigentumer ist es oft lukrativer und unkomplizierter, eine Wohnung so jeweils
kurzzeitig zu vermieten, da sie so hohere Einnahmen erzielen konnen und die Wohnung
bleibt doch jederzeit verfligbar (es existieren beispielsweise Angebote mit 800 € Miete pro
Woche fur eine Garconnierell).
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Ferienwohnungen - Eigennutzung

Hierbei handelt es sich um Wohnungen, die vom Eigentimer selbst nicht als
Hauptwohnsitz (dauerhafter Wohnbedarf) genutzt werden, sondern nur fallweise. Im
Salzburger Raumordnungsgesetz heifit es grundsatzlich ,Eine Verwendung als
Zweitwohnung ist nur in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten zulassig” (§31 Abs.1). In
der Stadt Salzburg gibt es kein ausgewiesenes Zweitwohnungsgebiet. Die Verwendung als
Zweitwohnung ist hierbei definiert als ,wenn Wohnung oder Wohnraume dem Aufenthalt
wahrend des Urlaubs, des Wochenendes oder sonstiger Freizeitzwecke dienen und diese
Nutzung nicht im Rahmen des Tourismus (gewerbliche Beherbergung,
Privatzimmervermietung udgl.) erfolgt. Das Verbot fur die Nutzung als Zweitwohnung gilt
nicht, wenn die Wohnung geerbt wurde oder bereits vor 1993 als Zweitwohnung benutzt
worden ist.

Im Rahmen der Volkszahlung 1991 wurden 1683 Wohnungen als Ferien- und
Wochenendwohnungen klassifiziert. Seit damals gibt es keine Erfassung mehr.
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Nach dem Salzburger Ortstaxengesetz muss fur alle Wohnungen, die zu touristischen
Zwecken vermietet werden, die allgemeine Ortstaxe abgeflhrt werden.

Fir Wohnungen, in denen kein Hauptwohnsitz begrindet ist und sich der Eigentimer
fallweise aufhalt, ist (sofern er nicht nachweisen kann, dass er die Wohnung fur berufliche
Zwecke nutzt), die besondere Ortstaxe abzufUhren. Es kann auch bei fallweiser
Vermietung der Fall auftreten, dass fur eine Wohnung die allgemeine und die besondere
Ortstaxe zu entrichten sind, wenn die Wohnung auch zeitweise vom Eigentumer selbst
genutzt wird.

Bei komplettem Leerstand ist keine Abgabe zu entrichten, dies kann anhand des
Stromverbrauches Uberpruft werden.

Ein groRes Datenproblem liegt darin, dass die letzte umfassende Erhebung des Bestandes
2003 vom Gebuhrenamt der Stadt Salzburg durchgefihrt wurde. Seit dieser Zeit werden
die Bestande weitergefuhrt und einlangende Meldungen bearbeitet, es ist aber zu
erwarten, dass fur sehr viele der vermieteten oder als Nebenwohnsitze genutzten
Wohnungen gar keine Meldung gemacht werden, oft auch, da diese Rechtslage in der
Offentlichkeit zu wenig bekannt sein dirfte.

2014 wurde fur ca. 600 Wohnungen in Salzburg die besondere Ortstaxe entrichtet, bei ca.
300 Fallen wurde ein Nachweis gebracht, dass die Wohnung zu Berufs- oder
Ausbildungszwecken genutzt wurde. FUr Wohnungen Uber 80m?2 betragt die besondere
Ortstaxe beispielsweise inkl. Zuschlag 528,- € im Jahr.

5.2.2. Raumlich mindergenutzte Wohnungen

Es gibt auch in der Stadt Salzburg eine relevante Zahl an Wohnungen / Objekten, die in
Relation der Wohnnutzflache zur Bewohneranzahl als mindergenutzt betrachtet werden
konnen. Dies wird hier beispielhaft anhand von 1-Personen Haushalten dargestellt.

Tabelle 7 Stadt Salzburg: 1-Personenhaushalte (Hauptwohnsitze) nach
Gebaudeeigentimer, Nutzung und Nutzflache 2011

Quelle: Registerzahlung 2011, STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA

Nutzflache in Quadratmetern
Uberwiegende

Gebaude- Nutzung des <45 45 bis 60 bis 90 bis  130und
eigentimer Ing <60 <90 <130  mehr
Gebaudes
Privat- Wohngebaude mit 21 53 310 761 545
person(en) einer Wohnung
Wohngebaude mit 97 221 786 377 137

zwei Wohnungen
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Wohngebaude mit drei

und mehr Wohnungen 5.465 5.209 6.982 2.053 375
Kérperschaften Wohngebaude mit

offentl. Rechts einer Wohnung 3 3 12 25 10
Wohngebaude mit

zwei Wohnungen 3 6 12 5 i
Wohngebaude mit drei

und mehr Wohnungen 325 591 401 6 15

Gem_ei_nnutz. Wohngebéude mit 1 1 5 5 3
Bauvereinigung. einer Wohnung
Wohngebaude mit

zwei Wohnungen ) 2 14 3 1

Wohngebaude mitdrei 4 g5 5333 1755 208 14

und mehr Wohnungen

Sonstige . .
Juristische  'Vohngebaude mit : 1 9 18 6
einer Wohnung

Personen
Wohngebaude mit
zwei Wohnungen 1 2 9 5 4
Wohngebaude mit drei 296 408 731 290 48

und mehr Wohnungen

In Gebauden der gemeinnutzigen Bauvereinigungen, von Korperschaften o6ffentlichen
Rechts und sonstigen juristischen Personen gibt es zusammen 581 Wohnungen Uber
90m?2 in Hausern mit mehr als 3 Wohnungen, die nur von 1 Person bewohnt werden. Der
Grofteil der grolen Wohnungen bei 1 Personenhaushalten liegt im privaten Bereich.

Hier werden 4.248 Wohnungen, die grofder als 90 m2 sind, von nur 1 Person bewohnt.

Gemafd der parallelen alterspezifischen Auswertung lebten 2011 in der Stadt Salzburg
472 Personen die alter als 85 Jahre sind, alleine in einer groflen Wohnung oder Haus (>
90m?2). Weitere 1.810 Personen in einer derartigen Wohnung sind zwischen 65 und 84
Jahren. Die betreffenden Wohnungen befinden sich fast ausschliefllich im privaten
Eigentum.
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Tabelle 8 Stadt Salzburg:: 1-Personen Haushalte nach Alter und Wohnungsgréfie

Quelle: Registerzahlung 2011, STATcube - Statistische Datenbank von STATISTIK AUSTRIA

Nutzflache der Wohnung in m2

Eigentimertyp 45 his 60 bis 90 bis 130 und
(Gebaude Alter <45 <60 <90 <130 mehr

Privatperson(en) 65 bis 84 Jahre  1.026 1.186 2.375 1.162 456

85 Jahre und alter 159 244 584 309 123
Gemeinnitzige

Bauvereinigungen 65 bis 84 Jahre 382 562 620 69 8
85 Jahre und alter 107 110 110 8 -
Sonst. Jurist.
Kérgg::g’r']‘:f’;e”r; 65 bis 84 Jahre 123 250 325 93 22
offentl. Rechts
85 Jahre und alter 42 64 87 25 7
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5.2.3. Analyse der moglichen Leerstandsgriinde

Abbildung 15 Stadt Salzburg: Schematische Ubersicht der Wohnungsnutzungen

86.568
Wohnungen ingesamt

2.100 Mobilitats-
reserve 2,5% d.
Wohnunasbestands

2600
kurzzeit-
vermietet

600 gemeldete
Zweitwohnungen

Im Jahr 1991:  Habptwohnsit

1.683 Ferien- und
ochenendwohnunag

? xx
Beruf/ Ausbildung

4911
Raumlich minder
genutzt
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6.1. Nutzungsfille

Hauptwohnsitzwohnungen Eigentum
/Miete
Klassisch ,Mittelpunkt der E+M

Lebensinteressen Eigentum oder
Miete

Arbeitspendler pendelt aus, E
beruflich langerfristig im Ausland
oder an anderen Orten

»Wohnt meist bei der Freundin/ E+M
beim Freund*
Scheinmeldungen - ,Haupt- E+M

wohnsitz des Au Pair Madchens®,
Osterr. Ehepaar - Hauptwohnsitz
an verschiedenen Orten,
Auslander mit ,2. HWS*

Im Ausland lebend, aber hier M
gemeldet, um Anspruche nicht zu
verlieren

Wohnungen ohne
Hauptwohnsitz

Arbeitspendler nutzt wahrend der M
Arbeitszeit

Lehrling oder Studenten zur M
Ausbildungszeit

Kurzzeitvermietete Wohnungen, E
die die meiste Zeit im Jahr
vermietet werden

Kurzzeitvermietete Wohnungen, E
die nur wenige Wochen im Jahr
vermietet werden

Altbauwohnungen oder alte E
Kleinwohnhdauser, die aufgrund

ihres Bauzustandes derzeit nicht
bewohnt/ vermietet werden

kdnnen

genutzt
/minder
genutzt/
nicht
genutzt

g

mg

mg/ ng

mg/ ng

mg/ ng

mg

ng

53

Potential
(Einschatzung
beim Experten-
workshop Feb.

MafRnahmen

2015)
Kontrollen durch mittel
Wohnbauférderung bei

geforderten Wohnungen

Kontrollen der hoch, aber
Gemeinden (besondere aufwendig
Ortstaxe fallig wenn nicht

dauerhaft genutzt)

Kontrollen der aus- gering
zahlenden Stellen/
Sozialversicherungstrager

Kontrolle nach dem hoch
grundverkehrsrecht

(Baurechtsamt) -Ev.

. . "

illegale Zweitwohnungen® hoch
Anreizsysteme flr hoch

Wohnhaussanierung
(Wohnbaufdérderung,
Sanierungsscheck)
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Bestandswohnungen, die bei
Bewohnerwechsel saniert und
brauchbar gemacht werden

Wohnungen in Hausern, die far
Zusammenlegung,
Grof3sanierungen oder Abbruch
bestandsfrei gemacht werden

Ferienwohnungen und
mindergenutzte Wohnungen
(,Festspielwohnung®) im
Eigentum

Anlegerwohnung: Neubau

angekauft und leerstehend fur
spatere Nutzung u. Wertanlage
neu errichtete Luxusimmobilie

Anlegerwohnung: ,Kleinanleger
oder Erbe, dem Vermietung
rechtlich zu unsicher ist

Ist noch als Wohnung erfasst,
wird aber anders genutzt (Praxis,
Kanzlei, Blro..)

Weitere Falle

Leerstehende Raume, nicht als
Wohnung gewidmet, aber
adaptierbar fur Wohnnutzung

Bestandswohnung, die qualitativ
nicht als Wohnung geeignet ist
(Larm, Abgase, Licht..)

Mindergenutzte grofle
Wohnungen oder Hauser (grofle
Nutzflache im Verhaltnis zur
Bewohnerzahl)

E+M

E/ M

E/ M

ng

ng

mg

ng

ng

g/ ng

mg

54

Eigennutzung nur, wenn
schon vor 1973
Zweitwohnung oder
vererbt

Anreizsystem fur
Dauervermietung

Anreizsystem fur
Dauervermietung,
Mietgesellschaft

Dichtebonus
Dachgeschoflausbau,
zusatzliche baurechtliche
Erleichterungen

~nhormaler Abgang®

Anreizsysteme zum Teilen
von Wohnungen/
Hausern, Dichtebonus
Dachgeschofausbau,
zusatzliche baurecht-
liche Erleichterungen

gering -
nicht leicht
mobilisier-
bar

gering -
nicht leicht
mobilisier-
bar

mittel

hoch

hoch
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6.2. Sammlung von Leerstandgriinden

Viele der Nutzungsfalle beinhalten bereits den Grund des Leerstandes, dennoch wird hier
eine exemplarische Auflistung von verschiedenen Grunden fur den Leerstand erstellt. Zu
unterscheiden sind real-faktische Grunde (schlechter Bauzustand) und emotionale
Grunde. Gerade beim Vermieten einer Wohnung im eigenen Haus spielen fur die anderen
Bewohner sehr viele Emotionen mit, die auch von den Medien und Mundpropagande
beeinflusst werden.

Sammlung verschiedener Grunde fur den Leerstand:

- in einem sehr schlechten baulichen Zustand, sodass eine Vermietung gar nicht
kurzfristig moglich ware

- rechtliche Unklarheiten (z.B. bei Erbschaften) verhindert eine Nutzung

- Anlageobjekt, das durch seine Wertsteigerung bzw. Werthaltung allein schon lukrativ ist
(z.B. neu errichtete Luxusimmobilie)

- Spekulationsobjekt (Bestandsobjekt) bei dem auf eine gunstige Gelegenheit oder ein
sehr gutes Angebot gewartet wird

- privater Eigentumer, ohne Vermietungswille: Ruhe, keine fremden Leute im Haus,
»sanieren zahlt sich fur mich nicht mehr aus® ....

- privater Eigentimer, dem Vermietung rechtlich zu unsicher ist

- unklare Zukunftsperspektiven (ist zum Freund/ zur Freundin gezogen, derzeit im
Krankenhaus oder Pflegeheim, Kinder brauchen vielleicht in absehbarer Zeit eine
Wohnung ....)

- Wohnungen, die aufgrund schlechter Lage und/oder unzeitgemafiem Baustruktur nicht
vermietbar, aber daher auch nicht sinnvoll sanierbar sind - Wohnungsabgang.

- Sonstige Grunde
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7.1. Prinzipiell mogliche MafSnahmen zur Mobilisierung von
Wohnungsleerstand

Im Zuge dieser Studie konnten keine umfassenden Recherchen Uber Auswirkungen und
Erfahrungen von diversen Mafnahmen in anderen Stadten durchgefuhrt werden. Es wird
aber versucht, exemplarische MaRnahmen hinsichtlich ihrer Wirkungen bei den einzelnen
Leerstandsgriunden aufzuzeigen. Die generelle Problematik der quantitativen
Beschrankung von Zweitwohnsitzen wird in dieser Studie nicht behandelt.

Um leerstehende Wohnungen wieder dem Wohnungsmarkt zuzufihren und damit einen
Beitrag zur Wohnversorgung der einheimischen Bevolkerung zu leisten, gibt es
verschiedene Ansatzpunkte. Die Auflistung der moéglichen Mafnahmen in dieser Studie
erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit. Auch wurde hier keine rechtliche Uberpriifung
einzelner Malnahmen durchgefihrt. Da die Grinde fur den Leerstand sehr vielfaltig sind,
mussen auch verschiedenste Mafinahmen angesprochen werden.

Grundlage fur jede Mobilisierungsstrategie sollte jedenfalls auch eine genauere Erfassung
der realen Daten sein. Mit der konsequenten Beflllung des Gebaude- und
Wohnungsregisters und einer Verschrankung mit den Meldedaten kdnnen hier in Zukunft
immer bessere Grundlagen zur Verfugung stehen.

Exemplarische Manahmen:

Information und Offentlichkeitsarbeit

Die Gesetze bzw. Paragraphen, die sich mit der Nutzung einer Wohnung befassen, sind
zahlreich und durchaus sehr komplex (s. Anhang). Es ist davon auszugehen, dass in vielen
Fallen Wohnungseigentimern bzw. Nutzern gar nicht bekannt ist, wenn sie gegen Gesetze
verstofien. Eine Informationsoffensive (z.B. von Stadt und Land) kdnnte hier positiv wirken.
In vielen Fallen von Leerstand werden durch Unsicherheiten und Unklarheiten der privaten
Eigentumer keine Aktivitaten gesetzt. Information, Beratungsstellen und Anreizsysteme
(Férderungen) kbnnen hier mobilisierend wirken. Z.B. ist zu vermuten, dass in Fallen von
zeitweise genutzten Wohnungen (kurzzeitvermietete Wohnungen und Zweitwohnungen)
vielen Burgern die geltende Rechtslage im Bereich Raumordnung, Ortstaxen und
Melderecht einfach zu wenig bekannt ist.
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Optimierung der Datengrundlagen, Wohnungskataster

Eine amtsinterne VerknUpfung von Daten (Meldedaten, Wohnungsregister, allgemeine
bzw. besondere Ortstaxe, Eigentimeradresse und anderes) wlrde einen hervorragenden
Uberblick der tatsdchlichen, gesetzeskonformen Nutzung von Wohnungen bzw. von
Abweichungen davon erlauben. Alleine aus Ortstaxeneinnahmen durften sich diese
Mafnahmen selbst finanzieren bzw. sogar finanziell gewinnbringend auswirken.

Einzelne Gemeinden haben bereits diese Daten verknupft und mit Haupt- und
Nebenwohnsitzmeldungen, Zweitwohnungswidmungen, Zweitwohnerklarungen und
Einnahmen aus allgemeiner und besonderer Ortstaxe zusammengefasst. Dabei zeigen
sich zum Teil sehr grofe Wohnungsmengen, die nur als Adresse aufscheinen und laut
diesen Registern nicht genutzt sind. Es ist zweifelhaft, ob es sich dabei immer um realen
Leerstand handelt, daher sind hier auch MobilisierungsmaRnahmen denkbar. Eine
intensive themenspezifische Kooperation der Magistratsamter ist hier sehr hilfreich.

Vorgeschaltete Informationsstelle fur Blrger

Derzeit gibt es spezifische Beratungsstellen (Servicecenter Bauen der Stadt Salzburg, die
Wohnberatung im SIR zu Fragen der Wohnbauférderung und Wohnbeihilfe, die
Energieberatung, die Beratungsstellen der AK zum Konsumentenschutz .....) die jeweils zu
bestimmten Fragestellungen den Burgern kostenlose Information anbieten. Es gibt aber
keine generelle Anlaufstelle fur Grundsatzfragen zur Wohnungsnutzung und allgemeine
Fragen rund ums Bauen / Sanieren und Wohnen.

Relevant flir welche Falle: Haus- oder Wohnungseigentimer, die vor einer Sanierungs-
oder Vermietungsentscheidung stehen (geerbte Wohnung, sanierungsbedurftiges Haus, zu
grofles Haus - Nachverdichtung .....)

Konsequentere Vorschreibung und ev. Anhebung der besonderen Ortstaxe und
Gemeindeabgabe It. Ortstaxengesetz 2012

Die Erhebung der Falle, in denen die besondere Ortstaxe vorgeschrieben werden muss, ist
derzeit sehr aufwendig, solange nicht jede Hauptwohnsitz- oder Nebenwohnsitzmeldung
eindeutig einer Wohnung zuzuordnen ist (siehe Mafnahmenvorschlag Optimierung der
Datengrundlagen).

Relevant ist die besondere Ortstaxe fur die Falle, in denen eine Wohnung vom Eigentimer
fallweise als Zweitwohnung genutzt wird (nicht wenn es berufsbedingt oder zu
Ausbildungszwecken erfolgt). Bei der derzeitigen Hohe der besonderen Ortstaxe ist der
Mobilisierungseffekt wahrscheinlich eher gering (ca. 590 € pro Jahr fur Uber 80m?2).

Eine konsequente Einhebung der Ortstaxe kann aber fur die Gemeinde Einnahmen
bringen, die den Mehraufwand jedenfalls rechtfertigen. Wichtig ist hier aber eine bessere
Information, da diese Rechtslage in der breiten Bevdlkerung nicht sehr gut bekannt sein
durfte.
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Verstarkte Nutzung von Férderungen

Speziell fur Sanierungen gibt es durch die Salzburger Wohnbauférderung und den
Sanierungsscheck des Bundes sehr attraktive Forderungsmoglichkeiten. Im neuen
Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 2015 sind fur Manahmen zur Verbesserung des
baulichen Bestandes nicht rickzahlbare Zuschlsse vorgesehen. Flr private Eigentimer ist
es also durchaus interessant, Sanierungsmafinahmen am Gebaude durchzuflhren. Fruher
war flr viele Private die Einverleibung eines Darlehens im Grundbuch ein gewisses
Hemmnis, das jetzt wegfallt. Die Wohnbauférderung gibt als Bedingung vor, dass die
betroffene Wohnung dann als Hauptwohnsitz genutzt werden muss.

Adaptierungen in den gesetzlichen Rahmenbedingungen

Die Materie des Leerstandes und der zeitweise genutzten Wohnungen ist kompliziert, da
sie durch sehr viele verschiedene Gesetzte (Bundes- und Landesgesetze) beruhrt und
beeinflusst wird.

Mietrechtsgesetz MRG

Viele Aspekte im Mietrechtsgesetz bewirken einen guten Schutz der Interessen der Mieter,
wirken aber teilweise hemmend auf (speziell private) Vermieter. Berichte in den Medien
iber Mietnomaden und nicht mehr verfiigbare Wohnungen schiiren Angste und bewirken,
dass viele private Eigentimer eine Wohnung lieber leer stehen lassen, als sich einem
Risiko auszusetzen.

Raumordnungsgesetz - Grundverkehrsgesetz - Ortstaxengesetz - Meldegesetz

Speziell der Aspekt der Zweit- und Ferienwohnungen findet sich in all diesen Gesetzen
(siehe Anhang - rechtliche Grundlagen Dr. Zrauning 2015). Ein grofles Problem flr die
Gemeinden liegt derzeit darin, dass die Gemeinde beim Verdacht einer unrechtlichen
Nutzung den Beweis erbringen muss und das ist sowohl administrativ als auch rechtlich
sehr aufwendig. Das Leerstehen-Lassen einer Wohnung ist derzeit rechtlich erlaubt.
Baurecht

Baurechtliche Erleichterungen fur die Sanierung aber auch Teilung von Wohnungen oder
Dachgeschoflausbauten kénnen hier Potential erschliefen. (z.B. Ausnahme aus der
Abstandsregelung fur Dacherh6hungen aufgrund Aufsparrendammungen und Gaupen bei
DG Ausbau, Stellplatzvorschreibungen bei Schaffung einer zusatzlichen Wohnung...).

Leerstands- oder Infrastrukturabgabe

Da die Gemeinden die nétige Infrastruktur (Strafen, Wasser, Kanal, Mullabfuhr,
Schneeraumung ....) zur Verfugung stellen muss, unabhangig davon ob eine Wohnung
genutzt wird oder nicht, ist eine Infrastrukturabgabe fir nicht genutzte Wohnungen
argumentierbar. Ein Problem liegt darin, ,Leerstand” zu definieren und mit vertretbarem
Verwaltungsaufwand ausfindig zu machen. Hier musste es klare Kriterien geben, um eine
solche Abgabe gerecht umsetzen zu kdnnen, ohne einen hohen Verwaltungsaufwand und
Rechtsstreitigkeiten  zu  produzieren. Es sollte in der Verpflichtung des
Wohnungseigentumers liegen, einen Nachweis fur der Nutzung zu erbringen.
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Relevant fur welche Falle: Eine Leerstandabgabe kann fur den Fall eines zdgerlichen
Eigentimers durchaus motivierend wirken. Fir den Fall der Anlegerwohnung im
Luxussegment wird eine Leerstandabgabe keinen wirklichen Impuls fur eine Vermietung
leisten, kann aber gewisse Einnahmen fur die Gemeinde bringen.

Im Falle einer gezielten Bestandsfreimachung ist eine generelle Leerstandsabgabe
kontraproduktiv und wuirde langerfristige Sanierungs- und Umstrukturierungsprozesse
zusatzlich erschweren.

Mietgesellschaft

Eine gemeinnltzige Gesellschaft, ev. im Eigentum der Stadt Salzburg, kbnnte von privaten
Eigentimern Wohnungen anmieten und an Wohnungswerber weitervermieten. Lt.
Vorschlag der Stadt Salzburg (Printmedien, Dezember 2014) kOnnte eine derartige
Gesellschaft Wohnungen zu 70% des Marktpreises mieten und zu 80% weitervermieten.
Die Differenz kann zur Abdeckung des entstehenden Aufwandes und zur Absicherung
gegen ev. Mietausfalle verwendet werden.

Der Vorteil fur Haus- oder Wohnungseigentimer liegt darin, dass kein Aufwand far
Bewerbung, Mietersuche und Vertragserstellung betrieben werden muss und kein Risiko
von Mietausfall gegeben ist. Die Mietgesellschaft garantiert dem Eigentumer, die
Wohnung in einwandfreiem Zustand zurlckzugeben.

Die Bedenken vieler Eigentimer, dass die Wohnung bei Eigenbedarf nicht zeitgerecht
verflugbar ist, kann die Mietgesellschaft nicht wirklich ausraumen, da sie in Fragen
Kuandigungsgrund und Fristen genauso dem Mietrechtsgesetz unterliegt wie ein privater
Vermieter. Zu klaren ist, wieweit der Eigentimer Einfluss darauf hat, welche Personen
spater tatsachlich in der Wohnung wohnen.

Relevant fur welche Falle: Eigentimer (Kleinanleger, Erben), die den bulrokratischen
Aufwand und mietrechtliche Unsicherheiten flrchten und die Arbeiten rund um die
Vermietung abgeben wollen, z.B. weil sie nicht hier wohnen.

Héhere Grundsteuer

Eine generelle héhere Grundsteuer ohne Rucksicht auf die Nutzung wirde wohl kaum
einen merklichen Mobilisierungs- oder Anreizeffekt bringen, da sie nicht spezifisch
wirksam ist.
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Welche MafSnahmen kdnnen fur welche Leerstandgrinde mobilisierend wirken:

ROG, Baurecht, Ortstaxen

Information und
Bewusstseinsbildung
Beratungsstelle
Mietrechtsadaption
Anhebung besondere
Ortstaxe
Férderungen flr
Sanierungen / Teilung
Mietgesellschaft (der
Stadt)

Leerstands- oder
Infrastrukturabgabe

schlechter baulicher Zustand,
Vermietung kurzfristig nicht
maoglich

rechtliche Unklarheiten (z.B. bei
Erbschaften) verhindern eine X
Nutzung

Anlageobjekt: Wertsteigerung bzw. X X
Werthaltung allein sind schon

lukrativ (z.B. neu errichtete

Luxusimmobilie)

Spekulationsobjekt: warten auf

eine gunstige Gelegenheit oder ein X X

sehr gutes Angebot

>
>
>
>

privater Eigentimer, ohne Ver-

mietungswille: Ruhe, keine X X X
fremden Leute im Haus, ,sanieren

zahlt sich fur mich nicht mehr aus*

privater Eigentimer, dem eine
Vermietung rechtlich zu unsicher X X X X
ist

unklare Zukunftsperspektiven (zum

Freund/ zur Freundin gezogen, der- X X X X X

zeit im Krankenhaus / Pflegeheim,

Kinder brauchen vielleicht in

absehbarer Zeit eine Wohnung ....)

Wohnungen, wegen schlechter

Lage und/oder unzeitgemafRem - - - - - -- -- --
Baustruktur nicht vermietbar aber

daher auch nicht sinnvoll zu

sanieren - Wohnungsabgang

Zweitwohnungen (zeitweise
Nutzung durch den Eigentimer) X X

Kurzzeitvermietete Wohnungen

Raumliche Mindernutzungen
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Nach ausfuhrlicher Recherche wurde fur diese Studie im Expertenworkshop ,Leerstand”
als ,Wohnung, die Ilangerfristig nicht genutzt ist“ definiert. Der tatsachliche
Wohnungsleerstand in der Stadt Salzburg aufgrund von Stromverbrauchsdaten
abgeschatzt:

Wohnungen unter 200 kWh Stromverbrauch im Jahr 4.611

Zuzuglich Langzeitleerstande ohne Stromzahler + ca. 300
Abzuglich Fehlerquote bei den Zahlern - ca. 300
Zuzuglich Wohnungen Stromverbrauch >200 kWh trotz komplett + ca. 200

fehlender Nutzung (z.B. Rasenmahstrom, Heizung auf Frostsicherung,
elektr. Sicherungssysteme...)

Tatsachlich nicht genutzte Wohnungen 2014 in der Stadt ca. 4.800
Salzburg

Dies ist nicht ganzlich mobilisierbarer Leerstand

Abzuglich in Sanierung befindliche Wohnungen - diese werden dem -ca. 500
normalen Wohnungsmarkt wieder zugefuhrt.

Abzuglich Hauptwohnsitzwohnungen, die im 2014 aufgrund -ca. 300
beruflicher Auslandsaufenthalte oder Ausbildungszwecken nicht
genutzt wurden

Wohnungen, die in Vorbereitung von Grofdssanierungen oder Abbruch - ca. 500
bestandsfrei gemacht werden

Restmenge der nicht genutzten Wohnungen 2014, ca. 3.500
= theoretisches Mobilisierungspotential

Fur diese Zahl der Wohnungen gibt es verschiedene Griinde fiir den Leerstand:

e in einem sehr schlechten baulichen Zustand, sodass eine Vermietung gar nicht
kurzfristig moglich ware

e rechtliche Unklarheiten (z.B. bei Erbschaften) verhindert eine Nutzung

o Anlageobjekt, das durch seine Wertsteigerung bzw. Werthaltung allein schon
lukrativ ist (z.B. neu errichtete Luxusimmobilie)

e Spekulationsobjekt (Bestandsobjekt) bei dem auf eine gunstige Gelegenheit oder
ein sehr gutes Angebot gewartet wird

e privater Eigentimer, ohne Vermietungswille: Ruhe, keine fremden Leute im Haus,
»Sanieren zahlt sich fur mich nicht mehr aus” ....

e privater Eigentumer, dem Vermietung rechtlich zu unsicher ist
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e unklare Zukunftsperspektiven (zum Freund/ zur Freundin gezogen, derzeit im
Krankenhaus / Pflegeheim, Kinder brauchen vielleicht in absehbarer Zeit eine
Wohnung ....)

e Sonstige Griunde

e Wohnungen, die aufgrund schlechter Lage und/oder unzeitgemafiem Baustruktur
nicht vermietbar aber daher auch nicht sinnvoll sanierbar sind - Wohnungsabgang

Raumliche Analyse und Interpretation der Stromverbrauchdaten:

e Esgibt in allen Stadtteilen nicht genutzte Wohnungen.
e Ca. 15% der fehlenden Nutzung befinden sich in Kleinwohnhdusern, der
Uberwiegende Anteil aber in Hausern Uber 3 Wohnungen.

e Es gibt eine Haufung von nicht genutzten Wohnungen entlang der stark belasteten
Verkehrsadern.

e Relativ hohe Anteile an nicht genutzten Wohnungen gibt es vorwiegend in
Wohnsiedlungen (Baujahr 1960 - 1980) im Wohnungseigentum. Dies hat auch
eine demografische Ursache, da die Erstbesitzer dieser Wohnungen meist bereits
ausgezogen oder verstorben sind.

o Es gibt Siedlungsgebiete mit vorwiegend kleinteiliger Bebauung, die sich offenbar in
einem gewissen Umstrukturierungsprozess befinden. Altere Einfamilienhduser
werden abgebrochen und durch neue Mehrfamilienhauser ersetzt. Der Trend wird
sich fortsetzen, daflr spricht ein relativ hdherer Anteil an leerstehenden, alteren
Kleinwohnhausern.

e Andere Kleinwohnhaussiedlungen weisen dagegen einen sehr geringen Anteil an
Nichtnutzungen auf. Hier ist der Baubestand in durchwegs gutem Zustand, die
meisten alteren Hauser wurden bereits saniert.

e In neueren Eigentumswohnanlagen konnen keine auffalligen Nichtnutzungen in
grolerem Umfang erkannt werden. Fir Aussagen uber kleinere Wohnanlagen sind
die 250-Meter-Quadrate der Karten allerdings zu ungenau.

e In den geférderten Mietwohnungsanlagen gibt es so gut wie keine Nichtnutzungen.

e In der linken Altstadt gibt es ca. 120 Wohnungszahler mit Minderverbrauch, in der
rechten Altstadt ca. 170.

Mégliche Mobilisierungsmafinahmen:

Information und Offentlichkeitsarbeit
Optimierung der Datengrundlagen, Wohnungskataster
Vorgeschaltete Informationsstelle fur Burger
Konsequentere Vorschreibung und ev. Anhebung der besonderen Ortstaxe
Verstarkte Nutzung von Férderungen
Adaptierungen von gesetzlichen Rahmenbedingungen: Mietrechtsgesetz MRG -
Raumordnungsgesetz - Grundverkehrs G. - Ortstaxen G. - Meldegesetz - Baurecht
Leerstands- oder Infrastrukturabgabe
Mietgesellschaft
Hohere Grundsteuer
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10.1. HR Dr. Silverius Zraunig ,,Auszug rechtliche Grundlagen zum Thema
Zweltwohnsitze“

Land Salzburg, Amt der Salzburger Landesregierung
Betreff:
Arbeitsgesprdch - Grundverkehr - Raumordnung - Zweitwohnen - touristische Nutzung

Ort:  St. Virgil Salzburg, Sebastian Ritter Saal (OG), Ernst-Grein-Str. 14, 5020 Salzburg
Zeit:  Mittwoch 28. Janner 2015 van 9:00 - ca. 13:00 Uhr

Kurzfassung

Beitrag
Daten und Fakten sowie Rechtslage in der Raumordnung

Referent
HR Dr. Silverius Zraunig
Abteilung
Wohnen und Raumplanung
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Europarechtliche Vorgaben

Art. 18 Diskriminierungsverbot

Art. 21 Aufenthaltsrecht

Art. 49 Niederlassungsfreiheit

Art. 56 Dienstleistungsfreiheit

Art. 63 Kapitalverkehrsfreiheit

Schlussakte zum EU-Beitrittsvertrag — 5. Gemeinsame Erklarung zu
Zweitwohnungen:

Keine Bestimmung des gemeinschaftlichen Besitzstands hindert die einzelnen Mitgliedstaaten, auf nationaler,
regionaler oder drtlicher Ebene MaPBnahmen betreffend Zweitwohnungen zu treffen, sofern sie aus Griinden der
Raumordnung, der Bodennutzung und des Umweltschutzes erforderlich sind und ohne direkte oder indirekte
Diskriminierung  von  Staatangehtwigen einzelner Mitgliedstasten in  Ubereinstimmung  mit  dem
gemeinschafllichen Besitzstand angewendet werden,

Grundverkehrsgesetz

2a. Abschnitt
Verkehr mit Baugrundstlicken

Anwendungsbereich, Zielsetzungen - § 13a

{1} Der rechisgeschifiliche Erwerb von Rechten an Baugrundstilcken unterliegt den Bestimmungen dieses
Abschnittes.

(2) Ziel der Bestimmungen dieses Abschnittes ist die Sicherstellung eines geordneten, der Raumordnung
hinsichtlich der Nutzung von Grund und Boden entsprechenden rechisgeschiifilichen Verkehrs mit
Baugrundstiicken, insbesondere die Einddmmung von Zweitwohnnutzungen im Interesse der daverhaft
anslissigen Bevblkerung und einer leistungsfihigen Wirtschaft,

Baugrundstiicke - § 13b

(1) Baugrundstiicke im Sinn dieses Abschnitts sind Grundsticke oder Grundstiicksteile, die
1. im Flichenwidmungsplan der Gemeinde als Bauland gemil § 30 Abs 1 £ | bis B oder Z 10 bis 12 ROG
2009 ausgewiesen sind,
2. nicht als Bauland ausgewiesen sind, aber
a) auf Grund einer raumordnungsrechtlichen Einzelbewilligung gemif § 46 ROG 2009 oder einer
Yorgingerbestimmung bebaubar sind;
b} auf Grund bavrechtlicher Bestimmungen zum Bauplatz erkldrt sind;
¢) von einer Verginbarung gemil § 18 ROG 2009 oder einer Vorgdngerbestimmung erfasst werden und
darin fiir eine Ausweisung als Bauland vorgesehen sind; oder
d} von einem Rechtsgeschift gemdl § 3 Abs 2 lit | erfasst werden, ausgenommen Grundstiicke oder
Grundstiicksteile, die gemill dem Entwicklungsplan der Gemeinde (§ 25 Abs 3 Z 1 ROG 2009) fiir
eine Ausweisung als Zweitwohnungsgebiet gemil § 30 Abs | £ 9 ROG 2009 in Betracht kommen;
oder
3. nicht unter Z 1 oder 2 fallen, aber mit Bauten mit Rumen, die zum Aufenthalt von Menschen geeignet
sind, bebaut sind, ausgenommen Grundstilicke oder Grundstiicksteile, die im Flichenwidmungsplan der
Gemeinde als Zweitwohnungsgebiet gemdfl § 30 Abs 1 Z9 ROG 2009 ausgewiesen sind.”
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(2} Der Bilirgermeister hat auf Antrag im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde eine Bescheinigung
darliber auszustellen, dass ein Grundstiick oder Grundstiicksteil kein Baugrundstick im Sinn des Abs | ist, wenn
kein Teil der antragsgegenstiindlichen Fliche ein Baugrundstiick im Sinn des Abs 1 ist. Sind mehrere
Grundstiicke oder Grundstilcksteile Gegenstand eines solchen Antrags, hat der Birgermeister die Bescheinigung
darliber auszustellen, dass keines der Grundstilcke bzw kein Grundstilcksteil ein Baugrundstiick im Sinn des Abs
| ist.

(3) Wird die Ausstellung einer Bescheinigung gemil Abs 2 flir cinen oder mehrere Grundsticksteile
beantragt, ist dem Antrag eine planliche Darstellung davon in einem geeigneten Malstab anzuschliefien. Der
Bescheinigung gemil Abs 2 hat sich ausdriicklich auf die vorgelegie planliche Darstellung zu beziehen. Die
Landesregierung kann mit Verordnung nithere Anforderungen an die planliche Darstellung festlegen,

Anzeigepflichtige Rechisgeschiife - § 13¢

(1} Unter Lebenden abgeschlossene Rechtsgeschifte, die Baugrundstlicke (§ 13b) betreffen, sind
unbeschadet des § 2% Abs 10 vom Rechtserwerber dem Birgermeister anzuzeigen, wenn sie die Einrfiumung,
Begriindung oder Ubertragung cines der folgenden Rechte an Baugrundstiicken (§ 13b Abs 1) oder an Geb#uden
oder Teilen davon aufl Baugrundstiicken zum Gegenstand haben:

1. die Ubertragung des Eigentumsrechts;

2. die Begrlindung oder Ubertragung des Wohnungseigentums;

3. die Einrfumung oder Ubertragung eines FruchtnieBungsrechts gemdl § 509 ABGB oder ecines
Gebrauchsrechts gemiill § 5304 ARGB;

4. die Einrfumung oder Ubertragung eines Baurechts oder des Baurechtswohnungseigentums;

5. die Begriindung oder Ubertragung des Rechts, auf einem fremden Baugrundstiick vorttbergehend ein
Bauwerk zu errichten oder zu erhalten (Superfidifikat);

6. die Begriindung oder Ubertragung eines Bestandrechts,

a) das auf bestimmte, zehn Jahre Obersteigende Zeit eingeriumt wird bzw worden ist,

b) das auf unbestimmte Zeit eingerfumt wird bzw worden ist, wenn der Bestandgeber auf sein Recht zur
Kiindigung des Bestandsverhiltnisses verzichiet hat, oder

¢) wenn damit die Begriindung oder Ubertragung eines Pfandrechis oder ein Recht des Rechtserwerbers
zu einem spéteren Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums, des FruchtnieBungsrechis gemil
§ 30% ABGB, des Gebrauchsrechts gemidl § 504 ABGB, des Baurechts oder des
Baurechtswohnungseigentums verbunden ist;
7. die Begriindung oder Ubertragung eines die Nutzung fiir Wohnzwecke einschliebenden dinglichen oder
obligatorischen Rechts, ein von vomeherein bestimmites Geb#ude oder Teile davon auf einem
Baugrundstiick wiederkehrend fiir jeweils einen begrenzten Zeitraum zu nutzen;
8. die Einrdumung oder Ubertragung eines sonstiges Nutzungs- oder Benutzungsrechts, wenn damit
verbunden ist
a) die Begrindung oder Ubertragung eines Pfandrechts,
bj ein Recht des Rechtserwerbers zu einem spiiteren Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums,
des FruchtnieBungsrechts gemiB § 509 ABGB, des Gebrauchsrechis gem#l § 504 ABGE, des
Baurechts oder des Baurechtswohnungseigentums oder

c)der Erwerb der Mitgliedschaft in oder von Beteiligungsrechten an juristischen Personen des
Privatrechts, insbesondere Vereinen, Gesellschafien mit beschriinkter Haftung, eingetragenen
Erwerbsgesellschalten oder Personengesellschafien;

9. die Einrfumung oder U'brrtmg;un_g eines sonstiges Nutzungs- oder Benutzungsrechts, das in seinen
Wirkungen der Einrumung oder Ubertragung eines in den Z 1 bis § genannten Rechis gleichkommi;

10. den Erwerb eines Rechts gem#f Z 1 bis 9 durch eine Privatstiftung nach dem Privatstiftungspesetz oder

einet vergleichbaren Einrichtung;

11. die Austibung eines Gestaltungsrechts, mit der ein Recht gem#f Z 1 bis 10 begriindet oder tbertragen

wird.

(2} Nicht anzuzeigen sind:

I. Rechtsgeschiifte, die den Erwerb eines der im Abs | Z 1 bis 5 genannten Rechte durch Ehegatten,
eingetragene Partner, Nachkommen in gerader Linie oder Wahlkinder zum Gegenstand haben, wenn die
Person, von der das Recht erworben wird, bereits seit 20 Jahren Eigentlimer des Baugrundstiicks oder
Baurechtseigentiimer daran ist;

2, Rechusgeschiifte,  die  Grundsticke  betreffen, aufl  die die Bestimmungen  des
Liegenschafisteilungsgesetzes  Uber die  Abschreibung  geringwertiger Trennstiicke (§ 13 des
Liegenschaftsteilungsgesetzes) oder tber die Verblicherung von Stralen-, Weg-, Eisenbahn- und
Wasserbavanlagen (§§ 15 ff des Liegenschaftsteilungsgesetzes) anwendbar sind oder die sonst fir
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Zwecke des difentlichen Yerkehrs, des Wasserbaus oder der Hoheitsverwaltung bestimmit sind und diese
Zweckbestimmung von der zustindigen Behdrde bescheinigt wird,

{3} Die Dauer einzelner, auf bestimmte Zeit abgeschlossener Bestandvertriige desselben Bestandnehmers
oder von dessen mahen Angehorigen (§ 11 Abs 2 lit a) Ober dasselbe Bestandsobjekt, Teile desselben
Bestandsobjekts oder andere Teile derselben Anlage von Nutzungsobjekten ist zusammenzurechnen, Zeiten, in
denen das Bestandsobjekt bzw die in derselben Anlage von Nutzungsobjekten gelegenen Bestandsobjekte dem
Bestandnehmer oder dessen nahen Angehdrigen als Hauptwohnsitz gemil § 1 Abs 7 MeldG dient bew dienen,
sind in die Zusammenrechnung nicht einzubezichen.

(4) Die Einrdumung oder Ubertragung von Nutzungs- oder Benutzungsrechten im Sinn des Abs | £ 9 ist
jedenfalls dann anzunchmen, wenn der Eigentlmer oder der Wohnungseigentlimer des Baugrundstiickes, des
Gebiudes oder Teiles davon oder der Inhaber des Fruchimiefungsrechts, des Bauwrechts oder des
Baurechtswohnungseigentums an dem Baugrundstiick, dem Gebdude oder Teil davon eine juristische Person
oder Personengesellschaft ist und dieses bzw dieser

l.von den Gesellschaftern, Mitgliedern oder Organen der juristischen Person oder  der
Personengesellschatt,
2. von Dienstnehmern der juristischen Person oder der Personengesellschaft,
3. von Begimstigten einer Privatstiftung oder einer vergleichbaren Einrichtung oder
4. von nahen Angehdrigen der in der Z 1 bis 3 angefUhrten Personen
filr Wohnzwecke oder Freizeitzwecke genutzt wird,

(5) Der Anzeige sind anzuschliefen:

L. eine schriftliche Ausfertigung
a) des Yertrags ilber den Rechtserwerb,

b) des Rechtsakies, mit dem der Gegenstand des Rechtserwerbs der Privatstiftung oder einer
vergleichbaren Einrichtung gewidmet wird (Stiftungserklirung, Zustiftung) oder

¢) der Willenserkldnumg, mit der cin Gestaltungsrecht gemiB Abs 1 Z 11 ausgebt wird, und eine
schriftliche Ausfertigung des Rechtsaktes, mit dem das auspelbte Gestaltungsrecht eingeriumt und
allenfalls weiter Obertragen worden ist;

2, im Fall der Unterfertigung eines der in Z 1 angefihrien Dokumente durch einen Vertreter den Nachweis
der Vertretungsbefugnis;

3. im Fall ¢ines gemad Abs 3 anzeigepflichtigen Rechtsgeschifts eine schrifiliche Aufstellung Uber die
Bestandsvertriige, deren Dauer gemdB Abs 3 zusammenzurechnen ist, samt Namen, Vomamen,
Geburtsdatum  und  Staatsangehtrigkeit des  jeweiligen Bestandsnchmers sowie  dessen
Angehirigenverhiltnis gemif § 11 Abs 2 lit a zu dem nunmehrigen Rechiserwerber und Bezeichnung
des jeweiligen Bestandsobjekts;

4, erforderlichenfalls die Mutzungserkldrung gemdB § 13d;

5. saweit sich die Nutzungserklirung gemal § 13d auf Grundstilcksteile bezieht, eine planliche Darstellung
davon in einem geeigneten Malistab,

(6) Die Landesregierung kann mit Verordnung unter Bedachinahme auf die Ziele dieses Abschnittes
festlegen:
I. nihere Kriterien fiir das Vorliegen eines Rechisgeschifis im Sinn des Abs 1 29,
2. nhere Anforderungen an die planliche Darstellung gemiB Abs 5 £.5,

Nutzungserklirung - § 13d

{17 Anldsslich der Anzeige des Rechtsgeschiifis hat der Rechtserwerber perstnlich zu erkliiren, dass er den
Gegenstand des Rechisgeschifts, soweit mit diesem Rechte an Baugrundsticken oder Gebfuden oder Teilen
davon aufl Baugrundsticken eingerfiumt, begriindet oder Obertragen werden, auller in den Fillen einer
ausnahmsweizen Gestattung gemdl § 31 Abs 3 ROG 2009 weder selbst noch durch Dritte entgegen den jeweils
gelenden raumordnungsrechtlichen Bestimmungen als Zweitwohnung nutzen bzw nutzen lassen wird, Eine
solche Erkldrung ist nicht erforderlich, soweit der Gegenstand des Rechtsgeschiiftes bereits vor dem 1. Marz
1993 als Zweltwohnung benutzt worden ist. Kann der Rechtserwerber auf Grund der Beschrinkung der
Geschiftsfihigkeit die Erklirung nicht persinlich abgeben oder handelt es sich beim Rechtserwerber um eine
juristische Person, ist die Erklarung von dessen gesetzlichem oder organschaftlichem Vertreter persénlich
abaugeben.

{2} Die Erklrung gemfl Abs 1 hat jedenfalls folgende weitere Angaben zu enthalten:
1. Angaben betreffend den oder die Rechtserwerber:
a) bei natiirlichen Personen:
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an) den Namen und Vomamen, das Geburtsdatum, die Staatsangehtrigkeit und die Anschrift des
Wohnsitzes sowie

bb) bei in ihrer Geschifisfihigkeit beschrinkten Personen gem#B Abs 1 letzter Satz zusitzlich die
Angaben gemil sublit aa fiir den die Erklirung abgebenden Vertreter:

b} bei juristischen Personen und Personengesellschaften: den Name, die Firma, sofern diese nicht mit
dem Mamen identisch ist, die Firmenbuchnummer, die Vereinsregisterzahl oder die Kennung, unter
der die juristische Person bzw die Personengesellschaft in einem entsprechenden dffentlichen
Register ibres Sitzstaates erfasst ist, die Anschrift des Sitzes sowie die Angaben gemah lit a sublit aa
fiir den die Erklfirung abgebenden Vertreter;

2. die Bezeichnung des Rechtsgeschifts einschlieBlich dessen Datums:
3. die Bezeichnung der Art des erworbenen Rechts gemil § 13c Abs 1;
4. Angaben zum Gegenstand des Rechisgeschilfies, soweit ¢s sich um Baugrundstiicke oder Gebiude oder

Teile davon auf Baugrundstiicken handeit:

a) die Bezeichnung der von dem Rechtserwerb betroffenen Grundstiicke, Gebtiude oder Teile davon mit
Grundstiicksnummer, Einlapezahl, Katastralgemeinde und Grundbuchsnummer oder bei nicht im
Grundbuch erfassten Grundflichen oder Rechten deren individualisierende Bezeichnung und deren
Erfassungsort (zB Eisenbahnbuch, Gericht der Urkundenhinterlegung) sowie die Bezeichnung der
Gebfude oder Gebiiudeteile (zB abgesonderte Wohneinheit, Geschiiftslokal etc);

b) einen ausdriicklichen Hinweis auf die allenfalls erforderliche planliche Darstellung gemdf § 13c
Abs §Z 5.

(3) Die Landesregierung kann durch Verordnung nithere Festlegungen zum Inhalt sowie zur #uBeren und
sprachlichen Ausgestaltung der Erklirung gemiB Abs 1 treffen, insbesondere die erforderlichen
Angaben gemil Abs 2 prizisieren oder erglinzen. Hat die Landesregierung filr die Erklirung gem#B Abs
1 ein Muster filr ein Formular festgelegt, ist dieses zu verwenden.

{4) Der Birgermeister hat auf Antrag eine Bescheinigung auszustellen:

1. Ober die Abgabe der Erklidrung gemdfl Abs 1 erster Satz:

2. dariiber, dass gemiill Abs | zweiter Satz keine Erklirung erforderlich ist.
Bezieht sich das Rechtsgeschift auf mehrere Baugrundsticke oder Gebdude oder Teile davon auf
Baugrundstlicken, hat der Blrgermeister eine Bescheinigung gemdl Z 1 auszustellen, wenn filr mindestens einen
dieser Rechtserwerbe eine Erklirung gemiif Abs | erster Satz abzugeben ist, Bezieht sich das Rechts geschiift auf
mehrere Baugrundstiicke oder Gebidude oder Teile davon auf Baugrundstiicken und ist fir keinen dieser
Rechtserwerbe cine Erklirung gemil Abs | zweiter Satz abzugeben, hat der Biirgermeister eine Bescheinigung
gemil £ 2 auszusiellen.

Raumordnungsgesetz

Bauland - § 30

(1} Die Nutzungsart Bauland gliedert sich in folgende Kategorien: ...
4) Wohnbauten mit Zweitwohnungen (§ 31) und sonstige Wohnbauten und dazu gehdrige Nebenanlagen;

b} bauliche Anlagen fir Betriebe, die im Erweiterten Wohngebiet zulissig sind

(4} In den Bauland-Kategorien gemdfl Abs. | Z 1 his 5 sind Feriendiirfer und Apartmenthivser zur
touristischen Nutzung erst nach Kennzeichnung der Flichen gemaB § 39 Abs. 2 zullissig.

Zweitwohnungen - § 31

(1) Eine Verwendung als Zweitwohnung ist nur in ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten zulissig,

(2} Eine Verwendung als Zweitwohnung licgt vor, wenn Wohnungen oder Wohnriume dem Aufenthalt
withrend des Urlaubs, des Wochenendes oder sonstigen Freizeitzwecken dienen und diese Nutzung nicht im
Rzhmen des Tourismus (gewerbliche Beherbergung, Privatzimmervermictung udgl) erfolgt. Verfligungsrechte
iber Wohnungen und Wohnriume, die ber den typischen Beherbergungsvertrag hinausgehen, schlieben die
Annahme einer Nutzung im Zusammenhang mit dem Tourismus aus.

(3} Unter das Verbot gem#i Abs. | fillt eine Verwendung als Zweitwehnung nicht, wenn
L. die Wohnung durch Rechtserwerk von Todes wegen von Personen erworben worden ist, die zum Kreis
der gesetzlichen Erben gehtiren, oder
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2. die Wohnung bereits vor dem 1. Mérz 1993 als Zweitwohnung benutzt worden ist.

Die Gemeindevertretung kann die Nutzung als Zweitwohnung aus berlicksichtigungswirdigen Grinden (zB
wenn die Wohnung bisher dem Eigentiimer zur Deckung des ganzjihrigen Wohnbedarfs von sich oder seinen
Angehorigen [Ehegatte oder eingetragener Partner, Eltern, Kinder, Stiefkinder, Enkelkinder, Wahl-, Pflege- oder
Schwiegerkinder] diente oder der familiiren Vorsorge zur Deckung eines solchen Bedarfs dient) auf Antrag
ausnahmsweise gestatten, Die Ausnahme ist auf hiichstens zehn Jahre zu befristen und soweit erforderlich unter
Bedingungen zu erteilen. Der Bescheid ist jedenfalls zu begriinden,

{4) Die Ausweisung von Zweitwohnungsgebieten ist nicht zulissig, wenn
|, sie Dbertrtlichen strukturellen Entwicklungszielen zuwiderlduft oder

2. der Anteil der Zweitwohnungen am pesamien Wohnungsbestand in der Gemeinde bereits 10 %
ibersteigt.

{5) Eine touristische Nutzung von Wohnungen ist auBerhalb von ausgewiesenen Zweitwohnungsgebizsten

in Bauten mit mehr als filnf Wohmumgen nicht zulissig. Dieses Verbot gilt nicht:

1. in Betrieben zur gewerblichen Beherbergung:

2. in Apartmenthipsern, die als solche vor dem 1, Jinner 1973 oder spiiter auf Grund einer unter
Anwendung des Art 111 Abs, 2 der Raumordnungsgesetz-Novelle 1972, LGBl Nr 126, baubehdrdlich
bewilligt worden sind;

3. fir Wohnungen, die bereits vor dem Inkraftireten dieses Gesetzes (§ 81 Abs. 1) rechimiiBig touristisch
genutzt worden sind.

Fiir Wohnungen, die bei Inkrafitreten dieses Gesetzes bereits bestehen, aber nicht unter die Ausnahmen gemib
Z 1 bis 3 fallen, hat der Birgermeister oder die Blrgermeisterin die touristische Nutzung durch Bescheid zu
bewilligen, wenn flir die Errichtung der Wohnung keine Wohnbaufiirderungsmittel in Anspruch genommen
worden sind und die Wohnung keine gute Eignung flir Hauptwohnsitzzwecke aufweist oder in der Gemeinde
keine Nachfrage besteht, die das Angebot an fir Hauptwohnsitzzwecke geeigneten Wohnungen erheblich
iibersteigt. Im Fall des Fehlens einer solchen Wachfrage ist die Bewilligung auf hichstens zehn Jahre zu
befristen,

(6} Zum Zweck der Uberwachung der Einhaltung der sich aus den Abs. | bis 5 ergebenden Beschrankungen
filr die Mutzung als Zweitwohnung oder zu touristischen Zwecken sind den damit betrauten Organen die Zufahrt
und der Zutritt zu dem jeweilizen Objekt 2zu gewdhren und die erforderlichen Auskiinfite lber dessen
Verwendung zu erteilen.

{7) 1st aul Grund bestimmter Tatsachen eine Nuizung anzunehmen, die den sich aus den Abs. 1 bis 5
ergebenden Beschrinkungen widerspricht, haben die Versorgungs- eder Entsorgungsunternehmen, die Erbringer
von Postdiensten oder wvon elekironischen Zustelldiensten auf Anfrage des Birgermeisters oder der
Biirgermeisterin die zur Beurteilung der Mutzung erforderlichen Auskiinfte zu erteilen oder die erforderlichen
Daten zu {ibermitteln.

Beherbergungsgrofbetriebe - § 33

(1) BeherbergungsgroBbetriebe sind Bauten fiir Gastgewerbebetriehe zur Beherbergung von Giisten mit
mehr als 120 Gistezimmern, Gistezimmer in mehreren Banten sind zusammenzuzihlen, wenn die Bauten
in ginem riumlichen Maheverhiltnis stehen und eine funktionale oder wirtschafiliche Einheit bilden.

{2) Bei der Ausweisung von Gebieten filr Beherbergungsgrofibetriebe ist auch die jeweils hichstzulissige
Zahl an Glistezimmem festzulegen.

(3) Die Ausweisung von Gebieten fir Beherbergungsgrofibetricbe ist nicht zulissig, wenn nachteilige
Auswirkungen zu erwarten sind auf:
I. das Landschafts- oder das Ortshild,
. die Verkehrssiruktur,
. die Belastbarkeit der Landschaft,
. die Sozialstruktur oder
. die Tourismusstrukiur,

[ SR R R ]

Land- und forstwirtschaftliche Bauten - § 48

{13 In der Grinland-Kategorie lindliches Gebiet sind land- und forstwirtschafiliche Bauten zulissig, wenn
1. ¢in land- und bzw oder forstwirtschaftlicher Betrieb bereits bestehr und
2. der Bau an dem vorgesehenen Standort gemdll der Agrarstruktur erforderlich ist.

v
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Ein bestehender land- und forstwirtschafilicher Betrieb ist nur gegeben, wenn cine Hofstelle (Wohn- und
Wirtschaftsgebliude) vorhanden ist. Bei der Beurteilung der Erforderlichkeit gemal Z2 ist auf die
betrichswirtschafilichen Verhilinisse maglichst Bedacht zu nehmen,

(2) Im Bereich der Hofstelle (Hofverband) eines land- und bzw oder forstwirtschaftlichen Betriebs sind
weiters zulissig:

1. Bauten fiir Nebengewerbe der Land- und Forstwirtschaft gem# § 2 Abs. 4 der Gewerbeordnung 1994,

Z.ein betrichszugehdriges  Austraghaus (Bau mit hochstens 200 m* Nutzfliche (§6 Abs. 1
29 5.WFG 1990), der vorwiegend dem Auszilgler und seiner Familie als Wohnung dient):;

4. bauliche  MaBnahmen innerhalb der landwirtschaftlichen Wohngebdiude fiir  die
Privateimmervermictung und mit einem GesamtausmaB von 150 m* Wohnungsgribe fiir
hiichstens drei Ferienwohnungen.

[3) Die zeitweise Verwendung eines Almgebiudes fiir touristische und Erholungszwecke ist im

Rahmen eines bestehenden land- und forstwirtschaftlichen Betriebs zulfssig, wenn

L. die Alm landwirtschaftlich bewirtschaftet wird und die Fltichen im Almkataster eingelragen sind;

2. das Almgebdude bereits seit zehn Jahren besteht und diber einen Wohnteil verfligt oder es sich um einen
Ersatzbau filr ein solches Almgeb8ude handelt:

3. die Funktionstilchtigheit des Gebiudes fir almwirtsehaftliche Zwecke erhalten bleibt; und

4. eine fiir diese Verwendung technisch und hygienisch geeignete Abwassersammlung und -beseitigung
vorhanden ist; die Landesregierung kann dazu Maheres, inshesondere geeignete Einrichtungen wnd
Betriebsweisen durch Verordnung festlegen,

Eine solche Verwendung ist bei der Beurteilung der Erforderlichkeit gemaB Abs. 1 Z 2 unbeachtlich.

(4) Eine Verwendung gemil Abs. 3 stellt keine Anderung der Art des Verwendungszwecks im Sinn des § 2
Abs. 1 Z5 des Baupolizeigesetzes dar, wenn dafiir, abgesehen von der erforderlichen Abwasserbeseitigung
(Abs. 3 Z4), keine baulichen MabBnahmen vorgenommen werden und diese Verwendung in Bezug auf die
Werabreichung von Speisen und Getrinken nicht zu einer Anwendung der Gewerbeordnung 1994 fithrt und nicht
iber die Uberlassung von Ferienwohnungen ohne Erbringung von perstnlichen Dienstleistungen hinausgeht.

Strafbestimmungen - § 78

(1) Eine Verwaltungsitbertretung begeht, soweit die Tat nicht den Tatbestand einer mit héherer Strafe
bedrohten strafbaren Handlung bildet, wer
1. als Planungstriiger, ausgenommen die Gemeinden, einer Informationspflicht gemiB §4 Abs 1 nicht
nachkomme;
2, eine bauliche Mafnahme ohne die pemiB §21 Abs2 zweiter Satz oder §22 Abs | erforderliche
Bewilligung ausfithrt;
3. eine Wohnung enigegen § 31 Abs 1 bis 3 als Zweitwohnung nutzt oder wissentlich nutzen lisst;
4. eine Wohnung entgegen § 31 Abs 5 touristisch nutzt oder wissentlich nutzen |fsst;
5. den Verpflichtungen gem&B § 31 Abs 6 oder 7 nicht entspricht;
(2) Verwaltungsiibertretungen gemif Abs | sind unbeschadet sonstiger Folgen (baupolizeilicher Aufirag,
Vollstreckung udgl) zu bestrafen:
l.in den Fillen des Abs1 Z 1, 5 6, 7 und 8 mit Geldstrafe bis 5.000 € und fur den Fall der
Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis zu einer Woche:
2.in den Fiillen des Abs1 Z 2, 3 und 4 mit Geldstrafe bis 25.000€ und fir den Fall der
Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitssirafe bis zu fiinf Wochen.

(3) Die Bezirksverwaltungsbehorde und das Landesverwaltungsgericht haben jede rechtskriftige Bestrafung
gemil Abs | Z 3 der Landesregierung bekannt zu geben. Das Landesverwaltungsgericht ist weiters verpflichtet,
der Landesregierung auf deren Verlangen die mit einer rechtskriiftigen Bestrafung gem40 § 78 Abs 1 7 3 ROG
2009 im Zusammenhang stehenden Akten oder Aktenteile zu Ubermitteln,
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Verordnung der Salzburger Landesregierung iiber die Unterlagen zur
Feststellung von BeherbergungsgroBbetrieben — LGBI Nr 129/1993 idF 3%/2010

g1

Ein Ansuchen um eine Bauplatzerklirung oder um die baubehirdliche Bewilligung von Baufilhrungen, das
sich nicht auf ein Gebiet fiir BeherbergungsgroBbetriebe (§ 30 Abs | 2 11 ROG 2009) bezieht, ist - unbeschadet
der nach den sonstigen Rechtsvorschriften geforderten Beilagen - zum Nachweis, dald das Vorhaben keinen
Zwecken dient, fr deren Zuldssigkeit die Widmung als Gebiet fiir Beherbergungsgrofibetriebe die
Voraussetzung darstellt, mit nachstehenden Unterlagen auszustatten.

g2

(1} Dem Ansuchen um eine Bauplatzerklirung hat der Bauplatzwerber seine ausdritckliche Erklirung
anzuschliefen, dalb auf dem geplanten Bauplatz kein Beherbergungsgrofbetrieh errichtet wird.

(2} In der Bauplatzerklrung hat die Baubehtrde auf die Unzuldssigkeit der Errichtung eines
BeherbergungsgroBbetriebes hinzuweisen,

g3

Soweit nicht § 4 Abs. | zum Tragen kommt, hat das Ansuchen um baubehtirdliche Bewilligung von
Bauftihrungen, allenfalls in gesonderten Beilagen, insbesondere zu enthalten:

a) die ausdriickliche Erkldrung des Bewilligungswerbers, dall es sich bei der geplanten Baufithrung nicht
um die Errichtung eines Beherbergungsgrofbetricbes handelt;

b) einen Entwurfsplan, aus dem die Anzahl, Anordnung und Nutzung der Riume, insbesondere der
Gistezimmer, entnommen werden kann,

¢) Angaben tber kiinftige Erweiterungsbauten sowie andere mit dem Bau in Zusammenhang stehende
Bauvorhaben, wenn zu vermuten ist, daB nuer eine Bauetappe zur Ausfithrung kommt und dadurch die
Anwendung der Bestimmungen Uber Beherbergungsgrofbetriebe umgangen werden soll;

d) die Darstellung der Umgebung im rdumlichen Naheverhdltnis des Bauplatzes unter Angabe der Nutzung
der dort bestehenden Bauten und unter Angabe der Eigentumsverhiilinisse an Liegenschafien, soweit
diese noch unbebaut sind oder sich auf diesen Beherbergungsbetriebe befinden.

§4

(1) Von der Vorlage einzelner der vorstehend genannten Unterlagen kann Abstand genommen werden,
wenn dies nach den Umstinden des Falles zur Beurteilung, ob es sich um einen Beherbergungsgrofibetrieb
handelt, nicht erforderlich ist; dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die Grille oder Art des Bauvorhabens
die Errichtung eines Beherbergungsgrofibetricbes ausschlieft.

(2) Die Behtirde kann bei Ansuchen um die baubehdrdliche Bewilligung von Baufilhrungen die Vorlage
bestimmter weiterer Unterlagen verlangen, wenn dies nach den Umstinden des Falles zur Beurteilung, ob es sich
um einen Beherbergungsgrofibetrich handelt, erforderlich ist. Dies gilt insbesondere zur Beurteilung, ob
Gistezimmer in mehreren Bauten gemdl § 33 Abs 1 zweiter Satz ROG 2009 zusammenzuzidhlen sind, und in
den Féllen, in denen der Bewilligungswerber nicht Eigentlimer oder sonst MNutzungsberechtigter der
Bauliegenschaft ist.
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Verordnung der Salzburger Landesregierung iiber die Unterlagen zur
Feststellung von Zweitwohnungsvorhaben - LGBI Nr 39/2010

§1

Ein Ansuchen um eine Bauplatzerklirung oder um die baubehirdliche Bewilligung von Baufihrungen, das
sich nicht auf ¢in Zweitwohnungsgebiet (§ 30 Abs | Z 9 ROG 2009) bezieht, ist - unbeschadet der nach den
sonstigen Rechtsvorschriften geforderten Beilagen - zum Machweis, dalt das Vorhaben keinen Zwecken dient,
fiir deren Zuldssigkeit die Widmung als Zweitwohnungsgebiet die Voraussetzung  darstellt
{(Zweitwohnungsvorhaben), mit nachstehenden Unterlagen auszustatten.

§2

(1) Dem Ansuchen um eine Bauplatzerklirung hat der Bauplatzwerber seine ausdriickliche Erklirung
anzuschliefien, dalk auf dem geplanten Bauplatz kein Zweitwohnungsvorhaben ausgefilhrt wird,

{(2) In der Bauplatzerklirung hat die Baubehtirde auf die Unzulissigkeit der Ausfihrung von
Zweitwohnungsvorhaben, insbesondere der Ervichtung von Apartmenthusern, hinzuweisen,

§3

Soweit nicht § 4 Abs, 1 zum Tragen kommt, hat das Ansuchen um baubehérdliche Bewilligung von
Baufithrungen, allenfalls in gesonderten Beilagen, insbesondere zu enthalten:

a) die ausdriickliche Erklirung des Bewilligungswerbers, dal die geplante Baufithrung nicht einem
Lweitwohnungsvorhaben dient;

b} dic Angabe der gegebenen und beabsichtigten kiinftigen Eigentumsverhdiltnisse;

¢} die Darstellung der rechtlichen Gestaltung der kilnfligen Benlitzungsverhiltnisse;

d)ybei gastgewerblichen Betrieben den MNachweis der gewerberechtlichen Berechtigung sowie die
Darstellung der beabsichtigten Betriebsfithrung und -verwaliung;

e) bei Alters-{Seniorenwohn-)Heimen uw.dgl. den Machweis des gesicherten Betriches und der Verwaltung
sowie jener Sicherheiten, die gewdhrleisten, daB das Objekt ausschlieBlich oder tberwiegend dem
stiindigen Wohnbedlirfnis des in Betracht kommenden Personenkreises dienen wird.

g4

{13 Von der Vorlage einzelner der vorstehend genannten Unterlagen kann Abstand genommen werden,
wenn dies nach der Lage des Falles zur Beurteilung, ob es sich um ein Zweitwohnungsvorhaben handelt, nicht
erforderlich ist; dies ist insbesondere der Fall, wenn die Gribe oder Art des Bauvorhabens die Ausfilhrung eines
Zweitwohnungsvorhabens ausschliebt.

(2) Die Behorde kann bei Ansuchen um die baubehdrdliche Bewilligung von Baufithrungen die Vorlage
bestimmier weiterer Unterlagen verlangen, wenn dies nach den Umstéinden des Falles zur Beurteilung, ob es sich
um ein Zweitwohnungsvorhaben handelt, erforderlich ist. Als solche Unterlagen kommen 2B, die Darstellung
der Finanzierung im Zusammenhalt mit der Gestaltung der kiinftigen Eigentums- und Benlitzungsverhdltnisse,
die Angabe, ob und welche Sffentlichen Forderungsmittel flir das Bauvorhaben in Anspruch genommen werden
sollen und des Vorliegens der Voraussetzungen hiefiir, sowie, wenn besondere Umstinde dies verlangen, auch
die Vorlage von Belegen wie z.B. von Vertriigen, die gewshrleisten, dalb die vorgesehene Beniitzung nicht nur
zeitweiliger oder vorlibergehender Natur sein wird, in Betracht.

Baupolizeigesetz

Entscheidungen iber das Bewilligungsansuchen - § 9
{4} Mit der Erteilung einer Bewilligung hat die Baubehtrde die Art des Verwendungszweckes des Baues
und seiner einzelnen Teile festzulegen (Wohnung, Biro, Geschiftsrfumlichkeit, Werkstatt, Garage, Lagerraum
filr Brennstoff udgl). Die Baubehirde hat iberdies je nach Art der baulichen Malnahme vorzuschreiben, ob bzw
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welche Bestitigungen bestimmter Sachverstdndiger im Sinn des § 17 Abs 2 Z 2 vom Bauvherrn der Anzeige
gemil § 17 Abs 1 anzuschlieBen sind.

Instandhaltung und Benilizung baulicher Anlagen - § 19

(2} Die einzelnen Teile eines Baues ditrfen nur in einer der festgelegten (§ 9 Abs 4) oder mangels einer
solchen der aus der baulichen Zweckbestimmung hervorgehenden Art des Verwendungszweckes entsprechenden
und mit den im § 9 Abs 1 Z 1 angefithrten raumordnungsrechtlichen Voraussetzungen fibereinstimmenden Weise
und nur 50 beniltzt werden, dal die Festigkeit und die Brandsicherheit des Baues und seiner einzelnen Teils
sowie die Sicherheit der Bewohner nicht beeintriichtigt wird, Dies gilt insbesondere auch fiir die Aufstellung von
Maschinen und anderen Gegenstiinden.

Aufsicht iiber den Bavzustand baulicher Anlagen
und die Beniitzung von Bauten - § 20

(7T) Stellt die Baubehtrde eine den in den §§17 Abs® und 19 Abs2 aufgestellten Grundsitzen
widersprechende Benlitzung eines Baues oder sinzelner Teile fest, so hat sie die zur Abstellung der festgestellten
Mibstinde erforderlichen Verfligungen zu treffen.

Strafbestimmungen - § 23

(1) Wer ...

14, Organen der Baubehdirde den Zutritt zur Baustelle zum Zweck der Austibung der Uberprifungsbefugnis
oder verlangte Auskiinfte verweigert (§ 15 Abs. 1); ...

22, Organen der Baubehiirde zum Zweck der Aufsicht iber den Bauzustand von baulichen Anlagen den
Zutritt zur Liegenschaft oder zur baulichen Anlage bzw Teilen hievon oder die Untersuchung der
baulichen Anlage verweigert oder erforderliche Auskinfte nicht erteilt (§ 20 Abs. 2); ...

24, den in den aufgrund dieses Gesetzes ergangenen Verordnungen, Bescheiden oder baupolizeilichen
Anordnungen enthaltenen Geboten oder Verboten zuwiderhandelt;

25. einen Bau oder Teile davon ohne die erforderliche Bewilligung in einer mit den im §9 Abs. | Z 1
angefiihrten raumordnungsrechtlichen Vorzussetzungen nicht dibereinstimmenden Weise nutzt oder
durch ginen Dritten wissentlich nutzen 1Hsst, ...

begeht eine Verwaltungsiibertretung und ist hiefir unbeschadet sonstiger Folgen (baupolizeilicher Aufirag,
Volistreckung, Schadenersatz udgl) in den Fillen der Z 1 bis 3, 5 bis 10, 14, 18, 20, 20a, 20b, 22, 22a und 25 mit
Geldstrafe bis 2u 25.000 €

und fOr den Fall der Uneinbringlichkeit mit Ersatzfreiheitsstrafe bis sechs Wochen, in den Fillen der 2 4, 11 bis
13, 16 und 17, 18a, 19, 21 bis 21b, 23 und 24 mit Geldstrafe bis 2u 4.000 € zu bastrafen,

Ortstaxengesetz

Gegenstand der Abgabe - § 1

(1) Das Land Salzburg erhebt im Landesgebiet mit Ausnahme der Kurbezirke (§ 17 Abs [ des Salzburger
Heilvorkommen- und Kuronegesetzes 1997) eine allgemeine und eine besondere Ortstaxe.

{2) Die allgemeine Ortstaxe wird filr Michtigungen in solchen Unterklinften im Gemeindegebiet
gingehoben, die nicht dem davemdsn Wohnbedarf dienen, Der allgemeinen Oristaxe unterliegen daher
insbesondere alle NMichtigungen in Riumen, die der Beherbergung von Glsten im Rahmen des Gastgewerbes
oder der Privatzimmervermietung dienen, sowie in Wohnwagen, Mobilheimen oder Zelten.

(3} Die besondere Ortstaxe wird fir  Ferienwohnungen einschlielilich  davernd  Oberlassener
Ferienwohnungen und fiir dauernd abgestellte Wohnwagen eingehoben.

{4} Die Landesregierung kann durch Verordnung jene Gemeinden bezeichnen, in denen keine allgemeine
und besondere Ortstaxe einzuheben ist, Als solche diirfen nur Gemeinden bezeichnet werden, in welchen kein
Tourismusverband (§ | des Salzburger Tourismusgesetzes 2003 — 8. TG 2003) besteht und dem Tourismus auf
Grund der im Vergleich zur Elnwohnerzahl niedrigen Zahl der Fremdenndichtigungen nur eine geringe
Bedeutung zukommt.
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Begriffsbestimmungen - § 3

Im Sinn dieses Gesetzes gelten als:

I. Unterkunft: ein Raum, der zum Wohnen oder Schlafen beniitzt wird, oder eine baulich in sich
abgeschlossene Gruppe von solchen Riumen;

2. dem dawernden Wohnbedarf dienende Unterkunft: eine Unterkunf, die zur panzjdhrigen Deckung des
Wohnbedarfs dient oder sonst auf Grund der Nihe zu einer Ausbildungsstine oder einem Arbeitsplatz
regelmifig und daverhaft genutzt wird;

3. Ferienwohnung: ¢ine Unterkunft, die nicht dem davernden Wohnbedarf, sondern nur dem Aufenthalt
an Wochenenden, wihrend des Urlaubes oder der Ferien udgl dient. Nicht darunter fallen Unterkinfte,
die im Rahmen won gewerblichen Fremdenverkehrsbetricben oder wvon sonst land- und
forstwirtschafilichen Betrieben fiir solche Aufenthalte angeboten werden;

4. davernd lberlassene Ferienwohnung: eine Unterkunfi, die von einer anderen Person als dem Eigentlimer
oder seinen Angehbirigen (§4 Abs 1 Z3) als Ferienwohnung geniltzt wird, wenn das der Nutzung
zugrunde liegende Rechisverhiiltnis im Jahr mindestens sechs Monate gedauert hat;

5. dauernd abgesiellter Wohnwagen: Wohnwagen, Campingbusse, Mobilheime wdgl, die linger als vier
Maonate auf einem Campingplatz abgestellt werden. Als Abstellzeit gilt dabei nur jener Zeitraum, der in
die zuléssige Betriebsdauer des Campingplatzes fillt.

Meldegesetz
Begriffshestimmungen

§ 1. (1) Unterkanfie sind Raume, die zum Wohnen oder Schlafen benutzt werden.
(2) Unterkunftgeber ist, wer jemandem, aus welchem Grunde immer, Unterkunft gewshrt,

(3) Beherbergungsbetriebe sind Unterkunfisstdtten, die unter der Leitung oder Aufsicht des
Unterkunftzebers oder eines won diesem Beaufiragten stehen und zur entgeltlichen oder unentgeltlichen
Unterbringung von Glisten zu vor(ibergehendem Aufenthalt bestimmi sind, Beaufsichtigte Camping- oder
Wohnwagenpliitze sowie Schutzhiitten gelten als Beherbergungsbetriebe,

{(4) Wohnungen sind Unterklinfte, soweit es sich nicht um Beherbergungsbetriebe handelt. Fahrzeuge und
Zelte gelten dann als Wohnung, wenn sie im Gebiet derselben Gemeinde lnger als drei Tage als Unterkunft
dienen.

(5) Meldedaten sind simtliche auf dem Meldezettel {§ 9), im Gisteverzelchniz (§ 10) oder auf der
Hauptwohnsitzbestitigung (§ 19a) festgehaltenen personenbezogenen Daten sowie die Melderegisterzahl (ZMR-
Zahl), nicht jedech die Unterschriften,

(5a) Identittitsdaten sind die Mamen, das Geschlecht, die Geburisdaten (Ort, Datum, Bundesland, wenn im
Inland gelegen, und Staat, wenn im Ausland gelegen), die Melderegisterzahl (ZMR-Zahl) und die
Staatsangehbrigheit, bei Fremden dberdies Art, Nummer, Ausstellungsbehdrde und Ausstellungsdatum sowie der
Staat der Ausstellung ihres Reisedokumentes,

(6) Ein Wohnsitz eines Menschen ist an einer Unterkunft begriindet, an der er sich in der erweislichen oder
aus den Limstinden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, dort bis auf weiteres einen Anknipfungspunkt
von Lebensbezichungen zu haben.

(7) Der Hauptwohnsitz eines Menschen ist an jener Unterkunft begrindet, an der er sich in der
erweislichen oder aus den Umstinden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, diese zum Mittelpunkt seiner
Lebensbezichungen zu machen; trifft diese sachliche Voraussetzung bei einer Gesamtbetrachiung der
beruflichen, wirtschafilichen und gesellschaftlichen Lebensbeziehungen eines Menschen auf mehrere Wohnsitze
zu, s0 hat er jenen als Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem er das lberwiegende Naheverhilinis hat.

(8) Fur den Mittelpunkt der Lebensbeziechungen eines Menschen sind insbesondere folgende Kriterien
malgeblich: Aufenthalisdaver, Lage des Arbeitsplatzes oder der Ausbildungsstitte, Ausgangspunkt des Weges
zum  Arbeitsplatz oder zur  Ausbildungsstitte, Wohnsitz der Ubrigen, insbesondere der minderjihrigen
Familienangehdrigen und der Ort, an dem sie ihrer Erwerbstitigkeit nachgehen, ausgebildet werden oder die
Schule oder den Kindergarten besuchen, Funktionen in &ffentlichen und privaten Kérperschaften.

(9) Obdachlos ist, wer nirgends Unterkunft genommen hat,
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