
»Wohnungsmangel, künstliche
Verknappung, Spekulationoderdoch
einWohnungsüberschuss,weil zuviel
gebautwird?DietatsächlicheLageauf
demWohnungsmarktistnichtimmer
leicht zu durchschauen. Und irgend-
wo dazwischen taucht immer wieder
dasWort Leerstand auf. Doch was ist
eigentlich Leerstand? „Das ist bereits
die erste große Schwierigkeit. Es gibt
nämlich keine genaue Definition von
Leerstand“, sagt Wolfgang Amann,
geschäftsführenderGesellschafter des
Instituts für Immobilien Bauen und
Wohnen (IIBW). „Die oberste Ebene
sind die Wohnungen ohne Haupt-
wohnsitz, wie Zweitwohnungen oder
Ferienwohnungen, die man nicht als
Leerstandbezeichnenkann.“Das sind
österreichweit immerhin rund 18
ProzentdesBestandes.Danebengebe
es aber auch Wohnungen, die man
geerbthatundnichtverwertenmöch-
te. „Da istesauchschwerzusagen,das
ist ein struktureller Leerstand. Ich
glaube, dass man als Leerstand sinn-
vollerweise nur diejenigen Wohnun-
gen bezeichnet, die vernünftig dem
Wohnungsmarkt zuführbar sind“,
sagt Amann. Das heißt, leere Woh-
nungen in einem ausreichenden tech-
nischen Zustand und auch in einer
Lage, woNachfrage besteht.

DAS PROBLEM MIT DEN MIETEN. Doch
was sind die Gründe für Leerstand?
„Sehr viele Wohnungen und Häuser
stehen leer,weildieBewohner sterben

und die Erben weggezogen sind. Das
isteinederganzgroßenGruppen.Der
zweite Grund ist, und das trifft auch
auf Städte sehr stark zu, dass die Ver-
mietung von solchen Wohnungen
nicht ganz banal ist“, sagt Amann.
ManmüssesichschonmitderThema-
tikMiete beschäftigen, damitman da
als Privatperson nicht in Fallen tappe.
„Die Leute laden sich oft aus dem
Internet einen Standardvertrag he-
runter, anstatt von einem Rechtsan-
walt oder einer anderen geeigneten
Stelle einen Mietvertrag zu beziehen,
der dann auch Rechtssicherheit bie-
tet.“Der sehr strengeMieterschutz in
Österreich sei dadurch gerechtfertigt,
dass bei der Vermietung häufig ein
Unternehmenmit einemKonsumen-
ten einGeschäft abschließt und dabei
das Unternehmen natürlich sehr viel
mehr Marktmacht und Wissen habe
als der Konsument. „Aber bei vielen
von diesen ererbtenWohnungen sind
beideVertragspartnerKonsumenten,
undeigentlichmüsstemanbeisolchen
C2C-Geschäften (Consumer to Consumer)
andereRegeln anwenden als beiB2C-
Geschäften (Business to Consumer).“ Viele
Erben von Wohnungen würden die
Wohnungeneinfach leer stehen lassen,
weil sie sich die Risiken und Probleme
der Vermietung nicht antunwollen.

ALLES NUR SPEKULATION? Wiesteht
esnunmitderSpekulationoderkünst-
lichen Verknappung? „Das ist in
jüngster Vergangenheit ein Thema

von wachsender Bedeutung. Die
Preise für Wohnungseigentum stei-
gen seit zehn Jahren sehr stark, im
Durchschnitt jährlich um sechs Pro-
zent“,sagtderWohnforscher.„Dasist
also wirklich sehr viel mehr, als man
auf der Bank für sein Geld kriegt. Da
auch die Finanzierungszinsen so nied-
rig sind, sind sehr viele Menschen auf
dieses Investmentprodukt umgestie-
gen. Sie haben Wohnungen gekauft,
bei denen es ihnen vor allem darum
geht, dass ihrGeld abgesichert ist und
siedamit rechnen,dassüberdieWert-
steigerungeineRenditeerwirtschaftet
wird, ohneVerwertungsabsicht.“Das
sei natürlich volkswirtschaftlich nicht
besonders zielführend, wenn Woh-
nungen gebaut würden und direkt in
den Leerstand hineingehen.

FALSCHE ZAHLEN IN DEN KÖPFEN.

Auch in Wien ortet Amann einen
Überschuss an Wohnungen. „Wien
hatte 2015 einen Rekordzuwachs an
Bevölkerung.IndiesemJahrsindüber
40.000 Menschen dazugekommen.
Das ist in denKöpfen von vielen Poli-
tikernundBauträgern immernoch so
verankert. Mittlerweile ist die Bevöl-
kerungsdynamik jedoch sehr viel ver-
haltener,2020gabesetwaeinPlusvon
12.000 Personen.“ Aus der Bevölke-
rungsdynamikheraushabediezusätz-
liche Nachfrage stark nachgelassen.
„Unsere Schätzung ist, das man pro
Jahr vielleicht 12.000 Wohnungen
braucht, um » F
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„LEERSTAND

IST ZU BILLIG“

LautaktuellenSchätzungenwäre ca. einProzentdesLeerstandes inÖsterreich
relativ leichtwiedermarktzugänglichzumachen.EinbeachtlichesPotenzial,

dochoft fehlendieAnreizedafür. VON OLIVER SCHEIBER
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Leerstehende

Wohnungen sind

oft auch wegen

ihres technischen

Zustands nicht

verwertbar
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Versorgungssicherheit zu gewährleis-
ten. Tatsächlich werden derzeit aber
16.000bis20.000Wohnungen fertig
gestellt. Es verkaufen sich alle gut,
aber viele davon eben, wie zuvor er-
wähnt,anAnleger,diedieseWohnun-
gen zu einem großen Teil nicht ver-
wertenwollen.“

LEERSTAND IM LÄNDLE. 2018 hat
AmanndieWohnungslage inVorarl-
berg wissenschaftlich erhoben. Er
nutzte dabei dieMöglichkeit, dasGe-
bäuderegistermitdemBevölkerungs-
register zu verknüpfen. „Das heißt, es
gibt auf der Ebene der einzelnen Ad-
resseumfangreicheInformationenzur
Wohnung und den Menschen, die
dort wohnen. Aus dieser Analyse
konnten wir ziemlich spannende
Schlussfolgerungen ziehen.“ Zuerst
wurdendieWohnungenohneHaupt-
wohnsitzausgeschieden,dannanhand
des Stromverbrauchs die stark unter-

genutzen Wohnungen herausge-
filtert und bei diesen schließlich die-
jenigen ausgeschieden, die wegen der
Lage oder des technischen Zustands
nicht marktgängig waren. „Wir sind
dann zu einer Schätzung gekommen,
dass etwa 2.000 Wohnungen, unge-
fähr ein Prozent des Bestands, relativ
leichtmarktzugänglichseinsollteund
noch einmal etwa diese Größenord-
nung, wenn sich die Rahmenbedin-
gungen ändern, sprich die Vermie-
tung attraktiver wird.“
VonderGrößenordnungherdürfte es
indenanderenBundesländernähnlich
sein, schätztAmann. „Dasaktivierba-
rePotenzial istbeachtlich, einProzent
ist etwa die Produktion eines Jahres.“

LEERSTAND VERTEUERN. Was also
tun, umden Leerstand zu verringern?
„Wir haben Instrumente wie eine
Leerstandsabgabe analysiert und sind
zu der Schlussfolgerung gekommen,

dass sie in der Umsetzung ganz ganz
problematisch sind. Insbesondere der
Punkt,wasisteineleerstehendeWoh-
nung.“ Es sei mit der Beweislast sehr
schwierig. Wenn der Eigentümer
nachweisen kann, das er jedes Jahr
zweiWochen indieserWohnungver-
bringt, ist es dann eine leer stehende
Wohnungodernicht.Manseihiersehr
schnellbeieinerVerletzungderEigen-
tumsrechte. Als Rute im Fenster
wären solche Leerstandsabgaben viel-
leicht wirksam, aber mehr nicht.
Amann plädiert dafür, den Leerstand
zu verteuern. „Wir haben im Woh-
nungseigentum keine Mindestrück-
lagen für die InstandsetzungderBau-
ten. Im gemeinnützigen Sektor sind
daszweiEuroprom2proWohnung,die
für die Rücklage eingehoben werden
müssen.EtwasÄhnlichessollteauchfür
Eigentumswohnungen gemacht wer-
den“, rät Amann. Das hätte zur Folge,
dass bei einer Eigentumswohnung die
laufenden Kosten ca. 3 bis 3,50 Euro
pro m2 ausmachen würden. „Bei sol-
chenKostenmüsstees fürEigentümer,
die wirtschaftlich denken, klar sein,
dass es nicht wirklich schlau ist, die
Wohnungen leer stehen zu lassen.“
Derzeit ist eine Reform des Woh-
nungseigentumsrechts inDiskussion,
die genau in diese Richtung abzielt.
DasHauptmotivistzwar,dassGeldin
dieHäuserkommt,umsie thermisch-
energetisch instand zu setzen, ein
Nebeneffekt wäre aber auch, dass der
Leerstandverringertwerdenkönnte.«
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Oft stehen Häuser leer, weil ihre Bewohner gestorben und die Erben weggezogen sind und keine Verwertungsabsicht haben

„InWien brauchtman
pro Jahr vielleicht 12.000
Wohnungen. Tatsächlich
werden derzeit aber 16.000
bis 20.000 fertig gestellt.“
Dr. Wolfgang Amann,
Institut für Immobilien Bauen und Wohnen GmbH


