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Laut aktuellen Schitzungen wire ca. ein Prozent des Leerstandes in Osterreich
relativleicht wieder marktzugénglich zu machen. Ein beachtliches Potenzial,
doch oft fehlen die Anreize dafiir. von oLver scHEBER

ST /U Bl

» Wohnungsmangel, kiinstliche
Verknappung, Spekulation oder doch
ein Wohnungstiberschuss, weil zu viel
gebautwird? Die tatsichliche Lage auf
dem Wohnungsmarktistnichtimmer
leicht zu durchschauen. Und irgend-
wo dazwischen taucht immer wieder
das Wort Leerstand auf. Doch was ist
eigentlich Leerstand? , Das ist bereits
die erste grofBe Schwierigkeit. Es gibt
namlich keine genaue Definition von
Leerstand®, sagt Wolfgang Amann,
geschiiftsfithrender Gesellschafter des
Instituts fiir Immobilien Bauen und
Wohnen (IIBW). ,Die oberste Ebene
sind die Wohnungen ohne Haupt-
wohnsitz, wie Zweitwohnungen oder
Ferienwohnungen, die man nicht als
Leerstand bezeichnen kann.“ Das sind
osterreichweit immerhin rund 18
Prozent des Bestandes. Daneben gebe
es aber auch Wohnungen, die man
geerbt hat und nicht verwerten méch-
te.,,Daistesauch schwer zusagen, das
ist ein struktureller Leerstand. Ich
glaube, dass man als Leerstand sinn-
vollerweise nur diejenigen Wohnun-
gen bezeichnet, die verniinftig dem
Wohnungsmarkt zufthrbar sind*,
sagt Amann. Das heilit, leere Woh-
nungen in einem ausreichenden tech-
nischen Zustand und auch in einer
Lage, wo Nachfrage besteht.

DASPROBLEMMITDENMIETEN. Doch
was sind die Griinde fiir Leerstand?
»Sehr viele Wohnungen und Hiuser
stehen leer, weil die Bewohner sterben

1

und die Erben weggezogen sind. Das
isteine der ganz groBen Gruppen. Der
zweite Grund ist, und das trifft auch
auf Stidte sehr stark zu, dass die Ver-
mietung von solchen Wohnungen
nicht ganz banal ist“, sagt Amann.
Man miisse sich schon mit der Thema-
tik Miete beschiftigen, damit man 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 strenge Mieterschutz in
Osterreich sei dadurch gerechtfertigt,
dass bei der Vermietung hiufig ein
Unternehmen mit einem Konsumen-
ten ein Geschift abschlieft und dabei
das Unternehmen natiirlich sehr viel
mehr Marktmacht und Wissen habe
als der Konsument. ,, Aber bei vielen
von diesen ererbten Wohnungen sind
beide Vertragspartner Konsumenten,
und eigentlich miisste man beisolchen
C2C-Geschiften (Consumer to Consumer)
andere Regeln anwenden als bei B2C-
Geschiften (Business to Consumer). Viele
Erben von Wohnungen wiirden die
Wohnungen einfach leer stehen lassen,
weil sie sich die Risiken und Probleme
der Vermietung nicht antun wollen.

ALLESNUR SPEKULATION? Wiesteht
esnunmitderSpekulation oderkiinst-
lichen Verknappung? ,Das ist in
jungster Vergangenheit ein Thema

von wachsender Bedeutung. Die
Preise fiir Wohnungseigentum stei-
gen seit zehn Jahren sehr stark, im
Durchschnitt jihrlich um sechs Pro-
zent", sagtder Wohnforscher. , Dasist
also wirklich sehr viel mehr, als man
auf der Bank fiir 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 ihr Geld abgesichert ist und
sie damit rechnen, dass tiber die Wert-
steigerung eine Renditeerwirtschaftet
wird, ohne Verwertungsabsicht.” Das
sei natiirlich volkswirtschaftlich nicht
besonders zielfithrend, wenn Woh-
nungen gebaut wiirden und direkt in
den Leerstand hineingehen.

FALSCHE ZAHLEN IN DEN KOPFEN.
Auch in Wien ortet Amann einen
Uberschuss an Wohnungen. , Wien
hatte 2015 einen Rekordzuwachs an
Bevolkerung. Indiesem Jahrsind tiber
40.000 Menschen dazugekommen.
Das ist in den Képfen von vielen Poli-
tikern und Bautrigern immer noch so
verankert. Mittlerweile ist die Bevol-
kerungsdynamik jedoch sehr viel ver-
haltener,2020 gabesetwaein Plusvon
12.000 Personen.” Aus der Bevolke-
rungsdynamik heraus habe die zusitz-
liche Nachfrage stark nachgelassen.
»Unsere Schitzung ist, das man pro
Jahr vielleicht 12.000 Wohnungen
braucht, um »
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Leerstehende
Wohnungen sind
oft auch wegen
ihres technischen
Zustands nicht
verwertbar
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Versorgungssicherheit zu gewihrleis-
ten. Tatsichlich werden derzeit aber
16.000 bis 20.000 Wohnungen fertig
gestellt. Es verkaufen sich alle gut,
aber viele davon eben, wie zuvor er-
wihnt,an Anleger, diediese Wohnun-
gen zu einem grofien Teil nicht ver-
werten wollen.”

LEERSTAND IM LANDLE. 2018 hat
Amann die Wohnungslage in Vorarl-
berg wissenschaftlich erhoben. Er
nutzte dabei die Moglichkeit, das Ge-
bauderegister mit dem Bevolkerungs-
register zu verkniipfen. , Das heift, es
gibt auf der Ebene der einzelnen Ad-
resseumfangreiche Informationen zur
Wohnung und den Menschen, die
dort wohnen. Aus dieser Analyse
konnten wir ziemlich spannende
Schlussfolgerungen ziehen.“ Zuerst
wurdendie Wohnungen ohne Haupt-
wohnsitzausgeschieden,dannanhand
des Stromverbrauchs die stark unter-

Dr. Wolfgang Amann,

Oft stehen Hauser leer, weil ihre Bewohner gestorben und die Erben weggezogen sind und keine Verwertungsabsicht haben

genutzen Wohnungen herausge-
filtert und bei diesen schlieBlich die-
jenigen ausgeschieden, die wegen der
Lage oder des technischen Zustands
nicht marktgingig waren. , Wir sind
dann zu einer Schitzung gekommen,
dass etwa 2.000 Wohnungen, unge-
fihr ein Prozent des Bestands, relativ
leicht marktzuginglich sein sollteund
noch einmal etwa diese Grofenord-
nung, wenn sich die Rahmenbedin-
gungen dndern, sprich die Vermie-
tung attraktiver wird."

Vonder Grofenordnung her diirfte es
indenanderenBundeslindernihnlich
sein, schitzt Amann. ,,Das aktivierba-
re Potenzial ist beachtlich, ein Prozent
ist etwa die Produktion eines Jahres.”

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

,In Wien braucht man
pro Jahr vielleicht 12.000
Wohnungen. Tatsachlich
werden derzeit aber 16.000
bis 20.000 fertig gestellt.“

Institut fir Immobilien Bauen und Wohnen GmbH

et

dass sie in der Umsetzung ganz ganz
problematisch sind. Insbesondere der
Punkt, wasist eineleer stehende Woh-
nung.” Es sei mit der Beweislast sehr
schwierig. Wenn der Eigentiimer
nachweisen kann, das er jedes Jahr
zwei Wochen in dieser Wohnung ver-
bringt, ist es dann eine leer stehende
Wohnungodernicht. Manseihiersehr
schnellbeieiner Verletzung der Eigen-
tumsrechte. Als Rute im Fenster
wiren solche Leerstandsabgaben viel-
leicht wirksam, aber mehr nicht.
Amann plidiert dafiir, den Leerstand
zu verteuern. , Wir haben im Woh-
nungseigentum keine Mindestriick-
lagen fiir die Instandsetzung der Bau-
ten. Im gemeinniitzigen Sektor sind
daszweiEuroprom’pro Wohnung, die
fur die Riicklage eingehoben werden
miissen. Etwas Ahnlichessollteauch fiir
Eigentumswohnungen gemacht wer-
den”, rit Amann. Das hitte zur Folge,
dass bei einer Eigentumswohnung die
laufenden Kosten ca. 3 bis 3,50 Euro
pro m” ausmachen wiirden. ,Bei sol-
chen Kosten miisste es fiir Eigentiimer,
die wirtschaftlich denken, klar sein,
dass es nicht wirklich schlau ist, die
Wohnungen leer stehen zu lassen.

Derzeit ist eine Reform des Woh-
nungseigentumsrechts in Diskussion,
die genau in diese Richtung abzielt.
Das Hauptmotivist zwar, dass Geld in
die Hiuser kommt, um sie thermisch-
energetisch instand zu setzen, ein
Nebeneffekt wire aber auch, dass der
Leerstand verringert werden konnte. €€
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