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Wohnbau in Zeiten steigender Baukosten sicherstellen

Die Baukosten steigen zurzeit enorm an, so haben sich die Materialkosten in den letzten 16 Monaten um
mehr als Drittel erhoht. Es ist in diesem Umfeld eine groBe Herausforderung, dennoch ausreichend ge-
forderte Wohnungen zu errichten. Als zustandige Wohnbaulandesratin habe ich im letzten Jahr Schritte
gesetzt, die einstimmig im Landtag beschlossen wurden, um diesem schwierigen Umfeld gerecht zu
werden.

Im Jahr 2021 konnten 1.267 Wohnungen gefordert errichtet werden, wobei der Anteil an Eigentums-
sowie Mietwohnungen annahernd gleich ist. In der Eigentumsforderung ist mir Nachhaltigkeit ein beson-
deres Anliegen. So werden Wohnungen im mehrgeschossigen Wohnbau mit durchschnittlich dber 46.000
Euro stark gefordert. Dem sorgsamen Umgang mit Grund und Boden sowie Anbindung an offentliche
Verkehrsmittel wird damit Rechnung getragen. Zersiedelung und sorgloser Flachenverbrauch werden
hingegen nicht mehr gefordert.

Besonders stark angehoben wurde die Forderung fiir die Errichtung von Mietwohnungen. Uber 47 Millio-
nen Euro wurden fiir die Errichtung von 631 Mietwohnungen sowie vergleichbaren Wohnformen wie dem
betreuten Wohnen fur altere Menschen investiert. Fiir eine dauerhafte Absicherung dieser bis zu 750
Mietwohnungen pro Jahr braucht es vor allem Grundstiicke, die bereits fiir den geforderten Wohnbau
gewidmet werden. Besonders positiv hervorheben mochte ich die hervorragende Lebensqualitat in den
errichteten Wohnungen!

Besonderes Augenmerk lege ich auf den Bereich der Wohnraumsanierung, damit bestehende Wohnanla-
gen und Hauser auch zukiinftig attraktiven und lebenswerten Wohnraum bieten. Hier sieht man im vor-
liegenden Bericht eine stark steigende Anzahl an SanierungsmaBnahmen. Es ist ein wertvoller Beitrag,
um leistbares Wohnen mit Klimaschutz zu verbinden.

Ein wichtiges Anliegen war mir die Mietzinssenkung. In 19.189 der geforderten Mietwohnungen in Salz-
burg wurden die Mieten dauerhaft gesenkt und zukunftige Erhohungen wurden gedeckelt. Damit bleiben
sie auch in Zukunft fur die etwa 50.000 Menschen in diesen Wohnungen leistbar. Im nachsten Schritt
wird die Wohnbeihilfe erhoht und auch fur die privaten Mietwohnungen ausgeweitet. Damit starken wir
die enorm wichtige soziale Komponente der Wohnbauforderung, um besonders jene zu unterstiitzen, fur
die die Mietkosten eine zu groBe finanzielle Belastung sind.

Salzburg im Mai 2021

A ebeo & L

Mag. (FH) Andrea Klambauer
Landesratin
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1 Ausgangssituation

Ziel der Wohnbauforderung (WBF) ist es, die
Wohnbediirfnisse von Biirgerinnen und Birgern in
den unterschiedlichen Lebensphasen zu unterstiit-
zen, von Startwohnungen fiir junge Menschen, bis
hin zu Wohnkonzepten fiir ein selbstbestimmtes
Wohnen im Alter. In allen Bereichen der WBF steht
die Nachhaltigkeit durch die Erreichung der Klima-
schutz- und Umweltziele im Fokus. Aus diesem
Grund stellt auch die Forderung von Sanierungs-
projekten einen zentralen Punkt der WBF dar.

Die Abwicklung der WBF erfolgt durch die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter der Abteilung 10: Pla-
nen, Bauen, Wohnen. In der im Jahr 2016 geschaf-
fenen Wohnberatung im Burgerzentrum, nahe dem
Salzburger Hauptbahnhof, haben Blirgerinnen und
Burger die Moglichkeit, sich nach Terminvereinba-
rung kostenlos und personlich beraten zu lassen
(siehe Kapitel 6 Wohnberatung).

Die Antragstellung in der WBF wurde (mit Aus-
nahme der Wohnbeihilfe) mit 1.1.2017 auf eine
Online-Antragstellung umgestellt. Das bedeutet,
dass Forderungsansuchen nur mehr digital einge-
reicht werden konnen.

Die Wohnwiinsche und -realitaten der Salzburge-
rinnen und Salzburger sind einer standigen Ent-
wicklung unterworfen. Es ist ein wichtiges Anlie-
gen der WBF darauf einzugehen und die Bediirf-
nisse zu unterstiutzen. Dementsprechend gibt es
auch bei der Forderung von Wohnraum im Lauf der
Zeit Veranderungen hinsichtlich der Forderspar-
ten, der Forderart, dem gewahrten Zuschuss etc.
Ziel dieses Reports ist es daher, eine verstandliche
und nachvollziehbare, iiber die Jahre hinweg kon-
stante Aufbereitung zu bieten. Im Jahr 2016 star-
tete man mit dem ersten Bericht in dieser Form,
der - wie auch die Berichte der Folgejahre - auf
der Homepage des Landes Salzburg zur Verfiugung
steht.

' Genauer dazu: siehe Ausfiihrungen im Vorjahresbericht.

Folgende Sparten werden aktuell gefordert:

m Errichtung und Kauf von Eigentum inkl. der
Forderung bei Auslibung einer Mietkaufop-
tion (nachfolgend als Eigentumsforderung
bezeichnet)

m Errichtung von Mietwohnungen, Wohnhei-
men und Baugruppen-Wohnhausern (nach-
folgend als Objektforderung bezeichnet)

® Sanierungen

m GroRere Renovierungen

m  Wohnbeihilfe

Die Wohnbauforderung als ein wichtiges wohnpoli-
tisches Instrument, muss bei der Setzung von MaB-
nahmen auch immer sozial-, wirtschafts- und um-
weltrelevante Themen berlcksichtigen. Mit ver-
schiedenen Novellen des Salzburger Wohnbaufor-
derungsgesetzes 2015 und der Wohnbauforde-
rungsverordnung 2015 wurde auf aktuelle Beduirf-
nisse reagiert.

Mit der sogenannten Mietzinssenkung, deren
Grundlage durch eine Novelle des Salzburger
Wohnbauforderungsgesetzes geschaffen worden
ist, wurde bereits in den Vorjahren durch Umfinan-
zierungen eine Ersparnis durch giinstige Zinssatze
und Laufzeitverlangerungen erreicht, die von den
Gemeinniitzigen Bauvereinigungen an die Miete-
rinnen und Mieter weitergegeben wurde. Je nach
Bauvorhaben und der jeweiligen Finanzierung ist
die Hohe der Einsparungen je m? Wohnnutzflache
unterschiedlich.! Zusatzlich zu diesen Betragen,
profitieren die Mieter auch von der damit einher-
gehenden geringeren Umsatzsteuer.

Das Mietzinssenkungsprogramm wurde auch fir
das Jahr 2021 fortgefiihrt. Von 2018 bis zum Zeit-
punkt der Erstellung dieses Berichtes, konnten da-
mit insgesamt bei 1.242 Bauvorhaben bzw. fir
19.189 Wohnungen die Mieten reduziert werden.
Zudem wurde in den Novellen, zugunsten der Mie-
ter, eine moderate zweiprozentige Mietsteige-
rungsgrenze fur die Folgejahre festgelegt.



Die Forderung des Neubaus war im Jahr 2021 vom
massiven Anstieg der Baupreise gepragt. Insbeson-
dere der sehr starke Preisanstieg bei Bauholz, Bau-
stahl und erdolbasierten Produkten fiihrte zu ent-
sprechenden Erhohungen bei den Baukosten fiir
geforderte Wohnungen.

Durch eine Novelle des Salzburger Wohnbauforde-
rungsgesetzes, welche mit 01. August 2021 in Kraft
trat, sollten diese erhohten Baukosten (zumindest
teilweise) durch hohere Forderungen aufgefangen
werden.

Zu diesem Zweck wurden z.B. im Bereich der Ob-
jektforderung (konkret der Forderung der Errich-
tung von Mietwohnungen) und der Kaufforderung
die Fordersatze erhoht.

Zur Deckung der Mehraufwendungen werden der
Wohnbauforderung dafiur fur die Jahre 2022 und
2023 zusatzliche Mittel in Hohe von jeweils
15 Mio. € zur Verfiigung gestellt.

Zudem wurden in der Kaufforderung die Kauf-
preisobergrenzen (d.h. jene Grenzen, welche bei
Uberschreitung eine Kiirzung der Forderung nach
sich ziehen) angepasst, um weiterhin eine markt-
gerechte Forderung sicherzustellen.

Generell wurden im Bereich der Eigentumsforde-
rung die Einkommens(ober)grenzen fur den Zugang
zu einer Forderung iSd Wohnbauforderungsgeset-
zes erhoht. Damit wird mehr Haushalten der Zu-
gang zu einer Forderung ermoglicht.

Bei der Errichtungsforderung im Eigentum wurde
die Frist fur die Moglichkeit der Antragstellung ver-
langert. Eine Antragstellung ist nun bis spatestens
9 Monate (bisher 6) nach der Baubeginnsanzeige
moglich.

Mit Augenmerk auf die Klimaziele des Landes wur-
den MaBnahmen fiir die Baulandmobilisierung ge-
setzt, indem einerseits der Erwerb von unbebau-
ten Liegenschaften bei einem Baulandsicherungs-
modell und begrenztem Grundstiickverbrauch (Er-
richtungsforderung im Eigentum) wie auch der Er-
werb von bebauten Grundstucken zur Ortskern-
starkung (Errichtung von Mietwohnungen und gro-
Bere Renovierung) gefordert werden. Zudem
wurde u.a. die Forderung bei Errichtung in Holz-

bauweise erweitert (Massivholz- und Hybridholz-
bauweise) und die entsprechenden Zuschlage er-
hoht.

Der Erhalt und die Verbesserung von bestehendem
Wohnraum wurde seitens der Politik als wesentli-
cher Schwerpunkt definiert. Dies sowohl zur Ver-
meidung von Leerstand aber auch als Beitrag zum
Klimaschutz. Mit der Sanierungsforderung wird
die Erhaltung von qualitativ hochwertigem Wohn-
raum ermoglicht und Impulse fur die Investitions-
belebung gesetzt.

Bei der neuen Fordersparte ,,groBere Renovierun-
gen“ von Wohnhausern, welche im Jahr 2020 ge-
schaffen wurde, wird an Objekte gedacht, die in
weiterer Folge fur die Laufzeit der Forderung als
Mietwohnungen vermietet werden. Die Vermie-
tung hat dabei an begiinstigte Personen oder die
sonst im § 28 S.WFG 2015 genannten Personen zu
erfolgen. Dabei ist die entsprechende Mietzins-
obergrenze zu berucksichtigen.

Mit Beginn der Covid-19-Krise im Frihjahr 2020
und den damit einhergehenden (finanziellen) Un-
sicherheiten bei den Kunden, war der Bereich der
Wohnbauforderung besonders gefordert. Einer-
seits war man bemiht den Forderungsprozess auf-
recht zu erhalten, andererseits finanziell stark Be-
troffenen schnelle Hilfe zukommen zu lassen.

Es wurden rasch rechtliche Rahmenbedingungen
fur die Unterstitzung Betroffener geschaffen, wie
die Moglichkeit von Stundungen bei der Riickzah-
lung einer laufenden Darlehensférderung oder
schnellere Neuberechnungen in den Bereichen der
Annuitatenzuschisse und der Wohnbeihilfe (auf
Basis von Kurzarbeitsbestatigung, AMS-Bescheid
oder Nachweis einer behordlichen Betriebsschlie-
Bung). Diese im Zusammenhang mit der Pandemie
geschaffenen Bestimmungen zur Unterstitzung
der Forderwerber wurden 2021 bis 30.06.2022 ver-
langert.

In der Folge wird zu den genannten Punkten eine
detailliertere Aufschlusselung nach Sparten bzw.
Forderumfang durchgefiihrt. Zudem wird darge-
stellt, wie die Fordersituation in den Bezirken des
Landes Salzburg im Jahr 2021 gelagert war. Auch
auf die durchschnittliche Forderung pro Wohnung
und Fordersparte wird eingegangen.



Die BasisgroBe in der Wohnbauforderung sind die
sogenannten Zusicherungszahlen. Sie geben die
Anzahl jener Wohnungen bzw. Wohneinheiten wie-
der, denen eine verbindliche Forderzusage zu-
grunde liegt. Die Auszahlung der Forderung erfolgt
in der Regel nach Fertigstellung des Bau-/Sanie-
rungsvorhabens bzw. nach Bezug. Im vorliegenden
Bericht werden die zugesicherten Forderzahlen
dargestellt, die tatsachlichen Auszahlungsbetrage
nach Fertigstellung kénnen davon abweichen.?

Ebenfalls erwahnt wird in diesem Bericht die
Wohnbauforschung. Das Instrument der Wohnbau-
forschung im Land Salzburg bietet seit Jahren liber

2 Im Jahr 2021 wurden fiir die Wohnbauférderung Mittel in Hohe
von rd. € 109 Mio. aufgewendet (lt. Rechnungsabschluss [Finan-
zierungshaushalt] inkl. Mittelbindung).

die Wohnbauforderung eine Moglichkeit zur Unter-
stitzung bei der Weiterentwicklung und der Neu-
orientierung im Wohnungswesen an und hat sich in
den Jahren sehr bewahrt, da wertvolle Erkennt-
nisse gewonnen werden konnten. Ein ausgewahltes
Projekt wird in Kapitel 8 vorgestellt.

Auf laufende Forderungen aus alteren Gesetzge-
bungen (vor S.WFG 2015) wird, der Systematik der
Vorjahre folgend, ab diesem Punkt des Berichtes
nicht mehr eingegangen.



2 Geforderte Wohnungen nach Fordersparte

In Tabelle 2.1 ist die Zahl der geforderten Woh-
nungen sowie der zugesicherte Zuschuss fir die
einzelnen Fordersparten dargestellt. Insgesamt
wurden im Jahr 2021 Mittel in der Hohe von rund

81,5 Millionen Euro zugesichert, beinahe 3.900
Wohnungen bzw. Wohneinheiten wurden damit ge-
fordert. Fur die einzelnen Sparten bedeutet dies:

m Eigentumsforderung: 23.152.900 € bzw. 636 Einheiten
B Objektforderung: 47.785.400 € bzw. 631 Einheiten
m Sanierungen: 10.565.800 bzw. 2.600 Einheiten

Im Bereich der Eigentumsforderung entsprach dies
einer durchschnittlich zugesicherten Fordersum-
me von 36.404 €. Die Objektforderung wurde im
Jahr 2021 mit durchschnittlich 38.630 € unter-
stutzt. Hierbei ist zu berucksichtigen, dass im Be-
reich des Mietwohnungsbaus (Teil der Objektfor-
derung) seit 2018 rlickzahlbare Grundzuschiisse

Tabelle 2.1

und nicht riickzahlbare Zuschisse fiir Zuschlags-
punkte zugesichert werden. Fur die Berechnung
des durchschnittlich ausbezahlten Betrags pro For-
derfall wurde nur die nicht riickzahlbare Kompo-
nente beriicksichtigt. Fir Sanierungen wurden im
Jahr 2021 im Schnitt 4.064 € pro Forderfall zugesi-
chert.

Geforderte Wohneinheiten, nach Fordersparte im Jahr 2021

B geforderte zugesicherte Fordermittel in €
RS Wohneinheiten gesamt nicht riickzahlbar pro Forderfall
Eigentum 636 23.152.900 23.152.900 36.404
Objektforderung 631 47.785.400 24.375.800 38.630
Sanierung 2.600 10.565.800 10.565.800 4.064
gesamt 3.867 81.504.100 58.094.500 15.023

Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen

Hinweis: Der zugesicherte Zuschuss pro Forderfall ist ein Durchschnittswert pro Fordersparte, der sich nur auf die nicht riickzahl-

baren Fordermittel bezieht.

In einer differenzierteren Betrachtung werden die
einzelnen Fordersparten noch zusatzlich aufge-
schliusselt (siehe Tabelle 2.2):

Die Eigentumsforderung gliedert sich grob in die
Errichtungsforderung und die Kaufforderung. Auf
erstere, mit dem Bereich Einzel-/Doppel-/Bauern-
hauser/verdichteter Flachbau/Auf-, Zu- oder Ein-
bauten, entfielen Zusicherungen im Umfang von
1.332.700 € bzw. wurden 95 Einheiten gefordert,
womit im Durchschnitt 14.028 Fordereuro ausbe-
zahlt wurden.

Im Bereich der Kaufforderung wurden insgesamt
541 Einheiten bzw. 21.820.200 € zugesichert und
damit im Mittel 40.333 € pro Forderfall. Bei den
Wohnungen und Hausern in der Gruppe belief sich
der durchschnittlich zugesicherte Zuschuss auf
46.212 €, wahrend er fir Wohnungen, bei denen
eine Mietkaufoption ausgeibt wurde, lediglich
15.030 € betrug.

Die Objektforderung unterstlitzt die Errichtung
von Mietwohnungen und Wohnheimen sowie die
groBere Renovierung. Seit 2018 werden fir die Er-
richtung von Mietwohnungen riickzahlbare Grund-
zuschiisse und nicht rickzahlbare Zuschisse fir
Zuschlagspunkte zugesichert. Nach diesem Modell
wurden 2021 389 Wohneinheiten mit insgesamt
39.208.800 € unterstutzt, davon 15.799.200 €
nicht rlickzahlbar. Dies entspricht zugesicherten
Fordermitteln von durchschnittlich 40.615 €. Bei
den Wohnheimen (181 geforderte Wohneinheiten
im Jahr 2021) wurden pro Wohneinheit durch-
schnittlich 39.451 € zugesichert, dies entspricht
einer Forderung von 13.150 € pro Wohnheimbett,
da bei Wohnheimen eine Wohnung in etwa drei
Wohnheimbetten entspricht. Auf die 2021 erstma-
lig ausbezahlte Forderung fur eine groRere Reno-
vierung entfiel auf jede der 61 geforderten Wohn-
einheiten eine Fordersumme von 23.539 €.

Auf eine Sanierung entfielen im Schnitt 4.064 €.



Tabelle 2.2
Geforderte Wohneinheiten, nach Fordersparte im Jahr 2021

geforderte zugesicherte Fordermittel in €
Fordersparte Wohn- nicht pro
einheiten | 88aMt | ;1o ahlbar | Férderfall

Einzel-/Doppel-/Bauernhaus/ver-

Errichtung | dichteter Flachbau/Auf-, Zu- o. 95 1.332.700 1.332.700 14.028
Eigentum Einbauten

Kauf Wohnung/Haus in der Gruppe 439 20.287.100 | 20.287.100 46.212
Wohnung (Miet-Kauf) 102 1.533.100 1.533.100 15.030
. Mietwohnung ‘neu’ - Darlehen und 389 | 39.208.800| 15.799.200| 40.615

Objekt- Err]chtung nicht rzb. Zuschuss
forderung Wohnheim 181 7.140.700 7.140.700 39.451
Sanierung | GroBere Renovierung 61 1.435.900 1.435.900 23.539
Sanierung 2.600 10.565.800 | 10.565.800 4.064
gesamt 3.867 |81.504.100| 58.094.500| 15.023

Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen
Hinweis: Der zugesicherte Zuschuss pro Forderfall ist ein Durchschnittswert pro Fordersparte der sich nur auf die nicht riickzahl-
baren Fordermittel bezieht.



3 Zusicherungen nach Fordersparte

In diesem Kapitel wird ausfiihrlich dargestellt, wie
sich die zugesicherten Zuschisse bzw. die gefor-
derten Wohneinheiten auf die Fordersparten ver-
teilen. In den Abbildungen wird aus Griinden der
Ubersichtlichkeit eine Gruppierung der Sparten
vorgenommen: Getrennt dargestellt werden fiir
die Sparte Eigentum die Errichtungsforderung (Ein-
zel-/Doppel-/Bauernhauser/verdichteter  Flach-

Abbildung 3.1

bau/Auf-, Zu- oder Einbauten) und die Kaufforde-
rung nach Wohnungen/Hauser in der Gruppe und
Wohnungen (Miet-Kauf). In der Objektforderung
werden die geforderte Errichtung von Mietwoh-
nungen und Wohnheimen sowie die Forderung der
groBeren Renovierung visualisiert. Zudem werden
die Zusicherungen im Bereich der Sanierung darge-
stellt.

Zugesicherte Zuschiisse, nach Fordersparte im Jahr 2021
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Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen

Hinweis: In der Sanierungsforderung wurde, wie eingangs bereits erwahnt, im Jahr 2019 eine gravierende Umstellung des Forde-
rungsablaufs vorgenommen. Wurde bislang eine Zusicherung bereits vor Umsetzung einer SanierungsmaBnahme erteilt, ist seit
2019 eine Zusicherung nur mehr nach der erfolgten Sanierung moglich. Dies hat zur Folge, dass die Zusicherungsfallzahlen in
diesem Jahr nur bedingt als MaBstab herangezogen werden konnen.

Betrachtet man die Zusicherungen fir das Jahr
2021 nach der Hohe der zugesicherten Zuschiisse
in Euro (Abbildung 3.1), so entfielen 28,4 % auf
den Bereich der Eigentumsforderung, wobei
94,2 % davon der Kaufforderung (Wohnungen/Hau-
ser in der Gruppe, Miet-Kaufwohnungen) zukamen.
Die verbleibenden 5,8 % entfielen auf die Errich-
tungsforderung (fast ausschlieBlich fiur Einzel-
/Doppel-/Bauernhauser).

Mit 58,6 % betraf etwas mehr als die Halfte der Zu-
schiisse die Objektforderung, wobei der iiberwie-
gende Anteil fur die Errichtung von Mietwohnun-

gen (82,1 %), rund ein Sechstel (14,9 %) fur die Er-
richtung von Wohnheimen und 3,0 % fiir die gro-
Bere Renovierung zugesichert wurden. Bei den
Mietwohnungen ist 2021 zwischen rickzahlbaren
und nicht rickzahlbaren Komponenten zu unter-
scheiden. 40,3 % der 2021 fur Mietwohnungen zu-
gesicherten Fordermittel mussen nicht zurtickge-
zahlt werden.

Die restliche Fordersumme (13,0 %) entfiel auf den
Bereich der Sanierung. In der Sanierungsforderung
wurde, wie eingangs bereits erwahnt, im Jahr 2019
eine gravierende Umstellung des Forderungsab-



laufs vorgenommen. Wurde vor 2019 eine Zusiche-
rung bereits vor Umsetzung einer Sanierungsmal-
nahme erteilt, ist seit 2019 eine Zusicherung nur
mehr nach der erfolgten Sanierung moglich. Dies
hat zur Folge, dass die Zusicherungsfallzahlen in
diesem Jahr nur bedingt als MaBstab herangezogen
werden konnen.

Die Verteilung der 2021 zugesicherten geforder-
ten Wohneinheiten auf die Fordersparten zeigt
ein etwas anderes Bild (siehe Abbildung 3.2): Mit
67,2 % aller geforderten Wohneinheiten stellt die
Sanierungsforderung die Mehrheit dar.

Abbildung 3.2

Die Eigentumsforderung kommt bei der Betrach-
tung nach geforderten Wohneinheiten auf einen
Anteil von 16,4 %. Dabei entfielen 14,9 % auf die
Errichtungs- und 85,1 % auf die Kaufforderung.

16,3 % der geforderten Wohneinheiten betrafen
die Objektforderung. Etwas weniger als zwei Drit-
tel (61,6 %) der geforderten Wohneinheiten ent-
fielen auf die Errichtung von Mietwohnungen,
28,7 % waren Einheiten in Wohnheimen und 9,7 %
betrafen die groBere Renovierung.

Geforderte Wohneinheiten, nach Fordersparte im Jahr 2021
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Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen

Hinweis: In der Sanierungsforderung wurde, wie eingangs bereits erwahnt, im Jahr 2019 eine gravierende Umstellung des Forde-
rungsablaufs vorgenommen. Wurde vor 2019 eine Zusicherung bereits vor Umsetzung einer SanierungsmaBnahme erteilt, ist seit
2019 eine Zusicherung nur mehr nach der erfolgten Sanierung moglich. Dies hat zur Folge, dass die Zusicherungsfallzahlen in
diesem Jahr nur bedingt als MaBstab herangezogen werden konnen.



4 Zusicherungen nach Bezirk

Die bisherigen Ausfiihrungen beziehen sich auf die
im Jahr 2021 insgesamt zugesicherten Zuschisse
bzw. geforderten Wohneinheiten, also auf das im
Land Salzburg zugesicherte Fordervolumen. Nach-
folgend werden die zugesicherten Zuschiisse sowie
die geforderten Wohneinheiten fir das Jahr 2021
auf Bezirksebene dargestellt.

Fiir die Fordersparte Errichtung von Mietwohnun-
gen (Objektforderung) werden bei den zugesicher-
ten Zuschissen die rickzahlbaren und die nicht
rickzahlbaren Fordermittel beriicksichtigt, bei
den Wohneinheiten die zugesicherten Einheiten
nach dem bisherigen und dem aktuellen Fordermo-
dell.

Bei den zugesicherten Zuschussen liegt der Flach-
gau mit 32,4 % an erster Stelle, gefolgt vom Pon-
gau mit 18,6 % und der Stadt Salzburg mit 17,2 %.

Differenziert nach Fordersparten, vereinte der
Pongau 41,6 % des dort zugesicherten Fordervolu-
mens auf die Eigentumsforderung. Auf Platz 2 folgt
der Pinzgau, wo 37,8 % der zugesicherten Forder-
mittel auf die Eigentumsforderung entfielen. Nur

Abbildung 4.1

in diesen beiden Bezirken konzentrierten sich
mehr als ein Drittel der Mittel auf diese Forder-
sparte.

Im Lungau lag der Fokus auf der Objektforderung
(81,3 %), gefolgt von der Stadt Salzburg mit
79,5 %. Wahrend im Tennengau diese Fordermittel
zu 100 % in die Mietwohnungsforderung flossen,
waren es im Lungau 61,9 %. Der Rest entfiel dort
auf die Wohnheimforderung. Der Lungau ist der
Spitzenreiter im Bereich der Wohnheimforderung,
auf die 31,0 % aller Fordermittel, die in diesem Be-
zirk vergeben wurden, entfielen. In der Stadt Salz-
burg wurden 8,3 % der gesamt vergebenen Forder-
mittel fir die groBere Renovierung verwendet, im
Pongau waren es 1,8 %. In den anderen Bezirken
kam die Forderung der groBeren Renovierung nicht
zum Tragen.

Im Pongau wurden mit 16,2 % anteilig die meisten
zugesicherten Fordereuro der Sanierung von
Wohnraum zugefihrt. Im Tennengau flossen dage-
gen nur 8,1 % aller Fordermittel in die Sanierung.

Anteil der Fordersumme, nach Fordersparte und Bezirk im Jahr 2021
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Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen



Anders als bei den zugesicherten Fordermitteln
gibt es bei der Verteilung der Wohneinheiten kei-
nen so deutlichen Spitzenreiter.

Etwas mehr als ein Viertel der Wohneinheiten (alle
Fordersparten) wurde im Flachgau (27,5 %) zugesi-
chert, gefolgt von der Stadt Salzburg (24,5 %). Auf
den Pinzgau entfielen 17,0 % der zugesicherten ge-
forderten Wohneinheiten, auf den Pongau 15,9 %,
auf den Tennengau 11,9 % und auf den Lungau
3,2 %. Neben den Unterschieden im Hinblick auf
die Absolutzahlen, gibt es auch betrachtliche Un-
terschiede hinsichtlich der Verteilung auf die For-
dersparten in den jeweiligen Bezirken (siehe Ab-
bildung 4.2).

Landesweit machte die Sanierungsforderung
67,2 % der geforderten Einheiten aus. Innerhalb
der Bezirke differieren die Werte zwischen 72,0 %
(Stadt Salzburg) und 62,6 % (Lungau).

Auf die Eigentumsforderung entfielen landesweit
16,4 % der geforderten Einheiten. Den hochsten

Abbildung 4.2

Wert erzielte der Pongau mit 23,1 %, Nachzigler
war die Stadt Salzburg mit 7,1 %. Bei der Errich-
tung war mit 3,9 % ebenso der Pongau Spitzenrei-
ter, den letzten Platz nahm wiederum die Stadt
Salzburg ein, mit 0,2 %. Beim Kauf von Eigentum
war die Stadt Salzburg Schlusslicht (6,9 %), wah-
rend im Pongau 19,2 % der in diesem Bezirk gefor-
derten Wohneinheiten dieser Fordersparte zuzu-
rechnen waren.

Bei der Objektforderung, auf die 16,3 % aller ge-
forderten Einheiten entfielen, war der Spitzenrei-
ter der Lungau mit 28,5 %. Den geringsten Wert
wies mit 11,7 % der Pongau aus. Auf die Mietwoh-
nungen entfielen landesweit 10,1 % aller Forde-
rungen. Wahrend im Tennengau (20,3 %) und im
Lungau (15,4 %) uberdurchschnittlich viele Miet-
wohnungen gefordert wurden, waren es im Pinz-
gau nur 6,6 %. Die groBere Renovierung kam auf
das gesamte Bundesland Salzburg gesehen auf
1,6 %. In der Stadt Salzburg waren es 5,9 % und im
Pongau 0,8 %.

Geforderte Wohneinheiten, nach Fordersparte und Bezirk im Jahr 2021
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Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen



5 Wohnbeihilfe

Bei der Wohnbeihilfe (WBH) wird grundsatzlich
zwischen zwei Arten unterschieden: die soge-
nannte allgemeine WBH, die fur geforderte Ob-
jekte ausgezahlt wird und die sogenannte erwei-
terte WBH, fir nicht bzw. nicht mehr geforderte
Objekte. Fir die Gewahrung gibt es unterschiedli-
che Voraussetzungen.

Die Hohe der Wohnbeihilfe ergibt sich aus dem Dif-
ferenzbetrag vom zumutbaren Wohnungsaufwand
zum forderfahigen Teil der Miete, dem sogenann-
ten mafBgeblichen Wohnungsaufwand (dabei han-
delt es sich nur um den Zumutbarkeitszuschuss).
Keine Wohnbeihilfe wird fiir Betriebskosten, Steu-
ern, Heizkosten, Verwaltungskosten etc. gewahrt.
Die Hohe des maBgeblichen Wohnungsaufwandes
wird entweder von den Kundinnen und Kunden im
Rahmen der Beratung erfragt oder von der Vermie-
terin bzw. vom Vermieter beantwortet.

Im Bundesland Salzburg gab es im Jahr 2021 12.952
Wohnbeihilfenberechnungen aufgrund von Erstan-
tragen und Weitergewahrungen (2020: 13.295). An
9.495 Haushalte konnte eine Wohnbeihilfe ausbe-
zahlt werden. 6.827 Haushalte davon erhielten die
allgemeine WBH, die sich landesweit auf durch-
schnittlich 240,8 € pro Monat belief. Fur 2.668
Haushalte wurde eine erweiterte Wohnbeihilfe ge-
wahrt. Diese betrug monatlich im Durchschnitt
200,9 €.

Im Jahr 2021 hat sich wiederum gezeigt, dass die
gesetzten MaBnahmen durch die rechtlichen Ande-
rungen des Mietensenkungsprogramms Wirkung
zeigen und zu einer Reduktion der Wohnbeihilfen-
ausgaben im Vergleich zum Vorjahr 2020 gefiihrt
haben. In Summe wurden rund 23 € Millionen an
WBH im Bundesland Salzburg ausgezahlt.

Tabelle 5.1
Uberblick iiber die Wohnbeihilfe im Jahr 2021
allgemeine | erweiterte
WBH WBH
Budgetausgaben 23,1 Millionen €
unterstitzte Haushalte 6.827 2.668
@, monatliche WBH 240,8 € 200,9 €

Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen

Abbildung 5.1

Verteilung der Haushalte in geforderten Objekten
mit Bezug von Wohnbeihilfe, nach Bezirk im Jahr
2021

B Stadt Salzburg

B Tennengau

¥ Flachgau

= Pongau
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Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen

Abbildung 5.2
Verteilung der Haushalte mit Bezug von erwei-
terter Wohnbeihilfe, nach Bezirk im Jahr 2021

B Stadt Salzburg

H Tennengau

® Flachgau

® Pongau
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Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen

10



6 Wohnberatung

Seit Herbst 2016 steht die Wohnberatung Salzburg
in der Fanny-von-Lehnert-StraBe 1 den Biirgerin-
nen und Biirgern offen. Die Wohnberatung stellt
die erste Anlaufstelle fur Kundinnen und Kunden
der Wohnbauforderung dar. Hier erhalten Interes-
sierte allgemeine Auskiinfte zur Wohnbauforde-
rung bzw. Wohnbeihilfe und werden entsprechend
ihrer Anliegen an die richtige Stelle weitergelei-
tet. In der Wohnberatung werden Ansuchen und
Unterlagen fiir die Wohnbauforderung entgegen-
genommen. Zudem helfen die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter beim Ausfullen des Ansuchens.

Die Telefonzentrale der Wohnberatung Salzburg
ist unter der Telefonnummer 0662/8042-3000 er-
reichbar. Die Kolleginnen und Kollegen stehen von
Montag bis Donnerstag von 08:00 bis 12:00 sowie
von 13:00 bis 16:00 und am Freitag von 08:00 bis
12:00 Uhr fur Anfragen der Biirgerinnen und Biirger
zur Verfugung.

Die meisten Fragen betreffen die Abwicklung der
Forderung. Die Burgerinnen und Birger erkundigen
sich vor allem dariiber, wie man eine Forderung in
Anspruch nehmen kann. Am haufigsten wird die
Servicesstelle von Wohnbeihilfenempfangerinnen
und -empfangern in Anspruch genommen, gefolgt
von den Antragstellerinnen und Antragsstellern,
die sich fur eine Expertenberatung im Bereich der
Eigentumsforderung interessieren.

Im Jahr 2021 sank aufgrund der CoronamaBnahmen
die Anzahl der personlichen Beratungen und Schal-
terkontakte, jedoch stiegen die Anfragen per Te-
lefon und E-Mail besonders im Bereich der Exper-
tenberatungen. Es konnten rund 11.100 Experten-
beratungen abgewickelt werden, das entspricht
einem Plus von rund 11 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr (rd. 9.900 Expertenberatungen). Insge-
samt wurden im Jahr 2021 rund 41.200 Telefonate
(+ 0,5 % gegeniiber 2020) verzeichnet.

Weitere Informationen erhalten Interessierte in
der Wohnberatung Salzburg und unter
https://www.salzburg.gv.at/wohnen.



https://www.salzburg.gv.at/wohnen

7 Forderkontrolle

Zu den Aufgaben des Landes Salzburg gehort auch
die Kontrolle der widmungsgemaBen Verwendung
der mit Wohnbauforderungsmitteln errichteten
Objekten.

Umfasst ist die Priifung, ob seitens der jeweiligen
Eigentumerinnen und Eigentiimer bzw. Mieterin-
nen und Mieter die Bedingungen der Wohnbaufor-
derungen eingehalten werden.

Ein VerstoB liegt beispielsweise vor, wenn Woh-
nungen nicht oder nur als Zweitwohnung genutzt
oder weitervermietet werden, aber auch, wenn
nicht alle im Haushalt lebenden Personen gemel-
det werden, sodass deren Einkommen bei der Be-
rechnung von Annuitatenzuschiissen oder Wohn-
beihilfen nicht beriicksichtigt werden konnte.

Abbildung 7.1

Die Kontrollen werden in der Regel unangemeldet
vor Ort durchgefuhrt. Aufgrund der Coronakrise
war die Kontrolle vor Ort nicht im gewohntem Aus-
maB moglich, dennoch konnten im Jahr 2021 ins-
gesamt 896 Wohnungen einer Kontrolle unterzogen
werden. Das Jahresprogramm der Forderkontrolle
sieht in der Regel die Kontrolle von Eigentumswoh-
nungen in einem Halbjahr und die Kontrolle von
Mietwohnungen im zweiten Halbjahr vor. 2021
konnte erst Ende Juni mit der Nachkontrolle wie-
der gestartet werden, daher wurden nur Mietwoh-
nungen vor Ort kontrolliert. Bei rund 90 Wohnun-
gen bestand ein Verdacht, dass die widmungsge-
maRe Verwendung nicht gegeben ist.

Bei widmungswidrig verwendeten Mietwohnungen
werden diese wohnungsbediirftigen Personen zu-
gefiihrt, die die Voraussetzungen zur Forderung
erfullen.

Kontrollierte Wohneinheiten in Miete nach Bezirk im Jahr 2021

900 -

800 -

700 -

o]

o

o
|

ul

o

o
I

A

o

o
I

300 -

kontrollierte Objekte

200 -

100 -

155
6

223 254
169

B

Land Stadt
Salzburg Salzburg

Tennengau

m Mietwohnungen

Flachgau Pongau Lungau Pinzgau

Quelle: Abteilung Planen, Bauen, Wohnen

12



8 Wohnbauforschung

Das Instrument der Wohnbauforschung bietet im

Land Salzburg uber die Wohnbauforderung eine

Moglichkeit zur Unterstutzung bei der Weiterent-

wicklung und der Neu-Orientierung im Wohnungs-

wesen an. Die Wohnbauforschung hat dabei fol-
gende Zielsetzungen:

B Verbessertes Grundlagenwissen oder Erfahrun-
gen und Ergebnisse als Basis fiir die Weiterent-
wicklung des Wohnbaus in Salzburg

m Umsetzung von Erkenntnissen und Forschungs-
ergebnissen in konkreten Modellprojekten

Ein- bis zweimal jahrlich ladt das Land Salzburg
alle Interessierten dazu ein, ihre Ideen in Form von
Forschungsantragen an das Land zu ubermitteln.
Zukunftsfahige und innovative Projekte konnen
durch direkte Zuschiisse unterstutzt werden. Die
jeweiligen Einreichtermine werden zeitgerecht
auf der Homepage veroffentlicht.

Im Jahr 2021 konnten im Rahmen der Wohnbaufor-

schung drei Berichte finalisiert werden:

B Projektentwicklung Smart Cities;
Wohnprojekt BerchtesgadnerstraBe

m Regionalplanung 4.0

B Visionen eines zeitgemaBen Wohnbaus

Nahere Infos, Unterlagen und Informationen zu
den laufenden und abgeschlossenen Projekten
konnen seit 2015 auf der Homepage unter folgen-
dem Link entnommen werden:
https://www.salzburg.gv.at/bauenwohnen_/Sei-
ten/wohnbauforschung-dokumentation.aspx

Beispielhaft wird nachfolgend das Projekt ,,Pro-
jektentwicklung Smart Cities; Wohnprojekt
BerchtesgadnerstraBe* etwas detaillierter darge-
stellt:

Projektentwicklung Smart Cities;
Wohnprojekt BerchtesgadnerstraBe

Das vorliegende Wohnbauforschungsprojekt unter-
stutzte das Projektteam rund um das Bauvorhaben
BerchtesgadnerstraBBe bei der erstmaligen Durch-
fuhrung eines kooperativen Planungsprozesses im
Land Salzburg. In der Schweiz und anderen oster-
reichischen Bundeslandern bereits erfolgreich
durchgefihrt, stellt diese strukturierte Vorgangs-
weise in der Projektvorbereitung und Planung eine
Neuerung in der Umsetzung von GroBprojekten im
Salzburger Wohnungswesen dar.

Durch die fruhzeitige und gleichwertige Einbezie-
hung verschiedener Experten aus den verschiede-
nen Sachbereichen, Bewohner-vertretern und An-
rainern, konnte in einem moderierten Prozess ein
gesamt-nachhaltiges Baukonzept entwickelt wer-
den, indem die verschiedenen Bereiche (Mobilitat,
Energie, Soziales, Okologie...) nicht gegenseitig
ausgespielt oder gereiht werden, sondern gemein-
sam in ein Konzept einflieBen und sich gegenseitig
erganzen - jeweils im Kontext des bereits beste-
henden Stadtteiles.

Der vorliegende Forschungsbericht dokumentiert
die gewonnenen Erfahrungen des kooperativen
Prozesses ,,Wohnprojekt BerchtesgadnerstraBe,
gemeinsam mit den bereits realisierten Projekten
in Osterreich - Graz- Smart City Areal, Waagner-
Biro-StraBe, 8020 Graz und der Schweiz - Zirich -
Zirich-Sud, S4 Manegg.

Das vorliegende Projekt soll mit EU-Forschungs-
mitteln in den verschiedenen Umsetzungsschritten
und Teilbereichen weiter unterstitzt werden.


https://www.salzburg.gv.at/bauenwohnen_/Seiten/wohnbauforschung-dokumentation.aspx
https://www.salzburg.gv.at/bauenwohnen_/Seiten/wohnbauforschung-dokumentation.aspx
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