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Kurzfassung

Diese Arbeit befasst sich mit den leerstehenden Wohneinheiten und KFZ-Abstellplat-
zen, die durch GBV-(= Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen
- Revisionsverband) Unternehmen zur Vermietung stehen. Es werden das Ausmalf}
der Thematik, der daraus erwachsende wirtschaftliche Schaden und die dahinterlie-
genden Grinde untersucht. An den Herangehensweisen der einzelnen Unternehmen
zum Umgang mit dem Problem des Leerstandes Iasst sich die Vielfalt der Thematik
besser erkennen. Auch der Suche nach Best-Practice-Beispielen und der Frage nach
globalen Losungsansatzen zur Verbesserung der Leerstandssituation wird nachge-
gangen. Grundlage fur die Beantwortung oben genannter Fragen sind Interviews mit
Fiihrungspersonen ausgewahlter GBV-Unternehmen, um einen Uberblick (iber die
Situation und die entsprechenden Zahlen in den Bundeslandern, sowie dadurch einen
Querschnitt Gber Osterreich zu schaffen. Regionale Unterschiede und Problemfelder
werden dabei sichtbar gemacht. Es zeigen sich enorme Unterschiede bei der Be-
trachtung von Leerstand bei Wohnobjekten im Gegensatz zur Leerstandsthematik bei
KFZ-Abstellplatzen. Genauso ist zu erkennen, dass verhaltnismalig klar abgegrenzte
Regionen in Osterreich deutlich starker von Leerstand betroffen sind und dieser vor
allem in strukturschwachen Regionen schwerer zu reduzieren ist. Die zu setzenden
MafRnahmen hangen dabei direkt von der Ursache des Leerstandes ab. Die Unter-
scheidung in strukturellen, gebaudespezifischen und fluktuationsbedingten Leer-
stand, und die jeweils damit verbundenen Handlungsempfehlungen, helfen die richti-
gen MalBnahmen zu treffen. Die Arbeit mit dem Leerstand erfolgt immer spezifisch
auf das jeweilige Wohnobjekt und die damit verbundenen Herausforderungen abge-
stimmt. Es zeigt sich, dass es sich bei der Arbeit mit dem Leerstand nicht um eine
exakte Wissenschaft handelt, sondern die mit dem Thema betrauten Personen auf-
grund eines grolen Malles an Erfahrung und vorwiegen intuitiv handeln, sodass in
mdglichst kurzer Zeit, die richtigen Entscheidungen flr das jeweilige Objekt getroffen
werden kdnnen. Der Anteil, den die Wohnbaufoérderung auf die Neubauleistung und
dadurch auf das wachsende Angebot am Wohnungsmarkt hat, beeinflusst die Leer-
standsthematik in naher Zukunft mit hoher Wahrscheinlichkeit mehr als das derzeit
noch der Fall ist. Die aktuell vorherrschende Unsicherheit, verursacht durch die
Coronapandemie hat bisher noch zu keinen vermehrten Leerstanden gefuhrt, aber
den Stellenwert, den das Wohnen fir die Kunden der GBV-Unternehmen hat, definitiv
gesteigert.
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1. Einleitung

Der 6sterreichische Wohnungsbestand umfasst in etwa 3,95 Millionen Hauptsitzwoh-
nungen'. Von den ungefahr 8.900.000 Menschen, die derzeit in Osterreich leben,
wechseln jedes Jahr ungefahr 7%?2, in absoluten Zahlen 620.000 Personen ihren
Wohnort. Nahezu jeder Wohnungswechsel bedingt, dass irgendwo eine Wohnung frei
war, die bezogen werden kann und im Gegenzug irgendwo eine Wohnung verlassen
wird, die anschlie®end leer steht. Je nachdem, wie schnell dieser Wohnraum wieder
vergeben werden kann, verursacht er durch seinen Leerstand einen wirtschaftlichen
Aufwand. Es gibt in Osterreich derzeit keine zentrale Stelle zur Erfassung von leer-
stehendem Wohnraum, aber es gibt entsprechendes Interesse daran ihn besser zu
erfassen. Erist nicht zuletzt sowohl ein wirtschaftlicher, als auch ein raumplanerischer
Faktor. Die demographische Entwicklung spielt genauso eine Rolle wie die Verande-

rung der individuellen Lebensentwirfe.

Die gemeinniitzigen Wohnbautrager spielen eine wesentliche Rolle, wenn man in Os-
terreich eine Debatte zum Thema Wohnraum oder wie im vorliegenden Fall, den Leer-
stand ebendieses Wohnraumes, startet. Mit einem Anteil von ca. 17 % am 6sterreich-
weiten Gesamtwohnungsbestand tragen sie einen betrachtlichen Anteil zur Wohn-
raumschaffung, Erhaltung und Verwaltung bei. Unter dem Osterreichischen Verband
gemeinnutziger Wohnbauvereinigungen (GBV) sind derzeit 185 Unternehmen ver-
eint, die gemeinsam die ungefahr 940.000 Wohneinheiten verwalten. Genau dieser
Wohnungsbestand wird in der vorliegenden Arbeit als Grundlage herangezogen, um

die Thematik des Leerstandes zu erfassen.
Was bedeutet Leerstand — leer stehen — unbewohnt sein eigentlich?

Ein Teil dieser Wohneinheiten wird Ubers Jahr betrachtet nicht, oder nicht durchge-
hend in seiner urspringlich angedachten Funktion genutzt, also vermietet und be-
wohnt. Diese nicht vergebenen Wohneinheiten bezeichnet man als Leerstand, eine
nicht zu unterschatzende Komponente im wirtschaftlichen Dasein gemeinnultziger

Wohnbauvereinigungen.

' Tabellenband Wohnen 2019, Statistik Austria
2 Bauer, Adelheid (2018): Registerbasierte Statistiken / Binnenmigration, Statistik
Austria
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“Leer-stand, der; Wortart Substantiv, maskulin (...) Bedeutung (in Bezug auf Hauser,
Wohnungen, Bilros usw.) das Nichtbewohntsein, Leerstehen” 3 (https:/www.du-
den.de/node/88254/revision/88290)

Statistik Austria: bis inkl. der Volkszahlung 1991 wurden von der Statistik Austria fol-
gende Definitionen fir eine leerstehende (bzw. teilweise leerstehende) Wohnung ver-

wendet:

“a) dauernd leerstehend sind Wohnungen, die bis Ende des Jahres (in diesem
Fall 1990) beziehbar gewesen wéren, aber bis zum Erhebungsstichtag
noch leer standen, sowie Wohnungen, die seit Monaten leer stehen, ohne

dass jemand Naheres dariiber weils.

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

matische Erfassung mehr.” (Statistik Austria, 1991)

1.1. Zielsetzung und Forschungsfrage
Die Diskussion um den Leerstand, die oft auch politisch motiviert gefuhrt wird, basiert
derzeit meist auf Hochrechnungen, Daten einzelner Stadte oder Bundeslander,
Schatzungen oder bereits stark veralteten Statistiken, da keine umfassenden Zahlen-
werke zum Thema Leerstand in Osterreich existieren. Die Problematik des Leerstan-
des ist aber eine sehr reale und wirtschaftlich interessante, weshalb sie das Thema
der vorliegenden Arbeit darstellt. Die Eingrenzung auf die GBV-Unternehmen erfolgt
deshalb, weil sie, ob ihrer Reichweite im gesamten Bundesgebiet, einen guten Uber-
blick Uber den 6sterreichischen Wohnbau bieten und dennoch eine erfassbare GroRRe
darstellen. Die Betrachtung der gesamten &sterreichischen Wohnungswirtschaft
wirde den Rahmen einer Masterthese sprengen, ware aber nichtsdestotrotz aufgrund
der genannten wirtschaftlichen, demographischen und auch politischen Faktoren be-

achtenswert.
Die zentralen Fragen dieser Arbeit sind:

— In welchem Ausmalf sind die GBV-Unternehmen von Leerstand betroffen?

— Wie gehen einzelne Unternehmen mit der Problematik derzeit um?

3 Wahrig lesekomfortabel (2007): Die deutsche Rechtschreibung
nS. 1053
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— Gibt es Best-Practice-Beispiele? Was macht diese aus?

— Gibt es globale Lésungsansatze die zur Verbesserung der Leerstandssitua-
tion beitragen?

— Wie grol} ist der Einfluss der Fordermenge (geférderte Wohnungs- und Rei-
henhauserrichtungen pro Jahr und GBV-Unternehmen), die derzeit vor allem
in Niederdsterreich auf einem ,all-time-high* liegt, auf den Leerstand in den
Jahren die, auf einen quasi Bauboom in der geférderten Wohnungswirtschaft

folgen?

Die Ergebnisse der vorliegenden Arbeit, sollen den mit der Leerstandsthematik be-
trauten Personen Osterreichischer GBV-Unternehmen, ebenso wie beteiligten Pla-
nern, Forderstellen und offentlicher Hand, Informationen bieten um Leerstand gering
zu halten, sowie zukinftigen Leerstand zu vermeiden. Es werden Handlungsempfeh-

lungen zu einem wirtschaftlich nachhaltigen Umgang mit dem Leerstand abgeleitet.

1.2. Aufbau der Arbeit
Diese Arbeit besteht aus mehreren Teilen. In Teil eins soll der Leerstand im gemein-
nitzigen Wohnbau quantifiziert werden. Dabei geht es um aktuelle Zahlen, in wel-
chem Ausmalf die Unternehmen betroffen sind und ob diese Zahlen starken Schwan-

kungen unterworfen sind.

Der darauffolgende Teil widmet sich den, dem Leerstand zugrunde liegenden The-
men. Es wird die Frage gestellt, ob sich die Ursachen auf einige wenige eingrenzen
lassen, ob alle Unternehmen mit denselben Themen zu tun haben, oder ob die Ursa-
chen zu vielfaltig sind um sie zu erfassen. Der Regionalitat wird hier genauso Augen-
merk geschenkt wie den baulichen Belangen, im Sinne von technischen Ursachen flr

Leerstande.

Im dritten Teil wird der Umgang der Unternehmen mit dem Thema naher beleuchtet.
Welche MalRnahmen werden flr welche Problemstellung abgeleitet. Es erhebt sich

die Frage ob es mdoglich ist Best-Practice-Beispiele zu finden.

Darauf folgt ein Auszug, der sich mit der Leerstandsthematik bei den Abstellplatzen
fur Kraftfahrzeuge befasst. Dieses Kapitel umfasst die Grundlagen der Errichtung von
KFZ-Abstellplatzen, Stichwort Stellplatzverpflichtung, die damit verbundenen Kosten,
den tatsachlichen Bedarf vor Ort und dem derzeitigen Leerstand bis zum Ausblick auf
zukunftige Entwicklungen in Sachen Mobilitédt und Platzbedarf. Es wurde die Frage
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danach gestellt, ob sich dieselben Probleme wie bei der Wohnungsvermietung zei-
gen, oder der Leerstand von KFZ-Stellplatzen, sei es in Garagen oder auf Abstellplat-

zen im Freien, ganzlich anders zu betrachten ist.

AbschlieRend erfolgt ein Blick auf die aktuelle Situation der GBV-Unternehmen in Os-
terreich, in Bezug auf die Corona-Pandemie und den damit verbundenen Verande-
rungen am Wohnungsmarkt und deren Auswirkungen auf den Leerstand, sowie die

Erkenntnisse, die sich aus der Aufarbeitung der Thematik ergeben haben.

1.3. Begriffsdefinitionen
Um eine Debatte Uiber den Leerstand in den unterschiedlichsten Regionen Oster-
reichs sinnvoll flhren zu kdnnen, ist es vorab notwendig, die verschiedenen Arten des
Leerstandes zu definieren. Bei der Definition des Leerstandes ist die Vielfalt grof und
die Definitionen je nach Auswertendem (Statistik Austria, einzelne Gemeinden und
Bundeslander, private Auftraggeber), weshalb aus dem folgenden Abriss nur die ers-
ten drei der im spateren Verlauf genannten Leerstandsarten auf die vorliegende Ar-
beit Einfluss nehmen werden. Die Zuordnung kann meistens explizit zu einem Leer-
standstypus erfolgen, vielmals kommt es jedoch auch zu einer Uberschneidung der

verschiedenen Leerstandsarten.
— Leerstand aufgrund von Fluktuation:

Als Leerstand aufgrund von Fluktuation bezeichnet man jene Wohneinheiten,
bei denen die Wiedervergabe beziehungsweise Neuvermietung nach Ablauf
des bestehenden Mietvertrages oder Kiindigung desselben, nicht Gbergangs-
los an einen neuen Mieter erfolgt oder zeitgerecht ein entsprechender Miet-
vertrag abgeschlossen werden konnte. Im Normalfall handelt es sich hier um

einen kurzzeitigen (bis zu drei Monate dauernden) Leerstand.
— Struktureller Leerstand:

Die Bezeichnung des strukturellen Leerstandes umfasst das weite Spektrum
der laufenden Veranderungen am Immobilienmarkt, mit den Schwankungen
des Angebots in der Umgebung, den demographischen Veranderungen, der

aktuellen Marktsituation ebenso, wie der Konjunktur. Von einem strukturellen
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Leerstand ist insbesondere dann auszugehen, wenn ein “dauerhaftes Uber-
angebot” an baulichen Anlagen flr bestimmte Nutzungen, namentlich fur

Wohnzwecke besteht.*
Bauwerksspezifischer Leerstand:

Als gebaudespezifischer bzw. bauwerksspezifischer Leerstand wird jener
Leerstand bezeichnet, der durch das Gebaude selbst verursacht wird. Hierzu
zahlen, zum Beispiel, unglnstige Grundrisse und Bauweisen, oft aufgrund des
Baujahres beziehungsweise den im Baujahr vorherrschenden architektoni-
schen/planerischen Modeerscheinungen, sowie eine schlechte Lage und Mik-
rolage. Bauwerksspezifischer Leerstand ist von der allgemeinen Situation am
Immobilienmarkt weitgehend unbeeinflusst. Unter das Feld des bauwerksspe-
zifischen Leerstandes fallen auch jene Objekte, die aufgrund notwendiger Sa-

nierungsarbeiten nicht weitervermietet werden konnen.
Spekulativer Leerstand:

Da sich die vorliegende Arbeit mit der Leerstandssituation der gemeinnutzigen
Wohnbauunternehmen in Osterreich befasst, wird der spekulative Leerstand
hier keine Beachtung finden. Die Spekulation mit Wohnobjekten sollte nicht
zum Kerngeschaft eines Unternehmens mit sozialem Auftrag gehéren. Hier-
unter fallen jedoch nicht solche Wohneinheiten, die fur spater geplante, um-
fassende Sanierungen, beispielsweise als Ersatzquartiere zur Umsiedlung
von Bewohnern oder zur Sicherstellung eines reibungslosen Sanierungsab-

laufes mittel- bis langfristig nicht neu vermietet werden.

4 Kleiber Wolfgang (2019): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Fachmedien;

S.491
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2. Hintergrundinformationen — Basisdaten — Interviews

Grundlage fur die vorliegende Arbeit waren neben den Zahlen der GBV Schnellerhe-
bung 2018 vor allem Interviews, die mit informierten Vertretern von GBV-Unterneh-
men Osterreichweit in der Zeit von November 2020 bis April 2021 gefuhrt wurden. Die
Interviews folgten dem Schema des beiliegenden Leitfadens (das versandte Original
befindet sich im Anhang) und wurden unter Berucksichtigung der jeweils geltenden
COVID-MaRnahmen teilweise personlich, via Videokonferenz (unter Zuhilfenahme
der Programme Zoom, Skype und Teams), sowie mittels Telefongesprachen gefihrt.
Um die Anonymitat der teiinehmenden Personen und Unternehmen gewahrleisten zu
koénnen, werden die Ergebnisse der Gesprache im Folgenden nach einzelnen Fragen
gesammelt und in Stichworten wieder gegeben. Sollten mehrfach gleiche Antworten
genannt worden sein, so werden diese nur einmal wiedergegeben. Die Erkenntnisse
aus den Interviews hatten groRen Einfluss auf die Arbeit und trugen wesentlich zum

Ergebnis bei.

Frage 1 - Gibt es eine Person/Position im Unternehmen, die sich im Speziellen mit

der Leerstandsthematik befasst?

Verantwortung beim Prokuristen/Abteilungsleiter Wohnungsvergabe; Vertei-
lung der Verantwortung auf mehrere Personen (Vergabeabteilung); hauptver-
antwortlich ist die Hausverwaltung, zusatzlich sind Spezialisten mit problema-
tischem Leerstand befasst (2 Personen); Hausverwaltung und Wohnungsver-
gabe (Neubau) mit geteilter Zustandigkeit; Rechtsabteilung und Buchhaltung
(kostentechnischen Uberblick behalten); Hausverwaltung hat die Alleinverant-
wortung; Geteilte Verantwortung mit 2 zustandigen Personen (Vertrieb und
Prokurist); Gruppenverantwortung mit Neubauvergabe und Wiedervermie-
tung; es gibt Ansatze, in denen flir die Einhaltung jahrlich festgelegter Leer-
standsquoten Pramienvereinbarungen getroffen werden, regelmafliges eng-
maschiges Controlling und schnelle Reaktion auf Veranderungen am Markt;
intensive Zusammenarbeit der einzelnen Abteilungen (Abstimmung, interne
Kommunikation); Prozess zur Festlegung der Unternehmensziele im 2-Jah-

resrhythmus (Wo wird gebaut, wie werden Leerstande vermieden?)

Das Berichtswesen erfolgt in den meisten Fallen quartalsweise an den Vor-
stand bzw. Aufsichtsrat; mehr als die Halfte der Unternehmen legt dem Ge-
schaftsfuihrer/Vorstand monatlich entsprechende Leerstandszahlen und Lis-
ten vor; knapp die Halfte der befragten Unternehmen flhrt Leerstandslisten
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als Excel-Listen, die anderen kdnnen die entsprechenden Zahlen tagesaktuell
aus ihren Verwaltungsprogrammen ablesen; die Gliederung der Leerstands-
listen erfolgt zumeist nach Leerstand — Neubau/Erstvergabe, Bestand und In
Bau befindlich, wobei ein Drittel der befragten Unternehmen den in Bau be-
findlichen Leerstand nicht mit Leerstand tituliert, sondern dort erfolgt dies erst

mit Vergabebeginn;

Frage 2 - Wie hoch ist die Leerstandsquote im Unternehmen?

0,5 — 1,9% bei den Wohneinheiten; fir die Stellplatze wurden von mehreren
Unternehmen Leerstandsquoten von 0,0% genannt; bei Nennungen zu den
KFZ-Abstellplatzen in absoluten Zahlen lagen diese zwischen 4 und 1000 leer-

stehenden Stellplatzen je Unternehmen

Frage 3a - Sind die Griinde der Leerstande bekannt?

Fehlende Infrastruktur und Verkehrsanbindung; starke regionale Unter-
schiede; Lage-Lage-Lage; zu weite Entfernung von der nachsten Bezirksstadt,
fehlende Freiflachen, beziehungsweise die gesamte nicht adaquate/zeitge-
malde Ausstattung der Liegenschaft (Barrierefreiheit, Garten, Gemeinschafts-
anlagen; das Liegenschaftsalter (schwer zu vergeben sind altere Objekte aus
den Zeiten zwischen 50er und spaten 80er Jahren); die Kostenstrukturen kén-
nen ebenso Leerstand beglnstigen (altere Objekte mit héheren Darlehens-
rickzahlungen, kleine Objekte mit hohen Betriebskosten); je grolier die
Wohneinheit, desto wahrscheinlicher der Leerstand (ab 90m? problematisch,
aulder es handelt sich um Reihen- und Doppelhduser); im Neubau in den letz-
ten Jahren hohe Baukosten; hohe Bau- und Betriebskosten durch hohen tech-
nischen Ausstattungsgrad; hohe Kosten durch Baugrundproblematik (belas-
tete Grundstiicke, Kontamination, Wasser); Konkurrenz (glnstigerer Neubau
in direktem Umfeld); groReres Angebot als Nachfrage (Wohnungsuberhang);
ungunstige Verkehrsanbindung (6ffentlicher Nahverkehr genauso wie Anbin-
dung ans Uberregionale Stra’ennetz); unattraktive Randlagen; Veranderun-
gen im Arbeitsplatzangebot (SchlieBung von groleren Firmenstandorten im
Anlagenumfeld); unattraktive Wohngebaude (70er Jahre Charme, Aullenan-
lagen, Ausstattung, Umfeld); Bewohnerstruktur (stérende Personen, Larm-
problematik) kann auch zu Leerstandsclustern fihren; auslaufende Férderun-
gen (Kletterdarlehen aus den 80er und 90er Jahren) sorgen fir regelmaRige

Kostensteigerungen und somit fir schlechte Konkurrenzfahigkeit; /3 Wechsel
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in naheliegenden Neubaubestand; ca. alle 4 Jahre werden die Grunde fur
Kindigungen im gréReren Stil analysiert (Wohnung zu groR, zu klein, Ande-
rung der Lebensumstande, Familiengriindung, Todesfall, Scheidung, Arbeits-
platzwechsel) um Richtungsentscheidungen firs Unternehmen treffen zu kén-
nen; absichtliche Leerstehungen flr anstehende Sanierungsarbeiten (als Um-
siedlungswohnungen oder weil im Objekt selbst erhdhter Sanierungsbedarf
besteht wie, zum Beispiel an Sanitaranlagen, Leitungen fir Gas, Wasser und
Elektrik, etc.)

Frage 3b — Sind die Grinde der Leerstande bekannt - auf KFZ-Abstellplatze bezo-

gen?

Es gibt keine Leerstande bei KFZ-Abstellplatzen (bei % der befragten Unter-
nehmen); Leerstand hauptsachlich im stadtischen Umfeld (Wien und Umland,
Graz und Vororte, geringfligig in einigen Tiroler Gemeinden); der Bedarf ist
groler als der Bestand (stark regional unterschiedlich); vor allem in Iandlichen
Gegenden deutlich mehr Bedarf als Angebot; stadtnahe wachsen die Prob-
leme mit Leerstanden; es klaffen die Anforderungen der Verpflichtung zur
Stellplatzerrichtung stark auseinander mit den tatsachlichen Gegebenheiten
und dem tatsachlichen Bedarf; die Diskrepanz zwischen den Baukosten und
der Vorgabe des leistbaren Wohnens bei der gleichzeitigen Forderung nach
der Errichtung von Stellplatzen in Tiefgaragen im Verhaltnis von 3 Stellplatzen
je einer errichteten Wohneinheit ist gewaltig; Stellplatzleerstand ist im Winter
weniger problematisch als im Sommer (jahreszeitenabhangig); die (Tief-)Ga-
ragenerrichtung ist nur im stadtischen Umfeld ein Thema; es gibt vor allem
Uberkapazitaten bei alteren Objekten mit Tiefgaragen (wiederum nur gdiltig fur
das stadtische Umfeld); Anderung der Stellplatzverpflichtung erfolgt aktuell
bereits an den Bedarf angepasst (weniger m? bezogene als einheitenbezo-
gene Verpflichtung zur Stellplatzerrichtung oder zur Zahlung von Ausgleichs-

abgaben);

Frage 4 - Gibt es regionale Unterschiede/Haufungen?

Es gibt sehr starke regionale Unterschiede quer durch Osterreich; es gibt in 8
von 9 Bundeslandern regionale Problemzonen; Nord-Sidgefalle; Stadt-Land-
Gefalle; Bruck an der Mur, Firstenfeld, Hartberg, Judenburg, Leibnitz, Weiz,
Deutschlandsberg, St. Barbara im Mirztal, Stidburgenland (Rudersdorf, Ober-
wart), Gasteinertal (Bad Gastein, Dorfgastein, Bad Hofgastein), Oberkarnten,
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Oberpinzgau (Mittersill, Bramberg am Wildkogel, Neunkirchen am GroRRvene-
diger), Harbach, Wiener Neustadt, Engelhartszell; es treten auch gehauft
Leerstehungen auf, wenn direkte Konkurrenz im Umfeld baut (neuer, glunsti-
ger, gewisser Pull-Effekt); in Teilbereichen besteht bereits ein Angebotsiber-

hang (Leerstand aufgrund von Uberangebot wird weiter steigen)

Frage 5 - Welche Praventionsmalinahmen werden gesetzt um Leerstande zu verhin-

Vor Projektstart: Eine wesentliche MaRnahme ist die wohluberlegte Standort-
wahl. Auch wenn es kaum mehr maoglich ist, sich “das Traumgrundstick” aus-
zusuchen, sind die entscheidenden Aspekte vor Ankauf zu prufen (Mikro- und
Makrolage, Gréle, rechtliche Grundlagen, Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplane, Bebauungsdichte, Ausnutzbarkeit, besondere Bestimmungen,
Denkmal- oder Ensembleschutz, Ausrichtung, Verkehrsanbindung, Nachbar-
schaft, natlirliche Gegebenheiten und Umwelteinflisse, Grundwasserverhalt-
nisse, Versickerungsfahigkeit, Larmbelastung, etc.); Annahernd passende
Grundstiicke auf Vorrat kaufen (Unternehmensentwicklungspotential bertck-
sichtigen), Entwicklungspotential des Standortumfeldes prifen (zuklnftige
Anbindungen an Schnellstralen, Offentlichen Verkehr, nahegelegenes Ent-
wicklungspotential in Hinblick auf wirtschaftliche Veranderungen, Arbeits-
platze, soziale Infrastruktur, Erschlieung); Birgerinformationsveranstaltun-
gen, Bebauungsstudien; Standortanalysen; Analyse der Bevolkerungsent-
wicklung fur den in Betracht gezogenen neuen Standort; direkte Konkurrenz

beachten;

In der Projektplanung: regelmafRige Projektbesprechungen (durchschnittlich
wurden ein Besprechungstermin jede Woche, bis einmal alle zwei Wochen,
als sinnvoller Rhythmus genannt); Teilnehmer an diesen Besprechungen sind
immer alle im gesamten Projektlebensyzklus Beteiligte (Geschéaftsflihrung,
Vergabeabteilung, Kalkulation, Buchhaltung, Hausverwaltung, Technik); ziel-
gruppenorientierte Planung und Vergabe (,Wohnen ist weiblich — die Immobi-
lienbranche auch?“°); vielschichtiger Wohnungsmix (grofRe, mittelgrofte und
kleine Wohnungen vorsehen) fur eine spater gut durchmischte Bewoh-
nerstruktur (Familien, Alleinstehende, Junge, Altere); gut durchdachte Grund-

rissplanung (moglichst flexibel, wenig tragende Wande im Wohnungsverband,

°> Mezler-Andelberg Sabine (17.05.2019): "Die Presse", Print-Ausgabe
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barrierefrei oder leicht an eine barrierefreie Nutzung anpassbar); rechtzeitiger
Vergabestart (Wunsch 100% vergeben vor dem Ubergabedatum); sinnvolle
Organisation der Vergabe Uber das Wohnservice beziehungsweise die jewei-
ligen zustandigen Stellen in den einzelnen Bundeslandern (wie schnell muss
die Entscheidung fur oder gegen die Wohnung vom Interessenten fallen, wie
oft wird jemand vom Land vorgeschlagen; wie lange dauert der Vergabepro-
zess vom Land im Allgemeinen) - das Ziel ist hier ebenso die 100%ige
Vergabe zum Erstbezugstermin; Musterwohnungen einrichten; Home

Staging;

Die Vermarktung erfolgt Gber: Homepage, Projekthomepage, Social-Media
(Facebook, Instagram, etc.), regionale Printmedien, Gemeindehomepages,

Einweisungsrechte Uber Gemeinden, Tage der offenen Tur, Bautafel

Frage 6 — Welche MalRnahmen werden gesetzt, um bestehenden Leerstand zu be-

seitigen?

Marketing: offline und online, Projekthomepage; Vermarktung tber die Unter-
nehmenshomepage, Gemeindehomepage, Gemeindezeitung, Internetplatt-
formen (willhaben.at, immoscout24.at, die Immobilienplattformen der grol3en
Osterreichischen Tageszeitungen); Home Staging; Facebookgruppen; Telefo-
nate mit regionalen informierten Personen (auch Anfragen bei Blrgermeis-
tern); Akzeptieren von Nachmietervorschlagen; Tag der offenen Tir; Trans-
parente an nahegelegenen groferen Strallen sowie direkt am Objekt; Erklar-
videos auf der eigenen Homepage (Was muss ich tun wenn ich eine Wohnung
brauche); Einweisungsrechte mit Gemeinden vereinbaren; Koordination von
Besichtigungen flur schnellere Reaktionsmdglichkeiten mit Ortsansassigen
bzw. mit der Gemeinde (bei abgelegenen, schwerer erreichbaren Standorten);
Zielgruppenwechsel — es wird im Zusammenhang mit den Finanzierungsmaog-
lichkeiten, zum Beispiel auf die Zielgruppe “Junges Wohnen” umgeschwenkt
(sehr niedrige Finanzierungsbeitrage, keine Kaufoption, Anmietung nur fir un-
ter 35-Jahrige mdglich); zeitnahe Prifung von Nachmietervorschlagen; Ein-
trittsberechtigten; sozialer Bedurftigkeit; Familienzuzug und ahnlichem zur ra-

schen Wiedervergabe beim Auszug

Technik: Brauchbarmachung so schnell wie mdglich (Zeit ist auch hier Geld,
je langsamer desto langer der Leerstand); Modernisierungen innerhalb der

Wohnungen — Wande; Bdden, Sanitaranlagen; etc. auch wenn es technisch

10
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noch nicht notwendig und der Bestand noch als brauchbar anzusehen ware
(auch unter Beachtung von Kundenwtnschen in Hinblick auf farbliche Gestal-
tung, Boden- und Fliesenbemusterung, geringfligige Umbaumalnahmen und
dergleichen); Thermische Sanierung von Gesamtobjekten; Zubau von Freifla-
chen (Terrassen, Balkone und Loggien) auch flr bestehende Mieter; Errich-
tung von MalRnahmen zur barrierefreien Nutzung (Lifteinbau, Liftzubau, Trep-
penlifte, Rampen, Leitsysteme); optische AdaptierungsmalRnahmen zur Mo-
dernisierung des auflieren Erscheinungsbildes; keine umfangreichen Sanie-
rungsmafinahmen notwendig (noch, da Gebaudebestand erst ab den friihen
90er Jahren); Verschénerung der Aufienanlagen durch “Natur im Garten”

(Okologisierung von Griinraumen und Garten)

Kosten: Einsatz von Eigenmitteln; Reduktion von Anzahlungen; sehr flexibel
in der Gestaltung um ehest mdglichen Wiederbezug der Wohneinheiten zu
erreichen; kaum Fixzinsdarlehen - Flexibilitat bleibt erhalten; Faktor Zeit ist
entscheidend beim Leerstand; 1-3 Monate mietfreies Wohnen fiir Kunden, die
ihre Wohnung selbst instand setzen (Bdden, ausmalen); Kaution statt vollstan-
digen Finanzierungsbeitrag; Betrachtung von Verzinsung und Afa; Mietanpas-
sungen; buchhalterische Bewertung (langerfristige Betrachtung fir spateren
Verkauf — Kaufoption aktiv bewerben); Vergabe als Dienstnehmerwohnungen
(vorrangig in touristisch genutzten Gebieten) - die Anmietung erfolgt durch den
Dienstgeber; Umschulden; auslaufende Forderungen (Kletterdarlehen aus
den 80er und 90er Jahren) sorgen fir eklatante Kostensteigerungen und somit

fur schlechte Konkurrenzfahigkeit

Frage 7 — aktuelle Thematik — Hat sich im vergangenen Jahr, aufgrund der Corona-

Pandemie, etwas an der Leerstandsthematik verandert?

Nein; nicht zum Negativen; kaum veranderter oder zu weniger Leerstand; ge-
ringere Zahlungsausfalle; héhere Zahlungsmoral; spurbar starkerer Bedarf
nach Freiflachen (Terrassen, Garten, Balkone); leicht veranderte Nachfrage:
Wohnungen ohne Freiflachen finden nur mehr im innerstadtischen Raum Ab-
nehmer; die Nachfrage nach Wohnungen mit Gartenflachen und nach Reihen-
hausern ist gestiegen; ca. 10% weniger Au3enstande; Stadtflucht spurbar; je-
der méchte gerne seinen ,1m? Garten“ und den Bioladen um die Ecke; die
deutlich starkere Nutzung von Homeoffice ermdglicht groRere Entfernungen
zum Arbeitsplatz — vermehrte Nachfrage auch in Randlagen; die Entschei-

dungsfindung dauert derzeit langer (vor allem sind die Kunden zdgerlicher bei

11
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Kaufentscheidungen); weniger Wohnungswechsel im Pandemiejahr; Unsi-
cherheit in Bezug auf Wohnortwechsel und den Erhalt des eigenen Jobs sind
zu spuren; verstarkt Rucktritte in der Neubauvergabe; alle (!) interviewten Per-
sonen erwarten eine Verschlechterung der Situation fur das dritte bzw.
4.Quartal 2021 oder aber Anfang 2022; Wohnen hat an Wert gewonnen, Woh-
nen ist wieder wichtiger; der Wert der Sicherheit der eigenen vier Wande hat

enorm zugelegt; EINE Stundung war notwendig;

Frage 8 — Was ich zum Thema Leerstand noch mitgeben méchte...

Es besteht Bedarf daran, mehr Moglichkeiten in Hinblick auf die Gestaltung
der zukunftigen Bewohnerstruktur der Wohnhausanlagen und Reihenhausan-
lagen zu bekommen (gute Durchmischung — Alter, Herkunft, Familiengréi3e,

etc.).

Kein alleiniges Vergaberecht bei den Gemeinden/6ffentliche Hand, es sollte
immer ein Anteil zur Vergabe durch den Gebaudeeigentimer vorgesehen wer-

den (Vorschlag 70/30 beziehungsweise je nach Lage und Bedarf).

Grundstlcksbevorratung ist wichtig um dem Unternehmen auch zukuinftig Ent-

wicklungspotential zu erhalten.

Offensive Leerstandspolitik ist notwendige und tagliche harte Arbeit, aber es

lohnt sich.

Steigende Grundsticksknappheit - schwierigere zu verwertende Grundstiicke
(Lage, Ausrichtung, Beschaffenheit) - direkte Konkurrenz untereinander
(GBV-Unternehmen)

Die massive Bautatigkeit aktuell und in den letzten zwei Jahren wird, vor allem
im Stadtgebiet und Umland von Graz und Wien, in den nachsten Jahren zu
einem Uberangebot an Wohnungen fiihren. Es ist mit vermehrtem Leerstand

und weiter steigender Fluktuation zu rechnen.

Letzten Endes verursacht Leerstand vor allem Kosten und muss so gut wie

moglich firs Unternehmen verhindert werden

Stadtnah situierte Genossenschaften kaufen vermeintlich (im Vergleich zu den
Grundstlckspreisen in der Stadt) glnstige Grundsticke am Land, dies hat

zwei wesentliche Auswirkungen, zum einen verursacht es eine sofortige Preis-

12
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steigerung bei den umliegenden Grundstiicken im landlichen Umfeld mit ver-
haltnismalRig sehr geringen m?-Preisen. Auf der anderen Seite entsteht ein
Neubau der erst einmal glnstiger ist fir den Mieter (Kletterdarlehen der alten
Wohnungen) und es entsteht zu schnell, ein zu grofles Angebot an Wohnun-

gen und damit steigender Leerstand und direkte Konkurrenz.

GBV-Unternehmen erweitern in letzter Zeit stetig ihr Einzugsgebiet und
bauen, im Vergleich zu friher auch Uber urspriinglich eingehaltene fiktive

“Grenzen” hinaus.

Wunsch: Die Wohnbauférderung moge ihrer planerischen Pflicht nachkom-

men, und zukunftig bedarfsorientiert fordern = Steuerung und Erziehung!

Zentrale Vergabeorganisation (GBV-Unternehmen, o6ffentliche Hand), da die
vielfache Vormerkung flur unterschiedliche Wohneinheiten in verschiedenen
Objekten bei mehreren Unternehmen einen eklatanten Mehraufwand in der

Verwaltung verursacht.

Die Fluktuation ist gestiegen, die Menschen sind mobiler, was vor allem im
Neubau spurbar ist und fur mehr Arbeit in den Vergabeabteilungen sorgt, ohne

entsprechende Abgeltungsmoglichkeiten flir den Mehraufwand.

13
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3. Ausmald

Wie viele Wohneinheiten die durch GBV-Unternehmen vermietet werden stehen leer?
Um den Umfang, in welchem zu einem gewissen Stichtag, wie viele Wohnungen und
KFZ-Abstellplatze 6sterreichweit leer stehen, festzustellen, muss man sich zuerst be-
wusst machen, dass es keine eindeutige, umfangreiche Datenlage fur leerstehende
Wohnungen gibt. Es gibt keine zentrale Meldestelle fur leerstehende Wohnungen,
ebenso wie es keine Meldepflicht dafir gibt. Die unterschiedlichen Zahlweisen und
Interpretationen der wenigen, vorhandenen Zahlen machen die Auswertung und Nut-
zung, sowie den sinnvollen Vergleich nahezu unmadglich und erfordern es daher, den
behandelten Bestand einzugrenzen. Es ist dabei mdglich, die Leerstande nach ihrer
Objekttypologie, nach Dauer des Leerstandes oder nach wirtschaftlicher Bedeutung
zu unterteilen. Fur die vorliegende Arbeit wurde die Eingrenzung auf den Mietwoh-

nungsbestand der GBV-Unternehmen getroffen.

3.1 Aktuelle Zahlen

Bei der Eingrenzung der zu beachtenden Informationen, auf die Wohneinheiten von
Osterreichs GBV-Unternehmen, existieren aktuelle, verwertbare Zahlen. Die, der
Schnellerhebung 2018 entnommenen Zahlen (siehe unten) bilden eine der Grundla-
gen der vorliegenden Arbeit. Dazu kommt die Abfrage der aktuellen Werte in den
jeweiligen Interviews, beziehungsweise deren Veranderung zwischen der Schneller-
hebung 2018 und 2020 um etwaige Entwicklungen aufzeigen zu kénnen. Die in die-
sem Zusammenhang oft verwendeten Termini der “Leerstandsquote” (Deutschland)
oder der Leerstandsrate werden auch im Folgenden fur die Darstellung der Leer-
stande verwendet. Diese Quote oder Rate, driickt das Verhaltnis der zu einem Stich-

tag leerstehenden Wohneinheiten zum Gesamtmietwohnungsbestand aus.

Sitz der | Mietwohnungs- | Leerstehende Leerstands- Kurzfristiger | Rate kurz- | Langfristiger Rate lang-
GBV bestand 2017 | Wohnungen ge- | rate gesamt Leerstand fristiger Leerstand fristiger
(in GBV Bau- | samt Leerstand (>6 Monate) Leerstand
ten) (a)
BUR | 23.000 280 1,2 160 0,7 130 0,6
KAR | 36.100 620 1,7 230 0,6 390 1,1
NO 79.400 1.320 1,7 580 0,7 740 0,9
00 118.400 | 2.890 24 1.200 1,0 1.680 1,4
SA 40.400 770 1,9 440 1,1 330 0,8
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ST 55.800 1.550 2,8 930 1,7 620 1.1
T 37.200 510 1,4 410 1,1 100 0,3
\Y 16.500 120 0,8 90 0,5 40 0,2
W 190.800 | 2.450 1,3 1.330 0,7 1.120 0,6
GES | 597.600 | 10.500 1,8 5.370 0,9 5.140 0,9

(a) Nur Unternehmen mit Rickmeldung.

Zum Vergleich: der gesamte Mietwohnungsbestand in GBV-

eigenen Bauten betragt 614.000. Quelle: GBV Schnellerhebung 2018

Tabelle 1: Wohnungsleersténde 2018 im Mietwohnungsbestand der Gemeinnlitzigen (GBV Schneller-
hebung 2018)

Der gesamte Mietwohnungsbestand betrug im Jahr 2018 in GBV-eigenen Objekten

ca. 614.000 Wohneinheiten. In der letzten Erhebung wurden Meldungen Uber den

Bestand von 597.600 Wohneinheiten getroffen, womit in der Statistik 97% aller

Wohneinheiten erfasst wurden.

Die Leerstandsquote von 1,8% (iber den gesamten GBV-Mietwohnungsbe-

stand, insbesondere bei ausreichender Fluktuation, ist als niedrig zu bezeich-

nen. Zum Vergleich: Der deutsche Branchendachverband GdW weist fiir seine

Besténde (2017) eine Leerstandsquote von 3,6% aus [alte Lénder: 1,7%; neue

Lénder ohne Berlin: 8,2%; Berlin: 1,6%]°. In der immobilienwirtschaftlichen Li-

teratur wird eine Leerstandsquote von 2% (manchmal bis 3%) als notwendige

Fluktuationsreserve bezeichnet.”

6 Quelle: GdW Jahresstatistik 2017. Online: https://web.gdw.de/uploads/pdf/jahresstatis-

tik_kompakt/GdW_Jahresstatistik_2017_kompakt.pdf
7 GBV Osterreichischer Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen Revisionsverband: GBV
Schnellerhebung zur Neubauleistung der gemeinnttzigen Wohnungswirtschaft im Jahr 2018

und Vorausschau 2019/20 (Mai 2018); S. 8
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Verhaltnis von Bestand zu Leerstand
gesamt 2017/

250.000
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2 & o 55.800 Q 3
50.000 36. 100 - 40. 400 o 37.200 i
' 23.000 I S 16.500
|.n
o N
BUR o] w

B Mietwohnungsbestand 2017 H Leerstehende Wohnungen gesamt

Tabelle 2: Verhéltnis Mietwohnungsbestand zu leerstehenden Wohnungen (eigene Darstellung)

Neben der Betrachtung der Zahlen aus der Schnellerhebung 2018, wurde zum Ver-
gleich mit jenen Unternehmen, die sich an den Interviews beteiligt haben, eine Um-
frage Uber die aktuellen Zahlen (2020) durchgefihrt. Dafir wurden diese Unterneh-
men gebeten, die Zahlen entsprechend der Schnellerhebung auch fur die Jahre 2019

und 2020 bekannt zu geben.

Der Vergleich der Datenlage von 2018, mit den Ergebnissen aus den Interviews zeigt
auf, dass sich die ohnehin schon als gering zu bezeichnende Leerstandsquote von
1,8% fiir ganz Osterreich, in den vergangenen zwei Jahren noch etwas verbessert
hat. In den befragten Unternehmen bewegte sich die Leerstandsquote der Wohnein-
heiten zwischen 0,5% und 1,9%, was zu einer fiktiven Gesamtleerstandsquote (weil
nur ein Teil der Unternehmen aus der Schnellerhebung 2018 befragt wurden) von

1,2% flihren wirde.

Den derzeitigen Trend zu sinkenden Leerstandszahlen haben alle befragten Unter-

nehmen bestatigen kénnen.

Wien liegt, an den nackten Zahlen gemessen mit uber 2.400 leerstehenden Wohnein-
heiten an zweiter Stelle im Bundeslanderranking. Setzt man diese Zahlen dann in ein
Verhaltnis zum Wohnungsbestand, so gibt es nur zwei Bundeslander die bessere,
also niedrigere Leerstandsquoten als Wien mit einer Quote von 1,3% aufweisen. Die
in den Interviews bekannt gegebenen Zahlen der, im Bundesland Wien tatigen Unter-

nehmen, lagen fir 2020 alle unter 1%.
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Tabelle 3: Vergleich der durchschnittlichen WohnungsgréRe zur Gré3e des Bundeslandes/Einwohner-

zahl (eigene Darstellung - Quelldaten: Statistik Austria — Wohnungen und Gebé&udebestand)

Niederdster-
Bundesland Burgenland Karnten reich Oberosterreich
Durchschn. Wohnflache in m? 124,00 107,80 115,90 109,20
Grundflache in km? 3.965,22| 9.536,56 19.179,48 11.982,57
Anzahl der Einwohner (x1000) 296,04 562,23 1.691,04 1.495,76

Tabelle 4: Vergleich der durchschnittlichen WohnungsgréRe zur Grél3e des Bundeslandes/Einwohner-
zahl - Zahlen (eigene Darstellung - Quelldaten: Statistik Austria — Wohnungen und Geb&dudebestand)

Bundesland Salzburg | Steiermark Tirol Vorarlberg Wien

Durchschn. Wohnfldche in m? 96,90 105,60 97,60 98,90 73,70
Grundflache in km? 7.154,58 | 16.399,07 | 12.648,39| 2.601,66 414,78
Anzahl der Einwohner (x1000) 560,64 | 1.247,16 760,16 399,16 | 1.921,15

Tabelle 5: Vergleich der durchschnittlichen WohnungsgréRe zur Grél3e des Bundeslandes/Einwohner-
zahl — Fortsetzung Zahlen (eigene Darstellung - Quelldaten: Statistik Austria — Wohnungen und Ge-

béudebestand)

Der in den Tabellen 3 bis 5 dargestellte Vergleich, zeigt das Verhaltnis der Wohnfla-

che in Quadratmetern (zur Ubersichtlicheren Darstellung wurden die m? mit dem Fak-

tor 10 multipliziert), zur Anzahl der Einwohner (diese Zahlen mussen mit dem Faktor

1000 multipliziert werden um die korrekten Ergebnisse zu erhalten) und der jeweiligen

BundeslandgréRe in Quadratkilometern. Der Zusammenhang von Besiedelungs-

dichte und BundeslandgroRe zeigt sich am eindricklichsten im Unterschied der
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durchschnittlichen WohnungsgréRe. In flachenmafig kleineren Bundeslandern mit
hoher Einwohnerzahl liegt die durchschnittliche WohnungsgroRe 30m? unter der
durchschnittlichen WohnungsgroRe eines grol¥flachigen Bundeslandes wie Niederds-
terreich. Die durchschnittliche Wohnungsgrofe im Neubau einer GBV hat 77m? Nutz-
flache®, im Gegensatz zur frei finanzierten Neubauwohnung mit derzeit ca. 67m? Nutz-
flache. Die durchschnittliche Wohnflache, bei Betrachtung aller Wohneinheiten in Os-

terreich liegt bei ungefahr 100 m?2.

Bei Betrachtung der durchschnittlichen Wohnungsgréfie im Zusammenhang mit der
Leerstandsquote ergeben sich in Osterreichs GBV-Unternehmen zwischen 10.000
und 189.000 leerstehende Wohnquadratmeter pro Bundesland und Jahr. In Summe

geht es um Uber 850.000 leerstehende Quadratmeter Wohnflache pro Jahr in ganz

Osterreich.
614.000 X 77 m? X 1,8 % =  851.004 m?
Mietwohnungsbestand DurchschnittsgroRRe Leerstandsrate Leerstandsflache
Schnellerhebung 2018 Gbv-aktuell.at Schnellerhebung

2018

3.2  Wirtschaftliches Ausmalf
Jede Wohneinheit, ob leerstehend oder nicht verursacht Kosten. Ein Teil dieser Kos-
ten kann, wenn das Objekt gerade vermietet ist, auf den Mieter Uberwalzt werden.
Die verbleibenden Kosten sind durch den vermietenden Wohnungseigentumer, bzw.

im vorliegenden Fall durch das vermietende Unternehmen zu tragen.

Die folgenden Kostenanteile entstehen bei der Wohnungsvermietung durch GBV-Un-

ternehmen in den meisten Fallen:

e Betriebskosten (gemaR §§ 21 — 24 MRG iVm § 14 Abs. 1 Z 6 und 7 WGG)
o Wassergebuhren
o Kanalgebuhren
o Rauchfangkehrer
o Gebaudereinigung

o Winterdienst

8 ABC der Gemeinnutzigkeit - GBV Aktuell (gbv-aktuell.at https://www.gbv-aktu-
ell.at/abc#sppb-addon-1526298429286)

18



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thek,

L]
lio
nowledge

b

o
i
r

m YOu

o Millabfuhr & Entriimpelung
o Gebaudeversicherung
o Beleuchtung & Strom der Allgemeinflachen
o Schadlingsbekdmpfung
o Grundsteuer/6ffentliche Abgaben
o laufende Betriebskosten von Gemeinschaftsanlagen wie Aufzugen,
zentralen Luftungsanlagen, etc.
¢ Hauptmietzins / Darlehensriickzahlung
o Heizkosten (Energie & Wartungskosten)

e Verwaltungskosten

Die Betriebskosten schwanken je nach ObjektgroRRe (viele Wohneinheiten mit wenig
Allgemeinflachen = gunstigere Umlage der Betriebskosten auf den einzelnen Quad-
ratmeter), Lage (je nach Gemeindegebiet fallen unterschiedliche Kosten fliir Wasser,
Kanal, Mull, 6ffentliche Abgaben an) und Ausstattung (Heizungssystem, Luftung,
Warmwasserbereitung, Aufzug, Tiefgarage, Gemeinschaftseinrichtungen, etc.) in Os-
terreich zwischen ungefahr € 1,20 und € 2,20 pro Quadratmeter Nutzflache. Bei tech-
nisch komplexer ausgestatteten Wohnhausanlagen, die mit zentralen WohnraumlGf-
tungsanlagen, Tiefgaragen, Aufzugsanlagen, Wasserenthartungsanlagen und der-
gleichen ausgestattet sind, bewegen sich die Kosten eher im oberen Drittel der ange-
fuhrten Spannweite. Bei Reihen- und Doppelhdusern mit wenig Allgemeinflachen und
ohne Aufzugsanlagen liegen die Betriebskosten im Bereich zwischen € 1,20 und €
1,50 pro Quadratmeter. Die verbrauchsabhangigen Kosten wie Strom, Heizung und
Warmwasser sollten im Leerstand nur in minimalem Ausmal’ anfallen, beziehungs-
weise, beschranken sie sich bei zentralen Versorgungsanlagen auf den anteiligen

Grundpreis und geringfligige Verbrauche.

Die meisten Unternehmen fuhren Leerstandslisten, in welchen neben den Informati-
onen zum leerstehenden Objekt, wie interne Objektnummer, Anschrift, Nutzflache,
Beginn der Leerstehung und der Hohe der Vorschreibung auch die Hohe des Ge-
samtausfalles (=Gesamtvorschreibung multipliziert mit der Zeit der Leerstehung in

Monaten) angefuhrt (netto) wird.

Werden die im vorherigen Kapitel errechneten, leerstehenden rund 850.000 m?
Wohnflache in Zusammenhang mit den dafir in jedem Fall zu zahlenden Betriebs-

kosten gesetzt, zeigt sich, unter der auf die Zahlen der Schnellerhebung gestutzte
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Annahme, dass die Halfte der Wohneinheiten kurzfristiger Leerstand (< 6 Monate)
und die Halfte der Wohneinheiten langfristiger Leerstand (> 6 Monate) folgendes Er-

gebnis:
850000 m2 X € 1,80 mZ/Monat (6 Monate im Mittel) = € 91 80000

Es sind also nicht ganz 10 Millionen Euro, die dsterreichweit allein flr Betriebskosten
anfallen, die nicht an einen Nutzer/Mieter weiter verrechnet werden kénnen und somit
entsprechende Ausfalle fur die betroffenen Unternehmen verursachen. Der besseren
Ubersichtlichkeit geschuldet, wird fiir die durchschnittlichen Kosten der Ansatz des
Hauptmietzinses von € 7,00/m? (inklusive Betriebskosten, exklusive Finanzierungs-
beitrage) laut Statistik Austria angesetzt.® Auch diese Rechnung folgt dem Ansatz,
dass die Halfte der Leerstande als langfristiger Leerstand und die andere Halfte als

kurzfristiger Leerstand anzusehen ist.
850000 m2 X € 7,00 mZ/Monat (6 Monate im Mittel) = € 35700000

Die Verwaltungskosten in Hohe von € 238,20 pro Jahr'® und Wohneinheit (Stand
2020) finden hier keine weitere Berlcksichtigung. Ebenso die verbrauchsabhangigen
Kosten, da deren Schwankungsbreite vor allem in Bezug auf die unterschiedlichen
Heizungs- und Warmwasserbereitungssysteme zu grof} ist um schllssige Werte fir

die Berechnung des Leerstandes zu ergeben.

Die oben errechneten theoretischen 36 Millionen Euro Gesamtausfall, der durch den
Leerstand pro Jahr in GBV-Unternehmen entsteht, zeigt, wie wichtig es sein kann,
sich mit diesem Thema zu befassen. Aufgrund der derzeit im Gesamten gesehen,
sehr niedrigen Leerstandsrate, bewegt sich der wirtschaftliche Schaden fir jedes ein-
zelne Unternehmen noch in verhaltnismafig geringem Umfang, doch es zeigt sich in
der Summe, dass es sich um einen wirtschaftlichen Faktor handelt, der beachtet und
bestmdoglich optimiert werden sollte. Viele Unternehmen haben die Beobachtung des
Leerstandsverhaltens des eigenen Mietwohnungsbestandes daher bereits fix in den
Controllingabteilungen verankert, um zeitgerecht MalRnahmen setzen, oder Strate-

gien gegen uberbordende Leerstande und Leerstandscluster, ableiten zu kdnnen.

9 Statistik Austria, Mikrozensus 2016, Sonderauswertung. Die folgenden Quadratmeterpreise
sind nach Wohnflache gewichtet (Kostensumme dividiert durch die insgesamt vermietete
Wohnflache) und unterscheiden sich von den (ungewichteten) Quadratmeterangaben der
Statistik Austria. Die Preisdifferenzen zwischen GBV und privaten Vermietern sind nach der
Berechnungsmethode der Statistik Austria noch héher. www.gbv-aktuell.at

10 Dokumentation wohnwirtschaftlicher Werte: WGG - ERVO - GRVO: Rechtliche Basis und
aktuelle Werte Stand: 1.4.2021
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4. Ursache

Der Hintergrund, warum eine Wohnung, innerhalb eines Zeitraumes leer steht, l1asst
sich in den meisten Fallen mit geringem Aufwand ergrinden. Knapp ein Viertel der
befragten Unternehmen fuhrt in regelmafligen Abstanden (meist waren es 2 bis 5-
Jahresabstande) Kundenumfragen durch, mit dem Ziel, die Grinde fur einen Woh-
nungswechsel zu eruieren. Daraus lassen sich in der Folge Ruckschlisse auf den
Leerstand ziehen. Diese Grinde zu erkennen, zu evaluieren und zu bereinigen hilft
Leerstandscluster zu vermeiden und Wege aus kritischem Wohnungsleerstand zu fin-
den und die Leerstandsrate auf einem wirtschaftlich vertretbaren Maf3 zu halten. Eine
Leerstandsrate von 0% ist nicht realistisch, da ein geringflgiger Leerstand fur und

durch die Fluktuation immer vorhanden ist.

Die tatsachlichen Grinde fur leerstehende Wohnungen im GBV-Mietwohnungsbe-
stand lassen sich neben dem strukturellen Leerstand und dem Leerstand aufgrund
von Fluktuation, also aufgrund von Mieterwechseln, auch auf sanierungsbedingt leer-

stehende Wohnungen unterteilen.

Leerstand

® Kurzfristig = Langfristig (sonst) = Langfristig (sanierungsbedingt)

Abbildung 1: Wohnungsleerstand im GBV-Mietwohnungsbestand nach Art des Leerstands (GBV
Schnellerhebung 2018 S.9)

Im Dezember 2018 waren rund 10.500 GBV-Mietwohnungen unvermietet,
was ca. 1,8% des Mietwohnungsbestandes entspricht.”” Etwas mehr als die

Haélfte (51% oder 5.370 Wohnungen) dieser Wohnungen steht nur kurzfristig,

1 GBV Schnellerhebung 2018
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also kirzer als 6 Monate leer und gilt somit als fluktuationsbedingter Leer-
stand. 14% entfallen auf sanierungsbedingten (langfristigen) Leerstand und
etwa ein Dirittel (35%) sind sonstiger, langfristiger Leerstand, etwa aufgrund

riicklaufiger Wohnungsnachfrage.

Versucht man etwas tiefer in die Materie einzudringen, erkennt man schnell,
dass sich die Situation in den neun Bundesléndern sehr unterschiedlich dar-
stellt. Die Steiermark weist (nach Sitz der Bauvereinigung) mit einer Leer-
standsrate von 2,8% den héchsten Wert auf, gefolgt von Oberésterreich mit
einer Rate von 2,4%. Den geringsten Leerstand verzeichnet Vorarlberg, wo
nur 0,8% des GBV-Bestands leer stehen. Anzumerken bleibt, dass aufgrund
der Erhebung nach Sitz der Bauvereinigung die regionalen Raten verzerrt dar-
gestellt sind. Dies dlirfte sich insbesondere zugunsten der steirischen und nie-
derésterreichischen und zu Lasten der Wiener und Oberdsterreichischen Bau-
vereinigungen auswirken, welche relevante éltere Wohnungsbesténde in den
anderen Bundesléndern verwalten. So mliisste die Leerstandsquote ,nach
Lage® in Wien und Oberésterreich etwas niedriger, dafiir in Niederésterreich
geringfiigig und in der Steiermark deutlich hbher sein als in Tabelle 2 (nach

Sitz der Bauvereinigung) angefiihrt.”?

Die Unterteilung des Leerstandes nach seiner Ursache ist unter anderem deshalb so
wichtig, da sich daraus die Malknahmen ableiten lassen, die gesetzt werden konnen,
um die jeweilige Wohnung moglichst schnell wieder in die Vermietung zu bringen und

ihrem eigentlichen Ziel, der Bewohnung zuzufihren.

4.1 Leerstand aufgrund von Fluktuation
Ein entscheidender Faktor, bei der Vermietung von Wohneinheiten zur Vermeidung
von Leerstand und den damit verbundenen Kosten ist die Zeit. Je zugiger ein Woh-
nungswechsel erfolgt, desto geringer die Leerstandsdauer. Diese geht bei Woh-

nungswechseln optimaler Weise gegen Null.

Der Optimalfall bei der Kindigung und Wiedervergabe von Wohnungen, kénnte un-

gefahr so aussehen:

12 GBV Osterreichischer Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen Revisionsverband: GBV
Schnellerhebung zur Neubauleistung der gemeinnttzigen Wohnungswirtschaft im Jahr 2018
und Vorausschau 2019/20 (Mai 2018); S. 8
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der aktuelle Mieter kundigt

wahrend die Kiindigungsfrist lauft, meistens ist das ein Zeitraum zwischen ei-
nem und drei Monaten, findet sich ein Nachmieter (durch den aktuellen Mieter
vorgeschlagen um Kalamitaten bei der Wohnungsiibergabe zu minimieren),
dieser handelt mit dem Vormieter aus ob er die Kliche, etwaige Mdbelstlicke
oder sonstiges tibernehmen will und

zum Stichtag Gbernimmt der neue Mieter direkt vom Vormieter mit oder ohne
Zutun des vermietenden Unternehmens das Wohnobijekt.

Es entstehen kein Leerstand und kein Handlungsbedarf von Seiten des Ver-

mieters um die Wohnung

Dass dies in der Realitat nicht immer so funktioniert, ist naheliegend und die Grund-

lage fur die Entstehung von Leerstand aufgrund von Fluktuation. Bei diesem Leer-

standstypus handelt es sich meist um kurzzeitigen Leerstand von unter 3 Monaten

Dauer. Lasst man die anderen im Verlauf der Arbeit genannten Ursachen fir Leer-

stand erstmal aulRer Acht, sind folgende Fragen zu bedenken:

%

2

%

Warum konnen Wohnungen nicht immer direkt von einem Mieter an den
nachsten Ubergeben werden?

Wie erfolgt die Suche nach einem geeigneten Nachmieter?

Was erschwert die Suche nach einem Nachmieter?

Lassen GBV-Unternehmen die Nachmieternennung durch den aktuellen Mie-
ter zu?

Was macht einen Mieter zu einem geeigneten Mieter?

Die nahere Betrachtung oben gestellter Fragen flhrt dazu, dass vier grof3e Bausteine

oder auch Hindernisse bei der Wiedervergabe von Wohneinheiten auftauchen. Die-

sen Vieren, namlich dem

5
5
N
5

Hindernis - Wohnungszustand
Hindernis - Vormieter
Hindernis - Mietersuche

Hindernis - Vermieter

wird in den nachsten Absatzen vertiefte Aufmerksamkeit gewidmet, um zu erkennen,

was sie ausmacht und wodurch sie verursacht werden. Ebenso werden Ansatze ge-

sucht, um die genannten Hindernisse erst gar nicht entstehen zu lassen, oder Hilfs-

mittel zu finden, um ihnen sinnvoll begegnen und sie beheben zu kdnnen.
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4.1.1 Hindernis - Wohnungszustand
Kann der Wohnungszustand ein Hinderungsgrund sein, dass ein Nachmieter sich fur
eine bestimmte Wohnung entscheidet? Definitiv ja. Noch nicht in den Bereich des
gebaudespezifischen Leerstandes abdriftend, geht es hier rein um den Zustand des
Wohnobjektes an sich. Bedenkt man, dass manche Wohnungen 40 - 50 Jahre durch-
gehend bewohnt waren, ausgestattet mit den Sanitargegenstanden aus dem Errich-
tungszeitraum, dementsprechend alten Teppichen und Ahnlichem, ist die Attraktivitat
eines solchen Objektes auf den ersten Blick fir einen Nachmieter schon einge-
schrankt. Aber auch in wesentlich kirzer genutzten Objekten, kann eine intensive
Benutzung, genauso wie eine suboptimale Einrichtung oder Ausstattung (Malerei, Ta-
peten, Bodenbelage) zu optischen Beeintrachtigungen fiihren, die einen mdglichen
Nachmieter abschrecken kénnen. Wohnobjekte kdnnen zusatzlich auch durch Ziga-
retten-, Zigarren- oder Pfeifenrauch sowie Haustierhaltung (hier ist hauptsachlich die
Haltung von Katzen und Hunden zu nennen, aber auch andere Tiere kdnnen die Ab-
nutzung eines Objektes wesentlich beschleunigen) schwer beeintrachtig sein. Rick-
stéande in Form von Gerlchen oder Verschmutzungen und Vergilbungen (Tabak) kon-
nen erheblich gesteigerten Reinigungsaufwand fir den nachfolgenden Mieter oder

das vermietende Unternehmen bedeuten.

Abbildung 2: Originalzustand Sanitdrrdume und Wohnung mit Schrankraum Baujahr 1970 (eigene Auf-
nahmen)
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Abbildung 3: Sanitdrrdume Baujahr 1971 vor und nach Sanierung (eigene Aufnahmen)

In den meisten dieser Falle, kann man verhaltnismaRig gunstig Abhilfe schaffen, in-
dem zum Beispiel die Wohnung einmal komplett professionell gereinigt wird, statt al-
leine auf die besenreine Ubergabe durch den Vormieter zu vertrauen. Professionelle
Reinigung kann dabei sehr viel bedeuten, angefangen von der Bodenaufbereitung
und Innenreinigung einschliellich der Fensterreinigung, bis zur Spezialreinigung mit
Geruchsbeseitigung, wie es zum Beispiel nach Todesfallen/Verlassenschaften oder

im Fall von Messie-Wohnungen notwendig sein kann.

Neben den ohnehin notwendigen Leistungen, wie der Erstellung eines neuen Elekt-
robefundes und den damit verbundenen Arbeiten, kann bei der ersten Besichtigung
schon erkennbar sein, dass mit einer Reinigung alleine nicht das Auslangen gefunden
werden wird. Hier kdbnnen die zu setzenden MalRnahmen dann, vom schlichten neu
Ausmalen der Wande und Decken, bis zu einer kompletten Sanierung der Innenaus-

stattung mit oder ohne Erneuerung der Sanitaranlagen reichen.

4.1.2 Hindernis - Vormieter
Wenn ein Mieter beschliel3t seinen Mietvertrag zu kindigen, fangt er oft schon zeitig
an, einen fur sich selbst und die zu vergebende Wohnung passenden Nachmieter zu
finden, ohne auf das Aktivwerden des Vermieters zu warten. Die dahinterliegende
Motivation fir ein derartiges Vorgehen besteht darin, fir die in der Wohnung verblei-
benden Madbelstlicke, die zurlick gelassene Kiche und ahnliches eine Zahlung des
Nachmieters zu erhalten. Nur selten passt die Kiiche der aktuellen Wohnung genauso
gut ins nachste Zuhause, diese abzubauen und weiter zu verkaufen ist aufwandig. Es

bietet sich an, diese an einen potentiellen Nachmieter weiter zu verkaufen. Oft gibt es
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dazu noch Einbauschranke, Wandverkleidungen, die MaRmdbel fir den Schrank-
raum und Ahnliches. Eine Einigung tber den Wert der verbleibenden Gegenstéande
ist nicht immer zu erzielen und kann mitunter zu Problemen bei der Ubergabe an den
Nachmieter fihren. Die Vorstellung, welchen Wert dementsprechend gebrauchte Mo-
belstiicke noch besitzen kdnnten, differiert oft sehr stark zwischen scheidendem Mie-
ter und Nachmieter und ist in der Lage Sachverstandige und Gerichte zu beschafti-
gen. Es ist daher nicht weiter verwunderlich, dass sich Vor- und Nachmieter nicht
immer einig werden, obwohl das Wohnobjekt selbst den Vorstellungen entsprechen

wlrde.

Zwei der befragten Unternehmen haben im Interview angeflihrt, dass sie bereits in
Streitigkeiten um Mdobelabldsen zwischen Vormieter und Nachmieter hineingezogen
wurden. Einen strikteren Weg zu wahlen, im Sinne von “die Wohnungen werden nur
komplett geraumt GUbernommen, beziehungsweise tUbergeben” kam fir keines der be-
fragten Unternehmen in Frage. Das wirde zu gréReren Verzégerungen bei der Woh-
nungsvergabe sorgen, als es Probleme verhindern konnte. Dies ist also kein wirt-
schaftlich sinnvoller Weg um die krisensichere Ubergabe vom Vor- zum Nachmieter

zu gestalten.

4.1.3 Hindernis - Mietersuche
Wohin begibt sich der scheidende Mieter, um flur seine ehemalige “Traumimmobilie”
einen Nachmieter zu finden? Ebenso wie fur die vermietenden Unternehmen selbst,
gibt es einige gangige Verfahren um Mietinteressenten zu finden. Hier gelten der Aus-
hang in der eigenen Wohnhausanlage, ob jemand wechselwillig ware oder jemanden
mit Wohnungsbedarf kennt, sowie die Information auf der jeweiligen Wohnhausanla-
gen-Facebook-Gruppe oder entsprechend auch der Whats-App-Gruppe als erste
Méoglichkeit. Dazu kommt die Verdffentlichung auf entsprechenden Internetplattfor-
men oder die Anzeigenschaltung im ortlichen Bezirksblatt oder am schwarzen Brett

diverser Vereine und Lokalitaten.

Schwarzes Brett (innerhalb der Wohnhausanlage)
Facebook/Whatsapp-Gruppen (wohnhausanlagenintern)

willhaben.at

Ly

immo.kurier.at / sonstige Inserate-seiten der 6sterreichischen Print- und On-
line-Medien

Bezirksblatter

\A

Gemeindezeitungen

2
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— Aushange an o6ffentlichen Orten (Supermarkte, Vereinslokale, etc.)

Wenn der kiindigende Mieter diese Arbeit nicht auf sich nehmen und in keiner Art und
Weise seinen Willen, dass er Wohnraum zu vergeben hat, offentlich machen will,
Uberlasst er es dem Vermieter, sich auf die Nachmietersuche zu machen. Nicht jeder
Mieter beschaftigt sich mit dem Thema Nachmieter, wenn der Vermieter die Nach-
mieternennung von vornherein ausgeschlossen hat, denken viele auch gar nicht mehr
Uber diese Mdglichkeit nach und Uberlassen die Nachmietersuche selbstverstandlich

dem Vermieter.

Die meisten Unternehmen nutzen zusatzlich zu den oben genannten Informations-
mdglichkeiten noch die eigene Unternehmenshomepage, oder spezielle Projekt-

homepages (hauptsachlich im Neubau/Erstbezug).

4.1.4 Hindernis - Vermieter
Befragt man die vermietenden GBV-Unternehmen dazu, ob sie es zulassen, dass ihre
Mieter einen Nachmietervorschlag anbringen und diesem auch Gehor schenken, er-

halt man unterschiedliche Aussagen.

Die Bandbreite reicht von dem Recht einen Nachmieter zu benennen, Uber das blof3e
Vorschlagsrecht bis zur reinen Wohnungsrickgabe ohne Mitsprachemaoglichkeiten
und ist meist in den einzelnen Mietvertragen ausformuliert, variiert aber nochmal in-
nerhalb der Unternehmen von Objekt zu Objekt. Manche Unternehmen lassen die
Nennung von Nachmietern prinzipiell nicht zu. Bei mehreren Unternehmen gibt es
einzelne Objekte in denen Baurechtsgeber, Gemeinden oder andere Institutionen das
Recht die Wohnungen zu vergeben haben und fallen so als vermeintliches “Hindernis”

in die Verantwortung des Vermieters.

4.2  Struktureller Leerstand
Bei der Art des Leerstandes, auf die von “aufien” bzw. durch die GBV-Unternehmen
selbst am geringsten Einfluss genommen werden kann, spricht man zumeist vom
strukturellen Leerstand. Hierbei handelt es sich um Wohnobjekte, die unabhangig von
der konjunkturellen Lage auch nach mehr als drei Monaten nicht zu marktiblichen

Preisen vergeben werden kdonnen.

Der demographische Wandel und die Globalisierung sorgen fir laufende Verande-

rungen, ebenso wie die Veranderung der Menschen, ihrer Lebensweisen und Bedurf-
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nisse selbst. So bleiben die Anforderungen an den Wohnungsbestand und die ver-
mietenden Unternehmen einem steten Wandel unterworfen. Immobilien sind, wie
schon der Name sagt, immobiler Besitz, also unbeweglich. Sie lassen sich nicht ein-
fach mit den demographischen Veranderungen versetzen und an Zu- und Abzlige

aus der Region anpassen.

Sieht man sich die Grafik zur Binnenwanderung in Osterreich an, lassen sich auf den
ersten Blick Richtungen und Entwicklungen erkennen. Der Osten, sowie die grofieren
Stadte Ubten und Gben nach wie vor eine grof’e Anziehungskraft auf die Menschen
aus.

Wanderung 2019: Binnenwanderungen A
nach Politischen Bezirken

Binnenwanderungssaldo
(Zuziage minus Wegzage innerhalb Osterreichs)
Je 1.000 der Bevélkerung im Jahresdurchschnitt

- 10,0 und mehr
L 50 bisunter 100
00 bisunter 50 k
-50 bisunter 00 |
[ -100 bisunter -50 0 S

bis unter - 10,

Abbildung 4: Binnenwanderung 2019 nach politischen Bezirken (Statistik Austria Wanderungsstatistik
2019)

Eindeutig zeichnet sich in der obigen Abbildung der Binnenwanderung des Jahres
2019, der Zuzug in die urbanen Bereiche und der Wegzug aus den landlichen Ge-
genden ab. Diese Bewegungen der Binnenwanderung sind seit den 70er Jahren na-
hezu unverandert. Die landlichen Gemeinden verlieren laufend an Attraktivitat fur die
junge Bevolkerung. Es fehlt oft an Arbeitsplatzen und Infrastruktur. Hierbei gelten
nach wie vor die allgemeinen Grundlagen, dass je landlicher und abgelegener die
Region liegt, desto geringer ist zumeist die Wirtschaftskraft. Wenn dann auch noch
Objekte mit grofRer touristischer Anziehungskraft und/oder grof3e Industriebetriebe
fehlen spricht man von strukturschwachen Regionen. Wobei auch stark touristisch
gepragte Regionen von Strukturschwache und strukturellem Leerstand betroffen sein
kénnen. In Osterreich gehéren hierzu seit vielen Jahren unverandert die Gebiete von
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Oberkarnten, das Murztal, das sudliche Burgenland sowie das Mihl- und das Wald-

viertel.

Struktureller Leerstand ist mit einfachen Mitteln und MaRnahmen, die die GBV-Unter-

nehmen selbst setzen kdnnen nicht zu beseitigen.

4.3 Gebaudespezifischer Leerstand
Die GBV-Unternehmen bieten schon seit langem einen breit gefacherten Wohnungs-
mix an. Einige der ésterreichischen GBV-Unternehmen haben bereits ihr 100-jahriges
Jubilaum hinter sich. Dementsprechend weist auch der Gebaudebestand zum Teil

bereits ein hoheres Alter auf.

Die meisten Unternehmen versuchen, ihren Mietwohnungsbestand in ansprechen-
dem und vor allem in gebrauchstauglichem Zustand zu erhalten. Wo es mdglich ist,
wird saniert und erneuert und wenn nichts mehr zu erhalten ist, abgebrochen und neu
errichtet. Hier spielen die Gebaudesubstanz, die Bauweise und der technische Ge-
samtzustand eine grofRe Rolle. Dazu zahlt der Zustand der tragenden Teile (Funda-
mente, Wandbildner, Geschossdecken), genauso wie das Alter und die Lebensdauer
von Fenstern, Terrassenabdichtungen, Dachern und na