Wohnungsleerstan

In Osterreich

Greenpeace-Analyse zu Leerstand und Leerstandsabgaben
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Zusammenfassung

e Mit den in Osterreich leerstehenden Wohnungen kénnte der gesamte Wohnungsbedarf von
Graz gedeckt werden. In Osterreich stehen rund 230.000 Wohnungen mit mehr als 17 Millionen
Quadratmeter Nutzflache leer. In diesen leerstehenden Immobilien kénnten 340.000 Menschen

wohnen.

e Aktivierung aller leerstehenden Wohnungen kdnnte bis zu 4.170 Hektar Bodenverbrauch
vermeiden. Der so vermiedene Neubau entspricht etwa der gesamten Flacheninanspruchnahme

Osterreichs in einem Jahr.

e Die héchsten Leerstandsquoten finden sich in Karnten, Tirol, Salzburg. Die meisten Nebenwohnsitze

befinden sich im Burgenland, Niederdsterreich und Salzburg.

e Die Wohnflache nimmt fast doppelt so schnell zu wie die Bevélkerung. Bezogen auf das
Bevélkerungswachstum ist der Zubau an neuer Wohnflache in Osterreich doppelt so hoch: Wahrend
die Bevolkerung im Zeitraum von 2011 bis 2021 um 6,3 Prozent gewachsen ist, hat der Wohnraum im

selben Zeitraum um 12,4 Prozent zugelegt.

e Seit 1971 hat sich die Zahl der Wohnungen ohne Haupt- und Nebenwohnsitzmeldung
verdoppelt. Ebenso haben sich die verfligbaren Wohnflachen in Quadratmeter pro Kopf sowie die

gesamte Anzahl der Wohnungen in Osterreich verdoppelt.

o Eine Leerstandsabgabe ist wirksam und es gibt ein européisches Vorbild. Frankreich hat
bereits 1999 eine Leerstandsabgabe eingefuhrt, die zu einer Reduktion von Leerstanden von 13
Prozent gefiihrt hat. Auf Osterreich umgelegt wiirde diese Abgabe 40.000 Wohnungen vom Leerstand

befreien.

Einleitung

Der Bodenverbrauch in Osterreich ist so hoch wie nie zuvor: Knapp sieben Prozent der dsterreichischen Béden
sind bereits verbraucht.! Ein groBer Treiber des Bodenverbrauchs ist neu geschaffener Wohnraum; in der Regel
werden Reihenhaussiedlungen, Einfamilienhduser und Wohnhauser dort aus dem Boden gestampft, wo zuvor
fruchtbare Acker und Wiesen waren. Erst Ende Februar 2024 hat die schwarz-griine Bundesregierung ein
Baukonjunkturpaket vorgestellt, um die kriselnde Baubranche zu unterstitzen. Darin ist neben Férderungen fur
Sanierung und Neubau auch vorgesehen, dass die Lander und Gemeinden Leerstandsabgaben in einer Hohe

einheben konnen, die einen Lenkungseffekt hat. Denn bisher konnten die Lander lediglich sehr geringe Abgaben

! OROK 12/2023: Elacheninanspruchnahme und Versiegelung 2022
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https://www.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/Bilder/2.Reiter-Raum_u._Region/6._OEREK_Umsetzungspakte/Bodenstrategie/Baseline_2022/0_OEROK_Flaecheninanspruchnahme_und_Versiegelung_2022.pdf

auf leerstehende Wohnflachen einheben. Die Anpassung des Artikels 11 der Bundesverfassung soll dies nun
andern.

Okologischer Mehrwert einer Leerstandsabgabe

In Osterreich wird viel zu viel Boden verbaut — das ist maBgeblich mitverantwortlich dafiir, dass der
materielle FuBabdruck Osterreichs die planetaren Grenzen um das Dreifache tiberschreitet.? Denn die
Bauwirtschaft hat massive Folgen fur die Umwelt, auf mehrfache Weise: Nicht nur werden Uberwiegend
fruchtbare, landwirtschaftliche Boden verbaut, es missen auch Baumaterialien wie Schotter, Kalk (fUr Zement),
Sand usw. groB3flachig der Natur entnommen und in aufwendigen technischen Prozessen aufbereitet werden.
Ebenso bendtigen Gebaude und Infrastrukturen eine Menge an Energie und Instandhaltung. Die Bauwirtschaft
nimmt also enorme Mengen an Material und Energie in Anspruch. Osterreich liegt beim Material-FuBabdruck mit

33 Tonnen pro Einwohner:in und Jahr auf Platz 5 im europaischen Vergleich.®

Ein Grund fUr die so hohen Bautétigkeiten ist der enorme Anteil der Bauwirtschaft am Bruttoinlandsprodukt: Im
européischen Vergleich liegt Osterreich bei der Bruttowertschdpfung des Bausektors auf Platz 1 mit 7,2
Prozent; der europaische Durchschnitt belauft sich auf nur 5,2 Prozent.*

Um sowohl den ausufernden Bodenverbrauch als auch den Materialverbrauch in Osterreich zu
senken, braucht es effizientere Nutzung bestehender Bauten. Bebaute Flachen und die dahinterstehende
Infrastruktur (Verkehrsnetz, Energienetz, Abwasser- und Wassernetz) kdnnen deutlich effizienter genutzt werden.
Jeder Neubau, der unverbauten Boden in Anspruch nimmt, muss sorgféltig abgewogen werden und darf nur
genehmigt werden, wenn es wirklich keine Alternativen gibt: Denn in Osterreich sind bereits mehr als genug

Flachen bebaut und viel zu viele Flachen, Wohnungen und Gewerbegebaude ungenutzt.

Leerstandsabgaben fiihren dazu, dass Flachen effizienter und bestehende Gebaude intensiver
genutzt werden. Vor allem muss jegliche Art von bereits bestehendem, nutzbarem Wohnraum verwendet
werden. Die nitzliche Wirkung von Leerstands- und Nebenwohnsitzabgaben wird von kirzlich publizierten

Studien der Technischen Universitat® und des Wirtschaftsforschungsinstituts® belegt.

Wohnbau in Osterreich

Im September 2023 verdffentlichte die Statistik Austria neue Zahlen zu Gebaude- und Wohnungszahlung sowie
zu Wohnsitzmeldungen (Hauptwohnsitz, Nebenwohnsitz, kein Wohnsitz gemeldet): Zwischen 2011 und 2021

wuchs die Bevolkerung um knapp 570.000 Personen an.” Im selben Zeitraum erhohte sich die Anzahl der

2 Ressourcennutzung in Osterreich, BMK, 2020; S.9
8 Ressourcennutzung in Osterreich, BMK, 2020; S.9

4 https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023

Einddmmung, S.51
7 Vgl Daten Statistik Austria zu historischen Bevélkerungsdaten Osterreich
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https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/bevoelkerung/bevoelkerungsstand/historische-volkszaehlungen
https://publikationen.wifo.ac.at/jart/prj3/wifo/resources/person_dokument/person_dokument.jart?publikationsid=71122&mime_type=application/pdf
https://publikationen.wifo.ac.at/jart/prj3/wifo/resources/person_dokument/person_dokument.jart?publikationsid=71122&mime_type=application/pdf
https://www.bmf.gv.at/dam/jcr:2c5abf53-14a2-4ca3-b00c-0ff2b420c2d7/TU_Wien_Studie_Raumentwicklung_Finanzausgleich_Endbericht_240115.pdf
https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023
https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:37bda35d-bf65-4230-bd51-64370feb5096/RENU20_LF_DE_web.pdf
https://www.bmk.gv.at/dam/jcr:37bda35d-bf65-4230-bd51-64370feb5096/RENU20_LF_DE_web.pdf
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Wohnungen® in Osterreich um 468.000. Im Schnitt werden pro Jahr rund 60.000 Wohnungen in Osterreich

errichtet.? FlachenmaBig betrachtet wurden 56 Millionen Quadratmeter neuer Wohnraum gebaut.

Bezogen auf das Bevélkerungswachstum ist der Zubau an neuer Wohnflache liberproportional hoch:
Wahrend die Bevdlkerung im Zeitraum von 2011 bis 2021 um 6,3 Prozent gewachsen ist, hat der Wohnraum im
selben Zeitraum um 12,4 Prozent zugelegt, also im doppelten AusmaB. Anders ausgedrtckt, wahrend 2011 pro
Person ein Wohnraum von 47,5 Quadratmetern zur Verflgung gestanden hatte, waren es zehn Jahre spéter

bereits 50,8 Quadratmeter Wohnflache pro Einwohner:in.

Bevolkerung 8.969.068 8.401.940 567.128
Anzahl Wohnungen 4.909.410 4.441.408 468.002
Quadratmeter Wohnflache 455.291.143 399.041.682 56.249.461
Wohnungen pro 1.000 547 529 825

Einwohner:innen

Quadratmeter Wohnraum pro 50,8 47,5 99,2
Einwohner:in'®

Bestehende Leerstandsabgaben

Leerstandsabgaben auf Wohnraum existieren bereits in den Bundesldndern Salzburg, Tirol,

Steiermark und Vorarlberg. Sie sind unterschiedlich gestaltet:

e Erméachtigung und Verpflichtung: In Salzburg, Vorarlberg und der Steiermark sind die Gemeinden
erm&chtigt, in Tirol verpflichtet, Leerstandsabgaben zu erheben.

e Art der Abgaben: Die Abgaben orientieren sich an den Nutzflachen der Wohnungen bzw. Hauser.
Eingehoben wird entweder ein gestaffelter Pauschalbetrag nach Nutzflache oder ein bestimmter Betrag
pro Quadratmeter.

e Hohe der Abgaben: In der Steiermark liegt die Abgabe flir eine Wohnung mit 100 Quadratmeter bei
1.000 Euro pro Jahr. In Vorarlberg betragt die Abgabe maximal 18,5 Euro pro Quadratmeter und
maximal 2.775 Euro pro Jahr.

e Unterschied Alt- und Neubau: In Salzburg wird zwischen Alt- und Neubau unterschieden und maximal

5.000 Euro pro Jahr eingehoben.

& Defintion Wohnung nach Statistik Austria (S.96): Ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbstandiger Teil eines
Gebaudes, der nach seiner Art und GréBe geeignet ist, der Befriedigung individueller WohnbedUrfnisse von Menschen zu dienen.

o Vgl. Statista: Baubeginne im Wohnbau

10 Die Statistik Austria bezieht diese Werte auf die Anzahl der gemeldeten Personen, wodurch der Wert etwas geringer ausfallt. Greenpeace
hat die gesamt verflgbaren Wohnflache auf die gesamte Bevolkerung gerechnet.
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https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1224717/umfrage/baubeginne-im-wohnbau-in-oesterreich/#:~:text=Im%20Jahr%202021%20wurden%20in,von%20BRANCHENRADAR.com%20Marktanalyse%20GmbH.
https://www.statistik.at/fileadmin/pages/489/HandbuchC2Merkmalskatalog2023_02.pdf

e In Tirol, Vorarlberg und Salzburg wird die Leerstandsabgabe schlagend, wenn ein Wohnobjekt mehr als
sechs Monate leer steht, in der Steiermark wird die Abgabe nach mehr als einem Jahr Leerstand
erhoben. In allen Gesetzen sind viele Ausnahmen flUr die Abgabe gewahrleistet — wie zeitnaher

Eigenbedart, keine Gebrauchstauglichkeit der Wohnung, usw. ™

Beispiele aus anderen europdischen Landern fiir Leerstandsabgaben: Frankreich

In Frankreich wurde 1999 eine Leerstandsabgabe eingefiihrt. Eine Studie von Segu aus 2020 zeigt,
dass sich die Leerstandsquote zwischen 1997 und 2013 um 0,8 Prozentpunkte verringert hat. Das entspricht
einer Reduktion der Leerstdnde um insgesamt 13 Prozent. Die Hohe der Abgabe betrug zehn Prozent (bzw.
12,5 Prozent in Paris) der erwartbaren Mieterldse im ersten Jahr und stieg danach auf 15 Prozent oder 25

Prozent (Paris) an.

Umgelegt auf Osterreich wiirde eine Leerstandsabgabe nach dem Vorbild Frankreichs eine Héhe von
durchschnittlich zehn bis 30 Euro pro Quadratmeter Wohnflache im Jahr umfassen. Das wirde bedeuten ...

e ... dass rund 40.000 Wohnungen bewohnt waren, anstatt leer zu stehen.

e ... dass bei einer Abgabe von 20 Euro pro Quadratmeter Steuereinnahmen von rund 350 Millionen Euro

ermdglicht wirden.

Greenpeace-Analyse: Leerstand in den
Bundeslandern

In Osterreich stehen zwischen 210.000 - 250.000 Wohnungen mit 17,4 Millionen Quadratmeter

Nutzflache leer. Das bedeutet:

e Wohnfliche fiir die Bevolkerung von Graz steht leer. Die leer stehenden Wohnungen in Osterreich
bieten Wohnfl&che fir 340.000 Menschen. In Osterreich stehen also so viele Wohnungen leer, dass

ganz Graz darin wohnen kénnte.

e Einsparung des Bodenverbrauchs von einem Jahr ware méglich. Der Leerstand hat auch eine
Auswirkung auf den Bodenverbrauch: Wiirden die leerstehenden Wohnungen in Osterreich genutzt
werden, kénnten bis zu 4.170 Hektar Bodenverbrauch fur Neubau eingespart werden — das entspricht

etwa der gesamten Flacheninanspruchnahme Osterreichs in einem Jahr.

" Uberblick fiir Steiermark, Salzburg und Tirol und fiir Vorarlberg
"2 Mariona Segu 2020: The impact of taxing vacancy on housing markets: Fvidence from France

18 1997 wurde deshalb gewahlt, da damals noch keine Leerstandsabgabe war und somit der Effekt der Abgabe erst messbar wurde.
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https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0047272719301409

Greenpeace in Zentral- und Osteuropa

GREEN?EME Wiedner HauptstraBe 120 - 124, 1050 Wien
Telefon: +43 (0)1 545 45 80

E-Mail: service@greenpeace.at

www.greenpeace.at

1 Karnten 5,7 +0,6 18.600 = 1.900 1.450.000
2 Tirol* 5,6 £0,6 24.000 + 2.400 1.804.000
S Salzburg* 52 +0,5 16.300 + 1.600 1.204.000
4 Steiermark* 51+05 35.500 + 3.600 2.691.000
5 Niederosterreich 5,0+ 0,5 46.900 + 4.700 3.896.000
6 Burgenland 49+0,5 8.100 + 800 697.000

7 Oberosterreich 42+ 0,4 32.500 + 3.200 2.634.000
8 Vorarlberg* 39+04 8.000 + 1.000 618.000

9 Wien 3,4+0,3 36.700 + 3.700 2.195.000
- Osterreich 4,7 +£0,5 228.600 + 22.900 17.351.000

* Bundeslander, die bereits eine Leerstandsabgabe eingeflihrt haben

Leerstandsquote in Osterreichs Bundeslander W@
36.7(;3 \:;:lf::;gen

a

Vorarlberg
3,9 Prozent
8.000 Wohnungen

A

Burgenland
4,9 Prozent
8.100 Wohnungen

Leerstandsquote
B
2,0% 5,0% 8,0%

Quelle: Greenpeace Berechnung - Erstellt mit Datawrapper

' Die Angaben sind + 10 Prozent zu verstehen
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Greenpeace in Zentral- und Osteuropa
Wiedner HauptstraB3e 1 124,10 en
30

Nebenwohnsitze in Osterreich und den Bundeslindern

Wer sich mit leerstehenden Wohnungen beschaftigt, kommt am Thema Nebenwohnsitze nicht vorbei. Die
Grunde fur Nebenwohnsitze sind vielféltig: Von der Pendler:innenwohnung bis zum Wochenendhduschen sind
in Osterreich viele Nutzungen géngig. Eine funktionierende Leerstandsabgabe muss eine Abgabe auf
Nebenwohnsitze umfassen. Ansonsten kann eine Abgabe umgangen werden, indem eine leerstehende

Wohnung als Nebenwohnsitz angemeldet wird.

In Osterreich ist offiziell jede zwanzigste Wohnung ein Nebenwohnsitz, werden die ,nicht deklarierten

Nebenwohnsitze“®

eingerechnet, ist es jede Neunte. Es handelt sich also bei rund 11,5 Prozent aller
Wohnungen um einen Nebenwohnsitz; das entspricht 567.000 Wohneinheiten. Somit entspricht die

Anzahl der Nebenwohnsitze knapp den gesamten Wohnobjekten des gemeinniitzigen Wohnbaus in Osterreich.

Die meisten Nebenwohnsitze inklusive Dunkelziffer befinden sich im Burgenland, Niederdsterreich und Salzburg.

1 Burgenland 14,7 Prozent 24.400 12.700
2 Niederdsterreich 13.9 Prozent 130.300 63.300
3 Salzburg 13,6 Prozent 42.000 18.800
4 Tirol 13,5 Prozent 57.200 23.000
5 Karnten 13,0 Prozent 42.500 15.900
6 Steiermark 11,7 Prozent 80.900 30.200
7 Vorarlberg 9,9 Prozent 20.500 6.100

8 Oberosterreich 9,5 Prozent 73.300 26.900
9 Wien 8,9 Prozent 95.800 43.500
- Osterreich 11,5 Prozent 567.000"" 240.000

'® Die Studie des Landes Vorarlberg zeigt auf, dass es sich bei rund der Halfte von Wohnungen ohne Wohnsitz um nicht gemeldete
Nebenwohnsitze handelt — ein Umstand, der auf viele Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung zutrifft und auf ganz Osterreich umgelegt werden
kann.

16 Auf 100ter Stelle gerundet
7 Rundungsfehler beachten
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Greenpeace-Forderungen

Die Gesetzesnovelle zur Leerstandsabgabe ist ein wichtiger Schritt und zahlt auch direkt auf das Ziel ein, dem
maBlosen Bodenverbrauch entgegenzuwirken. Steht weniger Wohnraum leer und wird stattdessen genutzt,

werden wertvolle Béden und Ressourcen eingespart.

Greenpeace fordert daher:
e \on den Bundeslandern eine Leerstands- und Nebenwohnsitzabgabe verbindlich und rasch
umzusetzen, sobald die gesetzliche Grundlage beschlossen ist.
e Einflhrung, besserer und qualitativ hochwertigerer Datenerhebungen zu Gebauden, Wohnungen,
Bautatigkeiten, Nebenwohnsitzen und Leerstanden. Die gegenwartig mehr als durftige Datenlage muss
dringend verbessert werden, indem Datenbanken verknipft und neue Datenquellen (wie z.B.

Satellitenbilder-Auswertungen) miteinbezogen werden.

Entwicklung der Leerstinde in Osterreich seit 1971

Die Zahl der Wohnungen ohne Haupt- oder Nebenwohnsitzmeldung hat sich in 50 Jahren mehr als
verdoppelt. Das zeigt eine Auswertung der Zeitreinen. So waren 1971 nur 8,8 Prozent der Wohnungen mit
Nebenwohnsitz oder ohne Wohnsitz gemeldet. 2021 wuchs der Anteil dsterreichweit auf 18,2 Prozent an
(davon 13,1 Prozent keine Meldung und 4,9 Prozent Nebenwohnsitz). Die Quadratmeter pro Kopf verdoppelten
sich von 1971 mit 25 Quadratmeter Wohnflache pro Einwohner:in auf 51 Quadratmeter pro Einwohner:in 2021.
Die gesamte Anzahl der Wohnungen verdoppelte sich beinahe und wuchs von 2,7 Millionen 1971 auf 4,9
Millionen Wohnungen 2021. Die Bevolkerung hingegen stieg zwischen 1971 bis 2021 um nur ein Funftel von

7,5 Millionen auf 9,0 Millionen (Zuwachs von 1,5 Millionen Personen) an.

Die Daten zeigen ganz klar: Die Anzahl der Wohnungen hat sich drastisch erhdht und die verfiigbare
Wohnfldche hat sich pro Einwohner:in in 50 Jahren verdoppelt. Gleichzeitig gibt es fiir immer mehr
Wohnungen keine Wohnsitzmeldung und die Rate der Nebenwohnsitze steigt an. Das
Bevélkerungswachstum ist deutlich niedriger als der Anstieg der verfiigbaren Wohnflachen. Diese
Entwicklungen zeigen, dass Leerstands- und Nebenwohnsitzabgaben dringend notwendig sind, um die

mabBlose Verbauung und den hohen Ressourcenverbrauch zu reduzieren.
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Greenpeace in Zentral- und Osteuropa
E m Wiedner HauptstraBe 120

Telefon: +
E-Mail: se

1971 2,7 7,5 24,5 356 8,8 Prozent
1981 3,1 7,6 30,5 404 11,8 Prozent
1991 3,4 7,8 36,2 435 12,5 Prozent
2001 3,9 8,0 42,2 481 14,2 Prozent
2011 4.4 8,4 47,5 529 17,9 Prozent
2021 4,9 9,0 50,8 547 18,2 Prozent

Hintergrunde zur Berechnung:
Daten zu Leerstand in Osterreich

Die Daten der Statistik Austria aus dem Gebaude- und Wohnungsregister sowie dem zentralen Melderegister
erlauben, die Dimensionen des Wohnungsleerstandes abzuschatzen. Ebenso kénnen Riuckschlisse auf die
regionale Verteilung und durch historische Daten eine Trendentwicklung erhoben werden. Diese
Datenerhebungen werden auch von den Bundeslandern, die bereits jetzt eine Leerstandsabgabe haben,
genutzt, um Wohnungsleerstande zu erfassen. Die Definition des Leerstandes ist in allen vier Bundeslandern
nahezu identisch — es handelt sich dabei um Wohnungen, die zumindest ein halbes Jahr (bzw. ein Jahr in der

Steiermark) nicht als offizieller Wohnsitz gemeldet wurden.

Verfiigbare Daten zu Leerstand in Osterreich und den Bundeslindern
Laut Registerzahlung der Statistik Austria gibt es in Osterreich 4,9 Millionen Wohnungen mit 455 Millionen

Quadratmeter Wohnflache. In 4,0 Millionen Wohnungen ist ein Hauptwohnsitz gemeldet (81,8 Prozent), in
240.500 (4,9 Prozent) ein Nebenwohnsitz und fiir 650.000 Wohnungen gibt es keine Meldung (13,3 Prozent).

Die Daten wurden 2023 veroffentlicht und beziehen sich auf das Jahr 2021.

Abschétzun r Datenqualitét

Die Daten der Statistik Austria lassen Riickschliisse auf den Leerstand in Osterreich zu. Allerdings muss hier
angemerkt werden, dass die Griinde fUr eine Wohnung ohne Wohnsitzmeldung sehr unterschiedlich sein
kénnen und somit nicht alle temporar unbewohnten Wohnungen als Leerstand gelten kénnen. Als Grinde fuhrt
die Statistik Austria an: Eigennutzung, Vermietung von Ferienwohnungen, Renovierungstéatigkeiten, bis hin zum
Leerstand vor Neuvermietung bzw. Verkauf.

Eine Studie aus Vorarlberg, bei der Meldedaten mit Stromzahlerinformationen ergénzt wurden, ergab, dass Uber
die Halfte der Leerstdnde wohl nicht deklarierte Zweitwohnsitze sein dirften. Rund zehn Prozent der
Wohnungen ohne Meldung waren Einliegerwohnungen und bei funf Prozent wurde der Abriss nicht statistisch

erfasst.'®

'8 Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH, Mai 2018: Investiver Wohnungsleerstand; in Auftrag vom Land Vorarlberg; S. 5
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https://vorarlberg.at/documents/302033/473180/Investiver+Wohnungsleerstand+-+Studie+des+IIBW.pdf/6027394e-598e-8c1d-cdef-288c47557bdf?t=1616158027698

Verfiigbare Daten zu Leerstand aus den Bundeslédndern
Eine Masterarbeit an der TU-Wien behandelt den Leerstand im gemeinniitzigen Wohnbau in Osterreich 2018.

Von knapp 600.000 gemeinnttzigen Wohnungen standen 10.500 leer. Das entspricht einer Quote von 1,8
Prozent. Der Leerstand teilt sich 50:50 auf lang- (mehr als sechs Monate) und kurzfristigen (kirzer als sechs
Monate) Leerstand auf.

Die hochsten Leerstandsquoten wurden in der Steiermark (2,8 %), Oberésterreich (2,4 %) und Salzburg (1,9 %)
erfasst. Vor allem die strukturschwachen Regionen sind von Leerstanden hoher betroffen — wie etwa
Oberkéarnten, das Murztal, das sudliche Burgenland sowie MUhl- und Waldviertel. Das Segment des
gemeinniitzigen Wohnbau deckt zwélf Prozent aller Wohnungen in Osterreich ab und gibt einen Mindestwert flir
Leerstandsquoten in Osterreich vor. Denn gemeinnitziger Wohnbau ist bei Mieter:innen sehr beliebt und

gunstig und entsprechend seltener von Leerstand betroffen im Vergleich zu privaten Wohnungen.'®

Eine Studie der Arbeiterkammer Wien untersuchte unter anderem die Leerstandsraten in neu errichteten
Wohneinheiten zwischen 2018 und 2021. Das Ergebnis: Die Leerstandsraten im Neubau sind relativ hoch. Der
Anteil der neu errichteten Wohneinheiten, die weder Haupt- noch Nebenwohnsitzmeldung aufweisen, liegt im
Mittel (Median) bei 15 Prozent. Die Rate steigt auf bis zu 20 Prozent, wenn unter Leerstand eine
“Nicht-Hauptwohnsitz”-Wohnung verstanden wird. Diese Raten sind extrem hoch und zeigen, dass

Wohnungsimmobilien Teil von Finanzspekulationen sind.?

Die Spekulation mit ,Betongold* ist in Osterreich ein groBes Thema. In den letzten zehn Jahren wurden in ganz
Osterreich 468.000 neue Wohnungen errichtet. Es ist erwiesen, dass ein Teil dieser Wohnungen
Spekulationsobjekte ohne Mieter:innen ist. In Salzburg wird deshalb auch der Leerstand im Neubau (nicht alter
als funf Jahre) hoher besteuert als im Altbau. Eine Leerstandsabgabe gekoppelt an den Wert der Immobilien wie
in Vancouver in Kanada ware eine noch starkere LenkungsmaBnahme.

In Vorarlberg standen 2018 8.500 Wohnungen leer.?' In Wien wurden 2017 35.000 Wohnungen als Leerstand
angegeben.? Die Stadt Innsbruck hat im Februar 2024 eine Leerstandsqguote von 8,8 Prozent hochgerechnet,
bei einem Bestand von 79.435 Wohnungen waren das knapp 7.000 Wohnungen. Bisher sei aber erst die halbe
Stadt erhoben und 3.523 leere Wohnungen registriert worden.?® In der Stadt Salzburg standen 2023 3.600 von
89.000 Wohnungen leer.?* Fiir Graz gibt es eine unbereinigte Schatzung von 2022, die von 38.000 leeren
Wohnungen ausgeht und sehr umstritten ist.®® In Linz wird 2023 von einem Leerstand zwischen 2.000 und

3.000 Wohnungen ausgegangen.®

19 Stefanie Tupy, 2021, Leerstand im gemeinniitzigen Wohnbau in Osterreich AusmaB - Ursache - Wirkung

20 Arbeiterkammer Wien, Juni 2022: Wohnbauboom in Wien 2018-2021 S.9

2! Institut fur Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH, Mai 2018: Investiver Wohnungsleerstand; in Auftrag vom Land Vorarloerg; S. 5
Pr Artikel: Neuer Ruf nach Al f Leerstand 2022

=3 ORF-Tirol, Februar 2024; “In Innsbruck stehen 3.523 Wohnungen leer”

24 Salzburger Nachrichten April 2023 Wohnungsleerstand in der Stadt Salzburg scheint riicklAufig zu sein

25 Heute Artikel April 2022, Chaos um die steirische Leerstandsabgabe
26 Vgl. Stadtmagazin Linzaa, Oktober 2023, Bis zu 3.000 Wohnungen: Zu viel Leerstand in Linz?
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https://www.linza.at/leerstandlinz/
https://www.heute.at/s/viele-fragezeichen-chaos-um-steirische-leerstandsabgabe-100203271
https://www.sn.at/salzburg/politik/wohnungsleerstand-in-der-stadt-salzburg-scheint-ruecklaeufig-zu-sein-137093398
https://tirol.orf.at/stories/3244126/#:~:text=Laut%20der%20j%C3%BCngsten%20Leerstandserhebung%20stehen,der%20Landeshauptstadt%208%2C8%20Prozent.
https://www.oehgb.at/wp-content/uploads/2022/06/Neuer-Ruf-nach-Abgabe-auf-Leerstand-23.6.2022-PRESSE.pdf
https://vorarlberg.at/documents/302033/473180/Investiver+Wohnungsleerstand+-+Studie+des+IIBW.pdf/6027394e-598e-8c1d-cdef-288c47557bdf?t=1616158027698
https://wien.arbeiterkammer.at/interessenvertretung/meinestadt/wohnen/Studie_Wohnbauboom_Wien_2018-2021.pdf
https://repositum.tuwien.at/bitstream/20.500.12708/19020/1/Tupy%20Stefanie%20-%202021%20-%20Leerstand%20im%20gemeinnuetzigen%20Wohnbau%20in%20OEsterreich...pdf

Basierend auf den oben genannten Faktoren und verfligbaren Zahlen hat Greenpeace ein Berechnungsmodell
fir den Leerstand in Wohnungen und Quadratmetern fiir Osterreich und die Bundeslénder erstellt und

ausgewertet.

Berechnungsmodell

Das Ranking basiert auf den Daten der Statistik Austria, den verfiigbaren Daten zum Leerstand in Osterreich
und den Studien der AK (im privaten Neubau ist der Leerstand héher) bzw. dem Land Vorarlberg. Es
berlcksichtigt, dass das Register fur die Wohnungen abgerissene Besténde (rund flinf Prozent) enthalt und die
meisten Wohnungen ohne Wohnsitz wohl ,nicht deklarierte Zweitwohnsitze" sind oder aus anderen Griinden
von einer Leerstandsabgabe befreit werden kénnten (bis zu 50 Prozent). Ein Teil der Wohnungen ohne Wohnsitz
ist fUr Kinder reserviert bzw. sogenannte Einlegerwohnungen (kleine, unabhangige Wohnungen innerhalb eines
gréBeren Wohngebaudes, die haufig als zusatzlicher Wohnraum flr Familienmitglieder, Freunde oder als
Vermietungsobjekt genutzt wird), die ebenfalls herausgerechnet wurden (rund zehn Prozent). Als Mindestwert
wurden die Leerstandsquoten des gemeinnutzigen Wohnbaus mit 0,9-2,4 Prozent verwendet. Zusétzlich

wurden die hdheren Leerstandsquoten im Neubau eingerechnet.

Nicht eingerechnet wurde, dass nicht alle leer stehenden Wohnungen sofort fur den Markt verflgbar sind, da
Uber den Zustand der Wohnung keine seridse Aussage getroffen werden kann. Die Studie aus Vorarlberg zeigt
auf, dass rund ein Viertel sofort verfugbar, knapp die Halfte nach einer Renovierung bzw. Sanierung binnen
eines Jahres mobilisierbar und der Rest in einem langer nicht marktfahigen Zustand ist. Ob diese Erkenntnisse

auf ganz Osterreich umgelegt werden kénnen, miissen weitere bundeslandspezifische Studien kléren.
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