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HAUPTERGEBNISSE

Die vorliegende Studie des Instituts fir Immobilien, Bauen und Wohnen (lIBW) wurde im Auftrag der
Vorarlberger Landesregierung durchgefiihrt. Mittels neuer Zugange zur statistischen Erfassung von
Leerstand und einer empirischen Erhebung der Motivationslage von Wohnungseigentimern verfolgt sie
den Zweck, Wohnungsleerstand besser beobachten sowie geeignete politische Mallnahmen zu dessen
Beseitigung setzen zu kdnnen. Sie liefert folgende Hauptergebnisse:

Leerstand ist nicht Leerstand

Wohnungen stehen aus verschiedenen Griinden leer. Ein groRer Teil des Leerstands kann nicht sinnvoll
dem Markt zugefiihrt werden: leer gefallene Wohnungen und Hauser in Abwanderungsgebieten, unter-
genutzte Zweit- oder Ferienwohnungen, Wohnungen in schlechtem baulichem Zustand. Auch die Zeit
beim Mieterwechsel fallt unter Leerstand. Ubrig bleibt ein kleinerer Teil an marktgangigen leerstehenden
Wohnungen. Doch auch dieser Leerstand kann nicht Gber einen Kamm geschoren werden. Die An-
schaffung zum Zweck der Vorsorge hat ganz andere Motive als der spekulative Wohnungskauf oder
Leerstand, der aus Uberforderung bei der Vermietung entsteht. Auch die Mindernutzung von Wohnun-
gen und Hausern ist Teil der Leerstandsproblematik.

Zusammenarbeit mit Gemeinden und Regionen

Mehrere Vorarlberger Gemeinden und Regionen befassen sich schon seit Jahren mit Fragen des Woh-
nungsleerstands, insbesondere Bregenz, Hard, Lustenau, Dornbirn, Rankweil, Feldkirch, Frastanz sowie
die Regionen Bregenzerwald, Vorderland-Feldkirch und Walgau. Eine Aufgabe der Studie war, die
bestehenden ,Mosaiksteine“ zu einem Gesamtbild zusammenzufligen und den Gemeinden zu helfen,
mit ihren Ansatzen weiter zu kommen. Viele von deren Akteuren halfen aktiv bei der vorliegenden Leer-
standsstudie mit, indem sie Teil einer Fokusgruppe waren, mit der Methodik und Ergebnisse besprochen
und geklart wurden.

Potenziale im Wohnungsregister / Melderegister

Im ,Adress-, Gebaude- und Wohnungsregister” der Statistik Austria werden online sehr viele wohnungs-
bezogenen Informationen gesammelt. Theoretisch sollte Osterreichweit jede Wohnung erfasst und
beschrieben sein. Tatsachlich aber stimmen die Registerdaten noch vielfach nicht mit der Wirklichkeit
Uberein. Es liegt an den Gemeinden, die Daten auf Stand zu bringen, was ziemlich aufwendig ist. Pra-
ziser ist das ,Zentrale Melderegister®, das Informationen zu den Haushalten liefert. Neu ist die tages-
aktuell verfigbare Verknlpfung der beiden Register, die einen tiefen Einblick erlaubt, wie Menschen
wohnen oder eben auch nicht wohnen (Leerstand). Vorarlberg wurde von der Statistik Austria fir ein
Pilotprojekt bei der Anwendung dieser Datenquelle ausgewahlt. lhre ErschlieBung und effektive Ver-
wendung ist anspruchsvoll. Das IIBW-Team hat einen entsprechenden Programmcode entwickelt und
stellt ihn dem Land zur weiteren Bearbeitung zur Verfligung. Die vorliegenden Auswertungen beziehen
sich auf einen Datenauszug zu allen Wohnungen Vorarlbergs von 5.2.2018, sind also top-aktuell.

Potenziale Stromverbrauch

Eine leerstehende Wohnung kann relativ gut an Verbrauchsdaten identifiziert werden. Hier kommen
verschieden gemessene Verbrauche in Frage, z.B. Wasser, Mill, Gas etc. Die mit Abstand groften
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Potenziale hat aber die Messung des Stromverbrauchs. Wenngleich nicht Teil einer offiziellen Definition
einer Wohnung, ist die Verflgbarkeit eines Netzanschlusses doch konstitutiv fir das, was als Wohnung
aufgefasst wird. Dies betrifft die ,Inbetriebnahme® einer Wohnung ebenso, wie ihre ,Aul3erdienststel-
lung“. Ein- und Ausbau des Zahlers wird vom Netzbetreiber viel zuverlassiger dokumentiert als
Benutzungsbewilligung und Abbruchbescheid durch die Statistik. Stromverbrauch unter bestimmten
Schwellwerten ist ein sicherer Hinweis auf Leerstand oder Unternutzung einer Wohnung. Heute stehen
erst Daten zum Jahresstromverbrauch zur Verfligung. Mit dem bevorstehenden Ausrollen der intelligen-
ten Zahler (Smart Meter) vervielfachen sich die verfligbaren Informationen.

Datenschutz

Die Datenflut gibt Anlass zur Sorge um deren verantwortungsbewusste Nutzung und den Schutz der
Privatsphare der Birger. Ihre missbrauchliche Verwendung durch private Unternehmen (Facebook) hat
sich zuletzt als massive Bedrohung demokratischer Grundwerte erwiesen. Die derzeit in Umsetzung
befindliche Datenschutz-Grundverordnung erhebt den Anspruch dem entgegenzuwirken. Wenngleich
klare Ausnahmeregelungen flir die Datennutzung im o&ffentlichen Interesse bestehen, waren Daten-
schutzbedenken seitens der Vorarlberger Energienetze GmbH in der aktuellen Umsetzungsphase der
Grundverordnung ausschlaggebend dafiir, dass die Potenziale des Stromverbrauchs in der vorliegen-
den Studie erst ansatzweise genutzt werden konnten.

Big Data in offentlicher Hand

Die automatisierte Nutzung riesiger Datenmengen (,Big Data“) ist nicht nur zu einem aulerst erfolgrei-
chen Geschéaftsmodell von Internet-Unternehmen und zu einer unerschépflichen Quelle wissenschaft-
licher Forschung geworden. Sie ist auch eines der groRen Zukunftsthemen bei 6ffentlicher Verwaltung
und innerer Sicherheit. Die im vorliegenden Projekt genutzten Quellen (Wohnungs- und Melderegister,
Stromverbrauchsdaten) sind aulRerordentlich detailreich und zuverlassig. Frei nach dem betriebswirt-
schaftlichen Grundsatz, dass nur gesteuert werden kann, was messbar ist, ist klar, dass hier massive
Potenziale fiir die Verbesserung der Effizienz der 6ffentlichen Verwaltung brach liegen. Demokratische
Grundwerte verlangen eine tabulose o6ffentliche Debatte lber die Nutzung von ,Big Data“ durch die
offentliche Hand.

Wohnungen ohne Meldung

Gemal Wohnungsregister gab es im Februar 2018 in ganz Vorarlberg 198.100 Wohneinheiten (ohne
in Bau befindliche Bauten); in 29.300 von diesen gab es weder Haupt- noch Nebenwohnsitzmeldungen.
Das sind etwa 15% der Wohnungen, was etwa dem dsterreichischen Durchschnitt entspricht. Wohnungen
ohne Meldung kénnen allerdings nicht mit Leerstand gleichgesetzt werden. Die regionalen Unterschiede
sind enorm, mit bis Uber 50% Wohnungen ohne Meldung in einigen Tourismushochburgen, demgegen-
Uber aber unter 10% in vielen Rheintalgemeinden. Die Spitzenplatze nehmen auf der einen Seite
Damiils mit 61% und auf der anderen Seite Mader mit nur 7% Wohnungen ohne Meldung ein. Etwa ein
Drittel der Vorarlberger Gemeinden werden als semi-urban klassifiziert. Hier finden sich 80% der Woh-
nungen des Landes, aber nur 60% der Leerstande.
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=» Quantifizierung von Leerstand

Die Herleitung von Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung zum schlussendlich gesuchten ,disponiblen® Leer-
stand erfolgte unter Heranziehung der Daten der Wohnungs- und Melderegister, von Stromverbrauchs-
daten, Leerstandsangaben im Rahmen der projektbezogen durchgefiihrten empirischen Erhebung so-
wie von friheren Leerstandsschatzungen von Gemeinden und Regionen. Ein erheblicher Teil der Woh-
nungen ohne Meldung steht tatsachlich nicht leer. Es ist davon auszugehen, dass etwa die Halfte davon
nicht deklarierte Zweitwohnsitze sind. Etwa 10% sind Einliegerwohnungen ohne Wohnsitzmeldung und
weitere etwa 5% existieren nicht mehr, das heil3t, deren Abriss wurde statistisch nicht erfasst. Es ver-
bleibt ein tatsachlicher Leerstand von etwa 8.500 Wohnungen. Aber auch dieses Potenzial ist nur zum
Teil dem Markt zufiihrbar. Viele dieser Wohnungen und Hauser sind in einem nicht marktgangigen bau-
lichen Zustand oder liegen am falschen Ort. Das Ausmalf? an kurzfristig aktivierbaren, heute leerstehenden
Wohnungen wird auf insgesamt etwa 2.000 geschatzt. Das kann als viel oder wenig interpretiert werden.
Es ist etwa 1% des Vorarlberger Wohnungsbestands und entspricht der Wohnbauleistung im Mehrwoh-
nungsbau eines Jahres. Geschatzte weitere 2.000 bis 4.000 Wohnungen kdnnten nach groferen Reno-
vierungen und/oder bei geanderten rechtlichen Rahmenbedingungen aktiviert werden.

= Wie Wohnungseigentimer ,ticken”

Im Dezember 2017 wurde in Kooperation mit der Vorarlberger Eigentiimervereinigung eine empirische
Erhebung unter deren Mitgliedern durchgefiihrt. Ziel war ein besseres Verstandnis dessen, was Woh-
nungseigentimer veranlassen konnte, leerstehende Wohnungen zu vermieten. Mit fast 500 verwert-
baren Fragebogen war der Riicklauf auerordentlich hoch.

= Wer vermietet (nicht)?

Drei Viertel der Eigentiimer nicht selbst genutzter Wohnungen sind Gber 45 Jahre alt. Ein groRer Teil ist
durch Erbschaft in den Besitz der vermieteten Wohnung gekommen. Die laufenden Einkommen der
Eigentiimer (ohne Einkiinfte aus der Vermietung) liegen im Durchschnitt der Gesamtbevdlkerung. Die
nicht selbst genutzten Wohnungen der befragten Eigentlimer werden zum Uiberwiegenden Teil vermietet.
Als Griinde fiir die Vermietung dominieren die Ertragsabsicht und das Argument, das Kapital nicht un-
genutzt liegen zu lassen. Beachtlich hoch ist aber auch das Argument des Zuverdienstes zur Pension.
Fir die meisten Eigentimer spielen gleichermalRen Aspekte des Werterhalts und des Ertrags eine Rolle.
Doch Uberwiegt ein defensives Anlageverhalten.

=» Frustrierte Eigentumer

Ein erheblicher Teil der befragten Eigentiimer hat Erfahrungen mit gewolltem Leerstand gemacht. Viele
verzichten auf eine Vermietung ,wegen schlechter Erfahrungen” oder weil sie die Mieter als Uberbe-
glinstigt wahrnehmen. Viele Eigentimer schrecken vor der Komplexitat des Vermietungsgeschafts
zurilick (,ich méchte mich nicht mit Mietern argern®, ,das Mietrecht ist zu kompliziert®, ,der birokratische
Aufwand ist zu grol¥*). Haufig werden auch die geringen Ertragsmdglichkeiten beklagt (,die Steuer frisst
meinen Ertrag weg*, ,mehr Aufwand als die Vermietung bringt“). Nur ein Viertel der befragten Eigentu-
mer mdchte weiter in dieses Geschaftsfeld investieren.
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= Hinter dem Ofen hervorlocken

Gleichzeitig ware die iberwiegende Mehrheit der Besitzer leerstehender Wohnungen bereit, diese unter
geanderten Rahmenbedingungen zu vermieten. Die Anderungswiinsche betreffen vorwiegend das
Mietrecht, aber auch wirtschaftliche Anreize, insbesondere im Steuerrecht, sowie Hilfestellungen bei
der Abwicklung von Vermietungen. Es fallt auf, dass Malknahmen zur Erleichterung bei der Vermietung
als wichtiger aufgefasst werden als MalRnahmen zur Ertragssteigerung. Einzelne abgefragte Zwangs-
maflnahmen stoRen auf Verstandnis eines gar nicht so kleinen Teils der Eigentimer, insbesondere
MalRnahmen gegen die touristische Kurzzeitvermietung (Airbnb), aber auch verpflichtende Leerstands-
meldungen oder eine moderate Leerstandsabgabe.

= ,Sicher Vermieten® — Muhen der Ebene, aber die Richtung stimmt

Die Leerstandsinitiative ,Sicher Vermieten®, die das Land Vorarlberg gemeinsam mit der VOGEWOSI und
der Vorarlberger Eigentimervereinigung entwickelt hat, stockt in der Anlaufphase mit bisher kaum 20 Ver-
mietungen. Dennoch wird mit der vorliegenden Untersuchung bestatigt, dass damit die richtigen Weichen
gestellt sind. Die empirische Erhebung zeigt, dass sich sehr viele Eigentiimer Hilfe bei der Abnahme von
Risiken der Vermietung bzw. Hilfestellungen bei Vertragsgestaltung, Verwaltung und Kiindigung wiinschen.
Die mit ,Sicher Vermieten“ garantierten laufenden Mieteinnahmen ohne Risiken und Aufwand flir den
Wohnungseigentimer treffen wesentliche Aspekte zur Aktivierung von Leerstand. Die Effektivitat der Ini-
tiative konnte erhéht werden durch eine Ausweitung auf Eigenheime, eine Differenzierung der Hochst-
mieten gemal dem lokalen Marktniveau, eine bessere Abstimmung mit den Regelungen der neuen Min-
destsicherungsverordnung, die vorbehaltliche Einbeziehung gewerblicher Vermieter, Anreize fir kleine
Umbauten und Sanierungen (Wohnbauférderung), ein Mitspracherecht der Eigentiimer bei der Mieteraus-
wahl durch die Gemeinde sowie eine Beschleunigung der Prozesse. Auch ist die Initiative bei den Eigen-
timern erst wenig bekannt. Kaum ein Flinftel der Befragten bezeichnet sich als gut informiert.

=» Andere MalRnahmen im Umgang mit Leerstand

a) Es werden Vorschlage unterbreitet, die Daten des Adressregisters mafigeblich zu verbessern. GroélRere
Brocken von offensichtlich falschen Eintragen sind statistisch identifizierbar. Es ware damit moéglich, mit
moderatem Aufwand fur die Gemeinden einen erheblichen Teil der ,Datenleichen® zu beseitigen. b) Strom-
verbrauchsdaten bieten vielfaltige Mdglichkeiten zur Bereinigung des Wohnungsregisters, z.B. zur
Identifikation von nicht mehr existenten Wohnungen. Ein vielversprechender Ansatzpunkt ist der bevor-
stehende Roll-Out von Smart Meters. Anlasslich dessen wird jeder Anschlusspunkt von sachkundigem
Personal aufgesucht. Dies kdnnte zum Anlass genommen werden, mafgebliche Registereigenschaften
der jeweiligen Wohnung zu verifizieren. c¢) Ein Schritt zur effizienten Nutzung der verfiigbaren Daten ist
die Verfigbarkeit von Zeitreihen. Zu diesem Zweck sollten von den tagesaktuell verfiigbaren Registerdaten
mindestens quartalsweise Auszlige hergestellt und gespeichert werden. d) Die Register- und Stromver-
brauchsdaten ermdglichen ein prazises Leerstandsmonitoring. Interessant sind insbesondere Wohnungen,
die langjahrig genutzt wurden und dann leer fallen. Die vormalige Nutzung zeigt, dass die Wohnung grund-
satzlich marktgangig ist. Informationen Gber solche leerstehenden, grundsatzlich marktgangigen Wohnun-
gen koénnten den Gemeinden zur Verfiigung gestellt werden. e) Durch die Aktivierung der Berufsgruppe
der Steuer- und Vermogensberater kénnte es gelingen, deren Kunden zu einem starker offensiven Ver-
anlagungsverhalten in Bezug auf vermietete Eigentumswohnungen zu bringen. f) Im Rahmen der Wohn-
bauférderung kann aktuell (Sanierungsférderung in Abstimmung mit ,Sicher Vermieten®) und voraus-
schauend (Eigenheimférderung zur Vermeidung zukinftiger Leerstdnde) vorgegangen werden.
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=» Der Bundesgesetzgeber ist gefragt

Die Bundesregierung plant eine ,Modernisierung des Wohnrechts®. Das Land Vorarlberg war schon in
der Vergangenheit federfiihrend bei Forderungen zu liberalen Reformen des Mietrechts. Handlungsbe-
darf besteht insbesondere hinsichtlich Eigenbedarfskiindigungen, Befristungsregelungen, Kettenver-
tragen, Rickforderungsanspriichen bei Schaden, Regelungen bei Bagatellreparaturen sowie der Ver-
standlichkeit des Gesetzes. Auch die von der Eigentliimervereinigung geforderte ,kleinen Vermietung*
mit Einschrankungen des Anwendungsbereichs des Mietrechtsgesetzes bei Vermietern mit hochstens
funf Wohnungen ist ein mdglicher Ansatz. Im Wohnungseigentumsgesetz kénnte die Einflihrung einer
dispositiven Mindestriicklage in Anlehnung an das Erhaltungsregime im Wohnungsgemeinnuitzigkeits-
gesetz gleichzeitig zu héheren Sanierungsraten und geringerem Leerstand beitragen. Im Steuerrecht
spricht vieles flr eine Wiedereinflihrung der steuerfreien Mietzinsreserve zur Bildung ausreichender
Ricklagen flir gréRere Sanierungen von vermieteten Wohnungen.
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A. AUFTRAG UND PROJEKTDURCHFUHRUNG

Mit Beschluss von 12.9.2017 beauftragte die Vorarlberger Landesregierung das 1IBW — Institut fir Im-
mobilien, Bauen und Wohnen GmbH mit der Erstellung der gegenstandlichen Studie, bestehend aus
den beiden Teilprojekten:

= Statistische Erfassung von Leerstand (Identifikation von Leerstand);

= Erhebung der Motivationslage von Wohnungseigentiimern fiir eine Marktzufiihrung.

Ziele des Projekts sind zum ersten die Entwicklung einer Methodologie zur moglichst zuverlassigen
statistischen Erfassung von Wohnungsleerstand und insbesondere von jener Teilmenge, die grundsatz-
lich dem Markt zugeflhrt werden kénnte, und zum zweiten ein besseres Verstédndnis dessen, was
Wohnungseigentiimer veranlassen kénnte, leerstehende Wohnungen zu vermieten. In der Kombination
der beiden Aspekte wird erhofft, Wohnungsleerstand besser beobachten sowie geeignete politische
MaRBnahmen zu dessen Beseitigung setzen zu kénnen.

Das Projekt wurde in enger Kooperation mit der Wohnbauférderungs- und der Statistikabteilung des
Landes Vorarlberg, der Vorarlberger Energienetze GmbH, der Vorarlberger Eigentimervereinigung
(VEV) sowie regionalen Akteuren erstellt. Aus diesem Kreis wurde eine Fokusgruppe gebildet, die in
zwei Workshops am 13.11.2017 und am 12.3.2018 wesentliche Beitrage zur Projektentwicklung leistete.

Grundlage der Studie sind im Wesentlichen vier statistische Quellen:

a) Bestehende Leerstandserhebungen mehrerer Gemeinden und Regionen;

b) Basisdaten des Adress-, Gebaude- und Wohnungsregister (AGWR) in Verbindung mit dem Zentra-
len Melderegister (ZMR);

¢) mit Einschrankungen Stromverbrauchsdaten der Vorarlberger Energienetze GmbH und eine

d) Online-Erhebung bei VEV-Mitgliedern.

In der Zusammenschau ermdoglichte die Analyse dieser Quellen Gberzeugende Antworten auf die dem
Auftrag zugrundeliegende Fragen.

Fir das 1IBW — Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH

L

FH-Doz.Dr. Wolfgang Amann
Geschéftsflhrer
April 2018
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5. PROBLEMATIK LEERSTAND

B.1 UBERBLICK

Leerstand von Wohnungen wird international verstéarkt als wohnungspolitisches Problem wahrgenommen.
Dabei sind zwei unterschiedliche Auspragungen zu unterscheiden. Zum einen geht es um strukturellen
Leerstand in stagnierenden oder wirtschaftlich riicklaufigen Regionen als zuklinftiger Herausforderung.
Hier sind auch Sozialwohnungsbestande betroffen (z.B. Ostdeutschland, in Osterreich u.a. Waldviertel,
Mur-Mirz-Furche, teilweise Karnten).

Zum anderen ist in wirtschaftlich und demografisch dynamischen Regionen das Horten von Wohnungen
ohne Verwertungsabsicht zu beobachten. Dieser als ,spekulativ oder ,investiv‘ zu bezeichnende Leer-
stand wird als Marktversagen, aber auch als politisches Problem erkannt. Dies fiihrt in manchen
Regionen z.B. in Deutschland und der Schweiz zu restriktiven Reaktionen, etwa die verpflichtende Mel-
dung ungenutzter Wohnungen oder Leerstandsabgaben (MA 18, 2012, 42-94). Auch in Vorarlberg wird
das Thema Wohnungsleerstand zusehends als Problemfeld und Marktversagen gesehen. Es werden
Anreize flur Eigentimer gesucht, derartige Bestande dem Markt zuzufiihren.

Es liegen bereits umfassende Studien zur Thematik vor, u.a. aus Osterreich (z.B. Hertzsch & Verlic,
2012; Frey u.a., 2012; MA18, 2013; BBSR, 2014; Natter, 2015). Sie sind Ausdruck daflrr, dass Woh-
nungsleerstand als Problem erkannt und politisch angegangen wird.

Die negativen Folgen von Wohnungsleerstand lassen sich folgendermallen zusammenfassen:
a) Okonomisches Problem fiir den Einzelnen:
= Ressource Wohnraum ist ungenutzt, kein Ertrag;
= Wohnung/Haus verliert durch Leerstand an Wert (verfallt).
b) Verteilungsproblematik:
= Zwischen alt und jung: ,Jugend sucht Wohnraum®;
= Zwischen arm und reich.
c) Gesellschaftspolitisch:
,LUcken im sozialen Geflige* (Nachbarn fehlen, Anteilnahme, Austausch);
= Das innerortliche Erscheinungsbild einer Gemeinde wird durch leerstehende Gebaude negativ
beeinflusst.
d) Okologische Problematik:
= Flachenverbrauch, Siedlungsdruck an den Randern.
e) Kulturelle Problematik:
= Verlust an baukulturell wertvollen Gebauden, Erinnerungsorten.

In der Offentlichkeit hat sich die Wahrnehmung von Leerstand verschoben: Leerstand wird heute nicht
mehr nur als Problem des Eigentimers bei der Verwertung, sondern zunehmend auch als gesellschaft-
liches, 6konomisches, kulturelles und 6kologisches Problem gesehen. Das Hauptaugenmerk der vor-
liegenden Studie liegt auf dem kurz- bis mittelfristig vermietbaren Leerstand. Schliissel muss die Moti-
vierung der Eigentiimer sein.

B.2 ARTEN DES LEERSTANDS

Ausgangspunkt der Definition von Leerstand ist eine nicht vorhandene Hauptwohnsitzmeldung. Dies
betrifft annahernd jede flinfte Wohnung in Osterreich. Allerdings gibt es auch bei Hauptwohnsitz-
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Wohnungen eine Leerstandsthematik, wenn etwa besonders giinstige Sozialwohnungen an eine Haupt-
wohnsitzmeldung gebunden sind, die Wohnung aber tatsachlich kaum genutzt wird. An solche, stark
untergenutzte Wohnungen ist statistisch und rechtlich kaum heranzukommen. Die einzige Méglichkeit
besteht in einer generellen Erhéhung der Miete bis nahe an das Marktniveau, um wirtschaftliche Anreize
zu geben, untergenutzte Wohnungen aufzugeben.

Die Literatur bietet unterschiedliche Klassifizierungen von Leerstand. Die Unterschiede erklaren sich aus
deren Zweck: betriebswirtschaftliche Uberlegungen, Erhdhung der sozialen Teilhabe, Stadtumbau, Stadt-
rickbau, kulturelle Nutzungsmaoglichkeiten etc. In den meisten Fallen sind Ursachen und Dauer des
Leerstandes die wichtigsten Kriterien der Klassifizierung. Wenn eine Wohnung umzugsbedingt fiir zwei
Monate leer steht, unterschiedet sie sich grundlegend von einer vermietbaren Wohnung die z.B. aufgrund
von spekulativen Uberlegungen unbewohnt bleibt, obwohl eine Vermietung grundsétzlich méglich ware.

Folgende vier Beispiele geben die groflte Bandbreite an Ursachen von Leerstand wieder (diese und die

nachfolgenden Beispiele stammen grof3teils aus der projektbezogen durchgefiihrten empirischen Erhe-

bung, s. Kap. E, S. 46):

= Wohnungen in guter Lage und Qualitat stehen leer oder werden (wenn Uberhaupt) nur temporar
geringfligig als Zweitwohnsitz genutzt. Auf den Markt kommen sie trotz hoher Mietpreise nicht.

= ,Bauernhaus, sanierungsbediirftig, die Eltern sind verstorben, alle Kinder haben inzwischen selbst
Wohnungseigentum. Die emotionale Bindung an das Haus ist so gro3, dass es nicht verkauft wird.
Das Haus steht leer und wird nur fiir Lagerzwecke und Ferienaufenthalte verwendet. Oder das Ge-
bédude wird als Ferienhaus fiir wenige Wochen im Jahr vermietet und steht nicht fir eine
Dauernutzung zur Verfiigung.” (vgl. Berchtold, 2014).

= Ein privater Investor kauft mehrere Dutzend Wohnungen in stadtischen Zentren Vorarlbergs. Alle
bleiben leer, denn die Wertsteigerung ermaoglicht spater profitablen Weiterverkauf, auch wenn in der
Zwischenzeit nicht vermietet wird.

= Bei einer ererbten Wohnung werden die Optionen erwogen. Die Entscheidung fallt auf touristische
Kurzzeitvermietung, wodurch die Wohnung dauerhaft dem regularen Wohnungsmarkt entzogen ist.

Die Bandbreite an Griinden, warum Wohnungen und Hauser leer stehen, obwohl sie genutzt werden
kénnten, ist grofl. Warum steht dieser Wohnraum leer, wenn doch Menschen nach Wohnraum suchen?
Folgende Ursachen lassen sich anfiihren:

= Vermietung ist zu unsicher und umstandlich, schlechte Erfahrungen mit Vermietung;

= Vermietung rentiert sich nicht (Aufwand, Wertminderung, Besteuerung);

= Die Wohnung musste vor einer Vermietung saniert werden;

= Ungeregelter Besitz, Erbstreitigkeiten, Verstandigungsschwierigkeiten;

= Vorhalten fur Kinder oder Enkel;

= Vorhalten fir den eigenen Dritten Lebensabschnitt;

= Gesamtes Haus steht vor Generalsanierung;

= Gesamtes Haus steht vor Abriss.

Bei der projektbezogen angewandten Klassifizierung (Kap. B.2.1-B.2.3) steht die Erh6hung des Woh-
nungsangebots flir Wohnungssuchende im Vordergrund. Daher ist es sinnvoll, den Leerstand an
Wohnung gemal seiner Marktfahigkeit zu unterteilen. Leerstand wird in dieser Klassifizierung als még-
licher Entscharfungsfaktor fir das Marktungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage nach
leistbarem Wohnraum gesehen. Dieser Leerstand wird daher als eine nutzbare Ressource zur Lésung
des Ungleichgewichts gesehen (vgl. Amann & Mundt, 2009; Amann u.a., 2015; IIBW, 2010-2017):

11



|- IBW

B.2.1 NICHT-DISPONIBLER LEERSTAND

Ein grofl3er Teil der Wohnungen ohne Hauptwohnsitzmeldung steht aus gutem Grund leer und ist kaum

fur den Wohnungsmarkt aktivierbar. ,Nicht-disponibler Leerstand® sind z.B.:

= Ferienwohnungen;

= Zweit- und Nebenwohnsitze, die selten aber doch genutzt werden;

= umzugsbedingter Leerstand (auch bei Neubauwohnungen), der sich aus der Fluktuation am Woh-
nungsmarkt ergibt; Eine solche ,Umzugsreserve” flihrt in allen Markten zu vorribergehendem
Leerstand und wird mit ca. 2% des Bestandes angenommen (MA 18, 2013; IfS, 2005; BBRS, 2014);

= Vorlibergehend leer und damit nicht disponibel sind Wohnungen und Gebaude, die gerade renoviert
werden, aber im Anschluss wieder dem Markt zugefiihrt werden sollen.

B.2.2 EINGESCHRANKT DISPONIBLER LEERSTAND

Eingeschrankt disponibel sind jene Wohnungen, die bei geanderten rechtlichen oder ékonomischen

Rahmenbedingungen mittelfristig dem regularen (auf Hauptwohnsitze abzielenden) Wohnungsmarkt

zugefihrt werden kénnten, z.B.:

= Leerstand in Regionen mit geringer Nachfrage;

= Nicht fir eine dauerhafte Nutzung vorgesehene Nebenwohnsitze (z.B. beruflich motivierte Woh-
nungskaufe);

= Unter Marktpreis unbefristet gemietete Wohnungen, die flr den Vertragseintritt durch Angehdérige
vorgehalten werden;

= Aus qualitativen Griinden nicht marktgangige Wohnungen, die bei entsprechenden Investitionsan-
reizen saniert wurden.

B.2.3 DISPONIBLER LEERSTAND

Der disponible Leerstand beinhalten Wohnungen, die relativ kurzfristig dem Wohnungsmarkt zugefthrt

werden kénnten, wenn entsprechende Anreize wirken oder geschaffen wirden. Diesem Segment gilt

das Hauptaugenmerk der vorliegenden Studie. Ihm sollten wohnungspolitische aktivierende Maflnah-

men vorrangig gelten. Es scheint zweckmaRig, diese Kategorie wiederum in zwei Gruppen zu

untergliedern, wenngleich die Abgrenzung schwierig ist:

= Struktureller Leerstand entsteht aufgrund von mangelhafter Qualitat, schlechter Lage oder Marktbe-
dingungen. Die Nachfrage weicht hier vom Angebot ab.

= Beim investiven Leerstand geht es hingegen um Leerstand trotz generell vorhandener Nachfrage.
Es handelt sich um Wohnungen, die ohne Nutzungsabsicht leer stehen, z.B. in Erwartung einer zu-
kinftigen Nutzung durch Kinder oder im Ruhestand. In der Sonderform des spekulativen Leer-
standes wird die Wohnung nur in Erwartung steigender Preise ungenutzt vorgehalten.

Insbesondere spekulativer Wohnungsleerstand im Neubau wird zunehmend als Marktversagen und po-
litisches Problem erkannt. Seit wenigen Jahren erleben Investitionen in den Wohnbau als Alternative zu
Geldanlagen einen Boom. Zum Teil werden Wohnungen einzig mit dem Motiv des Werterhalts (Inflati-
onsschutz) erworben, ohne unmittelbar Ertrage aus einer Vermietung generieren zu wollen. Derartiger
Wohnungsneubau kommt der Wohnversorgung von Haushalten nicht zugute und tragt demnach auch
nicht zur Deckung des Wohnungsbedarfs bei. Marktsignale kénnen den investiven Wohnungsbestand
beeinflussen, indem steigende Preise von Eigentumswohnungen den Anreiz zu kaufen erhéhen und
steigende Mieten Anreize schaffen, vorhandene Wohnungen zu vermieten.
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B.2.4 SONDERPROBLEMATIK TOURISTISCHE KURZZEITVERMIETUNG

Onlineplattformen zur touristischen Kurzzeitvermietung von Wohnungen, etwa Airbnb, expandieren
weltweit stark. Die touristische Kurzzeitvermietung fihrt dazu, dass Wohnungen dem regularen Woh-
nungsmarkt entzogen werden. Auch bewegt sich dieses Geschaftsmodell immer noch teilweise in
steuerlichen Graubereichen bzw. kann Steuerpflicht relativ leicht umgangen werden. Zunehmend wer-
den Immobilien nur mit dem Zweck der touristischen Kurzzeitvermietung erworben oder gar gebaut.

Eine umfassende Studie zu Airbnb-Aktivitaten in Wien wurde unlangst von Seidl u.a. (2017) vorgelegt. Die
Autoren kommen, kurzgefasst, zu folgenden Erkenntnissen: Die Vermietung von Wohnungen fiir kurzfris-
tige Aufenthalte hat sich in den drei letzten Jahren fast verflnffacht. Hauptsachlich werden ganze
Wohnungen in innerstadtischen Hotspots touristisch vermietet. Die durch die Vermietung generierten Ein-
nahmen sind betrachtlich und belaufen sich auf rund € 80 Millionen pro Jahr, das sind rund 10% des
Wiener Nachtigungsumsatzes. Dadurch entsteht zunehmend Konkurrenz zum Hotelgewerbe. Die Autoren
zeigen sich besorgt, dass dem Wohnungsmarkt durch Airbnb dauerhaft Wohnungen entzogen werden,
besonders dort, wo Mieten und Nachfrage besonders hoch ist. Die Einnahmen liegen wesentlich hdher
als jene, die durch regulare Vermietung erzielbar waren. Die meisten Anbieter haben nur eine Wohnung,
allerdings gibt es auch einige Top-Anbieter mit bis zu fast 50 Wohnungen, die Einnahmen bis zu monatlich
€ 60.000 Uber Airbnb generieren kdnnen. Viele Vermietungen sind als gewerblich einzustufen.

Auch in Salzburg wird die touristische Kurzzeitvermietung als Problem wahrgenommen (Salzburg.orf.at,
15.6.2017). Die touristische Nutzung von Wohnungen in Gebauden mit mehr als fiinf Einheiten ist auf-
grund der Wohnraumknappheit verboten. Mit dem neuen Salzburger Raumordnungsgesetz mit
Gliltigkeit ab 1.1.2018 wurde die Verwendung einer Wohnung fiir touristische Beherbergungen massiv
eingeschrankt und teilweise verboten (§31b Salzburger ROG). Doch sind Kontrollen schwierig. Haufig
sind Firmen oder Agenturen zwischengeschaltet.

Osterreichweit und auch international verscharfen Kommunen ihre Gesetze, um der touristischen Kurz-
zeitvermietung von Wohnungen einen Riegel vorzuschieben. Die Stadt Wien sieht allerdings (noch)
keinen Handlungsbedarf, da sie auf das geringe Volumen der Airbnb-Wohnungen verweist. Etwa 2.000
solche Wohnungen machen lediglich zwei Promille des Wiener Wohnungsbestandes aus (Szigetvari,
11.10.2017).

B.2.5 AUSGANGSTHESEN FUR VORARLBERG

In Anbetracht der Spezifika des Vorarlberger Wohnungsmarktes lassen sich folgende Ausgangsthesen

Uber von Wohnungsleerstand betroffene Sektoren formulieren:

= Bestande mit geringer Leerstandsproblematik: GBV-Wohnungen; gemeindeeigene Wohnungen; neu
errichtete Ein- und Zweifamilienhauser;

= Bestande mit hoher Leerstandsproblematik: altere Einfamilienhauser (v.a. Baujahr vor 1970) in dezent-
raler Lage; sehr grofRe alte Eigenheime (Bregenzerwald); neue Eigentumswohnungen im gehobenen
Preissegment in urbaner/semi-urbaner Lage; altere Eigentumswohnungen (Erbschaften).

Abbildung 1 veranschaulicht die Hypothesen. Der Gebaudebestand wird einerseits Uiber das Baualter, an-
dererseits Uber die Gebaudegrofie klassifiziert. Da die Streuung Uber Einfamilienhduser bis Mehrwoh-
nungsbauten auch mit der rAumlichen Struktur zusammenhangt, kann die x-Achse der Grafik auch als
Unterschied zwischen ,landlich“ und ,stadtisch“ gelesen werden. Die roten Punkte geben an, in welchen
Bestanden haufiger Leerstand vermutet werden kann. Qualitativ bedingter struktureller Leerstand dominiert
bei alten Einfamilienhausern. Investiver Leerstand im Neubau istim urbanen Mehrwohnungsbau verbreitet.
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Abbildung 1: Hypothese Uber bestehende Leerstiande in Vorarlberg
Gebdudegréle, Gebaudehdhe
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Anm.: Die roten Punkt symbolisieren leerstehende Wohnungen und geben an, in welchen Segmenten Leer-
stédnde vermutet werden kénnen.
Quelle: Eigene Darstellung

B.3 STATISTISCHE ERFASSUNG VON LEERSTAND

Die Messung von Wohnungsleerstand ist eine methodologische Herausforderung, die, auch aus inter-
nationaler Sicht, noch keine allgemeinglltige, beste Methode hervorgebracht hat. Vielmehr kommen
international unterschiedliche Arten der Identifikation von Leerstand zur Anwendung (vgl. im Detail: IfS,
2005; MA 18, 2013; BBSR 2014):

a) Einen guten Einblick in die Wohnverhaltnisse bieten Zensus-Erhebungen (Volkszahlung/Gebaude-
Wohnungs-Zahlung, in Osterreich seit 2011 Registerausziige), indem gleichzeitig wohnungs- und
haushaltsbezogene Eigenschaften erhoben werden. Diese ermdglichen regelmalige Momentauf-
nahmen des verfigbaren Wohnungsbestandes und seiner Nutzung. Dabei wird der aus friiheren
Bestandsdaten und zwischenzeitlichen Veranderungsdaten (Neubau, Abriss) ermittelte statistische
~otand der Dinge* mit den aktuell beobachteten Verhaltnissen des Wohnungsbestandes abgegli-
chen. Nachteil der Methode sind die grofen Intervalle und die lange Frist bis zur Verfiigbarkeit der
verknUpften Vollerhebungsdaten.

b) Die tatsachliche Nutzung der Wohnungen kann Uber Zensus-Erhebungen, selbst wenn diese abge-
fragt wird, nur eingeschrankt festgestellt werden. In Osterreich stehen diesbeziigliche Informationen
Uber das Zentrale Melderegister (ZMR) zur Verfligung, das mit dem Adress-, Gebaude- und Woh-
nungsregister (AGWR) verkniipft ist. In Kombination geben diese Register Auskunft tiber die Anzahl
an Personen, die in einer Wohnung haupt- oder nebenwohnsitzgemeldet sind. Problematisch ist die
Nutzung dieser Daten hinsichtlich der Divergenz zwischen Meldestatus und tatsachlicher Nutzung
(im Detail Kapitel D.2, S. 26).

c) Stichprobenerhebungen, zumal in Kombination mit Begehungen, sind sehr aufwendig. Dabei werden
reprasentative Stichproben von Wohnhausern (nach Quantitaten und raumliche Streuung) identifiziert
und mit den Hauptwohnsitzmeldungen abgeglichen. Ergdnzend werden wiederholt In-situ-Begehun-
gen durchgefihrt, um langerfristig leerstehende Wohnungen zu identifizieren. Untergenutzte Zweit-
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wohnsitze kénnen dabei nur schwer von spekulativem Leerstand unterschieden werden. Von der
Stichprobe kann induktiv auf groRere Bestdnde geschlossen werden. Allerdings bewirken solche
Hochrechnungen erhebliche Unsicherheiten.

Erfolgversprechend sind verbrauchsabhangige Erhebungsmethoden (Minderverbrauch bei Strom,
Wasser, Heizung, usw.). Dabei ist ein arbitréares Niveau des Verbrauchs in Abhangigkeit von der
Wohnungsgrofie festzulegen, das kennzeichnend flir Leerstand ist. Neben geringem Verbrauch
lassen sich nicht-vermietete Wohnungen auch dadurch identifizieren, dass die Nebenkostenabrech-
nung an den Vermieter und nicht den Mieter geht (z.B. CBRE-empirica-Leerstandsindex in Deutsch-
land, s. BBSR, 2014). Denkbar ist auch die Zusammenarbeit mit der Post in ihrer Funktion als Adres-
sen-Handler. Rauchfangkehrer, Millentsorgung, Wasserentsorgungdaten sind weitere wohnungs-
bezogene Daten, die Aufschluss oder zumindest Indizien dafiir geben kénnen, ob eine Wohnung
regelmafig genutzt wird oder nicht. Zentrale Herausforderungen bei dieser Methode sind der Zugang
zu geeigneten Verbrauchsdaten und Datenschutzregelungen. Letztere werden mit der EU-Daten-
schutzrichtlinie (95/46/EG) und deren nationalen Umsetzung mit der Datenschutz-Grundverordnung
aktuell massiv verscharft.
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C. METHODIK

Das folgende Kapitel gibt einen Uberblick tber die zur Beantwortung der Fragestellungen gewahlten
Methoden und Zugangsweisen.

C.1 DOKUMENTATION BISHERIGER LEERSTANDSERHEBUNGEN IN VORARLBERG

Leerstand und die Mindernutzung von existierendem Wohnraum ist seit Langem ein Thema in Vorarl-
berg. Mit der Thematik haben sich Gemeinden und Regionen, aber auch die Landesverwaltung, bereits
intensiv auseinandergesetzt. Mit der vorliegenden Studie wird u.a. das Ziel verfolgt, die existierenden
Einzelerhebungen zu einem gemeinsamen Bild zusammen zu fligen. Spezifische Methoden, Zugangs-
weisen sowie Ergebnisse und Malinahmen, die in Folge gesetzt wurden, werden dokumentiert und
analysiert. Dafiir war die enge Zusammenarbeit mit Gemeinde- und Regionsvertreterinnen notwendig.
Viele handelnde Personen nahmen an den Treffen der Fokusgruppe teil und berichteten von ihren Er-
fahrungen. Zusatzlich wurde an bestimmte Gemeinden und Regionen ein standardisierter Fragebogen
versandt, um die Erfahrungen mit Leerstand systematisch zu dokumentieren. Publiziertes Material
wurde gesammelt und analysiert. Die Ergebnisse dieser ,Stand der Dinge“-Erhebung sind Thema von
Kapitel D.1 (S. 18).

C.2 FOKUSGRUPPE

Dem Ziel folgend, bei bestehenden Ansatzen des Umgangs mit Wohnungsleerstand anzusetzen, wurde
auf die in den Sozialwissenschaften erprobten Methode der Fokusgruppen zuriickgegriffen. Dabei geht
es darum, besonders explizite Reprasentanten eines Themenfeldes zu versammeln und Themen sowie
Resultate mit diesen in einen Kontext zu stellen. Es geht um ,Kommunikation, Offenheit, Vertrautheit
und Fremdheit sowie Reflexivitat® (Helfferich, 2011).

Die Zusammensetzung der Fokusgruppe wurde mit dem Auftraggeber akkordiert. Ein erster Workshop
fand in einer friihen Phase der Projektdurchfiihrung im November 2017 statt und galt der Konzeption
der Projektdurchfiihrung, der Adaption bestehender Initiativen zur Leerstandserfassung und der bevor-
stehenden empirischen Erhebung. Ein zweiter Workshop der Fokusgruppe im Marz 2018 diente der
Prasentation und Diskussion der vorlaufigen Projektergebnisse.

Teilnehmer der Fokusgruppe waren Vertreter der Landesverwaltung (Wohnbauférderung, Statistik,
Uberortliche Raumplanung), der Vorarlberger Eigentimervereinigung, der Regionen Vorderland-Feld-
kirch, Bregenzerwald und Walgau, mehrerer Stadte und Gemeinden, der Energiewirtschaft sowie des
Auftragnehmers.

C.3 EMPIRISCHE ABSCHATZUNG

Die quantitative Erfassung des Wohnungsleerstandes in Vorarlberg erfolgte durch einen Abgleich un-
terschiedlicher Datenquellen und Erhebungsstrategien. Ziel bei der Methodenauswahl war, dass eine
solche Erhebung regelmafig und dadurch vergleichend durchgeflihrt werden kann (Wiederholbarkeit).
Es soll ausgeschlossen werden, dass die aktuelle Erhebung stichtagsbezogene Besonderheiten auf-
weist und die wichtige Komponente der Dynamik der Leerstandsentwicklung verloren geht:
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C.3.1 ANALYSE DER AGWR/ZMR-DATEN

Mit dem Adress-, Gebaude- und Wohnregister (AGWR) steht eine Datenbasis zur Verfligung, die den
Gebaude- und Wohnungsbestand in Vorarlberg in hoher Detailgenauigkeit abbildet. Die Verknipfung
der AGWR-Daten mit dem Zentralen Melderegister gibt Indizien Gber die Nutzung der Wohnung. Fir
die Analyse wurde der Datenstand mit Stichtag 5.2.2018 genutzt (im Detail: Kapitel D.2). Die Datenbasis
erwies sich als besonders ertragreich, da Vorarlberg eine Pilotregion fiir die gemeindebezogenen Daten
ist und tagesaktuell vollen Zugang zu den wohnungs- und haushaltsbezogenen Daten bietet.

C.3.2 KOOPERATION MIT DER VORARLBERGER ENERGIENETZE GMBH

Die Analyse der Optionen hinsichtlich verbrauchsabhangiger Erhebungen zur Ermittlung von Woh-
nungsleerstand erbrachte die groRten Potenziale beim Stromverbrauch. Die Zusammenarbeit mit der
Vorarlberger Kraftwerke AG bzw. der Vorarlberger Energienetze GmbH konnten die Energieverbrauche
aller Wohnungen mit Stromanschluss im Land analysiert werden (im Detail: Kapitel D.3, S. 41). Wenn-
gleich nicht Teil einer offiziellen Definition einer Wohnung, ist die Verfiigbarkeit von Strom doch
konstitutiv fiir das, was als Wohnung aufzufassen ist. Fir die Messung des Stromverbrauchs ist der
Netzbetreiber, nicht der Energielieferant zustandig. Hinsichtlich diesem besteht keine Wahlfreiheit des
Konsumenten. Die Vorarlberger Energienetze GmbH decken dadurch den gréfiten Teil der Landesfla-
che ab. Das Kleinwalsertal wurde aus der Analyse ganzlich ausgeschlossen. Fur die Netzgebiete
Montafon, Feldkirch und Frastanz wurden von den &rtlichen Netzbetreibern Daten erfragt bzw. Schat-
zungen verwendet. Mit ganz wenigen Ausnahmen hat jede Wohnung einen Stromanschluss. Und dieser
besteht solange die Wohnung intakt ist. Das Vorhandensein eines Stromanschlusses ist damit auch
eine wertvolle Datenquelle flir den statistisch ansonsten schwer fassbaren Wohnungsabgang.

Bei der Nutzung der Stromverbrauchsdaten kam der Frage des Datenschutzes ein unerwartet hoher
Stellenwert zu. In die Projektlaufzeit fiel die Implementierung der EU-Datenschutz-Grundverordnung
(EU 2016/679) in nationales Recht bis Mai 2018. Entsprechende Bedenken seitens des Netzbetreibers
fihrten zu Verzégerungen, sodass in der vorliegenden Studie nur hoch aggregierte Daten verwendet
werden kénnen. Darlber hinaus ist eine moégliche Systematik der Nutzung von Basisdaten zum Strom-
verbrauch beschrieben.

C.4 1IBW-ERHEBUNG BEI WOHNUNGSEIGENTUMERN

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurden mittels einer empirischen Erhebung (s. Anhang Kap. G.5,
S. 64) die Griinde fiir Wohnungsleerstand und die Motivationslage von Wohnungseigentiimern erhoben.
Diesbezuglich wurde eine Zusammenarbeit mit der Vorarlberger Eigentimervereinigung eingegangen.
Diese ist die Interessensvertretung fiir Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer. Sie wurde 1973 Uber
eine Privatinitiative gegriindet und hat aktuell rund 6.500 Mitglieder in ganz Vorarlberg. Sie ist als Verein
organisiert und zahlt somit zu den gréf3ten Vereinen in Vorarlberg. In einem ersten Schritt wurde in
enger Abstimmung mit der Fokusgruppe ein geeigneter Fragebogen erarbeitet. Zur Teilnahme am On-
line-Fragebogen wurden die Mitglieder des VEV Uber Email eingeladen. Darlber hinaus gab es Zugang
Uber die Homepage der VEV. Die Teilnahme war von 30.11.2017 bis 15.1.2018 mdglich. Um einen
héheren Ricklauf zu generieren, wurde wahrend der Laufzeit ein ,Reminder” an alle Mitglieder versandt,
um die mégliche Teilnahme an der Erhebung nochmals in Erinnerung zu rufen. Insgesamt nahmen 472
Respondenten an der Erhebung teil.
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D. QUANTIFIZIERUNG LEERSTAND IN VORARLBERG

Frei nach dem betriebswirtschaftlichen Grundsatz ,what you can measure, you can manage* (,was man
messen kann, kann man auch steuern®) ist eine Grundvoraussetzung fur den politischen Umgang mit
investivem Leerstand dessen einigermallen zuverlassige statistische Erfassung. Diese erweist sich in
der Praxis als schwierig. Schon die statistischen Daten zum Wohnungsbestand sind stark Ilickenhaft.
Eine nicht oder untergenutzte Wohnung hinterlasst zudem kaum statistisch auswertbare Spuren. Die fol-
genden Kapitel zeigen jedoch, dass durch die Kombination unterschiedlicher Zugangsweisen und Daten-
quellen sehr wohl quantitative Aussagen zum Wohnungsleerstand in Vorarlberg gemacht werden kénnen.

D.1 BISHERIGE LEERSTANDSERHEBUNGEN,
REGIONALE AKTIVITATEN GEGEN LEERSTAND

D.1.1 UBERSICHT UND TEILNAHME AN DER ERHEBUNG

Zahlreiche Vorarlberger Gemeinden und Regionen haben sich in jingerer Vergangenheit mit der The-
matik Wohnungsleerstand auseinandergesetzt, Erhebungen durchgefiihrt und Malinahmen gesetzt, um
eine Marktaktivierung des disponiblen Leerstandes voranzubringen. Tabelle 2 gibt Auskunft Uber die
Gemeinden und Regionen mit Leerstands-Projekten, die einen entsprechenden [IBW-Fragebogen be-
antworteten. Alle diese Gemeinden nehmen bereits an der Landesinitiative ,Sicher Vermieten®, zur
Aktivierung von leerstehenden Wohnungen teil (s. Kapitel D.1.3).

Tabelle 2: Bisherige Leerstandserhebungen in Gemeinden und Regionen, Kooperationspartner

RUCKMELDUNG TEILNAHME
GEMEINDE/REGION KOOPERATIONSPARTNER IIBW-FRAGEBOGEN _SICHER VERMIETEN"
Region Bregenzerwald Lukas Schrott X
Philipp Schréckenfuchs

Bregenz Alexandra Karg| X X
Hard Christoph Meusburger X X
Lustenau Franz Wiesinger X X

. Elisabeth Planinger
Dornbirn Johann Klocker X
Region Vorderland-Feldkirch Christoph Kirchengast X

Johannes Herburger

Rankweil Julia Tschenett X X

. Natalie Wojtech
Feldkirch Sandra Leichte X
Frastanz Michael Seidler telefonisch X
Region Walgau Birgit Werle X
Quelle: IIBW.

Tabelle 3 gibt einen Uberblick (iber angewandte Methoden und Erhebungskomponenten in den unter-
suchten Gemeinden und Regionen. Es wurden unterschiedliche Methoden zur quantitativen Leer-
standsbestimmung angewandt.
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Tabelle 3: Systematisierung Erhebungsergebnisse

GEMEINDE/ ZEITRAUM METHODE UND ELEMENTE

REGION

Region Bregenzer- |2007-2014  |Fokus auf ,alte Bausubstanz®, ahnlich in Folge auch im Walgau, Montafon,

wald (tw. auch da-|Grof3es Walsertal, Kleinwalsertal. Ziel ist die Erhaltung, Nutzung und Weiter-

nach) entwicklung von Altbauten, insbesondere von Wohnhausern, die alter als 25
Jahre sind (z.B. Bregenzerwalder Hauser). Leerstand und Mindernutzung
(mehr als 100m? Bruttogeschossflache pro Person, nur 1 oder 2 Personen
Uber 70 Jahre). Objekterhebung bei 21 Gemeinden (2007), Eigentimerbefra-
gung (2008). MalRnahmen: Sanierungsbegleitung (2010), Fassadenaktion
(2013), Sanierungsleitfaden mit Beispielen (2013), Informationsabende, Fach-
tagung, schlielllich Positionspapier (2014).

Bregenz seit 2015, Kombination von vier unterschiedlichen Methoden: AGWR/ZMR-Daten; Ver-

fortlaufend |brauchsdaten Strom Uber Vorarlberger Kraftwerke; Bregenzer Stadtwerke;
personlicher Kontakt und Analyse mit Stadtmarketing Bregenz. Stark unter-
schiedliche Ergebnisse.

Hard aktuell Problematik mit Wohnungsleerstand ist vorhanden, aber nicht quantifizierbar.
Vor ca. 20 Jahren gab es ein Projekt, in dem die Gemeinde als Hauptmieterin
auftragt (Vermietung attraktiver). Aufgrund hohen Verwaltungsaufwands nach
funf Jahren eingestellt.

Lustenau 2015, fortlau-{Im Rahmen der Planung zum Siedlungsentwicklungskonzept genaue Analyse

fend von Wohngebauden (AGWR) ohne gemeldete Einwohner (ZMR). GIS-
Verortung und kartografische Darstellung: Wohnungen ohne Meldung nach
Adresscode (3/2016) (Ebene Nutzungseinheiten); Projekte ,Geisterhauser”,
»Ein guter Rat". Zusatzliche Problematik Mindernutzung und schleichende Ent-
dichtung.

Dornbirn 2011 und fol-|AGWR/ZMR-Daten wurden durch eine Verknipfung auf Ebene von Nutzungs-

gende einheiten genutzt; Beobachtung uber Zeitreihe.

Region Vorderland-|v.a. 2016/  |Leerstandserhebung Vorderland: Schwerpunkt Wohnungsaltbestand.

Feldkirch 2017 Halbjahrliches Monitoring: AGWR/ZMR-Daten, GIS-Verortung; Dabei wurden
Wohnhauser mit 2-3 Wohnungen als Fehlerquelle identifiziert. Detailanalyse in
Gemeinde Zwischenwasser: systematische Analyse der Gebaudelisten mit
Burgermeister und Gemeindesekretar.

Feldkirch 2015 Umfassende Situationsanalyse “Wohnbedarf in Feldkirch® 2015; Methodenmix

Rankweil v.a. 2016/17 |Vergleich Meldedaten und Hausnummernverzeichnis; Riicksprache mit Eigen-
timern von mdéglicherweise leerstehenden Wohnungen; sehr aufwendige und
zeitintensive Erhebung; Es wurden Probleme bei AGWR-Daten vor allem in
Wohnhausern mit 2-5 Einheiten identifiziert.

Frastanz aktuell Teilnahme an ,Sicher Vermieten®, Diskussion der Leerstandsproblematik im
Wohnungsausschuss, noch keine eigenstandige Erhebung.

Region Walgau 2011 und fol-|Ziel: Bewusstsein schaffen fir Leerstand und Mindernutzung; Leerstand als

gende Element im raumlichen Entwicklungskonzept. Umfrage bei 20 Gemeinden

(2011), standardisierter Fragebogen, zusatzlich Gebaudeerhebung bei Ge-
meinden (administrativ, Begehungen). Bis zu 1.413 Gebaude in 15
Gemeinden vor allem mindergenutzt oder leerstehend.

Quelle: [IBW, Riuckmeldungen aus Gemeinden und Regionen; www.altebausubstanz.at; Berchtold, 2009, 2014;
Scheidbach & Wojtech, 2015; Wiesinger, 2015; Region Vorderland-Feldkirch, 2017.

D.1.2 ERGEBNISSE DER REGIONALEN LEERSTANDSERHEBUNGEN

Viele der in Tabelle 3 zusammengefassten regionalen und lokalen Leerstandserhebungen erbrachten aus-
gesprochen interessante Ergebnisse. Nachfolgend sind die wichtigsten Ergebnisse zusammengefasst.

a) Sehr unterschiedliche Leerstandsraten je nach Methode und Herangehensweise:

Die Ergebnisse der unterschiedlichen Methoden zeigen sehr unterschiedliche Ergebnisse. Ver-
brauchsabhangige Erhebungen (Strom) fiihren zu wesentlich geringeren Anzahlen leerer oder
wenig-genutzter Wohnungen, als die Analyse von AGWR/ZMR-Daten ergibt. Beispielsweise zeigt
fur Bregenz die Auswertung der AGWR/ZMR-Daten, dass bis zu 1.600 Wohnungen keine Meldung
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vorweisen (rund 11%). Der Leerstand basierend auf Anschliissen und Verbrauch bei den VWK ent-
spricht hingegen nur rund 80 Wohnungen (mit Messgeraten ohne Vertrag). Bei den Bregenzer
Stadtwerken sind schlieRlich rund 350 Wohnungen als leerstehend vorgemerkt.

b) Eine Analyse von AGWR-Daten alleine ist nicht ausreichend:

Leerstand ist nicht dasselbe wie AGWR-Wohnungen ohne Meldung nach ZMR. Diese Erkenntnis
Zieht sich durch alle Gemeinden, die das AGWR-ZMR nutzten, um Wohnungen zu identifizieren, die
nicht als Hauptwohnsitz dienen. Beispielsweise ergaben die AGWR/ZMR-Daten in der Region Vor-
derland-Feldkirch rund 1.100 Wohnungen ohne Meldung (8% aller Wohnungen). Es wurden jedoch
mehrere Fehlerquellen identifiziert, etwa nicht mehr existente Einliegerwohnungen oder ,Dienstwoh-
nungen“ mit Zweitwohnsitzabgabe. Auch in Rankweil war ein Ergebnis, dass im AGWR fir viele
Mehrwohnungsbauten mehr Einheiten angegeben sind als faktisch existieren. Es ist also notwendig
die AGWR-ZMR-Auswertung Uber zusatzliche Daten und Herangehensweise zu validieren. Genau-
eres hierzu wird in Kapitel D behandelt.

c) GIS-Verortung der AGWR-ZMR-Ergebnisse kdnnen helfen:
Eine kartografische Darstellung kann helfen, um Gebaude zu identifizieren, die im Register nicht
mehr aktuell sind und korrigiert werden missten (s. Kapitel D.2.2). In kleineren Gemeinden wurden
personliche Begehungen durch Gemeindevertreter durchgefihrt. Dadurch kénnen ,statistische Lei-
chen® aufgespiirt und im Register berichtigt sowie Abrisshauser von leerstehenden, ungenutzten
Hausern unterschieden werden.

Abbildung 4:  Feldkirch: GIS-Verortung von Wohnungen ,ohne Meldung“

e

R W 7
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-
:
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Quelle: Stadtgemeinde Feldkirch; Scheidbach & Wojtech, 2015; Auszug.
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Abbildung 5: Lustenau: GIS-Verortung von Wohnunqn ,ohne Meldung*

| Anzahl leerstehende
| Wohnungen je Adresscode

Quelle: Marktgemeinde Lustenau; Wiesinger, 2015; Auszug.

d) Das Thema Mindernutzung ist Teil der Leerstandsproblematik:

Viele Wohngebaude werden zwar genutzt, jedoch nur sporadisch (z.B. selten genutzte Ferienwoh-
nungen, ererbte Hauser mit emotionalem Bezug, aufgrund von Altvertragen besonders glinstige
Mietwohnungen). Nur ein Teil der Wohnungen ,,ohne Meldung“ nach AGWR/ZMR-Daten steht kom-
plett leer, viele werden als Wochenendhaus, Ferienwohnung, zur gelegentlichen Unterbringung von
Gasten, als Lager etc. genutzt. Ahnliche Ergebnisse brachte auch eine Eigentimerbefragung im
Bregenzerwald (Ergebnis Bregenzerwald; Berchtold, 2009). Das Thema Mindernutzung betrifft aber
auch als Hauptwohnsitz genutzte Wohnhauser, die wesentlich grof3er als benétigt sind und von den
Bewohnern kaum sinnvoll bewirtschaftet werden kdnnen. Dies betrifft vor allem Einfamilienhduser
(am starksten die vor 1970 gebauten), die von ein oder zwei Pensionistinnen bewohnt werden (Er-
fahrung Lustenau, Walgau, Bregenzerwald). Fir die Kommunen ergibt sich daraus unter anderem
die Problematik der ,schleichenden Entdichtung” von Siedlungsraumen. Um bei diesem Wohnungs-
bestand eine bessere Ausnutzung der Platzressourcen zu beglnstigten, braucht es ganz andere
MaRnahmen als fiir die Aktivierung von Leerstand, z.B. Anreize fiir einen Umzug in kleinere, besser
geeignete Wohnungen, Co-Housing-Modelle, Wohnungstausch, friiheres und besseres Vererben
etc. Das AGWR-ZMR bietet (sofern die Datenqualitdt in der Gemeinde stimmt) die Mdglichkeit,
durchschnittliche Belagszahlen und den Wohnflachenkonsum pro Person zu berechnen (Ergebnis
Lustenau). Die Ergebnisse fiir den Bregenzerwald deuten auf grofle Ressourcen in den minderge-
nutzten Wohnungen hin: ,Durch eine Intensivierung der Nutzung konnten flr mindestens die
nachsten 25 Jahre der Bevdlkerungszuwachs in den bestehenden Gebauden untergebracht werden®
(Berchtold, 2014, S. 5).

e) Sehr unterschiedliche Grinde fiir Leerstand:
Die Erfahrungen aus den Gemeinden zeigen, dass Wohnungen aus stark unterschiedlichen Griinden
leer stehen. Viele Eigentimer haben schon negative Erfahrungen mit der Vermietung ihrer Wohnun-
gen gemacht, sodass sie, sofern sie es sich leisten kdnnen, die Wohnung lieber leer stehen lassen
(Erfahrung Bregenz). Andererseits durfte die bewusste, 6konomisch begriindete Entscheidung, eine
nutzbare Wohnung mit Verweis auf den spekulativen Wertzuwachs leer stehen zu lassen, die
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Ausnahme sein. Sehr haufig ,rutscht ein altes geerbtes Eigenheim, oder eine Wohnung in den Leer-
stand, da Eigentiimer mit der Nutzungsentscheidung und einer méglichen Vermietung tiberfordert sind,
Renovierungsbedarf besteht, Erbschaftsverhaltnisse ungeklart sind usw. Dadurch wird Leerstand eine
mogliche Alternative: Er kostet nichts, bringt aber auch nichts und wird deshalb in Kauf genommen.

Hoher Anteil an geerbten, alten Wohnhdusern:

Gerade die Untersuchungen im Bregenzerwald haben gezeigt, dass ein hoher Anteil der leerstehen-
den alten Hauser geerbt wurde (82%). Es besteht oft ein emotionaler Bezug zu diesen Gebauden
oder sie stehen im Besitz mehrerer Erben. Beides kann dazu beitragen, dass keine Nutzungsent-
scheidung getroffen wird (Erfahrung Bregenzerwald; Berchtold, 2009).

Hoher Anteil an qualitativ oder lagebedingt nicht marktgangigen Objekten:

Viele Wohnungen sind aufgrund von fehlenden Qualitaten und/oder einer fehlenden Infrastrukturan-
bindung nicht am Markt (Ergebnis Lustenau). Es missten erhebliche Summen investiert werden, um
ein Gebaude oder einzelne Wohnungen auf einen vermietbaren Standard zu heben. Wenn die Re-
novierungskosten auf die Miete umgelegt werden, sind solche Wohnungen haufig preislich Gber dem
lokalen Marktniveau. Der Renovierungsaufwand bei alten Bregenzerwald Hausern ist enorm (Ergeb-
nis Bregenzerwald).

Keine Leerstandsproblematik im geférderten Mehrwohnungsbau:

Anders als in strukturschwachen Regionen anderer Bundeslander gibt es in Vorarlberg keine Lagen,
in denen der geférderte Mehrwohnungsbau mit nachfragebedingten Leerstanden zu kdmpfen hat.
Dafiir ist der Nachfrageliberhang nach leistbaren Wohnungen im ganzen Bundesland zu grof3. Dies
ist auch darauf zurtickzufiihren, dass es in der Vergangenheit Teil der Vorarlberger Wohnungspolitik
war, gemeinnitzigen Wohnbau auf die Ballungsgebiete zu konzentrieren (im Gegensatz etwa zu
Niederosterreich).

Erhebungsaufwand Ubersteigt die Kapazitdten der kommunalen Verwaltung:

Um die AGWR/ZMR-Daten besser nutzten zu kénnen, ware eine aullertourliche Aktualisierung der
Register notwendig. Die Analyse von Listen mit Vor-Ort-Begehungen ist arbeitsintensiv. Es missten
Anreize flir Gemeinden geschaffen werden, die Ergebnisse von Leerstandserhebungen besser nut-
zen zu koénnen. Ein solcher Anreiz ware etwa die Verfligbarkeit von leicht handhabbaren
Instrumenten zur Mobilisierung von grundsatzlich marktgangigem Leerstand. Oft funktioniert eine
Leerstandserhebung in kleineren Gemeinden besser als in Stadten (geringere Zahl, weniger Anony-
mitat, bessere Daten, Gberschaubarer) (vgl. auch Natter, 2015, S. 27).

Es qgibt kein universell anwendbares Instrument zur Lésung der Leerstandsproblematik:

Zur ldentifikation geeigneter MalRnahmen missen die Griinde fiir Leerstand separat analysiert wer-
den. Generell haben die Gemeinden noch kaum wirksame MaRnahmen gefunden, die effektiv helfen,
leerstehende Wohnungen fiir den Wohnungsmarkt zu aktivieren. Den Gemeinden stehen weder fi-
nanzielle Anreizsysteme noch gesetzliche Druckmittel zur Verfligung. Zur Wohnversorgung von
Bedurftigen wird vorwiegend auf den gemeinnitzigen Neubau gesetzt. Viele Gemeinde beklagen
den Umstand, dass sie keinen Uberblick (iber leerstehende Wohnungen haben. Sie kénnen sich eine
verpflichtende Meldung von leerstehenden Wohnungen vorstellen, umzusetzen z.B. Uber das Bau-
recht oder ein Bundesgesetz.
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D.1.3 LEERSTANDSPROJEKT ,SICHER VERMIETEN"

Das Land Vorarlberg, die VOGEWOSI und die Vorarlberger Eigentimervereinigung haben ein Modell
entwickelt, das den Wohnungseigentimerlnnen laufende Mieteinnahmen ohne Risiken und Aufwand
garantiert (Land Vorarlberg, 2018). Dieses Modell war in einer Pilotphase ab 12/2015 auf die Stadt
Dornbirn beschrankt, wurde dann evaluiert und in der Folge sukzessive auf andere interessierte Gemein-
den ausgeweitet. Ende 2017 lagen aus sieben Stadten bzw. Gemeinden Wohnungsmeldungen vor,
siehe Tabelle 2 (S. 18). Aktuell wird das Projekt auf ganz Vorarlberg ausgeweitet.

Die Eckpunkte des zuletzt adaptierten Modells sind:

= Die Aktion ist auf drei Jahre befristet.

= Garantie auf Miete, Betriebskosten und Wohnungsinstandsetzung.

= Die Mieter werden von der Gemeinde vermittelt (Wohnungsamter). Es handelt sich damit um Woh-
nungswerber fiir Sozialwohnungen.

= Die zuldssigen Netto-Miete sind nach GemeindegréRe gestaffelt: >10.000 Einwohnern: € 7,71;
< 10.000 Einwohnern € 6,86 (=Richtwert minus 10% bzw. 20%).

= Die Abwicklung der Vermietung wird von der VOGEWOSI Gbernommen.

= Ein personliches Beratungsgesprach durch VEV wird optional angeboten.

= In dzt. sechs Gemeinden stehen vor Ort Ansprechpersonen zur Verfiigung, die lber die Details des
Projekts aufklaren kdnnen. Es werden dzt. Berater ausgebildet.

= Von der Aktion ausgeschlossen sind geférderte Wohnungen, gewerbliche Vermieter und Eigen-
heime.

Der Erfolg der Aktion entspricht bislang nicht den Erwartungen. Ende 2017 waren erst 8 Wohnungen
nach diesem Modell vermietet, 6 weitere in Bearbeitung. Aufgrund dessen wurden einzelne Aspekte
adaptiert und die Offentlichkeitsarbeit forciert, um weitere Gemeinden flr die Aktion zu gewinnen. Es
besteht die Absicht, mit den Ergebnissen der vorliegenden Studie die Effektivitat von ,Sicher Vermieten®
zu erhdhen.

Die projektbezogen durchgefihrte schriftliche Befragung von Gemeinden und Regionen bzw. die On-

line-Erhebung (Kap. E, S. 46) erbrachten bezlglich der Aktion ,Sicher Vermieten® folgende Anregungen:

= Die Aktion sollte auf Eigenheime ausgeweitet werden. Hier ist allerdings zu berlcksichtigen, dass
aufgrund der ObjektgrofRen absolute statt Quadratmeter-bezogene Mietobergrenzen angewandt
werden sollten.

= Die spezifische Situation von Kleingemeinden sollte besser berilicksichtigt werden.

= Die zulassigen Hochstmieten liegen in Gunstlagen stark unter dem Marktniveau und sollten ange-
passt werden. Dies kdnnte implementiert werden, indem nicht auf den Richtwert, sondern auf
regional ortslibliche Mieten referenziert wird.

= Problematisch ist, dass v.a. bei gréReren Wohnungen die zuldssige Hochstmiete nicht mit der Abde-
ckung des Wohnungsbedarfs gemaf der neuen Mindestsicherungsverordnung zusammenpasst.

= Die Kommunikation zwischen VOGEWOSI, Gemeinden und Interessenten ist verbesserungsfahig. Die
Bearbeitungszeiten der VOGEWOSI werden als zu lang wahrgenommen. Der hohe Aufwand und die
Wartefristen schrecken mogliche Interessenten ab.

= Es werden Mitnahmeeffekte vermutet: Eigentimer melden sich bei der Gemeinde kurz bevor ein
Mietvertrag endet, um die Wohnung zukinftig Gber das Projekt ,Sicher Vermieten® zu verwerten, da
dies weniger Risiko fur den Eigentimer bedeutet (Erfahrung Rankweil).

= Es werden zusatzliche Anreize fiir kleine Umbauten und Sanierungen vorgeschlagen, um die die
Marktgangigkeit von Wohnungen zu verbessern.
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Aufschlussreich ist der Vergleich zu einem &hnlichen Modell in der Stadt Salzburg (Stadt Salzburg,

2018). Diese Initiative wurde als Folge einer Leerstandsstudie des SIR gesetzt. Die Studie kam aufgrund

einer Analyse des Strom- und Energieverbrauchs um Schluss, dass in der Stadt Salzburg rund 3.500

Wohnungen leer stiinden. Bei der Aktion ,Miet:Garantie“ wurde Bezug zum Vorarlberger Projekt ,Sicher

Vermieten genommen. Sie ist durch folgende Eckpunkten gekennzeichnet:

= Das Modell ist vorerst auf 6 Jahre befristet. Die Stadt hat eine Haftungssumme von € 0,5 Mio. zur
Verfligung gestellit.

= Miete unter Marktniveau im Austausch mit garantierter Mietzahlung und Sicherheit gegen Beschadi-
gungen.

= 80% der ortsliblichen Miete von 8-12 €/m? (abgeleitet vom WKO-Immobilienpreisspiegel), davon 70%
an den Vermieter, der Rest als Polster gegen Mietausfalle. Dadurch verbleiben fir den Vermieter
5,6-8,4 €/m>. Befristungen von 3-5 Jahren.

= Haushaltsbezogene Voraussetzungen: 3 Jahre Hauptwohnsitz in Salzburg, in Salzburg berufstatig,
Personen in aussichtsloser Warteposition auf eine Sozialwohnung. Einkommensgrenze: 1-Person
netto Jahreszwdlftel: € 3.200.

= Abwicklung Uber die Wohnbaugesellschaft GSWB.

= Keine Einfamilienhauser und geférderte Wohnungen.

= Wohnungsvergabe lber das Wohnungsamt, ohne Provision.

Dem Ziel der Mobilisierung von 100 Wohneinheiten ist man bisher erst ansatzweise ndhergekommen.
Die Handlungstrager sind stark an Innovationen beim Vorarlberger Modell interessiert.

D.1.4 ANDERE MARNAHMEN AUF GEMEINDEEBENE

Gemeinden und Regionen berichteten in der projektbezogen durchgefiihrten Erhebung von weiteren
MalRnahmen zur Aktivierung und Nutzbarmachung alter Bausubstanz oder leer stehender Wohnungen
in ihrem eigenen Wirkungsbereich:

a) ,Ein guter Rat® in Lustenau:

Aus dem Projekt ,Geisterhauser*, das sich auf unterschiedliche Weisen mit alten leeren Wohnhausern
beschaftigte (Marktgemeinde Lustenau, 2017), entstand das Gemeindeangebot ,Ein guter Rat®. Es ist
ein personlicher Erfahrungsaustausch fiir Sanierungsvorhaben: Bauherren, die bereits erfolgreich sa-
niert haben, machen ihr Vorzeigeprojekt anderen fir ein paar Stunden zuganglich und beantworten
Fragen. Rechtsberaterlnennen, Architektinnen und das Bauamt sind involviert und kénnen gesondert
kontaktiert werden. Eigentiimern soll die Scheu vor Renovierungen genommen werden, das Angebot
wird nach Auskunft der Gemeinde gut angenommen (Marktgemeinde Lustenau, 2018).

b) Fassadenaktion im Bregenzerwald (seit 2012):
Das Foérderprogramm ,Fassadenaktion Bregenzerwald® zielt darauf ab, das authentische Erschei-
nungsbild von traditionellen ,\Walderhausern® zu erhalten oder wiederherzustellen. Malinahmen, die
diesem Zweck dienen, werden seitens der Gemeinde (relativ gering) gefordert.

c) Sanierungsbegleitung und Sanierungsleitfaden im Bregenzerwald:
Der Aufwand und die Komplexitat einer Sanierung werden als sehr hoch eingeschatzt. Bei der Sa-
nierungsbegleitung wurden die Bauherren unter anderem bei der Bewertung des bestehenden
Objektes und den Abklarungen mit Banken, Behorden, Architekten und Handwerkern unterstitzt. Es
wurde auch ein Sanierungsleitfaden erstellt, der wichtige Schritte im Prozess aufzeigt. Eigentiimer
berichten von ihren Sanierungserfahrungen (Berchtold, 2013)
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d) Sanierungslotsinnen in der Region Vorderland, Walgau und in Feldkirch:

Sanierungslotsinnen sollen zur Erhéhung der Sanierungsbereitschaft durch die Uberwindung von
rechtlichen, wirtschaftlichen, technischen, planerischen und informellen Sanierungshemmnissen bei-
tragen. Dabei geht man Uiber Sanierungsberatung hinaus und bearbeitet z.B. auch Erbschaftsfragen.
Die Beratungsangebote werden gut angenommen, jedoch nach den ersten Projekterfahrungen vor
allem von jenen Personen, die bereits einen Plan haben und wissen, was sie wollen. Noch erreicht
man nicht jene Personen, die sich mit einer méglichen Sanierung noch nicht oder kaum auseinan-
dergesetzt haben. Entwicklungsiberlegungen gehen dahin, mit den Beratungsangeboten eine
Ebene weiter oben anzusetzen. Mit Bewusstseinsbildung und einer Zusammenarbeit mit den Medien
kdénnte eine Aktivierung der Bevolkerung gelingen. Auch in Feldkirch ist ein ahnliches Projekt mit
Sanierungslotsen derzeit in Entwicklung.

D.1.5 WOHNUNGSVERMITTLUNG UBER DIE CARITAS VORARLBERG

Im Zuge der Flichtlingswelle 2015/2016 mussten in relativ kurzer Zeit viele Personen wohnversorgt
werden. In der Lésung dieser Aufgabe war die ,Caritas Vorarlberg“ mafigeblich beteiligt, einerseits um
eine Notversorgung und Unterbringung von asylwerbenden Personen sicherzustellen, andererseits um
anerkannte Flichtlinge langerfristig in den Wohnungsmarkt zu integrieren.

Bei der zweiten Aufgabe war die ,Caritas Vorarlberg“ massiv mit der Akquise und Vermittlung von Woh-
nungen an anerkannte Fllchtlinge beschaftigt. 2015 und 2016 lag der Schwerpunkt praktisch nur bei
der Vermittlung an Asylberechtigte und Schutzberechtigte, weil hier ein besonders hoher Druck bestand
und diese Zielgruppe zugleich dahingehend benachteiligt war, dass sie aufgrund der Sprachbarriere
nicht selbstandig suchen konnte. 2017 wurde dann die Unterstiitzung bei der Wohnversorgung auch
auf andere einkommensschwache Personen ausgeweitet.

Fir 2016 liegt eine detaillierte Auswertung vor. Vermieterseitig wurden in dem Zeitraum insgesamt 212
Wohnobjekte angeboten, von denen schlief3lich 42 Wohnungen realisiert (d.h. erfolgreich vermittelt und
genutzt) werden konnten, also rund ein Viertel. Dadurch wurde der Wohnbedarf von 120 Personen ab-
gedeckt. Die angebotenen Wohnungen verteilten sich iber ganz Vorarlberg mit einem Schwerpunkt auf
Dornbirn. Positiv vermittelt wurden die meisten Wohnungen in Feldkirch und im Walgau (persénliche
Kommunikation, Christian Beiser, Caritas Vorarlberg, 15.1.2108).

Die aktuellen Zahlen fiir das Jahr 2017 zeigen folgendes Bild: Insgesamt hat die Caritas 100 Objekte
angeboten bekommen, von denen 25 Wohnobjekte (Wohnungen oder Einfamilienhduser) neu ak-
quiriert, die in der Folge an Uber die Caritas oder andere Sozialeinrichtungen begleitete Mieterlnnen
weitervermittelt werden konnten. Sechs Objekte wurden an das Projekt ,Sicher vermieten* weiter-
vermittelt und sieben befanden sich zu Jahreswechsel noch in Abklarung.

Hinsichtlich der angebotenen Wohnungen lassen sich mehrere Kategorien unterscheiden:

1. Pfarrliche Objekte;

Objekte mit Renovierungsbedarf;

Privat neben-/mindergenutzte Objekte (oder Objektteile; z.B. Einliegerwohnung, ,Gastehauser” etc.);
Kommunale Objekte (v.a. 2015);

Zwischennutzungen (bis Verkauf, Abriss etc.).

o kv

V.a. Objekte der Kategorien 1, 3 und 4 konnten mafgeblich im Kontext der Fluchtbewegung ab Herbst
2015 bzw. mit der daraus resultierenden Frage der Fllchtlingsunterbringung, aktiviert werden.
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Sowohl die Zahlen fiir 2016 wie die flr 2017 beziehen sich jeweils auf Neuakquisen und Vermittlungen
in Direkt-Mietverhaltnisse. 2015 und 2016 hat die Caritas auch Objekte angemietet, die dann an Asyl-
berechtigte und Schutzberechtigte untervermietet wurden. Dadurch wurde ein Pool an , Tragerwohnun-
gen® akquiriert, aus der simplen Notwendigkeit heraus, weil diese Wohnungen anders nicht aktivierbar
gewesen waren. Viele Vermieterlnnen waren anfangs interessiert daran, nur an ,die Caritas“ zu vermie-
ten und dadurch Vermietungsrisiken vermeiden bzw. Ubertragen zu kdnnen. Ende 2016 waren 95
Wohnungen in diesem Pool, darunter 9 Objekte, die in WG-artiger Belegung an Einzelpersonen unter-
vermietet wurden. Erklartes Ziel bei diesem Anmietungs-Untermietungs-Modell war von Beginn an, den
Bestand in weiterer Folge wieder abzubauen bzw. in Direktmietverhaltnisse zu tberfiihren, sobald die
erste Fremdheit zwischen Vermieterinnen und Mieterlnnen Giberwunden war. 2017 wurden dementspre-
chend 27 Wohnungen aus Untermietverhaltnissen in Direktmietverhaltnisse Uberfihrt. Fir die Betei-
ligung von Vermietern war die anfangliche Risikoubernahme durch die Caritas ein wichtiger Grund, an
der Aktion teilzunehmen.

Die Aktivitaten dienten vorrangig der Wohnraumerschlief3ung fir Asylberechtigte und Schutzberech-
tigte, also dem Zweck, Ubergéange aus der Grundversorgung in die Wohnversorgung zu ermdglichen.
Hier bestand hoher Druck, Anschlusslésungen an die Asylunterbringung zu schaffen. Oft waren die
Menschen aufgrund Fremdheit, fehlender Systemkenntnis und Sprachbarriere selber nicht in der Lage,
eine Wohnung zu suchen.

Die Erfahrung der Caritas zeigt, dass im Rahmen der Flichtlingskrise vor allem 2015/2016 das Enga-
gement von Privatpersonen, kirchlichen Einrichtungen, Kommunen etc. stark vorhanden war bzw.
aktiviert werden konnte, um bestehende Ressourcen fiir die Wohnversorgung von bedirftigen Bevolke-
rungsgruppen zu nutzen. Dabei wurde nicht nur kurzfristig eine Unterbringung sichergestellt, sondern
auch langerfristig eine positive Integration in den Mietmarkt erreicht. Besonders positiv ist der Erfolg
hervorzuheben, dass anfangs Uber die Caritas abgesicherte, untervermietete Wohnungen in regulare
Mietwohnungen Uberflihrt werden konnten. Gleichzeitig bemerkt die Caritas aber auch, dass die Bereit-
schaft von Privatpersonen und Institutionen, bei der Wohnversorgung von Bediirftigen mitzuhelfen, mit
dem Verlust der Dringlichkeit der Fllchtlingskrise wieder abgenommen hat.

D.2 AGWR/ZMR-DATEN (,,WOHNUNGEN OHNE MELDUNG")

D.2.1 HINTERGRUND UND BEGRIFFLICHKEITEN

a) AGWR

Das Adress-, Gebaude- und Wohnungsregister (AGWR) wird von der Statistik Austria im gesetzlichen
Auftrag gefiihrt, aber von den Gemeinden bearbeitet. Grundlage dafir ist das Gebaude- und Wohnungs-
registergesetz (GWR-Gesetz). Darin ist eine Meldepflicht der Gemeinden Uber die Eckdaten von Ge-
bauden und Wohnungen an die Statistik Austria vorgesehen. Im Gesetz werden Art der Daten und
Zugriff auf das Register genau geregelt.

Der Aufbau des Gebaude- und Wohnungsregisters wurde im Anschluss an die Groflizahlung 2001 be-
gonnen. Die Daten der Erstbeflillung stammen aus der Gebaude- und Wohnungszahlung 2001, der
nachfolgenden Baumaflinahmenstatistik, dem ehemaligen Gebaudeadressregister der Statistik Austria,
dem Zentralen Melderegister, der Grundstiickdatenbank sowie der Digitalen Katastralmappe (im Detail
s. Statistik Austria, 2016b). Die laufende Aktualisierung erfolgt durch die Einmeldung von Anderungen
am Adress- und Gebaudebestand sowie durch die Erfassung von Baumaflinahmen. Meldepflichtig sind
die Gemeinden und die Bezirkshauptmannschaften (Aufgaben der 6rtlichen Baupolizei), die die Online-
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Bearbeitung nutzen. Schrittweise wird das Gebaude- und Wohnungsregister somit verbessert und ak-
tuell gehalten und erflillt zunehmend eine tragende Aufgabe fir die gesamte Verwaltung. Um den
Aufgaben der Verwaltung besser entsprechen zu kénnen erfolgte 2010 eine Adaptierung des Merkmal-
katalogs (in der aktuellen Fassung: Statistik Austria, 2016¢) und schlief3lich der Umstieg auf das Adress-
GWR II. 2016 wurde die Bundesgebaudedatenbank (Energieausweise) in das System integriert. Das
AGWR wird als Basisregister flr die Registerzahlungen herangezogen.

Abbildung 6: Komponenten des Adress-GWR-Online

ADRESSREGISTER

I Adressen von Grundstiicken |
| Koordinaten

| Adressen von Gebduden |

GEBAUDE- und WOHNUNGSREGISTER

[ Adressen von Grundstiicken |
} I Koordinaten I

l Adressen von Gebauden |

| Gebdudedaten ‘

I Daten von BaumaBnahmen I

Adress - GWR - Online

I Adressen von Nutzungseinheiten f—'l Nutzungseinheiten-Daten |

Quelle: Statistik Austria, 2016b; schematische Darstellung.

b) ZMR

Das Zentrale Melderegister (ZMR) wurde im zeitlichen Zusammenhang mit der Volkszahlung 2001 ge-
schaffen und wird seit 1.3.2002 operativ verwendet, um sémtliche Wohnsitzdaten aller in Osterreich
gemeldeten Personen zentral und dsterreichweit verfligbar zu speichern und online zu verwalten.

Das ZMR ist das fiihrende Verwaltungsregister Osterreichs, das allen Behdrden und Dienststellen der
Gemeinden, der Lander und des Bundes fiir jeden Bereich der Verwaltung aktuelle und Giberprtifte Iden-
titats-, Wohnsitz-, Personenstand- und Standarddokumentdaten zur Verfligung stellt. z.B. Wahlerevi-
denz, Europawahlerevidenz, Finanzausgleich, Volkszahlung, Birgerkarte etc.

Samtliche Meldedaten werden von den 2.100 Stadte und Gemeinden Osterreichs verwaltet und online
aktualisiert. Alle Meldedaten und deren Anderungen werden im Melderegister auch historisiert abgelegt.
Die Adressdaten des Melderegisters sind mit dem AGWR verknipft. So wird sichergestellt, dass nur
existierende Adress-GWR-Daten zur Anwendung kommen. Es kann keine Meldung in einer Nutzungs-
einheit gemacht werden, die im AGWR nicht existiert. Sadmtliche Anderungen im Adress-GWR (z.B.
Umbenennung einer StralRe) ziehen automatisch Anderungen sadmtlicher davon betroffenen aktuellen
Daten im Melderegister nach sich. Das ZMR Ist beim BMI eingerichtet, die Eingabe erfolgt aber nur tiber
die Meldebehdrden (Gemeindeamt, in Statutarstéddten der Magistrat, in Wien die Magistratischen Be-
zirksdmter). Monatlich wird der Meldestatus des ZMR in das AGWR riickgemeldet.

c) HAUPTWOHNSITZE UND NEBENWOHNSITZE
Das Meldegesetz 1991 (idF 120/2016) gibt vor, dass jede Person, die in einer Wohnung in Osterreich
Unterkunft nimmt, verpflichtet ist, sich innerhalb von drei Tagen bei der zustandigen Meldebehdérde
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anzumelden und dadurch einen Wohnsitz zu begriinden. ,Ein Wohnsitz eines Menschen ist an einer
Unterkunft begriindet, an der er sich in der erweislichen oder aus den Umstanden hervorgehenden
Absicht niedergelassen hat, dort bis auf weiteres einen Ankniipfungspunkt von Lebensbeziehungen zu
haben (§ 1 Abs 6 MeldeG 1991).

Der Begriff Nebenwohnsitz kommt im Meldegesetz nicht vor. Die Abgrenzung eines weiteren Wohnsitzes
vom Hauptwohnsitz erfolgt vielmehr tiber die Bestimmungen des § 1 Abs 7 MeldeG 1991: ,Der Haupt-
wohnsitz eines Menschen ist an jener Unterkunft begriindet, an der er sich in der erweislichen oder aus
den Umstanden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, diese zum Mittelpunkt seiner Lebensbezie-
hungen zu machen; trifft diese sachliche Voraussetzung bei einer Gesamtbetrachtung der beruflichen,
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Lebensbeziehungen eines Menschen auf mehrere Wohnsitze zu,
so hat er jenen als Hauptwohnsitz zu bezeichnen, zu dem er das tiberwiegende Naheverhaltnis hat.*

Folgende Kriterien sind zur Abgrenzung des Mittelpunktes der Lebensbeziehung malfigeblich: Aufent-
haltsdauer, Lage des Arbeitsplatzes oder der Ausbildungsstatte, Ausgangspunkt des Weges zum Ar-
beitsplatz oder zur Ausbildungsstatte, Wohnsitz der Gbrigen, insbesondere der minderjahrigen Fami-
lienangehorigen und der Ort, an dem sie ihrer Erwerbstatigkeit nachgehen, ausgebildet werden oder die
Schule oder den Kindergarten besuchen, Funktionen in 6ffentlichen und privaten Kdrperschaften (§ 1
Abs. 7 und 8).

Bei mehreren Wohnsitzen vereinigt jeweils einer die starksten persénlichen Beziehungen auf sich; dem-
nach gibt es nur einen Mittelpunkt der Lebensverhaltnisse (VWGH 16.5.1974, 946/73) und das ist eben
der Hauptwohnsitz. Umgangssprachlich (und im Rahmen dieser Studie aufgrund der Nitzlichkeit) als
Nebenwohnsitz bezeichnet wird somit ein Wohnsitz, der nicht als Hauptwohnsitz ausgewiesen ist, wo
also zumindest eine Person anders als Uber den Hauptwohnsitz gemeldet ist.

Dem Gesetz nach sind alle Wohnsitze anzumelden, anderenfalls wird eine Verwaltungsubertretung be-
gangen, die mit bis zu € 726, im Wiederholungsfall bis zu € 2.180 geahndet werden kann (§ 22 MeldeG
1991). Faktisch wird in der Praxis bestenfalls die Meldung eines Hauptwohnsitzes Uberprift und geahndet.
Die Meldebehotrde (Blrgermeister bzw. Magistrate) wird auch nicht auf eigene Faust tatig und kontrolliert
die vorliegenden Meldungen systematisch. Vielmehr erfolgt die Uberpriifung einer vorliegenden Meldung
bzw. der Meldequalitat (ob Hauptwohnsitz oder nicht) nur im Anlassfall (persénliche Kommunikation MA
62, Wien). Genau darin besteht die Problematik der Nutzung von ZMR-Daten zur Analyse der tatsach-
lichen Nutzung einer Wohnung: Wenn keine ZMR-Meldung in einer Wohnung vorliegt, kann dennoch
nicht gesicherter Weise davon ausgegangen werden, dass diese Wohnung leer steht oder dem Woh-
nungsmarkt zur Vermietung zur Verfigung stiinde. Gerade Ferienwohnungen, Wochenendhauser,
gelegentlich selbst-genutzte Urlaubswohnungen etc. diirften oft keine offizielle Meldung vorweisen.

d) ZWEITWOHNSITZE

Der Begriff geht auf das Vorarlberger Zweitwohnsitzabgabegesetz zurtick (Vorarlberger Gesetz iber
die Erhebung einer Abgabe von Zweitwohnsitzen 1997 idF 27/2015): Dort werden Gemeinden erméach-
tigt, durch Beschluss der Gemeindevertretung eine Abgabe von Zweitwohnsitzen nach den Bestimmun-
gen dieses Gesetzes zu erheben. Ziel ist es, das Ausmal an nur als Ferienwohnungen genutzten Woh-
nungen im Wohnungsbestand gering zu halten. Auf Zweitwohnsitze kdnnen Gemeinden bis zu 10 €/m?
pro Jahr (je nach Gemeinde) an Zweitwohnsitzabgabe einheben. Einige Gemeinden in Tourismusge-
meinden tun das auch, allerdings ist die Kontrolle schwierig, da einige Wohnungen zwar als Ferien- und
Wochenendwohnungen genutzt, aber nicht als solche deklariert werden. In Lech wurden zur Kontrolle
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eigene Kontrolleure eingesetzt. Auch in Mittelberg im Kleinwalsertal stehen gréRere Wohnhausanlagen
unter Beobachtung. Faktisch ist also die Meldedisziplin unzureichend. Dadurch gehen den Gemeinde-
budgets durchaus malfigebliche finanzielle Mittel verloren.

Diese Thematik ist allerdings nur ein Randthema der hier behandelten Leerstandsthematik, die auf die
Aktivierung von leerstehenden Wohnungsbestanden in semi-urbanen Regionen in Vorarlberg abzielt.

D.2.2 EIGNUNG DER DATENQUELLE

Die AGWR/ZMR-Daten eigenen sich in ihrer aktuellen Form nur beschrankt fir die Analyse des Leer-
standes. Die tatsachliche Nutzung einer Wohnung wird im AGWR nicht festgehalten, sondern kann tber
die Verschrankung mit dem ZMR abgeleitet werden (Hauptwohnsitz, Nebenwohnsitz, keine Meldung).
Ein Auseinanderfallen zwischen Meldung und tatsachlicher Nutzung ist statistisch nicht erkennbar, z.B.
Wohnungen mit Hauptwohnsitzmeldung, die faktisch nicht bewohnt werden, oder Wohnungen, die als
Wochenendwohnung genutzt werden, obwohl keine Nebenwohnsitzmeldung vorliegt.

Ausgangspunkt bei der Ermittlung einer Leerstandsquote sind ,Wohnungen ohne Meldung®. Es beste-
hen allerdings erhebliche Unsicherheiten, gleichermalfien beim ,Nenner” (Gesamtzahl Wohnungen) und
beim ,Zahler* (Wohnungen ohne Haupt- oder Nebenwohnsitzmeldung), siehe Tabelle 7.

Zum einen durfte die Gesamtzahl der existierenden Wohnungen im AGWR Uberschatzt sein:

= Der Altbestand an Wohnungen, der bei der Erstbefillung ins AGWR einfloss, wurde, trotz den Updates
anlasslich der Registerzahlung 2011, noch nicht in allen Gemeinden ausreichend validiert (Existenz
von Gebauden, Anzahl der Wohnungen z.B. bei nachtraglichen Umbauten, Abgange durch Abriss).

Tabelle 7:  Wohneinheiten, Anteil ,ohne Meldung®, nach GebiudegroRe und Regionen
TENDENZ ZUR UBERSCHATZUNG TENDENZ ZUR UNTERSCHATZUNG

BEIM NENNER: WWOHNUNGSANZAHL

= Altbestand: fehlende Bereinigung des Altbestandes |= Es gibt auch Nutzungseinheiten, die nicht als Woh-
im Register, nicht-mehr existente und nie existente nung oder Wohnung/Arbeitsstatte klassifiziert sind,
Gebaude oder Nutzungseinheiten (Datenqualitat von | jedoch nach ZMR gemeldete Personen aufweisen.
Gemeinde abhangig)

= Noch als ,Wohnung* klassifizierte Nutzungseinheit,
die tatsachlich mittlerweile gewerblichen Zwecken
dient (z.B. Biros, Praxen, etc.).

= Bestande, wo in der Vergangenheit aufgrund von An-
reizen mehr Wohnungen berichtet worden sind als
tatsachlich vorhanden; ausgepragt bei Wohngebau-
den mit zwei oder drei Wohnungen (z.B. ,Einlieger-
wohnungen®).

= Neubauten, die bereits im Register sind, obwohl noch
nicht bezogen.

BEIM ZAHLER: WOHNUNGEN OHNE HAUPT- ODER NEBENWOHNSITZMELDUNG
= Die offizielle Meldung eines Zweitwohnsitzes wird oft|= Tatsachlich ungenutzte Nebenwohnsitze (vielleicht

unterlassen. Gelegentlich genutzte Zweitwohnsitz- wegen Anreizen, sich in einem zusatzlichen Bundes-
oder Ferienwohnungen ohne Meldung nach ZMR land zu melden, obwohl die Wohnung faktisch nicht
stehen dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfigung. genutzt wird) — eher geringer Effekt.

= Bewusst nicht gemeldete Ferienwohnungen, weil
Gesetze oder lokale Regelungen (z.B. Zweitwohn-
sitzabgabegesetz) Anreize bieten, die tatsachliche
Nutzung nicht bekanntzugeben.

= Umzugsreserve (nur voribergehend keine Meldung,
weil stichtagsbezogen)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf AGWR & ZMR
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= Der Abgang von Gebauden durch technische Abbruchreife oder Abriss wird statistisch unzureichend
erfasst. GIS-Verortungen in mehreren Vorarlberger Gemeinden (s. Kap. D.1.2, S. 19) haben aufge-
zeigt, dass haufig Gebaude im Register als existent gefiihrt werden, obwohl sie nicht mehr existieren.
Die Datenqualitat diirfte Gber die Gemeinden schwanken. Fir eine lickenlose Uberpriifung der
AGWR-Daten waren betrachtliche Personalressourcen notwendig.

= Manche Gebaude werden im Register doppelt gefiihrt (unterschiedliche Objektnummer, aber offen-
sichtlich Dubletten, z.B. in Lustenau).

=  Wenn Wohnungen durch Auf-, Zu- und Umbautatigkeit neu geschaffen wurden, kann es sein, dass
die alten Wohnungen, die durch diese Bautatigkeit ersetzt wurden, nicht vollstandig geléscht werden.

= Die kleinteilige Analyse der AGWR-Daten zeigt, dass auch gewerblich fir touristische Unterbringung
bestimmte Ferienwohnungen als Wohnungen im Register gefiihrt werden (z.B. Lech, Gétzis). Diese
stehen jedoch nicht fir den regularen Wohnungsmarkt zur Verfligung und sollten nicht in der Analyse
enthalten sein.

= Bei Neubauten ist nicht sichergestellt, dass sie tatsachlich schon fertig und bezugsfertig sind. Obwohl
seit ca. 2010 ein Neubau nur noch dann ins AGWR als ,existent” freigeschalten werden soll, nach-
dem vorher ein Eintrag in der ,Bauvorhabensstatistik“ angelegt wurde und eine ,Fertigstellungsan-
zeige® flr das Gebaude vorliegt. Allerdings ist es mdglich, dass noch nicht fertige Gebaude ,freige-
schalten werden, um Personenmeldungen zu ermdglichen. Diese Falle lassen sich teilweise Uber
die Bauvorhabensstatistik eruieren (s. unten).

= Die Zahl der Wohnungen bzw. Wohnung/Arbeitsstatten in Nicht-Wohngebauden ist betrachtlich.
Diese sind in der hier betrachteten Grundgesamtheit von Wohnungen nicht berlcksichtigt (s. Kap.
D.2.3, S. 30).

Ebenso ist die Anzahl der Wohnungen ohne Meldung tendenziell hdher als die Anzahl tatsachlich leer-

stehender Wohnungen, und zwar aus folgenden Griinden:

= Es gibt keine systematische Kontrolle, ob faktisch als Nebenwohnsitze genutzte Wohnsitze auch die
entsprechende Meldung vorweisen. Viele ,Wohnungen ohne Meldung® diirften tatsachlich spora-
disch oder regelmafig als Nebenwohnsitz, Ferienwohnung usw. genutzt werden. Eine Unterschei-
dung dieser Wohnungen von faktischem Leerstand ist mittels AGWR/ZMR-Daten nicht mdglich.

= Nach den Bestimmungen zur Fiihrung des AGWR (Statistik Austria, 2016c¢) richtet sich die Anzahl
der Wohnungen in einem Haus nicht nach der Haushaltsstruktur, sondern nach den baulichen Ge-
gebenheiten (in sich geschlossene, separat begehbare Wohneinheiten). Vor allem in Gebauden mit
zwei oder drei Wohnungen ist der Anteil von ,Wohnungen ohne Meldung* hoch. Dies diirfte auf Ein-
liegerwohnungen zurlickzufihren sein, die nicht mehr als selbstandige Einheiten, sondern im
Verband mit der Hauptwohnung genutzt werden.

Aufgrund der beschriebenen Einschrankungen sind die ,Wohnungen ohne Meldung“ gemalt AGWR/
ZMR nur sehr eingeschrankt mit ,Leerstand” gleichzusetzen. Leider sind auch manche Merkmale im
AGWR nichtin ausreichender Qualitat vorhanden, beispielsweise die Variable ,Nutzflache“. Daher muss
im Folgenden auch von einer detaillierten Analyse der wohnungsseitigen Merkmale von Wohnungen
,ohne Meldung“ Abstand genommen werden.

D.2.3 DATENSTAND UND DATENAUFBEREITUNG

Die projektbezogen verwendeten Daten entstammen einem ganz aktuellen Auszug aus dem AGWR/
ZMR mit Stichtag 5.2.2018. Es handelt sich nicht um eine Stichprobe, sondern um den Datengesamt-
bestand. Fur die Analyse wurden die oben beschriebenen Vorbehalte zu den Wohnungen ohne Mel-
dung, soweit Uberpriifbar, berticksichtigt und die Daten entsprechend bereinigt.

30



|- IBW

Folgende Bearbeitungsschritte wurden durchgefihrt:

= Zusammenfihrung der Informationen auf Ebene von Nutzungseinheiten: Gebaudedaten (TGDA),
Adresstabelle (TADR), Bauvorhaben Neuerrichtung (TBVMN), Nutzungseinheiten (TNTZ) inklusive
der aktuellen Meldungen nach ZMR.

= Berlicksichtigt wurden alle Nutzungseinheiten der Kategorie Wohnung (WO) und Wohnung/Arbeits-
statte (WA, beide Kategorien werden im Weiteren als ,Wohnungen* bezeichnet). Allerdings blieben
Wohnflachen fiir Gemeinschaften (GE) und alle anderen Nutzungsarten (Buroflachen, Industrie, La-
ger etc.) aufgrund der gegebenen Fragestellung nach ,mdglicherweise aktivierbarem Wohnungsleer-
stand“ unberucksichtigt.

= Auf Gebdudeebene wurden alle Gebaude bericksichtigt, die Wohnungen und Wohnung/Arbeits-
statte enthalten, auch wenn diese nicht als ,Wohngebaude* klassifiziert sind (z.B. Wohnungen in
Blrogebauden).

= Hinsichtlich noch nicht bezogener Neubauwohnungen wurden jene Gebauden ausgeschlossen, die
noch eine offene Bauvorhabensmeldung und einen expliziten Ausschluss der Meldefahigkeit vorwiesen.
Immerhin fast 4.500 Wohnungen erwiesen sich als ,leer, weil noch nicht fertig“.

= Ebenso ausgeschlossen wurden Wohnungen ohne Angabe der Bauperiode. Sie weisen einen extrem
hohen Anteil ,ohne Meldung“ auf. Vieles deutet darauf hin, dass diese Wohnungen zu einem hohen
Teil ebenfalls noch nicht bezugsfahig sind (ca. 1.200 Wohnungen).

Der bereinigte Datensatz enthalt 198.109 Wohnungen in ganz Vorarlberg mit Stichtag 5.2.2018. Der

Datensatz enthalt umfassende Informationen, die fir eine kleinteilige Analyse genutzt werden kdnnen.
Die folgenden Kapitel geben einige Hauptaussagen wieder.

Abbildung 8: Anteil der Wohnungen mit Hauptwohnsitz nach Gemeinden

Quintile der Anteilsverteilung
[] 25% bis 56%
[] 57% bis 69%
B 70% bis 76%
B 77% bis 80%
B 381%bis 87%

Quelle: AGWR-ZMR-Auszug 5.2.2018, eigene Berechnung und Darstellung.
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D.2.4 ALLGEMEINE ERGEBNISSE VORARLBERG

Unter den ca. 198.000 analysierten Wohnungen beherbergen ca. 150.000 (76%) ausschlieBlich Haupt-
wohnsitze (Personen, die hier ihren Hauptwohnsitz haben), weitere ca. 5.000 Wohnungen (3%) weisen
nur Nebenwohnsitze auf. In 13.500 Wohnungen (7%) sind Personen sowohl haupt- als auch neben-
wohnsitzgemeldet. 29.300 Wohnungen (15%) weisen keine Meldung auf. Fehlende Eintrage gibt es nur
bei 2 Promille der Wohnungen. Der Anteil an Wohnungen mit mindestens einem Hauptwohnsitz liegt
mit 83% ziemlich genau im Osterreichschnitt. Diese Ergebnisse passen sehr gut mit den Ergebnissen
des Mikrozensus 2016 (Statistik Austria, 2017) und dem Registerauszug flir 2016 fiir Vorarlberg (Sta-
tistik Austria, Gebaude- und Wohnungspaket 2016) zusammen.

Der Anteil an Wohnungen, die zumindest einer Person als Hauptwohnsitz dient, variiert allerdings sehr
stark Uber die Vorarlberger Gemeinden (Abbildung 8). Gerade in den Gemeinden des Rheintals und
des Walgaus sind oft weit mehr als 85% Hauptwohnsitzwohnungen. Abseits der Taler ist der Anteil viel
geringer. Hier ist der Anteil an Nebenwohnsitzen, Ferien- und Wochenendwohnungen, aber auch an
Wohnungen ,ohne Meldung* viel hdher. Tourismusgebiete zeigen besonders geringe Anteile an Haupt-
wohnsitzen. Beispielsweise beherbergt in Lech und Warth nur jede vierte Wohnung einen Hauptwohn-
sitz. Abbildung 8 sowie die folgenden Karten geben farblich schattiert Quintile der Gemeinden wieder.
Es werden die 96 Vorarlberger Gemeinden in finf gleichgrolRe Gruppen gemal ihres Anteilswertes
aufgeteilt. Je dunkler die Schattierung, desto hdher ist die Auspragung.

Spiegelbildlich ist das Muster in Bezug auf die Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner mit Hauptwohnsitz
(Abbildung 9). Bei einem Durchschnitt von 509 haben manche Tourismusgemeinden tber 1.000 Woh-
nungen pro 1.000 Einwohner (Lech, Burserberg, Warth und Damiils). Besonders geringe Werte weisen
einige Gemeinden in den Bezirken Bregenz und Feldkirch auf (Gaissau, Schnifis, Diins und Hohenweiler).

Abbildung 9: Bestand an Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner 2017 nach Gemeinden

Quintile der Anteilsverteilung
355 bis 451

]

[] 452 bis 473
B 474 bis 509
B 510bis623
B 624 bis 1.172

Quelle: AGWR-ZMR-Auszug 5.2.2018, eigene Berechnung und Darstellung.

32



Abbildung 10: Anteil an Einfamilienhdusern nach Gemeinden

Quintile der Anteilsverteilung
9% bis 31%

32% bis 39%

40% bis 45%

46% bis 52%

53% bis 84%

BRECD

Quelle: AGWR-ZMR-Auszug 5.2.2018, eigene Berechnung und Darstellung.
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Abbildung 11: Anteil an Wohnungen ,ohne Meldung“ nach Gemeinden

Quintile der Anteilsverteilung
7% bis 10%

10% bis 13%

13% bis 22%

22% bis 33%
33% bis 61%

BRECOC

Quelle: AGWR-ZMR-Auszug 5.2.2018, eigene Berechnung und Darstellung.
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Die Dichte an Einfamilienhausern (Hauser mit nur einer Wohnung) zeigt hingegen kein deutliches Ost-
West-Muster auf (Abbildung 10). Gemeinden mit einem sehr hohen Anteil an Einfamilienhausern finden
sich vor allem im GroRen Walsertal und im Bregenzerwald, aber auch in manchen Gemeinden im Rhein-
tal und im Walgau (z.B. Gaissau, Diins, Schnifis). Mehrwohnungsbauten dominieren hingegen in den
stadtischen Gemeinden des Rheintals (allen voran Bregenz und Lochau), aber auch in den , Tourismus-
hochburgen® Lech und Mittelberg. Die hohe Besiedlungsdichte Vorarlbergs kommt darin zum Ausdruck,
dass insgesamt nur rund ein Drittel der Wohnungen in Einfamilienhausern liegen. Flachenbundeslander
mit geringerer Landbeschrankung, wie Niederdsterreich und Oberdsterreich, haben wesentlich héhere
Anteilswerte.

Das zentrale Augenmerk der Auswertung liegt auf dem Anteil der Wohnungen ,ohne Meldung®, also
jener Wohnungen, in denen weder Haupt- noch Nebenwohnsitze gemeldet sind. Der Anteil liegt Gber
ganz Vorarlberg bei rund 15%, das sind 29.300 Wohnungen.

Abbildung 11 verdeutlicht die enorme Schwankung des Anteils an Wohnungen ohne Meldung Uber die
Gemeinden zwischen 7% (Mader) und 61% (Damdiils). Im Rheintal und Walgau, also den Gemeinden
mit hoher Arbeitsplatzdichte, hohen Wohnungspreisen und wenig Tourismus, ist der Anteil viel niedriger
als im Bregenzerwald, Montafon oder Arlberggebiet. Die starke Schwankung verdeutlicht, dass dem
Phanomen Leerstand nur kleinrdumig begegnet werden kann.

D.2.5 ANALYSE AUF BASIS VON REGIONEN

Eine gemeindebezogene Analyse ware hinsichtlich der Datenverfligbarkeit zwar maéglich, wiirde aber den
Rahmen dieses Berichts sprengen. Als Alternative werden nachfolgend Vorarlberger Regionen gemaf

Abbildung 12: Regionseinteilung Vorarlbergs

Regionen

Arlberg und Klostertal
Bregenzerwald
GrolRes Walsertal
Kleinwalsertal
Leiblachtal

Montafon

Rheintal Hanggemeinden
Rheintal Talgemeinden
Walgau Hanggemeinden

RORORORONO

Walgau Talgemeinden

Quelle: Aufteilung nach Statistikregionen der Abteilung Raumplanung und Baurecht des Landes Vorarlberg; I1IBW.
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der Klassifizierung von ,Statistikregionen® durch die Abteilung Raumplanung und Baurecht des Landes
Vorarlberg hinsichtlich der Wohnungen ohne Meldung analysiert (Abbildung 12).

Tabelle 13 zeigt wichtige Ergebnisse der AGWR-Auswertung getrennt nach Regionen. Die Spalten be-
inhalten zuerst die Zahlen fir den gesamten Wohnungsbestand, dann getrennt nach Gebaudegrole
(eine / zwei / drei und mehr Wohnungen im Gebaude).

Die Tabelle erlaubt viele aufschlussreiche Befunde, die wichtigsten sind gelb hinterlegt und lassen sich
stichwortartig zusammenfassen:

Der Vorarlberger Wohnungsbestand ist sehr stark in den Talgemeinden des Rheintals konzentriert.
Rund 63% aller Wohnungen befinden sich in dieser Region. Das hat zur Folge, dass das gréfte
Potenzial an Wohnungen ohne Meldung in dieser Region liegt (12.700 Einheiten), obwohl der Anteil
mit 10% deutlich unter dem Landesdurchschnitt liegt. Flr dieses Potenzial ist festzuhalten, dass es
hinsichtlich der Lage jedenfalls marktgangig ist und ein eher geringer Teil als nicht deklarierte Ferien-
wohnung verwendet werden dirfte. Andere Regionen mit hohem Bestand sind die Talgemeinden
des Walgaus und der Bregenzerwald.

Im Bregenzerwald liegt der Anteil ,ohne Meldung“ im Vergleich zu den anderen Regionen auffallig
hoch, und zwar bei allen GebaudegréfRen.

In den Talgemeinden des Rheintals und des Walgaus, wo der Siedlungsdruck am starksten ist, liegt
der Anteil ,ohne Meldung® deutlich unter dem Vorarlberger Durchschnitt.

Auffallig hoch ist der Anteil ,ohne Meldung“ in Hausern mit zwei Wohnungen. Dabei durfte es sich
zu grofden Teilen um Eigenheime mit Einliegerwohnungen handeln. Wie in Kapitel D.2.2 dargelegt,
ist fraglich, in wie vielen Fallen die zweiten Wohnungen in solchen Hausern tatsachlich noch als
unabhangige Wohneinheiten zu sehen sind, oder ob gerade in diesem Bestand eine Aktualisierung
der AGWR-Eintrage notwendig ware. Der Anteil der Wohnungen ,ohne Meldung® ist in allen Regio-
nen Vorarlbergs bei Zweiwohnungshausern deutlich héher als in den anderen Grolkenkategorien.

Tabelle 13: Wohneinheiten, Anteil ,ohne Meldung”, nach GebaudegroéRRe und Regionen

Gesamt Gebaude mit 1 WE mit 2 WE mit 3 und mehr WE

,ohne Mel- 2 % ,ohne % ,ohne % ,ohne
Region 2 WE dung* e 2 WE Meldung* 2 WE Meldung* 2 WE Meldung*
Arlberg und 3600 | 1100 | 32% 900 17% 900 25% | 1.800 | 43%
Klostertal
Bregenzerwald 16.200 4.600 28% 7.200 29% 4.600 25% 4.500 30%
GrolRes Walsertal 2.000 700 34% 1.100 36% 500 25% 400 41%
Kleinwalsertal 3.300 800 25% 600 20% 700 20% 2.100 28%
Leiblachtal 7.500 1.100 15% 1.900 10% 1.400 20% 4.200 16%
Montafon 11.200 3.900 35% 4.100 33% 2.900 33% 4.200 37%
Rheintal 4100 | 800 18% | 2200 | 14% | 1.100 | 27% 800 19%
Hanggemeinden
Rheintal 123.900 | 12.700 | 10% | 38.600 | 6% | 15.800 | 22% | 69.500 | 10%
Talgemeinden
Walgau 2.000 700 37% 900 23% 400 33% 700 58%
Hanggemeinden
Walgau
Talgemeinden 24.300 2.900 12% 7.900 8% 4.200 21% 12.200 11%
Vorarlberg 198.100 | 29.300 15% 65.400 12% 32.500 23% 100.200 14%

Anm.: Inkludiert sind Nutzungseinheiten der Kategorie ,Wohnung* und ,Wohnung/Arbeitsstatte®.
Die gelben Hervorhebungen werden im Text speziell erwahnt.
Quelle: AGWR/ZMR-Auszug 5.2.2018; [IBW-Auswertung
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= Bei Einfamilienhdusern liegt der Anteil ,ohne Meldung“ vorarlbergweit mit 12% unter jenem von
Mehrwohnungshausern.

= Besonders hoch ist der Anteil bei Einfamilienhdusern im Grofl3en Walsertal und im Montafon.

= Bei Mehrwohnungshausern in den Tourismusregionen Arlberg, GroRes Walsertal und Montafon liegt
der Anteil ,ohne Meldung® besonders hoch (wie oben beschrieben diirften das zu groen Teilen
Ferienapartments sein), ebenso aber auch in den Walgauer Hanggemeinden, die aber quantitativ
kaum ins Gewicht fallen.

D.2.6 ANALYSE NACH BAUALTER

Tabelle 14 zeigt ein klares Muster. Je alter die Gebaude, desto héher liegt der Anteil der Wohnungen
ohne Meldung. Bei Einfamilienhausern finden sich hohe ,Leerstandsraten” vor allem im Altbestand bis
1919, aber auch in Bauten bis ca. 1960. Bei Mehrwohnungsbauten reicht die Grenze bis ca. 1980.
Demgegentiber haben neuere Eigenheime eine sehr hohe ,Belegungsrate®. Dies weist darauf hin, dass der
Leerstand in den angesprochenen Segmenten in hohem Malf3e auf qualitative Mangel zurlickzuflhren ist.

Bei Mehrwohnungshausern liegt der Anteil der Wohnungen ohne Meldung auch bei jingeren Bauperi-
oden hoéher. Es ist durchaus bemerkenswert, dass neuere Mehrwohnungsbauten einen dauerhaften
Leerstand von fast 10% haben. Dabei handelt es sich nicht um Wohnungen vor bescheinigter Fertig-
stellung. Diese wurden in der Datenbasis bereinigt (keine Bauten mit offener Bauvorhabensmeldung).
Nachdem diese Art von Leerstand bei gemeinntitzigen Bauten deutlich geringer ist, betrifft sie von Leer-
stand v.a. gewerbliche Mehrwohnungsbauten. Dies ist ein Indiz auf jenen ,investiven Wohnbau®, um
den es bei der vorliegenden Studie geht: marktgangige Wohnungen, die aus diversen Griinden nicht
dem Vermietungsmarkt zugefuhrt werden.

Tabelle 14: Wohnungen, Anteil ,ohne Meldung®, nach Bauperiode

Gesamt Gebaude mit 1 WE mit 2 WE mit 3 und mehr WE
- 0, 0, 0,
Bauperiode 2 UIE ”O':jrlxengl\j/‘l‘el e 2 UIE h//reigSrTge“ R h//reigSrTge“ R h//reigSrTg“
bis 1919 24.600 7.100 29% 8.300 36% 6.700 29% 9.700 23%
bis 1944 10.500 1.900 18% 2.800 20% 2.100 26% 5.600 14%
bis 1960 17.000 3.200 19% 6.200 15% 4.600 25% 6.200 17%
bis 1970 24.200 4.000 16% 7.800 13% 5.900 20% 10.500 17%
bis 1980 29.200 4.500 15% 8.400 10% 5.200 21% 15.600 16%
bis 1990 23.400 2.600 11% 9.400 6% 3.200 22% 10.900 12%
bis 2000 24.100 1.900 8% 8.800 4% 2.200 24% 13.200 8%
bis 2010 28.300 2.400 8% 9.500 4% 2.000 21% 16.800 9%
bis 2015 11.800 900 8% 3.200 4% 500 25% 8.200 8%
bis 2018 4.900 1.000 20% 1.100 13% 200 35% 3.600 22%
Summe 198.100 | 29.300 15% 65.400 12% 32.500 23% 100.200 14%
Anm.: Inkludiert sind Nutzungseinheiten der Kategorie ,Wohnung* und ,Wohnung/Arbeitsstatte®.
Die gelben Hervorhebungen werden im Text speziell erwahnt.
Quelle: AGWR/ZMR-Auszug 5.2.2018; [IBW-Auswertung
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Analysen der Abteilung Raumplanung und Baurecht des Landes Vorarlberg (auf Basis einer dsterreich-
weiten Untergliederung durch Statistik Austria) erlauben eine Differenzierung der Vorarlberger
Gemeinden gemal ihres Urbanisierungsgrades (Abbildung 15). Dabei werden stadtische Gemeinden
inklusive Vorstadten (semi-urban) von dinnbesiedelten landlichen Gebieten (rural) unterschieden.

Abbildung 15: Einteilung der Gemeinden nach Urbanisierungsgrad (semi-urban, rural)

Quelle:

]

Urbanisierungsgrad

semi-urban (Stédte, Vorstadte)
rural (diinnbesiedelte, landliche

Gebiete)

Unterteilung des Urbanisierungsgrades nach Abteilung Raumplanung und Baurecht des Landes Vorarl-

berg nach Gesamtanalyse Osterreich von Statistik Austria; eigene Berechnung und Darstellung.

Tabelle 16: Rurale Gemeinden: Wohnungen, Anteil ,ohne Meldung“, nach Bauperiode

Gesamt Gebaude mit 1 WE mit 2 WE mit 3 und mehr WE
- 0, 0, 0,
Bauperiode BUIE ,,ol:jr;e;gl\ﬂel L Bz h//reigSrTg“ Ul h//reigSrTg“ U2 h//reigl?:g‘
bis 1919 8.600 3.500 41% 4.200 50% 2.600 31% 1.700 33%
bis 1944 1.500 600 40% 600 48% 400 32% 500 31%
bis 1960 3.200 1.000 31% 1.200 35% 1.100 25% 1.000 34%
bis 1970 4.900 1.500 31% 1.600 29% 1.600 22% 1.700 42%
bis 1980 6.900 2.100 30% 2.000 23% 2.000 23% 2.900 40%
bis 1990 4.700 1.100 23% 2.100 14% 1.300 23% 1.400 35%
bis 2000 4.000 700 18% 2.000 10% 800 28% 1.100 20%
bis 2010 4.700 1.000 21% 2.100 8% 800 27% 1.700 34%
bis 2015 2.200 400 18% 900 7% 300 27% 1.100 21%
bis 2018 700 300 43% 300 21% 100 55% 400 44%
Summe 41.400 12.000 29% 17.000 26% 11.000 26% 13.300 35%
Anm.: Inkludiert sind Nutzungseinheiten der Kategorie ,Wohnung* und ,Wohnung/Arbeitsstatte®.
Die gelben Hervorhebungen werden im Text speziell erwahnt.
Quelle: AGWR-ZMR-Auszug 5.2.2018; I1IBW-Auswertung
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Nur ein Funftel der Vorarlberger Wohnungen liegen in den flachenmaflig umfangreicheren ruralen Ge-
meinden. Gerade in diesen ist der Anteil der Wohnungen ohne Meldung in alten und sehr alten
Einfamilienhdausern sehr hoch; in Hausern, die vor dem ersten Weltkrieg erbaut wurden gar bei 50%.
Auch in Mehrwohnungshausern liegt der Anteil ,ohne Meldung“ sehr hoch, hier allerdings am hdchsten
in Gebauden aus den 1960er und 1970er Jahren, sowie Neubauten aus jlingster Vergangenheit. Auch
in Mehrwohnungsgebauden vor 1960 ist der Anteil ohne Meldungen hoch, obwohl diese Bauten wohl
kaum als Ferienwohnhauser konzipiert waren. Eine Validierung der hohen Anteile von Wohnungen ohne
Meldung im Mehrwohnungsbau kénnte liber Zweitwohnsitzmeldungen auf Gemeindeebene geschehen.
Diese Daten waren fir die vorliegende Studie nicht verfligbar.

D.2.8 SEMI-URBANE GEMEINDEN

Das Hauptaugenmerk der Analyse von investivem Wohnungsleerstand liegt auf semi-urbanen Gemeinden.
Hier liegt der Anteil ,ohne Meldung® mitinsgesamt 11% deutlich unter jenem in ruralen Gemeinden (29%).
Auch hier ist die Tendenz deutlich: je alter das Gebaude desto hoher der Anteil ,ohne Meldung®. Dies trifft
nicht nur auf Einfamilienhduser zu, sondern auch auf Mehrwohnungshauser, wo gerade bei Gebauden
vor 1919 der Anteil ,ohne Meldung“ mit 21% sehr hoch ist. In Hausern ab den 1980er Jahren liegt der Anteil
deutlich darunter. Quantitativ.am wichtigsten sind die zahlreichen Wohnungen in Gebauden aus den
1960er und 1970er Jahren. In diesen Bestanden sind in Summe rund 2.500 Wohnungen ,ohne Meldung®.

Eine genauere Analyse des Neubaus seit 2010 in semi-urbanen Gemeinden und in Mehrwohnungshau-
sern zeigt allerdings, dass von rund 11.200 Wohneinheiten 1.100 ,ohne Meldung® sind, also rund 10%
(Tabelle 18). Es handelt sich hier, wie ausgefihrt, nur um Wohnhauser mit abgeschlossener Bauvorha-
bensmeldung, also Wohnh&user, die bereits bewohnbar sein missten. Der Anteil ,ohne Meldung* liegt
v.a. ab 2015 auffallend hoch. Von den 1.100 Wohnungen ,ohne Meldung“ mit Baujahren 2010-2017
gehoren 45% Unternehmen (z.B. AG, GmbH, Banken), 37% gehoéren Privatpersonen, 11% gehdren
gemeinnutzigen Bauvereinigungen und rund 7% Ubrigen Eigentiimern. Die solcherart identifizierten Ge-
schollwohnungen ohne Meldung sind zum kleineren Teil der Umzugsreserve zuzuordnen, zum
groReren Teil aber dem ,investiven Wohnbau®, d.h. dem Wohnungskauf ohne Nutzungsabsicht. Bei den
jungsten Jahrgangen liegt die Begriindung aber auch beim schleppenden Verkauf.

Tabelle 17: Semi-urbane Gemeinden: Wohnungen, Anteil ,ohne Meldung®, nach Bauperiode

Gesamt Gebaude mit 1 WE mit 2 WE mit 3 und mehr WE
L 0, 0, (")

Bauperiode BUE ”O':jrlxengl\j/‘l‘el % BUE h//reigSrTge“ e h//reigSrTge“ e h//reigSrTg“
bis 1919 16.100 3.600 22% 4.100 20% 4.000 27% 8.000 21%
bis 1944 9.000 1.300 14% 2.200 12% 1.800 24% 5.100 12%
bis 1960 13.800 2.200 16% 5.000 11% 3.400 25% 5.300 14%
bis 1970 19.300 2.500 13% 6.200 9% 4.300 19% 8.800 12%
bis 1980 22.300 2.400 11% 6.300 6% 3.200 19% 12.800 11%
bis 1990 18.700 1.500 8% 7.300 3% 1.900 21% 9.500 9%
bis 2000 20.100 1.200 6% 6.800 2% 1.300 21% 12.000 7%
bis 2010 23.600 1.400 6% 7.400 3% 1.200 17% 15.000 7%
bis 2015 9.600 600 6% 2.300 2% 200 23% 7.100 6%
bis 2018 4.200 700 17% 900 10% 100 17% 3.200 19%
Summe 156.800 | 17.300 11% 48.500 7% 21.400 22% 86.900 11%

Anm.: Inkludiert sind Nutzungseinheiten der Kategorie ,Wohnung“ und ,Wohnung/Arbeitsstatte“.

Die gelben Hervorhebungen werden im Text speziell erwahnt.

Quelle: AGWR/ZMR-Auszug 5.2.2018; [IBW-Auswertung
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Tabelle 18: Nur Neubau: Semi-urbane Gemeinden: Wohnungen, Anteil ,ohne Meldung“

Nur Mehrwohnungshauser
Baujahr Wohnungen davon ,ohne Meldung* Anteil ,ohne Meldung*®
2010 1.010 50 5%
2011 1.190 60 5%
2012 1.610 80 5%
2013 1.350 90 7%
2014 1.320 80 6%
2015 1.650 150 9%
2016 1.570 130 8%
2017 1.550 470 30%
2010-2017 11.240 1.100 10%
Anm.: Inkludiert sind Nutzungseinheiten der Kategorie ,Wohnung* und ,Wohnung/Arbeitsstatte®.
Quelle: AGWR/ZMR-Auszug 5.2.2018; [IBW-Auswertung

D.2.9 POTENZIALE DER AGWR/ZMR-DATEN FUR DIE LEERSTANDSBEOBACHTUNG

Wenngleich die AGWR/ZMR-Daten aufgrund der erwahnten Einschrankungen nur mit VVorbehalten fiir die

Analyse von Wohnungsleerstand nutzbar sind, werden in der Folge Methoden beschrieben, mittels derer

= einerseits die Datenqualitat auf Gemeinde-Ebene mit relativ geringem Aufwand verbessert werden
kann und

= andererseits aus Bestandsveranderungen Informationen fiir das Leerstandsmanagement auf Ge-
meinde-Ebene gewonnen werden kénnen.

a) DATENBEREINIGUNG: GRORE WOHNHAUSER OHNE MELDUNG

Eine erste Mallnahme zur einfachen Verbesserung der Datenlage ist die Prifung groRer Wohnbauten
(z.B. 10+ Wohneinheiten) ganzlich ohne Meldung. Davon gibt es zum Stichtag 2/2018 in ganz Vorarl-
berg nicht weniger als 29 mit insgesamt 424 Wohnungen. Diese kénnen nicht mehr existente Gebaude,
Abbruchhauser und qualitativ nicht mehr nutzbare Gebaude, noch nicht bezugsfertige Gebaude oder
tatsachlicher Leerstand sein. Eine Prifung dieser Bestande und Bereinigung der Daten ist (iberschau-
bar und sollte auf Gemeindeebene durchfihrbar sein.

b) DATENBEREINIGUNG: SEHR GRORE FAST GANZ LEERE WOHNHAUSER

Aus der AGWR/ZMR-Analyse wurden mehrere sehr grolle Gebaude mit einer auffallend hohen Rate
,ohne Meldung" identifiziert, z.B. Wohnhauser mit mehr als 50 Wohneinheiten in Tourismusregionen:
ein Gebaude in Lech aus den 1950er Jahren mit 63 Wohnungen, von denen nur in einer ein Neben-
wohnsitz gemeldet ist, der Rest ohne Meldung; ein Gebaude in Birserberg von 2009 mit 91
Wohneinheiten, davon 90 ohne Meldung. Hier dlirfte es sich um kommerziell genutzte Ferienwohnhau-
ser handeln, die sporadisch und ohne Meldung genutzt werden. Anders diirfte es sich bei einem
Gebaude in Gotzis von 2006 mit 54 Wohneinheiten verhalten, von denen 40 ohne Meldung sind.

c) ANALYSE VON LEERFALLENDEN WOHNUNGEN

Wertvolle Informationen kénnen aus Bewegungsdaten gewonnen werden, insbesondere, wenn HWS-
Wohnungen leerfallen und Gber langere Zeit, z.B. mehr als zwei Quartale, ,ohne Meldung“ bleiben. Bei
solchen Wohnungen, kann davon ausgegangen werden, dass sie grundsatzlich bewohnbar und markt-
gangig sind. Freilich kann aber auch der Sanierungsbedarf ibermafig hoch sein.
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Die Identifikation solcher leerfallenden Wohnungen setzt allerdings die historische bzw. fortlaufende
Dokumentation des Meldestatus voraus, z.B. quartalsweise. Historische Abfragen des Meldestatus sind
fir Gemeinden maoglich, nicht aber fir die Landesstatistik.

Fur die zukiinftige Nutzung dieser ausgesprochen potenzialreichen Datenquelle empfiehlt es sich, mit
der systematischen Speicherung der Daten zu fixen Terminen (z.B. quartalsweise) zu beginnen. Dies
kénnte durch die Landesstatistik erfolgen, die idF den Gemeinden Adressen mit aktuell leergefallenen
Wohnungen mitteilt. Die Nutzung dieser Information ware dann freilich in der Entscheidung der Gemein-
den. Die AGWR/ZMR-Daten beinhalten nur eingeschrankt Information (ber die Eigentimer von
Gebauden. Erganzende Informationen kdnnten ggf. aus dem Grundbuch erhoben werden. Alternativ zu
einer Dienstleistung durch die Landesstatistik ware es auch denkbar, interessierten Gemeinden den im
Rahmen dieser Studie erarbeiteten Code fiir eine derartige Datenanalyse zur Verfligung zu stellen.

d) INVESTIVER LEERSTAND IM NEUBAU

Bei groRen leeren Wohnhausern im Neubau ist statistisch nicht erkennbar, ob es sich um ,Leerstand,
weil noch nicht fertig“, eine schleppende Verwertung oder ,investiven Leerstand®, d.h. ohne Nutzungs-
absicht gekaufte Wohnungen, handelt. Vorgeschlagen wird ein Fokus auf groRere Anlagen mit
mindestens sechs Wohneinheiten, bei denen zumindest eine Wohnung eine Meldung hat. Damit ist klar,
dass die Anlagen bezugsfertig sind. Die Analyse derartiger Bestande ab Fertigstellungsjahr 2011 ergab
immerhin 865 Wohneinheiten ohne Meldung. Dies sind 9% aller Wohnungen in diesen Hausern, von
denen der mit Abstand grofite Teil in semi-urbanen Gemeinden liegt.

Es wurde eine zweite Gruppe von derartigen Gebauden identifiziert, und zwar solche mit abgeschlos-
sener Bauvorhabensmeldung, aber ganz ohne Personenmeldungen. Ab der Bauperiode 2011 sind dies
immerhin 35 Hauser mit 366 Wohnungen. Ahnlich groRe Anteile stehen im Eigentum von Privatperso-
nen bzw. ,sonstigen Unternehmen® (Bautrager, Investor), aber immerhin ein Finftel von gemein-
nitzigen Bauvereinigungen. Hier sollte eine Datenbereinigung mit marginalem Aufwand méglich sein.

D.2.10 FAzZIT AGWR/ZMR-DATEN

= Rund 29.000 Wohnungen in Vorarlberg sind ,ohne Meldung® (15%). Die groRte Gruppe sind Woh-
nungen im Mehrwohnungsbau in semi-urbanen Gemeinden (ca. 9.200 Wohnungen) (Abbildung 19).

Abbildung 19: Aufteilung der 29.000 Wohnungen ,ohne Meldung® auf Sektoren

20.000
18.000 Summe: 17.300 in Mehrwohnungshéusern nach 1980
in Mehrwohnungshausern vor 1980
16.000 3700 | | )
14.000 in Zweiwohnungshausern
12.000 Summe: 12.000 | ®min Einwohnungshéausern nach 1919
1.700
10.000 —— 9500 1 | Einwohnungsh&usern vor 1919
2.900
8.000 —— N
6.000 ———  2.400 4700 ————
4000 " 5900 —
2000 —— 2600 —
2.100 o
rural semiurban

Quelle: AGWR Auszug 1Q2017, eigene Berechnung und Darstellung.
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= Die rund 4.500 leeren Einfamilienhauser im ruralen Bereich stammen fast zur Halfte aus der Zeit vor
dem ersten Weltkrieg. Dies weist auf erheblichen qualitativen Leerstand in diesen Bestéanden hin.

= Die AGWR/ZMR-Daten erlauben nur eingeschrankte Aussagen Uber die tatsachliche Nutzung einer
Wohnung. Insbesondere bei den Wohnungen ohne Haupt- oder Nebenwohnsitzmeldung (,ohne Mel-
dung®) kann keinesfalls eins zu eins auf leerstehende Wohnungen geschlossen werden. Ein
erheblicher Teil dieser Wohnungen wird trotz fehlender Meldung als Zweit- oder Ferienwohnung ge-
nutzt. Ein weiterer erheblicher Teil ist aus anderen Griinden nicht disponibel (z.B. Umzugsreserve,
qualitativer oder lagebedingter Leerstand).

= Die vollen Potenziale der AGWR/ZMR-Daten kénnen ausgeschépft werden, wenn nicht nur stichtags-
bezogene Bestandsdaten, sondern auch Bewegungsdaten ausgewertet werden. Dies setzt die peri-
odische Speicherung von Datenauszligen und entsprechende kontinuierliche Auswertungen voraus.

= Eine bessere Nutzbarkeit der AGWR/ZMR-Daten setzt deren bessere Aktualisierung voraus. Beson-
ders viele Fehlmeldungen werden im Altbestand und bei Zweiwohnungshauser (meist Eigenheim mit
Einliegerwohnung) gesehen. Die Potenziale zur Marktaktivierung von Einliegerwohnungen sind
schwer einschéatzbar, dirften aber eher beschrankt sein.

= Der Anteil der Wohnungen ,ohne Meldung® liegt im ruralen Bereich wesentlich héher als im semi-
urbanen Bereich, in beiden Bereichen jedoch gilt: Je alter die Bauten, desto hoher ist der Anteil ,ohne
Meldung®. Nur im sehr jungen Neubau steigt der Anteil wieder, was auf einerseits fehlende Bezugs-
reife, andererseits investiven Leerstand hindeuten kann.

D.3 LEERSTANDSINDIKATOR STROMVERBRAUCH

Unterschiedliche verbrauchsabhangig verrechnete Infrastrukturdienstleistungen kénnen dafiir herange-
zogen werden, ungenutzte oder mindergenutzte Wohnungen zu identifizieren: Strom, Wasserver- und
-entsorgung, Miill, Fernwarme etc. (s. Kap. B.3, S. 14).

D.3.1 EIGNUNG DES STROMVERBRAUCHS FUR DIE LEERSTANDSANALYSE

Die groten Potenziale hat eindeutig die Analyse des Stromverbrauchs:

= Annahernd alle Wohnung haben einen Stromanschluss. Wenngleich nicht rechtlich normiert, ist ein
Stromanschluss annahernd konstitutiv fir das allgemeine Verstandnis einer ,WWohnung“ (einer Rdum-
lichkeit zum dauerhaften Aufenthalt zu Wohnzwecken).

= Mit der Liberalisierung des Strommarktes wurde zwar die freie Wahl des Stromlieferanten, nicht aber
des Netzbetreibers eingeflihrt. Die Netzbetreiber verfligen liber regionale Monopole. Fir Vorarlberg
decken die Vorarlberger Energienetze GmbH den weit liberwiegenden Teil der Stromkunden ab.
Lokale Netze, z.B. fiir Feldkirch, Frastanz und das Montafon kénnen einfach einbezogen werden.
Das Kleine Walsertal wird aus der Analyse ausgenommen. Dadurch kann von einer anndhernden
Vollabdeckung des Wohnungsbestandes ausgegangen werden.

= Die Netzbetreiber verfiigen tber gut gepflegte Datenbanken und Analyse-Knowhow aufgrund ihrer
Dienstleistung der Verbrauchsmessung und Weitergabe der Verbrauchsmessung an die Stromliefe-
ranten. Dies inkludiert nicht nur Stichtagsbetrachtungen (Jahresabrechnung), sondern auch Zeitrei-
hen von betrachtlicher Lange (seit den 2000er Jahren).

= Wenngleich in privatrechtlich organisierte Unternehmen ausgelagert, stehen die Netzbetreiber der
offentlichen Hand nahe. Analysen im 6ffentlichen Interesse sollten dadurch mit vertretbarem legisti-
schem und administrativem Aufwand beauftragbar sein. Die aktuell in den Vordergrund getretenen
Datenschutzanforderungen sollten in diesem Kontext leichter bewaltigbar sein als im rein privatwirt-
schaftlichen Sektor (Ausnahmen in der Datenschutz-Grundverordnung ,im &ffentlichen Interesse®).
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= Stromverbrauch ist ein besonders eindeutiger und aussagekraftiger Indikator fiir nicht oder unterge-
nutzte Wohnungen. Dies gilt fur die bislang verfiigbaren Daten zum Jahresstromverbrauch und noch
viel mehr fir die verfligbaren Daten nach dem Rollout von Smart Meters bzw. Smart Grids. Plange-
maf soll dies 2020 weitgehend abgeschlossen sein. Dann wird es mdglich sein, individuelle Strom-
verbrauche in jedem Detaillierungsgrad zu analysieren. Die Anforderungen an den Datenschutz stei-
gen damit selbstverstandlich analog.

= Das Vorhandensein eines Zahlpunkts ist eine besonders zuverlassige Informationsquelle fiir den
Abgang von Wohnungen. Der Abriss eines Gebaudes wird vom Netzbetreiber jedenfalls registriert,
von der Gebaudestatistik haufig nicht. Daraus ergeben sich grof3e Potenziale fiir die Bereinigung der
AGWR-Daten. Weitere Ansatzpunkte zur Bereinigung der Statistik ergeben sich aus dem Rollout von
Smart Meters (s. Empfehlung F.1b), S. 57).

Es wurde vor Projektbeginn geklart, dass die Vorarlberger Energienetze GmbH fiir eine Projektkoope-
ration zur Verfligung stehen (s. Kap. C.3.2, S. 17).

D.3.2 ANALYSESCHRITTE
Es wurde folgende Analyseschritte definiert. Ab Schritt b) bewirkten Datenschutzbedenken Verzégerun-
gen, sodass ihre Umsetzung nur ansatzweise erfolgen konnte:
a) lIdentifikation aller zu Wohnungen zugehdriger Zahlpunkte:
AuszuschlieBen waren Zahlpunkte fir Allgemeinstrom, Garagen, Nicht-Wohnbauten etc.
Dies erbrachte die Zahl von vorarlbergweit (ohne Kleines Walsertal, Feldkirch/Frastanz zugeschatzt)
ca. 176.000 Wohnungen mit Stromanschluss.

b) Differenzierung nach Ein-/Mehrwohnungsbauten, gemeindeweise Auswertung.

c) Abgleich mit den Daten des AGWR/ZMR (s. Kap. D.3.3, S. 42).

d) Analyse und Erklarung der Divergenzen.

e) Herstellung einer kohdrenten Wohnungsdatenbank.

f)  Auswertung der Wohnungen mit sehr geringem Stromverbrauch (s. Kap. D.3.4, S. 43).
g) Auswertung der Wohnungen mit geringem Stromverbrauch (s. Kap. D.3.5, S. 43).

h) Zeitreihenanalysen zur Identifikation von leer fallenden Wohnungen.

~

Erstellung eines Manuals zum einfachen Leerstandsmonitoring auf Basis von Stromverbrauchsdaten.

Fir den Jahresstromverbrauch werden jeweils zwei Abrechnungsperioden (halbjahrige Abrechnung)
zugrunde gelegt.

D.3.3 ABGLEICH MIT AGWR/ZMR-DATEN

Die ermittelten ca. 176.000 Wohnungen mit Stromanschluss sind um ca. 21.000 weniger als die der

AGWR/ZMR-Auswertung. Diese erklaren sich folgendermalien:

= Unterschiedliche Erhebungsperiode: zwischen den beiden Datenquellen ist ein Unterschied von ca.
einem Jahr, der ca. 3.000 Wohneinheiten erklart.

= Im Kleinen Walsertal (Mittelberg) befinden sich ca. 3.300 Wohnungen, die bei der Stromanschluss-
analyse nicht bertcksichtigt sind.

= Ein nicht weiter prazisierbarer Teil der Wohnungen gemall AGWR verfligt liber keinen Stroman-
schluss, z.B. Aimhatten.

= In einer Zahl von Fallen mdgen getrennte Wohneinheiten gem. AGWR Uber nur einen Zahlpunkt
verfligen, z.B. bei Einliegerwohnungen oder irrtiimlich als Wohnungen identifizierte touristische Ein-
richtungen.
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= Eine detaillierte Datenanalyse auf Gemeindeebene bzw. hinsichtlich GebaudegroRe verspricht
weitere Klarung, konnte aber aufgrund der Datenschutzbedenken des Netzbetreibers nicht durch-
gefuhrt werden.

D.3.4 WOHNUNGEN MIT ANNAHERND KEINEM STROMVERBRAUCH

Hinsichtlich der Identifikation von faktisch leerstehenden Wohnungen wurde ein Jahresstromverbrauch
von 200 KWh.a festgelegt. Dariiber hinaus wurden erganzende Auswertungen zu Zahlpunkten ohne
Vertrag bzw. Zahlpunkten mit tatsachlichem Null-Verbrauch angeregt.

Die Analyse ergab inkl. Zuschatzungen etwa 8.500 Wohnungen mit praktisch keinem Stromverbrauch.
Die GréRenordnung entspricht den Leerstandsschatzungen in einigen Gemeinden und Regionen, wie
in Kap. C.1 (S. 16) dargestellt. Diese Zahl wurde in das Schatzmodell zur Ermittlung von marktgangigem
Wohnungsleerstand eingefiigt.

D.3.5 AuUS DEM STROMVERBRAUCH ABLEITBARE MINDERNUTZUNG VON WOHNUNGEN

Ein Zweipersonen-Haushalt verbraucht durchschnittlich rund 2.000 KWh.a. Der Verbrauch hangt nicht
nur vom individuellen Verbrauchsverhalten ab, sondern auch z.B. ob Warmwasser elektrisch erzeugt
wird. Fir die Identifikation von mindergenutzten Wohnungen wurde eine Verbrauchsgrenze von 1.000
KWh.a definiert. Eine solche wird typischer Weise auch von sparsamen Single-Haushalten tiberschritten
(freilich gibt es Ausnahmen). Umgekehrt kann es vorkommen, dass auch sporadisch genutzte Neben-
wohnsitze beim Jahresverbrauch ber diese Grenze fallen (z.B. bei intensivem Heizungs-/Warmwasser-
verbrauch bei Winternutzung). Insgesamt dirften mit der definierten Grenze aber diejenigen Wohnun-
gen identifizierbar sein, die einen erheblichen Teil des Jahres ungenutzt sind.

Die Mindernutzung von Wohnungen und Hauser muss nach Wohnungstyp und regional differenziert
werden. Es ist damit etwa mdglich, gezielt untergenutzte altere Eigenheime zu analysieren. Eine Quan-
tifizierung solcher Problemfalle kann dazu beitragen, geeignete Politikinstrumente zu entwickeln.

D.4 LEERSTAND GEMAR EMPIRISCHER ERHEBUNG

Kapitel E beschaftigt sich im Detail mit der im Projektzusammenhang durchgefiihrte [IBW-Umfrage bei
Vorarlberger Eigentiimern von nicht selbst genutzten Wohnungen und Hausern. Die Umfrage erreichte
zahlreiche Respondenten und erméglicht Aussagen zu den Griinden, warum manche Bestande leer
stehen oder ungenutzt bleiben. Auch quantitative Aussagen zur Anzahl leerstehender Wohnungen sind
aus der Erhebung ableitbar, allerdings mit einer gewissen Unscharfe, da von den Respondenten der
Umfrage nicht direkt auf die Grundgesamtheit in ganz Vorarlberg geschlossen werden kann. Vielmehr
dirften jene Mitglieder der VEV, die zahlreiche Wohnungen besitzen (und sich besonders fir die The-
matik Leerstand interessieren), mit hdherer Wahrscheinlichkeit an der Umfrage teilgenommen haben,
als jene Mitglieder, die wenige (ein oder zwei) nicht selbst genutzte Wohnungen besitzen.

Folgende Aussagen lassen sich aus den Umfrageergebnissen ableiten:

Rund 10% der nicht selbst genutzten Wohnungen von Privatpersonen kénnen als ,Leerstand ohne wei-
tere Investitionen bewohnbar* klassifiziert werden. Es handelt sich also um Wohnungen, die fir eine
Vermietung in Frage kdmen, aber aus unterschiedlichen Griinden von den Besitzern nicht dem Markt
zugefuhrt werden, obwohl Lage und Erhaltungszustand marktkonform waren. Die wichtigsten Griinde
sind: Angste vor Problemen mit zukinftigen Mietern, fehlende Klarheit oder nachteilige Bestimmungen
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im MRG und die Beflirchtung, dass die Versteuerung den Ertrag der Vermietung zunichtemachen wiirde
(im Detail Kap. E.3, S. 48). Diese ,Leerstande” waren jedenfalls wichtige Ansatzpunkte flr gezielte
MaRnahmen und sind als ,kurzfristig aktivierbar zu bezeichnen.

Weitere 20-30% der Bestande kénnen als ,eingeschrankt aktivierbarer” Leerstand klassifiziert werden.

In diese Kategorie fallen:

= Wohnungen, die einer gréReren Renovierung bedirfen, um bewohnbar und vermietbar zu sein.

= Wohnungen, die nur sehr sporadisch als Zweitwohnsitz oder von Verwandten genutzt werden, bei
geanderten Rahmenbedingungen jedoch dem Mietmarkt zugefiihrt werden kdénnten (z.B. Ertrags-
aussichten, aber auch Hilfe bei der Vermietung).

= Eigentumer, die in der Vergangenheit so schlechte Erfahrungen mit der Vermietung gemacht haben,
dass sie unter jetzigen Rahmenbedingungen die Wohnung ganzlich vom Markt genommen haben.

Diese Bestande sind nur unter geanderten Rahmendbedingungen (gesetzliche Bestimmungen, Ertrags-
aussichten, Besteuerung, Preisentwicklung udgl.) und nur langerfristig fir eine Vermietung zu aktivieren.

D.5 QUANTITATIVE SCHATZUNG DES LEERSTANDS

Bei der quantitativen Schatzung des tatsachlich dem Markt zuflihrbaren Leerstands werden alle darge-
stellten Quellen herangezogen und miteinander kombiniert. Ausgangspunkt sind die Wohnungen ohne
Meldung gemalt AGWR/ZMR. Von diesen ist jedoch nur ein Teil unbenutzt. Flr die Schatzung dieses
Teils wird auf die Stromverbrauchsdaten der Vorarlberger Energienetze GmbH sowie friihere Leer-
standsschatzungen auf Gemeindeebene zurlickgegriffen. Aber auch bei den unbenutzten Wohnungen
ist eine weitere Vertiefung erforderlich, denn nur ein Teil davon ist hinsichtlich Lage und Qualitat markt-
gangig. Fiur diesen Analyseschritt werden Angaben aus der projektbezogen durchgefiihrten empirischen
Erhebung herangezogen. Angesichts der gegebenen Datenunsicherheit auf mehreren Ebenen kann die
Herleitung des marktgangigen Potenzials leerstehender Wohnungen nicht mehr als eine Schatzung
sein. Die ermittelte GréRenordnung wird allerdings als belastbar aufgefasst.

Die AGWR/ZMR-Daten belegen aktuell vorarlbergweit 29.300 Wohnungen ohne Meldung, davon etwa
40% in landlichen Gemeinden (inkl. Tourismusgebieten) und 60% in semi-urban gepragten Gemeinden,
v.a. im Rheintal. Ein erheblicher Teil dieser Wohnungen steht aber tatsachlich nicht leer. Nur etwa 8.500
Wohnungen haben einen so geringen Stromverbrauch, dass man von einer tatsachlichen Nicht-Nutzung
ausgehen kann. Diese Groflenordnung deckt sich mit den Leerstandsschatzungen auf Gemeindeebene,
wie in Kap. C.1 (S. 16) dargestellt. Es ist davon auszugehen, dass etwa die Halfte der Wohnungen ohne
Meldung nicht deklarierte Zweitwohnsitze sind. Etwa 10% sind Einliegerwohnungen ohne Wohnsitzmel-
dung und weitere etwa 5% existieren nicht mehr, das heif3t, deren Abriss wurde statistisch nicht erfasst.

Aber auch dieses Potenzial ist nur zum Teil dem Markt zuflhrbar. Viele dieser Wohnungen und Hauser
sind in einem nicht marktgangigen baulichen Zustand oder liegen am falschen Ort. Ein groRRer Teil der
Wohnungen ohne Meldung sind in sehr alten Gebauden. Daraus ist ableitbar, dass in vielen Fallen quali-
tative Mangel fir den Leerstand verantwortlich sind. Dies ist haufig bei alten Einfamilienhausern in land-
lichen Gemeinden der Fall, aber auch in semi-urbanen Gemeinden in Mehrwohnungshausern bis ca. 1980.

Das Ausmald an kurzfristig aktivierbaren, heute leerstehenden Wohnungen wird auf etwa 2.000 ge-
schatzt. Bei der Herleitung wird auf Angaben von Eigentiimern leerstehender Wohnungen aus der im

nachfolgenden Kapitel dargestellten empirischen Erhebung zurlickgegriffen, wonach bei rund einem
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Viertel aller leerstehenden Wohnungen eine Vermietung ohne weitere Investitionen mdglich ware. Das
kann als viel oder wenig interpretiert werden. Es ist etwa 1% des gesamten Wohnungsbestands in Vor-
arlberg und entspricht etwa der Wohnbauleistung im Mehrwohnungsbau eines Jahres.

DarUber hinaus besteht ein Potenzial von weiteren 2.000 bis 4.000 Wohnungen, das als eingeschrankt
aktivierbar einzustufen ist. Hier waren entweder gréRere Renovierungen und/oder geanderte wohn-
rechtliche Rahmenbedingungen erforderlich. Mit solchen kénnten auch heute untergenutzte Neben-
wohnsitze oder Einliegerwohnungen einer Vermietung zugefihrt werden.

Das gréfte Potenzial sind Wohnungen und Hauser, die ohne besonderen Ertragsinteressen erworben
wurden, haufig durch Erbschaften. Eine grol3e Herausforderung sind Eigentiimer, die mit zunehmendem
Alter den Aufwand und die Risiken der Vermietung immer mehr scheuen. Wohnungskaufe im Neubau
ohne Nutzungsabsicht — als Inflationsschutz oder in Erwartung steigender Preise — sind mit max. 1000
Einheiten in nennenswerter GréRenordnung identifizierbar. Sie sind aber nur zum Teil dem kurzfristig
aktivierbaren Leerstand zuzurechnen.
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=. |IBW-UMFRAGE zU LEERSTANDSGRUNDEN

In Kooperation mit der Vorarlberger Eigentiimervereinigung wurde im Dezember 2017 eine Online-Be-
fragung zur Motivenlage von Eigentiimern von nicht selbstgenutzten Wohnungen gestartet. Uber die
VEV wurden fast 6.000 ihrer Mitglieder um eine Teilnahme an der Erhebung ersucht (zwei Serienmails).
Dariber hinaus wurde die mediale Berichterstattung (VN) dazu genutzt, Interessenten zur Teilnahme
einzuladen. Insgesamt langten damit fast 500 auswertbaren Fragebogen ein. Der Riicklauf Ubertraf die
Erwartungen. In weiten Bereichen sind damit reprasentative Auswertungen maoglich, wenngleich die
Mitgliederstruktur der VEV hinsichtlich einiger Aspekte von der Gesamtheit abweicht. Beispielsweise
sind ,aktive“ Eigentimer stark Uberreprasentiert, Besitzer nicht selbst genutzter Eigenheime demge-
geniber unterreprasentiert. Zur Methodik der Erhebung siehe Kapitel C.4 (S. 17), der Fragebogen ist
im Anhang Kap. G.5, S. 64, abgedruckt.

Der Fragebogen beinhaltet Fragen in folgenden Themenkomplexen:

= Investitionen in Wohnungen: Quantifizierung von Anzahl und Grdf3e der nicht selbst genutzten Woh-
nungen, Motive fiir die Investition;

= Griunde fur und Dauer des Leerstands;

= Bereitschaft zur Vermietung: Gewichtung von erforderlichen geanderten Rahmenbedingungen;

= Motivationslage bei vermietenden Eigentiimern: Motive flir eine Ausweitung des Geschaftsfelds;

= Einstellung zu politischen MaRnahmen gegen Leerstand.

E.1 STATISTIK DER ERHEBUNG

E.1.1 STATISTIK ZU DEN EIGENTUMERN

a) Die insgesamt 472 Respondenten verfiigen Uber nicht weniger als 1.592 Wohnungen, die sie nicht
fur eigene Wohnzwecke nutzen. Knapp die Halfte der Eigentimer verflgt Uiber eine einzige zu ver-
wertende Wohnung, weitere 30% Uber zwei oder drei Wohnungen. Immerhin jeder sechste im
Sample vertretene Eigentiimer gilt mit fiinf oder mehr Wohnungen als gewerblicher Vermieter. Knapp
3% kdnnen mehr als 20 Wohnungen ihr Eigen nennen. Diese Verteilung der Vermdgen ist sicherlich
nicht reprasentativ fur alle Eigentimer nicht selbstgenutzter Wohnungen, da hauptsachlich aktive
Wohnungseigentimer Mitglieder der VEV sind. Im Gesamtaggregat ist der Anteil der Eigentiimer
von einer oder wenigen Wohnungen zweifellos deutlich hoher als in dieser Erhebung.

b) Ein Drittel der Respondenten ist alter als 60 Jahre, drei Viertel alter als 45 Jahre, nur eine Hand voll
unter 30. Veranlagungskapital in Form von vermietbaren Wohnungen ist also vorwiegend ein Thema
alterer Bevolkerungsgruppen. Der hohe Anteil der 45-60-jahrigen weist auf die dominante Erwerbsart
durch Erbschaften hin.

c) Unter 40% der Respondenten sind weiblich. 30% der Respondenten sind Pensionisten.

d) Die Einkommensverteilung der Respondenten ist hdchstens durchschnittlich. Nur 14% gaben an,
Uber ein jahrliches persénliches Nettoeinkommen von (ber € 60.000 (ohne Einklinfte aus der Ver-
mietung) zu verfliigen. Mehr als die Halfte liegen demgegenuiber bei unter € 30.000. Besitz von
verwertbarem Immobilienvermdgen ist also in der Mitte der Gesellschaft verortet. Fiir einen offenbar
groRen Teil der Eigentiimer bedeutet die vermietete Wohnung einen wesentlichen Beitrag zu einer
kaum Uberdurchschnittlichen Lebenshaltung.

E.1.2 STATISTIK ZU DEN WOHNUNGEN
Die Wohnungen im Sample sind relativ klein. Weniger als 10% sind tGber 110m? gro3. Vermietete Eigen-
heime sind somit im Sample schwach vertreten. Aufgrund der Struktur der VEV-Mitglieder lasst dies
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aber keine Rickschlisse auf die Problemlage leerstehender Eigenheime in Vorarlberg zu. Die Uberwie-
gende Mehrheit (56%) ist zwischen 50 und 80m? grof3.

E.2 INVESTITIONEN IN WOHNUNGEN

Die Grinde flr den Erwerb der Anlageobjekte streuen sehr weit. Besonders haufig genannt wurden die
folgenden:

Aufbesserung meiner Pension (31%, Mehrfachnennungen mdglich);

Gute Gelegenheit (27%);

Geplante spatere Eigennutzung (25%);

Inflationssichere Veranlagung (24%);

Vorsorge flr die Wohnversorgung meiner Nachkommen (23%).

Es dominieren also Motive, die der individuellen Lebensplanung zuzuordnen sind: Aufbesserung der

Pension, spatere Eigennutzung, Vorsorge fiir kommende Generationen. Bei den wirtschaftlich geprag-

ten Motiven dominieren defensiv gegeniber offensiv gepragten Ertragsinteressen.

= Defensive Motive: ,Inflationssichere Veranlagung® (24%); ,WWohnimmobilien sind konkreter als Geld-
vermogen (,zum Anfassen‘)* (13%), ,Ich hatte auf einmal einen gréReren Betrag zur Verfliigung
(Abfertigung, Erbschaft etc.)* (12%).

= Offensive Motive: ,Wohnungen sind grundsatzlich mein bevorzugtes Investitionsprodukt® (16%),
~Wohnimmobilien haben eine bessere Performance als andere Veranlagungen® (9%), ,Doppelte Divi-
dende mit Wertsteigerung und Mietertrag” (6%). Steuerliche Vorteile (z.B. Verlustausgleich, Absetz-
barkeit von Ausgaben) werden nur von 0,5% der Respondenten als Motiv fur die Investition angegeben.

Die Teilnehmer wurden ersucht, ihre Interessenlage beim Wohnungskauf zwischen Werterhalt (1) und
Ertrag (100) auf einer Skala zu positionieren (Frage 6, s. Abbildung 21). Dabei zeigte sich eine ziemlich
gleichmaBige Verteilung. Fast alle Eigentiimer suchen beides mit einem leichten Uberhang des Wert-
erhalts gegentber dem Ertrag (Durchschnitt: 45). Ganz wenigen Eigentimern geht es nur um den Er-
trag. Einer etwas gréReren Zahl ist ausschlieRlich der Werterhalt wichtig.

Abbildung 20: Griinde fir den Kauf der Wohnung

Aufbesserung meiner Pension

31%
Gute Gelegenheit 27%
Geplante spatere Eigennutzung 25%

Inflationssichere Veranlagung 24%

Vorsorge fur Nachkommen 23%

Grundsatzlich bevorzugte Investition 16%

Konkreter als Geldvermdgen 13%

Abfertigung/Erbschaft verfugbar 12%

Bessere Performance 9%
Doppelte Dividende [ 6%

Niedrigere Besteuerung von Immobilien | 0,5%

0% 5% 10% 15% 20% 25%  30%

Anm.: Anteil an antwortenden Teilnehmern (n=444), Mehrfachnennungen méglich
Quelle: IIBW/VEV-Erhebung 12/2017, Frage 5.
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Die Teilnehmer wurden schliellich zur gesellschaftlichen Verantwortung von Wohnimmobilienbesitz be-
fragt, mit nicht ganz konsistenten Ergebnissen. Einerseits stimmten 85% der Aussage zu, dass
Immobilieneigentum reine Privatsache sei (48% ,voll und ganz“, 38% ,eher ja“), andererseits fand die
Aussage, dass leerstehende Wohnungen ein gesellschaftliches Problem darstellen, fast ebenso grofe
Zustimmung (27% ,voll und ganz‘, 51% ,eher ja“).

Abbildung 21: Werterhalt oder Ertragsorientierung
ERTRAG

WERTERHALT
TOUOUNOTTMOUOUNOODTTOUOUNOODTTOUOUNMNOOOTTMOMOUOUONODOTOMOUOUNO —MLW
TANMNMTOMNOOODONMNMTOLOOVDOTTANITLONDVDOT-ANMS O©NDO
FFFFFFFF NANANANNANANNOOOOOOO®
Anm.: Anteil an antwortenden Teilnehmern (n=391)

Quelle: IIBW/VEV-Erhebung 12/2017, Frage 6.

E.3 GRUNDE FUR LEERSTAND

Knapp 40% der Teilnehmer an der Umfrage machte Angaben Uber ihre Motive fir die Leerstehung von
Wohnungen in ihrem Besitz. Neben vorgegebenen Antworten zu den Griinden war auch Platz fiir offene
Antworten. In Abbildung 22 ist beides kombiniert. Zwei Griinde dominieren bei der Nicht-Vermietung:
Jeweils ein Drittel der betroffenen Eigentimer haben grundsatzlich kein Interesse an einer Vermietung

Abbildung 22: Griinde fir Leerstand
Grundsatzlich kein Vermietungsinteresse | NNNIGIGNGGGGGN 33%
Schlechte Erfahrungen gemacht || NN 3|3%
Schlechter Bauzustand, nicht marktfahig | NG 19%

Eigene Nutzung als Zweit-/Ferienwohnsitz || EGczcNIE 11%

Zweit-/Ferienwohnsitz fir Familie und Bekannte || NG 10%

Mieter (iberbegiinstigt |G 8%
Besitzverhaltnisse nicht geklart (z.B. Erbschaft) [l 4%
Rentiert sich nicht [l 2%

Wohnung wird fiir Pension vorgehalten [l 2%
Wohnung wird fiir Erben vorgehalten [l 2%
Andere Grinde IR 13%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Anm.: Anteil an antwortenden Teilnehmern (n=220), Mehrfachnennungen mdglich
Quelle: IIBW/VEV-Erhebung 12/2017, Frage 8.
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bzw. verzichten wegen schlechter Erfahrungen darauf. Ahnliche Motive sind die Wahrnehmung der
Uberbeglinstigung des Mieters (8%) oder dass sich die Vermietung nicht rentiert (2%).

Jeder flinfte Leerstand ist auf den schlechten baulichen Zustand der Wohnungen (Renovierungsbedarf,
nicht marktfahig) zurtickzufiihren. Jeweils jede zehnte Wohnung kommt flir eine Vermietung nicht in
Frage, weil sie als Zweit- oder Ferienwohnung durch den Eigentiimer bzw. Verwandte/Bekannte genutzt
wird. Bei einem kleinen, aber nicht zu vernachlassigender Teil der Eigentimer (4%) kommt eine Ver-
mietung wegen ungeklarter Besitzverhaltnissen, Gblicher Weise infolge einer Erbschaft, nicht zustande.
Geringen Stellenwert hat die Vorhaltung der Wohnungen flr eine Eigennutzung in der Pension oder
durch Erben (je 2%).

Die Analyse zeigt, dass hinter der Leerstehung eines Uberwiegenden Teils der Wohnungen Griinde
stehen, die als ,verhandelbar” bezeichnet werden kdnnen. Insbesondere die Griinde ,schlechte Erfah-
rungen bei bisherigen Vermietungen®, die ,Uberbegiinstigung der Mieter* und das ,grundsétzlich
fehlende Vermietungsinteresse“ sollten mit einer entsprechenden Anderung der Rahmenbedingungen
aufweichbar sein.

Es wurde in der Folge versucht, Informationen tiber diejenigen Wohnungen zu erlangen, die sich grund-
satzlich fir eine Vermietung eignen und die Beweggriinde, warum die Eigentiimer diese nicht dem Markt
zufiihren. Hier dominieren ganz eindeutig Griinde, die mit der Komplexitat dieser Art von Geschaft zu
tun haben (,Ilch méchte mich nicht mit Mietern argern®, ,Das Mietrecht ist zu kompliziert”, ,Der biirokra-
tische Aufwand ist zu grofl¥*), gefolgt von Argumenten hinsichtlich der als unzureichend aufgefassten
Ertragsmoglichkeiten (,Die Steuer frisst meinen Ertrag weg®, ,Mehr Aufwand als die Vermietung bringt*).
Die Unzufriedenheit fokussiert vielfach auf das als zu mieterfreundlich aufgefasste Mietrechtsgesetz
und seine gerichtliche Exekution (,Beflirchtung, Mieter nicht mehr raus zu kriegen®, ,Die Mindestbefris-
tung ist zu lang").

Abbildung 23: Griinde fir Nicht-Vermietung geeigneter Wohnungen
Ich mdchte mich nicht mit Mietern argern I 51%
Das Mietrecht ist zu kompliziert I 47%
EEE—
I

Befurchtung, Mieter nicht mehr raus zu kriegen 46%
Die Steuer frisst meinen Ertrag weg 45%
Mehr Aufwand als die Vermietung bringt IS
Die Mindestbefristung ist zu lang NN 31%
Der birokratische Aufwand ist zu gro? IS
Ich habe noch keinen Mieter gefunden IS 19%
Ich musste zu viel investieren I
Hohe Risiken, schlechte Erfahrungen I 10%
Ich brauche den Mietertrag nicht I 9%
(Zeitweilige) Selbstnutzung Il 4%
Wertsteigerung ohne Vermietung bringt mehr Il 3%
Vermietung noch nicht erwogen | 0%
Sonstiges N 9%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Anm.: Anteil an antwortenden Teilnehmern (n=224), Mehrfachnennungen méglich
Quelle: IIBW/VEV-Erhebung 12/2017, Frage 11.
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Einige offene Antworten verdeutlichen die Frustration vieler Vermieter:

,Die Kosten der Investitionen sind sehr hoch und die Mieter verlassen die Wohnungen in beraus
schlechten Zustand.”

»Gefahr von hohen Schaden die die max. mdgliche Kaution tbersteigen, keine Versicherung fir Mie-
terschaden.”

,Der Mieter hat viel mehr Rechte und Unterstiitzung. Der Vermieter hat viel mehr Pflichten und muss
seinen privaten Anwalt selber zahlen, wenn es etwas gibt.”

~Sinnlose Kosten z.B. Energieausweis, E-Check. Rdumungsklagen gehen zu lange, da reichen 3
Bruttomonatsmieten niemals aus; Klage erfolgreich, aber Mieter hatte kein Geld usw.”

»Viele Mieter bringen Haustiere mit; Das ist ihnen wichtiger als eine schdone guinstige Wohnung.*
.Ertrag < (Aufwand + Risiko + Abnutzung).”

E.4 VERMIETUNG DER ANLAGEOBJEKTE

Der Uberwiegende Anteil der nicht selbst genutzten Wohnungen im Sample wird vermietet. Als Griinde
fur die Vermietung dominieren die Ertragsabsicht (70%, Mehrfachnennungen méglich) und das Argu-
ment, das Kapital nicht ungenutzt liegen zu lassen (47%). Beachtlich hoch ist aber auch das Argument
des Zuverdienstes zur Pension/Rente (36%). Jede zehnte Wohnung im Sample wird Familienangehé-
rigen Uberlassen.

Bei der offenen Frage nach den Motiven flir die Vermietung kamen beispielsweise folgende Antworten:

Grinde im Zusammenhang mit der Bestreitung des eigenen Lebensunterhalts, wie ,Brauche die
Mieteinnahmen um meine eigene kleine Mietwohnung bezahlen zu kénnen®, ,Teilfinanzierung von
Alimentationen an geschiedene Frau®, ,Ertrag zur Finanzierung des Studiums unserer Kinder*.
Vorsorgeerwagungen, wie ,Pensionsvorsorge®, ,Materielle Absicherung der Altersversorgung®, ,Vor-
sorge fur Kind®, ,derzeitige Wohnung ist nicht altersgerecht, die vermietete schon®.
.vermodgenszuwachs®, ,Geldanlage®, ,Werterhalt®, ,Deckung der Kreditkosten flir Errichtung/Sanie-
rung®, ,Verkauf aufgrund des Zinsverlustes keine Option®.

Defensive Griinde im Zusammenhang mit dem Erhalt des Anlageobjekts, wie "Betriebskosten fallen
auch fiir leere Wohnung an®, ,Erhaltungskosten abdecken®, ,Wohnung sollte nicht zu lange leer stehen,
wegen Luftung“, ,unbewohnte Gebaude ,verfallen®, ,sanfte Nutzung kann groRe Schaden verhin-
dern®, ,Instandhaltung und Riicklagen zur Kostenneutralitat, Einnahmen reichen nicht fiir Ertrag®.
Offensive Griinde im Zusammenhang mit dem Erhalt des Anlageobjekts, wie ,flir Renovierungen des
vermieteten Hauses®, ,eine bewohnte Wohnung ist besser in Schuss*, ,Erhalt / Pflege der Bausub-
stanz durch Bewohnen®, ,Die Wohnung muss benltzt werden, um Sie zu erhalten!®

Bei wenigen vermietenden Eigentliimern steht auch die Absicht der Zurverfligungstellung von Wohn-
raum im Vordergrund, in Einzelfallen auch dezidiert fir Flichtlinge.

Sonstige Griinde, wie ,Betriebswohnung fiir Mitarbeiterbindung®, ,Ich kann sie nicht verkaufen, ohne
einen Wechselkursverlust zu realisieren®.

Und das eine oder andere ,Luxusproblem® gibt es auch, z.B. ,damit das Haus nicht leersteht, wenn
wir wie so oft auf Urlaub sind®, ,Angenehme Mitbewohner finden, dadurch angenehme Wohnsituation®.

E.5 BEREITSCHAFT ZUR VERMIETUNG

Nicht weniger als 85% der Besitzer leerstehender Wohnungen erklaren sich bereit, diese unter gean-
derten Rahmenbedingungen zu vermieten. Diese betreffen freilich vorwiegend gesetzliche Rahmenbe-
dingungen in der Kompetenz des Bundesgesetzgebers.
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Abbildung 24 listet einige vorgeschlagene geanderte Rahmenbedingungen auf und zeigt die Gewich-
tung durch die teilnehmenden Vermieter. Den hochsten Stellenwert haben eindeutig mietrechtliche
Anderungen (,Eigenbedarfskiindigung®, ,das Mietrecht misste verstandlicher werden“), die von 88%
bzw. 81% der Respondenten als duflerst wichtig oder sehr wichtig angegeben wurden. Die Abnahme
von Risiken der Vermietung bzw. Hilfestellungen bei Vertragsgestaltung, Verwaltung und Kiindigung,
wie dies bei der Initiative ,Sicher Vermieten“ angeboten wird, stol3t mit 63% bzw. 60% gleichfalls auf
sehr positive Resonanz. Ein vergleichsweise geringer Stellenwert werden Schulungen (26% aulerst
wichtig oder sehr wichtig) bzw. Finanzierungshilfen fir die Sanierung der Objekte (15%) beigemessen.

Bei den offenen Kategorien wurden besonders haufig ein vermieterfreundliches MRG eingefordert. Das
MRG wird haufig als Form der ,Enteignung” aufgefasst. Die kritischen Punkte sind:

= Kirzere als dreijahrige Befristungen;

= Verringerung von Rechtsfolgen bei Versaumnis von Fristen (z.B. Umwandlung in unbefristete Miete);
= Raschere gerichtliche Rdumung bei Zahlungsverzug oder widmungswidriger Nutzung der Wohnung;
= Mdglichkeit der Untersagung von Haustieren;

= Definition des normalen Gebrauchs (Ausmalen);

= Besserer Riickforderungsanspruch bei Schaden am Mietobjekt;

= Streichung der Vermieterverantwortung bei Bagatellschaden und Schaden an Geraten;

= Bessere Verstandlichkeit des MRG.

Mehrere Wortmeldungen von Respondenten beziehen sich auf eine bessere Informationsbasis bezlig-
lich Mieter. Ein Vorschlag des OVI hinsichtlich eines Mieterpasses erfahrt Zustimmung.

Darlber hinaus wurde vielfach die steuerliche Uberbelastung der vermietenden Eigentiimer beklagt,
insbesondere solcher mit niedrigen anderen Einkommen.

Abbildung 24: Wichtigkeit geanderter Rahmenbedingungen

Sicherheit, dass der Mieter bei Eigenbedarf 17% 204
zeitnah kindigbar
Das Mietrecht misste verstandlicher 24%,
werden

Ich brauchte jemanden, der mir die Risiken - 28% 6% 11%
der Vermietung abnimmt

Ich brauchte Hilfe bei Vertragsgestaltung, [33% 27% 16%
Verwaltung und Kindigung

Ich brauchte Informationsveranstaltungen, ‘ 16% 20%
Schulungen etc.

Ich brauchte eine Finanzierung, um die E/om
Wohnung herzurichten

|

0% 20% 40% 60% 80% 100%
& dulerst wichtig ® sehr wichtig ® relativ wichtig B etwas wichtig B gar nicht wichtig

Anm.: Anteil an antwortenden Teilnehmern (n=368)
Quelle: IIBW/VEV-Erhebung 12/2017, Frage 13.
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E.6 KOOPERATIONSBEREITSCHAFT MIT ,,SICHER VERMIETEN*

Es wurde die Gelegenheit genutzt, ein Stimmungsbild der Eigentiimer hinsichtlich der Initiative ,Sicher
Vermieten® einzufangen. Die Initiative ist erst wenig bekannt. Kaum ein Funftel der Befragten bezeichnet
sich als gut informiert, je 40% geben an, davon gehdrt zu haben bzw. es nicht zu kennen.

Ein wesentlicher Aspekt der Initiative ist die Wohnungsvergabe durch die Gemeinde an berechtigte
Wohnungswerber. Dazu auflerten sich die Respondenten sehr gemischt. Fast keine vermietenden Ei-
gentimer wirden die Vergabe lhrer Wohnung voll und ganz der Gemeinde anvertrauen (4%), aber
immerhin ein Drittel ,unter Umstanden®. Ein weiteres Viertel sieht dies ,eher nicht” als Option, wahrend
37% dies ganzlich ablehnen.

Mehrere Teilnehmer dul3erten sich bei offenen Antworten zur Initiative:
,0er Mietpreis bei 'Sicheres Vermieten' in Dornbirn ware mir zu niedrig.”

= Keine Einmischung von Behoérden. Ich méchte keine Fllichtlinge und Sozialfalle in meiner Wohnung
haben.*

= ,Betriebskosten VOGEWOSI viel zu hoch®

= ,Kompetente rasche Behdrdenauskiinfte fehlen bei Anfragen zu Sozialempfangern! Deshalb ver-
miete ich nicht mehr an Sozialempfanger wegen schlechter Erfahrung!®

Ein hoher Anteil der Vermieter wiirde sich ,Hilfestellungen bei Vertragsgestaltung, Verwaltung und Kiindi-
gung“ wunschen, wie dies im Rahmen der Initiative ,Sicher Vermieten* angeboten wird (s. Kap. E.5 und E.7).

E.7 MOTIVATIONSLAGE FUR EINE AUSWEITUNG DES GESCHAFTSFELDES

Nur ein Viertel der vermietenden Eigentimer beabsichtigt, dieses Geschaftsfeld durch Erwerb weiterer
Wohnungen auszuweiten. Drei Viertel sehen dazu keine Veranlassung.

Abbildung 25: Voraussetzungen fiir weitere Investitionen in vermietete Eigentumswohnungen
Provemmanin, Somnsaona o, I I
e

Hilfe und/oder Forderung der Sanierung - _

Dienstleister in Vertragsgestaltung, - -
Verwaltung und Bewirtschaftung

Mieten, die ebenso rasch steigen wie _
Wohnungspreise

Finanzmarktprodukte, um mein Eigenkapital p=; - .
besser hebeln zu kdnnen 30%

2%

4%

Bessere Fortbildungsangebote _ 33%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B jullerst wichtig ® sehr wichtig = relativ wichtig ® etwas wichtig ® gar nicht wichtig

Anm.: Anteil an antwortenden Teilnehmern (n=363)
Quelle: IIBW/VEV-Erhebung 12/2017, Frage 17.
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Nach Voraussetzungen fir eine Ausweitung ihrer Aktivitaten befragt, erhielten ,bessere mietrechtliche
Regelungen® und ,steuerliche Anreize“ gleichermalen hohe Bewertungen mit 85% bzw. 78% Zustim-
mung (,aulderst wichtig“ und ,sehr wichtig“). Unterstlitzung bei der Sanierung bzw. bei ,Vertragsgestal-
tung, Verwaltung und Bewirtschaftung® erhielten mittel-hohe Bewertungen (48% bzw. 45%). Es wird als
signifikant aufgefasst, dass MaRnahmen zur Erleichterung der Handhabung des Geschéaftsmodells eine
héhere Bewertung erhalten als MalRnahmen zur Ertragssteigerung, d.h. ,Mieten, die ebenso rasch stei-
gen wie Wohnungspreise® (38%) bzw. ,Finanzmarktprodukte, um mein Eigenkapital besser hebeln zu
kénnen® (26%).

Bei den offenen Antworten in diesem Abschnitt kam mehrfach ein Unwohlsein mit dem Berufsprofil
»vermietung und Verpachtung“ zum Ausdruck: ,Ich fliihle mich in der Rolle des Vermieters nicht beson-
ders wohl, andere Arbeit mache ich lieber und interessiert mich mehr.“ Ein Gemeindeangestellter fiihrte
an, dass Einklnfte aus dieser Ertragsquelle gemal Gemeindeangestelltengesetz bewilligungspflichtig
seien. Das bei den anderen Fragen geaufRerte Unwohlsein hinsichtlich wahrgenommener wohnrechtli-
cher Schlechterstellung und mafRigen Ertrdgen kam auch hier zum Tragen. Abschreckend scheint
insbesondere das gerichtliche Vorgehen gegen Mieter zu wirken. Interessant erscheint der Vorschlag
einer Art Schlichtungsstelle zur aulRer- oder vorgerichtlichen Klarung von Unstimmigkeiten zwischen
Vermieter und Mieter. Ein vermietender Eigentiimer merkt an, dass aufgrund der geringen Ertragslage
die Kosten fiir die Sanierung einer Wohnung nicht absetzbar waren. Er spricht offenbar die ,Liebhaberei*-
Regelung an.

E.8 EINSTELLUNG ZU POLITISCHEN MARNAHMEN GEGEN LEERSTAND

Abschlielend wurden die Teilnehmer an der empirischen Erhebung zu mdglichen politischen MalRnah-
men gegen Leerstand befragt (Abbildung 26). Erwartungsgemal werden finanzielle und prozessuale
Anreize fur vermietende Eigentimer sehr positiv gesehen (86% starke und ,eher ja“-Zustimmung zu
~oteuerlicher Beglnstigung der Vermietung®, 78% fir ,Unterstitzung der Eigentiimer bei Risikotragung,
Verwaltung, Bewirtschaftung®).

Abbildung 26: Einstellung zu politischen MaRnahmen gegen Leerstand

Steuerliche Beglinstigung der Vermietung 10%
Unterstutzung der Eigentimer bei Risikotragung, _
Verwaltung, Bewirtschaftung _

Starkere (steuerliche) Belastung der touristischen

Vermietung (AirBnB) 1% 1%
Leerstandsabgabe 1% des Marktwertes p.a. _ 15% 61%
Verpflichtende Meldung einer leerstehenden = - -

Wohnung 6% 21% 60%
Erhohte Grundsteuer fiir nicht selbstgenutztes S _
Eigentum - 16%
Leerstandsabgabe 4% des Marktwertes p.a. . 15% 76%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

& voll und ganz Eeherja eher nein ® ganz und gar nicht
Anm.: Anteil an antwortenden Teilnehmern (n=385)
Quelle: IIBW/VEV-Erhebung 12/2017, Frage 18.
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Bei den ahndenden Malinahmen zeigt sich eine differenzierte Ablehnung. Einer ,starkeren (steuerli-
chen) Belastung der touristischen Vermietung (z.B. Airbnb)* stimmen immerhin 40% ,voll und ganz*
bzw. ,eher” zu. Selbst eine Leerstandsabgabe von 1% des Marktwerts pro Jahr findet eine Zustimmung
von 24%, die verpflichtende Meldung leerstehender Wohnungen von 20%. Eine ,erhéhte Grundsteuer
fur nicht selbstgenutztes Eigentum® und eine ,Leerstandsabgabe von 4% des Marktwerts pro Jahr* wer-
den demgegeniber massiv abgelehnt.

Bei den offenen Antworten fallen Mahnungen zur ,Unantastbarkeit des Eigentums® auf. Insbesondere
wird die Legitimitat staatlicher Eingriffe bestritten, wenn keine staatlichen Férderungen zur Anwendung
kamen. Ein interessanter Ansatz ist der Vorschlag von Pénalregelungen fiir Mieter bei nachgewiesenem
Fehlverhalten.

E.9 OFFENE RUCKMELDUNGEN

Die Teilnehmer an der empirischen Erhebung hatten Gelegenheit in offenen Fragen Riickmeldungen
zu geben. Das Spektrum der Riickmeldungen lasst sich in einige wenige Themen zusammenfassen. In
der Folge werden einige typische Aussagen wiedergegeben.

a) Einige wenige Feedbacks bezogen sich auf die Erhebung und das Projekt. Positive und negative
Aussagen hielten sich dabei etwa die Waage.

b) Zahlreiche Respondenten aulerten sich explizit positiv zur Tatigkeit der VEV, und zwar weniger hin-
sichtlich ihrer Fortbildungsaktivitdten, sondern eigentlich hinsichtlich ihrem anwaltlichen Wirken
zugunsten der Vermieter.

c) Unspezifische Unzufriedenheit:

= ,Nie wieder werden wir eine Immobilie vermieten! Nur Arger, Steuern, Pflichten etc. Lieber kaufen
wir ein Grundstlck und lassen die Kuhe drauf. Die sind namlich dankbarer!®

= ,Habe mit der Vermietung so schlechte Erfahrungen gemacht. Um mir den Arger zu ersparen denke
ich oft daran, die Wohnungen nicht mehr zu vermieten.”

= ,Mehr gesunden Hausverstand, Keine Enteignung, denn Eigentum ist mein EIGEN! oder wird dann
ein Autobesitzer auch bestraft, wenn er nicht fahrt und/oder gezwungen wird, zu vermieten?*

= ,Hauptprobleme sind schlechte Erfahrungen mit Mietern und die Angst, Mieter auch nicht aus der
Wohnung zu bekommen, wenn Eigenbedarf besteht oder die Wohnung extrem abgenutzt und be-
schadigt wird.*

d) Mehrere Rickmeldungen betrafen die unzulangliche Wirtschaftlichkeit der Vermietung:

= Vermietung in einer privaten Grélkenordnung bringt kaum Ertrage; Mieten heben sich gegen Steu-
ern, Renovierung, Reparaturen, Investitionen, schlimmstenfalls mit Riickstanden oder Schaden von
zahlungsunfahigen Mietern fast komplett wieder auf. Der Verwaltungsaufwand (Buchhaltung, Steu-
ern, Betriebskosten) und vor allem auch der organisatorische Aufwand (schnelles Handeln bei
Meldung von Schaden und Organisation von Reparaturarbeiten, Angebotseinholung...) ist enorm,
v.a. wenn dies neben einem Vollzeitjob untergebracht werden muss und gerade im handwerklichen
und buchhalterischen Bereich auch Fachwissen fehlt. Fir mich persénlich ware es den Aufwand
nicht wert, wenn es nicht um den Erhalt von (grof3teils vererbten) Immobilien als sichere Kapitalan-
lage und ein kleines zuséatzliches ,Taschengeld’ ginge. Was am Ende des Jahres als Gewinn von 4
Mietwohnungen (brig bleibt, ist monatlich umgerechnet weit weniger als ein Monatsgehalt als nicht
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leitende Gemeindeangestellte und ich kénnte selbst bei 4 Mietwohnungen nicht von der Vermietung
leben. Vermietung ist finanziell wohl nur interessant fir Handwerker/Heimwerker, die v.a. Reparatu-
ren und Renovierungsarbeiten grofteils in Eigenregie durchfihren kénnen.*

= ,Bin beruflich in einer anderen Stadt und wohne dort zur Miete. Mieteinnahmen aus der leerstehen-
den Wohnung muss ich versteuern und gleichzeitig Miete fir meinen derzeitigen Wohnort bezahlen.
Das rechnet sich so nicht.”

e) Die Unzufriedenheit mit den mietrechtlichen Rahmenbedingungen ist weit verbreitet:

= Beiden gegebenen Rechten der Mieter und Pflichten der Vermieter ist es uninteressant zuzulassen,
dass ein Mieter eine Wohnung abnutzt, nur damit ich mit den angesparten Mieteinnahmen die Woh-
nung fir den nachsten Mieter wieder renovieren kann — und dazwischen nattirlich noch Einkommens-
steuer bezahlen darf.”

= ,Solange der Mieter in der Wohnung wuten kann und nichts bezahlt, dieser aber vom Mietgesetz
sowie Gesetzgebung darin unterstiitzt wird, solange kann nicht mehr vermietet werden. Friher tber-
gab man eine schéne gestrichene, intakte Wohnung - heute tbergibt man abgewohnt wie man sie
zurtckerhalten hat. Fur mich friiher unvorstellbar, inzwischen leider dazu gezwungen. Kiichengerate
(Kuhlschrank, Herd, Geschirrspller) werden entfernt, da der Vermieter fur die laufenden Reparaturen
aufkommen muss — dann lieber leere Kasten Ubergeben.”

= ,Positive Anreize schaffen, verzichtbare Vorschriften annullieren.”

= lch habe das Geflihl, dass Mieter viel mehr gesetzlichen Schutz geniel3en als Vermieter.”

= ,Mieter werden rechtlich leider mehr unterstiitzt (z.B. durch AK...) als der Vermieter.*

= ,Wichtig ist die Léschung des MRG und nur noch die Vermietung nach ABGB.*

= ,Der Mieterschutz von 3 Jahren soll unbedingt aufgeldst werden. Ware es moglich auf ein Jahr hin
zu vermieten, ohne Vertragspflicht auf 3 Jahre, wiirde ich sofort wieder die Wohnungen vermieten.
Hoffentlich kommt da mal Bewegung in diese Angelegenheit.”

= ,Grundsatzlich kommt es einer Enteignung gleich, wenn man eine Wohnung vermietet. Der Mieter
hat alle Rechte und als Vermieter l1auft man sich tot, wenn es Probleme gibt. Das Mietrecht misste
grundlegend geandert werden, dann wiirden wieder viel mehr Wohnungen vermietet werden.*

= ,Darum mdchte ich auch nicht mehr 3 Jahre verlangern, sondern nur 1 Jahr mit der Option auf Ver-
langerung. Dann je nach dem, wie sich die Dinge entwickeln und nicht zuletzt wie sich die Hand-
habung des Mieters entwickelt.”

= ,Weg mit dem politischen motivierten Mietrechtsgesetz aus dem Jahre Schnee. Ein politisches
Monstrum ist herangewachsen und passt nicht fir Vorarlberg (Eigentumsverhaltnisse, Baukosten).*

= ,Hauptproblem ist fir mich die 3-jahrige Mindestvertragsdauer. Das ergibt Kosten bei problemati-
schen Mietern bei denen man sich nicht wehren kann. Vor allem bei Wohnungen in einem
Mehrfamilienhaus, wo man selber wohnt.*

= ,Dass ein(e) private(r) Wohnungseigentimerln in ein unbefristetes Mietverhaltnis (mit allen Konse-
quenzen), dank unserer Gesetzeslage, rutschen kann, geht gar nicht!®

f) Einzelne Rickmeldungen verlangen schnellere Verfahren:
= "Gerichte sollen schneller entscheiden bei Mietrlickstanden und Mietnomaden. So etwas geht gar
nicht!”

g) Viele Eigentimer beschweren sich Uber die Steuerlast bei der Vermietung:

= ,Die Besteuerung von Mieteinnahmen sollte niedriger sein.”

= ,Durch die Umsatzsteuer, Einkommenssteuer, Grundsteuer, Steuern bei der Errichtung der Mietver-
trage (hoffentlich wirklich abgeschafft) bringt die Vermietung, auch wegen der Riicklagenbildung fir
Vermieter immer weniger Ertrag, obwohl die Mieten steigen.®
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~+Abschaffung der Mietvertragsgebuhr ist notwendig! Steuerlich eine hdhere AfA ist ebenfalls notwen-
dig. Miteinnahmen zu versteuern ist O.K. und gerecht! Habe kein Verstandnis fur leerstehende
Wohnungen! Der Staat sollte die Grundsteuer anheben —wenn ich vermiete, zahlt dies eh der Mieter
—wenn ich es leer stehen lasse, muss der Eigentiimer diese zahlen!”

,Steuerliche Anderungen z.B. bei AfA, Abschreibungen, fiilhren dazu, dass ich mir jegliche Ausgabe
zur Werterhaltung bzw. Investitionen zweimal Gberlege. Vermieten ist auch immer mit einem Risiko
verbunden — mangelnde Rechtssicherheit fir Vermieter (Eigenbedarf ist ,totes Recht®) fiihren dazu,
dass ich mir Uberlege, bei weiteren Verschlechterungen fur Vermieter (z.B. ,Mietzinsobergrenze®)
die Wohnung Uberhaupt noch zu vermieten bzw. zu verkaufen. Es sollte ein Unterschied zwischen
gewerblichen und privaten Vermietern gemacht werden!”

h) Darlber hinaus wurden zahlreiche interessante Einzelaspekte angesprochen:

.Mieterschulung dringend erforderlich — Mieterpflichten, nicht nur Rechte einfordern.”

»In Eigentumshausern sollte die ,Airbnb‘-Vermietung untersagt sein!*

.Ich habe kein Problem, Wohnungen, die ich zwecks Kapitalanlage gekauft habe, zu vermieten.
Schwierig wird das Thema nur, wenn es um das nicht mehr benétigte Elternhaus geht, weil dort
Geschwister Mitbesitzer sind, die ganz anders denken. Es ist also ein familidres Problem, das sich
nicht 16sen lasst. Einer ware offen, die anderen zurlickhaltend. Emotional. Diese Ebene ist nicht zu
vernachlassigen. Mir sind die Hande gebunden, weil ich als ,geldgierig‘ dargestellt werde, obwohl ich
Perspektiven entwickelt hatte, die die anderen nicht sehen kénnen und wollen.”

»90 lange wir mit derartigen OIB-Richtlinien zu kampfen haben, dirfen wir uns nicht wundern, dass
Wohnraum leer steht, sehr (kostenintensiv) saniert werden muss und Wohnraum so dem Markt
schlussendlich entzogen wird. Hierflr liegt bei uns konkret ein Beispiel vor.*
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~. EMPFEHLUNGEN

F.1 EMPFEHLUNGEN ZUR VERBESSERUNG DER DATENLAGE

a) VERBESSERUNG DER AGWR/ZMR-DATEN

Die Qualitat der Registerdaten konnte in den vergangenen Jahren zwar maf3geblich verbessert werden.
Die vorliegende Leerstandsanalyse belegt aber weiterhin erhebliche Defizite. Ihre Beseitigung liegt vor-
wiegend in der Verantwortung der Gemeinden, die aber mit dem mit einer systematischen
Datenbereinigung verbundenen Aufwand vielfach Uberfordert sind. In Kapitel D.2.9 (S. 39) sind mehrere
MalRnahmen beschrieben, die mit geringem Aufwand ermdglichen, einige quantitativ mafigebliche De-
fizite aufzulésen:

= Datenbereinigung: grof’ie Wohnhauser ohne Meldung;

= Datenbereinigung: sehr grol3e fast ganz leere Wohnhauser;

= Datenabgleich mit Listen Uber den Verwaltungsbestand der gemeinnitzigen Bauvereinigungen.

b) SMART METER ROLLOUT ALS GELEGENHEIT ZUR BEREINIGUNG DER BESTANDSDATEN

Das Ausrollen von Smart Meters birgt gro3e Potenziale zur Bereinigung der wohnungsbezogenen Da-
tenbasis der Gebaude- und Wohnungsstatistik (AGWR). Anlasslich des Zahler-Austausches wird jeder
Zahlpunkt von Technikern besucht. Bei entsprechendem Einvernehmen kénnten diese Besuche fiir die
Abklarung fundamentaler Parameter genutzt werden, etwa, ob das Objekt Uberhaupt noch vorhanden
ist oder die Ubereinstimmung der Adressen der Wohnungsmeldung und des Stromanschlusses.

c) Bic DATA IM OFFENTLICHEN INTERESSE

Privatunternehmen, wie Facebook, Google und der Finanzsektor, haben die Nutzung grol3er personen-
bezogener Datenmengen als Geschaftsmodell entdeckt und loten damit die Grenzen des Daten-
schutzes aus. Der 6ffentliche Sektor hat eigentlich grof3ere Legitimitdt zum Umgang mit ,Big Data“. Es
stehen auch aulerst ergiebige Quellen zur Verfigung, die es zu erschlielRen gelten sollte.

Eine Wohnungsdatenbank verspricht vielféltigen Nutzen: Aktuelle Kenntnis Uber die Wohnverhaltnisse
der Bevolkerung, den regionalen/lokalen Wohnungsleerstands, den regionalen/lokalen Wohnungsbe-
darf als Basis fiir politisches Handeln (Wohnbauférderung, Wohnbauprogramme); langerfristig auch
Uber die thermische Qualitat der Wohnbauten oder Baulandreserven auf Gemeindeebene. Denkbar ist
auch der Aufbau einer Datenbasis fir ein Vergleichsmietensystem. Mit der Nutzung solcher Daten kann
es gelingen, Wohnungs- und Raumordnungspolitik zu verknipfen.

Als Datenquellen stehen das AGWR/ZMR, die Energieausweis-Datenbank sowie Marktdaten zu Eigen-
tums- und Mietwohnungen zur Verfigung. Eine gro3e Herausforderung ist die Kompatibilitat mit der
Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO).

F.2 EMPFEHLUNGEN ZUR IDENTIFIKATION VON LEERSTAND

a) IDENTIFIKATION VON LEERFALLENDEN WOHNUNGEN

Die fortlaufende Analyse von AGWR/ZMR-Daten wirde die Identifikation von leerfallenden Wohnungen,
die nach angemessener Frist nicht wieder vermietet werden, ermdglichen, Details siehe Kap. D.2.9c)
(S. 39). Die Informationen kénnten von der Landesstatistik aufbereitet und den Birgermeistern zur Ver-
fugung gestellt werden. Auch kénnte die Methodik (der Code) den Gemeinden zur eigenen Handhabung
Uberlassen werden. Ausschlaggebend ist freilich die Aktivitdt der Gemeinde zur Motivation der Eigen-
timer zur Neuvermietung solcher Wohnungen.
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b) IDENTIFIKATION VON ,INVESTIVEM LEERSTAND" IM NEUBAU

In zunehmendem Ausmal} werden Wohnungen ohne Nutzungsabsicht erworben, einzig mit der Inten-
tion des Inflationsschutzes und ggf. der Wertsteigerung der unbenutzten Wohnung. Diese Praxis ist
wohnungswirtschaftlich kontraproduktiv. In Kapitel D.2.9d) (S. 40) wird ein Ansatzpunkt beschrieben,
derartige Wohnungen tber eine AGWR/ZMR-Analyse zu identifizieren. Die Kaufer kénnten in der Folge
mit entsprechenden Beratungsangeboten, z.B. zu ,Sicher Vermieten®, versorgt werden.

Cc) VERPFLICHTENDE LEERSTANDSMELDUNGEN

Bei der Bekampfung von die Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarkts bedrohendem Leerstand setzen
international mehrere Regionen auf eine verpflichtende Meldung leerstehender Wohnungen, z.B. Ziirich
(Natter, 2015, 24-27; MA 18, 2012, 42-94). Dies ist meist an eine bestimmte Frist des Leerstands ge-
knlUpft und regelmaRig, z.B. jahrlich, zu wiederholen. Verpflichtende Leerstandsmeldungen sind ein
erster Schritt zu Leerstandsabgaben (s.u.). Weiter verbreitet als verpflichtende Leerstandsmeldungen
sind niederschwellige und freiwillige ,Leerstandsmelder®, bei denen es aber weniger um Wohnungen,
als um Gewerbeflachen fir eine v.a. kulturelle Zwischennutzung geht.

F.3 EMPFEHLUNGEN ZUR AKTIVIERUNG LEERSTEHENDER WOHNUNGEN

Da die Ursachen flr Leerstand so unterschiedlich sind, kann es auch keine Patentldsungen geben, um
den ungenutzten Bestand einer Verwertung zuzufihren. Politische Malnahmen missen immer die Unter-
schiedlichkeit der Ursachen und die Beweggriinde der Eigentimer bericksichtigen (s. Kap. B.2, S. 10).

a) ,SICHER VERMIETEN" WEITERENTWICKELN

Die projektbezogen durchgefiihrte empirische Erhebung zeigt groRe Ubereinstimmung der Bedlrfnisse

vieler Eigentimer mit den Intentionen der Aktion des Landes Vorarlberg ,Sicher Vermieten®. Die Ergeb-

nisse sind in Kapitel E.6 (S. 52) dargestellt. Am vielversprechendsten sind die folgenden MalRnahmen:

= Ausweitung auf Eigenheime, verbunden mit der Einfllhrung maximaler Mieth6hen pro Wohneinheit
(in Erganzung zu den bisher angewandten quadratmeterbezogenen Limits).

= Kompatibilitdt mit der Bedarfsorientierten Mindestsicherung: Abstimmung der maximalen Miethéhe
pro Wohneinheit (nicht nur der Quadratmetermieten) mit den Richtsatzen zur ,Abdeckung von Wohn-
bedarf* innerhalb der BMS.

= Differenzierung der zulassigen Hochstmieten als Prozentsatz der ,ortsublichen® Miete. Bei Fehlen
eines solchen Referenzwertes kénnte die Gemeindeverwaltung ermachtigt werden, auf die Ortslib-
lichkeit einer anderen Vorarlberger Gemeinde zu verweisen.

= Einbeziehung von gewerblichen Vermietern (definiert als Eigentiimer von mindestens 5 nicht eigen-
genutzten Wohnungen): Angesichts der Mietenlimits unter Marktniveaus wird das Risiko von Mit-
nahmeeffekten (Landesgarantie) als tiberschaubar aufgefasst.

= Beschleunigung der Ablaufe (VOGEWOSI/Gemeinden).

= Anreize fir kleine Umbauten und Sanierungen, Abstimmung mit Instrumenten der Wohnbauférderung.

= Viele Eigentimer scheuen sich vor der Klientel der tGber die Gemeinde vermittelten Wohnungswer-
ber. Die Einstellung gegeniber BMS-Bezieher und Bleibeberechtigten hat sich verschlechtert. Die
seinerzeitige ,Flichtlingseuphorie® ist gekippt. Tatsachlich wird bei der Zuteilung auf diese Vorbe-
halte Ricksicht genommen. Dies sollte starker kommuniziert werden.

b) WOHNRECHTLICHE ANDERUNGEN ZUR ERHALTUNG WIRKEN AUCH GEGEN LEERSTAND
Seit langem steht eine Anderung der Regelungen zur Riicklage im Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
zur Diskussion. Nach geltendem Recht ist eine ,angemessene” Riicklage zu bilden, deren haufig zu
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geringe Dotierung umfassenden Sanierungen im Wege steht. An ihre Stelle soll eine ,dispositive Min-
destriicklage“ in der selben abgestuften Hohe wie der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB) im
WGG treten. "Dispositiv‘ deshalb, um Grundrechte des Eigentums zu respektieren. Mit einfacher Mehr-
heit kdnnen Eigentiimer weiterhin eine niedrigere Ricklage beschlielen. Analog zur Beweislastumkehr
muss also nicht fur eine Erhéhung der Riicklage eine Mehrheit gefunden werden, sondern fir ihre Ab-
senkung. Der EVB macht bei alteren Bauten 2,- €/m? pro Monat aus (bei juingeren freilich wesentlich
weniger). Zusammen mit den Betriebskosten resultieren monatliche Fixkosten von 3-4,- €/m2. Eine sol-
che Kostenbelastung wirde wohl auch stark gegen Leerstand wirken. Spekulativer Leerstand ware
damit jedenfalls nicht mehr rational begrtindbar.

C) LEERSTANDSABGABEN

Es gibt mehrere internationale Beispiele fir Leerstandsabgaben, beispielsweise in Bonn (Zweckent-
fremdungssteuer) oder Konstanz (Natter, 2015, 24-27; MA 18, 2012, 42-94). Bei der projektbezogen
durchgeflihrten empirischen Erhebung hat eine Abgabe von 1% pro Jahr eine Zustimmung von immer-
hin 24% erreicht (s. Kap. E.8, S. 53). In der Praxis sind solche fiskalischen Malknahmen aber unpopular
und sehr schwer administrierbar (Identifikation von Leerstand, Nachweis von Eigenbedarf, Nachweis
von Marktgangigkeit etc.). Sie wirken vor allem als ,Rute im Fenster”. Effektiver erscheinen Maf3nah-
men, die Leerstand generell etwas teurer macht. Dies umso mehr, als durch eine Erhéhung der
Rucklage auch zur Erreichung anderer 6ffentlicher Ziele beigetragen werden kann (s. vorigen Punkt).

d) STEUER- UND VERMOGENSBERATER ALS MULTIPLIKATOREN

Praktisch jeder Ratgeber zur Vermégensbildung empfiehlt die Veranlagung eines Teils des Vermogens
in Immobilien. Angesichts dessen verwundert es, dass offensive Veranlagungsinteressen bei den im
Rahmen dieser Studie befragten Eigentimern eher im Hintergrund stehen (s. Kap. E.2, S. 47). Es ist zu
vermuten, dass dies u.a. an den Beratungsschwerpunkten der Steuer- und Vermdgensberater in Vor-
arlberg liegt. Eine Initiative in Richtung dieser Zielgruppe erscheint zielfihrend, z.B. die Kooperation mit
der Berufsvertretung zur Entwicklung eines berufsgruppeninternen Fortbildungsangebots fir die Berater.

e) MARNAHMEN DES BUNDES: WOHNRECHTSREFORM

Die Bundesregierung plant in der laufenden Legislaturperiode eine ,Modernisierung des Wohnrechts®.
Zu diesem Zweck soll ein Konvent einberufen werden (Regierungsprogramm 2017). Ein Schwerpunkt
ist die Reform des Mietrechts. Angesichts der Dominanz Wiens bei privaten Mietwohnungen ist das
geltende Mietrecht stark auf die Bedirfnisse der Bundeshauptstadt ausgerichtet. Dies hat in der Ver-
gangenheit zu Forderungen nach einer Verlanderung des Mietrechts gefiihrt. Tatsachlich hat Vorarlberg
den zweithdchsten Anteil an privaten Mietwohnungen unter allen Bundeslandern. Es steht Vorarlberg
demgemal’ gut an, bei Landerforderungen zu einer Reform eine Gegenposition zu Wien einzunehmen.

Denn private Mietwohnungen in Vorarlberg werden in grol3er Zahl von Privatpersonen mit nur wenigen
vermieteten Einheiten vergeben. Fir solche Eigentimer ist die Vermietung haufig eine dritte Saule
der Pensionsvorsorge. Wie in Kap. E.1.1 (S. 46) dargestellt, sind es tberwiegend Personen mit mo-
deraten oder niedrigen Erwerbseinkommen. Die Situation dieser Vermieter unterscheidet sich grund-
legend von jener der typischen ,Zinshauseigentimer® in Wien. Gleichzeitig ist eine starke Ausweitung
dieses Wohnungsmarktsegments zu erwarten (Vorsorgewohnungen, investive Anschaffung von Woh-
nungen, Erbengeneration).

Folgende Positionen wirden es verdienen, in die Debatte um eine Reform des Wohnrechts eingebracht
zu werden:
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= Einfihrung einer ,dispositiven Mindestriicklage® im WEG als MaRnahme zur Bek&dmpfung von Woh-
nungsleerstand (s. oben, Empfehlung F.3b).

= Radikale Vereinfachung und verbesserte Lesbarkeit des MRG, ,das ausgewogen die berechtigten
Interessen von Mietern und Vermietern als miindige Vertragspartner widerspiegelt.“ (Regierungspro-
gramm 2017).

= Verbesserte Rahmenbedingungen fir Eigenbedarfskiindigung oder Kiindigung bei missbrauchlicher
Nutzung des Mietgegenstands (oder Flexibilisierung der Befristungsregelungen).

= Praktikablere Regelungen zu Kettenvertragen: wiederholte befristete Vertrdge ohne Risiko, in ein
unbefristetes Mietverhaltnis zu fallen, bei gleichzeitiger Sicherstellung fiir den Mieter, dass es zu
keiner Ubermafigen Mietanhebung kommt. Bei besseren Rahmenbedingungen fur die Eigenbedarfs-
kindigung verliert dieser Aspekt an Bedeutung.

= Praktikablere Regelungen flir Bagatellreparaturen.

= Verbesserte Regelungen fir Rickforderungen bei schwerwiegenden Beschadigungen des Mietge-
genstands, Prazisierung des ,normalen Gebrauchs* der Wohnung.

= Ein zwiespaltiges Thema sind Mietenbeschrankungen. Nach Auffassung der Gutachter sind Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit der Markte (Starkung der Marktmacht der Mieter
durch verbesserte Information; angebotsseitige Mallnahmen) gegentber hoheitlichen Preisfestset-
zungen effizienter und daher vorzuziehen.

= Beschrankungen gegen touristische Kurzzeitvermietungen (Airbnb) finden auch unter vermietenden
Eigentiimern Verstandnis (immerhin 40% Zustimmung bei der empirischen Erhebung, s. Abbildung
26, S. 53) und sollten wohn- oder gewerberechtlich verankert werden.

Auch die von der VEV geforderte Einfuhrung einer ,kleinen Vermietung“ (bis finf vermietete Einheiten)
mit Einschréankungen des Anwendungsbereichs des MRG von 2016 verdient eine eingehende Diskussion.

Im Steuerrecht spricht vieles daflr, die bis in die frihen 2000er Jahre geltende steuerfreie Mietzinsre-
serve zur Bildung ausreichender Riicklagen fiir groRere Sanierungen in modernisierter Form flr
vermietete Wohnungen wieder einzuftihren.

f) MABNAHMEN DER WOHNBAUFORDERUNG

Vermietungen leerstehender Wohnungen und Hauser scheitern haufig an qualitativen Mangeln, deren
Beseitigung wirtschaftlich nicht darstellbar ist. Ohne Sanierung ist die Wohnung qualitativ nicht markt-
gangig, mit Sanierung resultieren Mieten tber dem ortsliblichen Niveau. Angesichts des gegebenen
offentlichen Interesses sollte die Entwicklung bzw. Anpassung von Modellen der Sanierungsférderung
angedacht werden, ggf. in Verbindung mit der Aktion ,Sicher Vermieten® (Besserférderung, wenn die
sanierte Wohnung auf Férderungsdauer der Aktion zur Verfigung gestellt wird).

Andere mdogliche Anpassungen der Férderungsvorschriften zielen auf die vorausschauende Vermei-
dung von zukunftigem Leerstand oder Mindernutzung. Hier verspricht eine Anpassung der Eigenheim-
foérderung einen mehrfachen Nutzen. Es war schon in der Vergangenheit in Diskussion, in diesem Be-
reich den Nachweis der Umbaubarkeit auf eingeschofRige Nutzung abzuverlangen. Hintergrund fur
diesen Vorschlag war die bessere Nutzbarkeit von Eigenheimen im dritten Lebensabschnitt (Barriere-
freiheit). Mit derselben MaRnahme koénnte ein zweiter Effekt erzielt werden, namlich die Ermdéglichung
der Nutzung eines Teils des Hauses durch einen zweiten Haushalt. Dies kann die nachkommende Ge-
neration, ein Mieterhaushalt oder Pflegepersonal fir eine 24-Stunden-Betreuung sein. Mit einer solchen
Forderungsregelung kann also vorausschauend zu einer effizienteren Nutzung von Bestandsbauten
beigetragen werden. Gleichzeitig kann eine solche Vorsorge dazu beitragen, die Einkommenssituation
im dritten Lebensabschnitt zu verbessern.
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G. ANHANG

G.1 GLOSSAR/ ABKURZUNGSVERZEICHNIS
AGWR Adress-, Gebaude- und Wohnungsregister: gefiihrt von Statistik Austria, verwaltet von den

Gemeinden
AWA Anrechenbarer Wohnungsaufwand
AZ Annuitatenzuschuss
BGF Bruttogescholiflache
BIP Brutto-Inlandsprodukt
BK Betriebskosten
BMS Bedarfsorientierte Mindestsicherung
B-VG Bundes-Verfassungsgesetz

COICOP  Classification of Individual Consumption by Purpose = Verbrauchsgruppen im VPI
DL Darlehen

EH Eigenheim

EMED Eigenmittelersatzdarlehen

EU-SILC EU Statistics on Incomes and Living Conditions

EZB Europaische Zentralbank

GBV Gemeinnutzige Bauvereinigung

HH Haushalte

HWB Heizwarmebedarf

idF in der Fassung

MGW MehrgescholRwohnbau

MRG Mietrechtsgesetz

MZ Mikrozensus

NF Nutzflache

RichtWG  Richtwertgesetz

ROG Raumordnungsgesetz

VEV Vorarlberger Eigentiimervereinigung

WA Als ,Wohnung/Arbeitsstatte” klassifizierte Nutzungseinheit im AGWR
WBF WohnbauférderungWE  Wohnungseinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WGG Wohnungsgemeinnuitzigkeitsgesetz

WO Als ,Wohnung“ klassifizierte Nutzungseinheit im AGWR

ZMR Zentrales Melderegister: angelegt beim Innenministerium, verwaltet von Meldebehdrden
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G.3 FOKUSGRUPPEN

Die Wissensvermittlung durch Fokusgruppen ist ein wesentliches methodisches Element. Folgende In-

stitutionen und Personen waren an den Fokusgruppenbesprechungen beteiligt:

= Land Vorarlberg: Mag. Karl Ladenhauf-Kleindienst (Wohnbauférderung); DI Egon Ricker, DI
Thomas Mathis (Statistik); DI Edgar Hagspiel (Uberértliche Raumplanung);

= VEV, Vorarlberger Eigentimer Vereinigung: Karin Gisinger (Geschéaftsstellen-Leiterin); Daniela
Eberharter;

= Vorarlberger Stadte, Gemeinden und Regionen: Natalie Wojtech und Mag. Christoph Kirchengast
(Feldkirch / Region Vorderland), MSc. Elisabeth Planinger und DI Johann Klocker (Dornbirn, Ge-
meindeinformatik), Dr. Lukas Schrott (Region Bregenzerwald), Birgit Werle (Region Walgau);
Alexandra Kargl M.S.M. (Stadt Bregenz, Abteilungsleiterin Soziales und Gesundheit);

= DI Michael Amann (VKW);

= Dr. Otmar Maller (GF Vorarlberger Gemeindeverband);

= Dr. Wolfgang Amann; Dr. Alexis Mundt (IIBW).

G.4 FOKUSGRUPPEN-WORKSHOPS

Es fanden 2 Workshops der Fokusgruppe statt, beide im Landhaus Bregenz:

a) 13.11.2017, 9:00-13:00

= Begrifung

= EinfUhrung in das Projekt

= Theorie — markttheoretische Ansatze, Methoden und Erfolge bisheriger Leerstandserhebungen

= Stand der Dinge — Leerstandsaktivitadten der Gemeinden und Regionen

= Stand der Dinge — Statistik

= Forschungsfragen: Um welchen Teil des Leerstands geht es? Konzeptive Ansatze zur Identifikation
und Dokumentation dieser Bestdnde? Mdgliche Anreize zur Marktaktivierung dieser Bestande? Wie
weit kdnnen Sanktionen gegen Leerstand gehen?

= Eigentiimerbefragung — Erhebungsdesign

= Eigentimerbefragung — Questionnaire

= Weitere Schritte

b) 12.3.2018, 10:00-13:00

= Begrifung

= Leerstandsanalyse AGWR/ZMR

= Leerstandsanalyse Daten der Vorarlberger Energienetze
= Ergebnisse der empirischen Erhebung

= Vorgeschlagene Empfehlungen

= Schritte bis zum Projektabschluss
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Hypothese Uber bestehende Leerstande in Vorarlberg

Bisherige Leerstandserhebungen in Gemeinden und Regionen,
Kooperationspartner

Systematisierung Erhebungsergebnisse

Feldkirch: GIS-Verortung von Wohnungen ,ohne Meldung*

Lustenau: GIS-Verortung von Wohnungen ,ohne Meldung®

Komponenten des Adress-GWR-Online

Wohneinheiten, Anteil ,ohne Meldung®, nach GebaudegréRe und Regionen
Anteil der Wohnungen mit Hauptwohnsitz nach Gemeinden

Bestand an Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner 2017 nach Gemeinden
Anteil an Einfamilienhdusern nach Gemeinden

Anteil an Wohnungen ,ohne Meldung“ nach Gemeinden

Regionseinteilung Vorarlbergs

Wohneinheiten, Anteil ,ohne Meldung®, nach GebaudegréRe und Regionen
Wohnungen, Anteil ,ohne Meldung®, nach Bauperiode

Einteilung der Gemeinden nach Urbanisierungsgrad (semi-urban, rural)
Rurale Gemeinden: Wohnungen, Anteil ,ohne Meldung®, nach Bauperiode
Semi-urbane Gemeinden: Wohnungen, Anteil ,ohne Meldung®, nach Bauperiode
Nur Neubau: Semi-urbane Gemeinden: Wohnungen, Anteil ,ohne Meldung*
Aufteilung der 29.000 Wohnungen ,ohne Meldung® auf Sektoren

Grinde fur den Kauf der Wohnung

Werterhalt oder Ertragsorientierung

Grinde fur Leerstand

Grunde fur Nicht-Vermietung geeigneter Wohnungen

Wichtigkeit geanderter Rahmenbedingungen

Voraussetzungen fiir weitere Investitionen in vermietete Eigentumswohnungen
Einstellung zu politischen Mallnahmen gegen Leerstand
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.6 FRAGEBOGEN FUR ONLINE-BEFRAGUNG

Institut fir Immobilien, : .
; B"::u:a: u"ud' w";[,':;er: 'é:,l]bH Online-Erhebung ,Investiver
www.iibw.at Wohnungsleerstand*

Einleitung

Online-Erhebung , Investiver Wohnungsleerstand*

Das IIBW (Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH, 1020 Wien) wurde von der
Vorarlberger Landesregierung mit der Durchfiihrung einer Erhebung zum Wohnungsleerstand in
Vorarlberg beauftragt.

Leerstand von Wohnungen wird international verstérkt als wohnungspolitisches Problem
wahrgenommen, denn obwohl die Nachfrage nach Wohnungen im Allgemeinen sehr hoch ist,
werden durch Leerstand bestehende Ressourcen an Wohnraum nicht genutzt.

Die vorliegende Erhebung bei Vorarlberger Wohnungseigentiimern dient dem Zweck
herauszufinden, ob vermietbare Wohnungen in Vorarlberg leer stehen und was die Griinde dafiir
sind. Ebenso untersuchen wir die Einstellungen zu politischen MaBnahmen, welche helfen
konnten, die Vermietung von ungenutztem Immobilieneigentum attraktiver zu machen. Mit der
Erhebung wollen wir unsere Analyse auf eine solide empirische Basis stellen.

Der nachfolgende Online-Fragebogen nimmt etwa 15 Minuten in Anspruch.Fiir die
Zurverfiigungstellung lhrer wertvollen Zeit bedanken wir uns herzlich im Voraus! lhre Angaben
werden ausschlieflich anonymisiert verwendet. Wir garantieren, dass keinerlei personalisierte
Daten an wen auch immer weitergegeben werden.

Wir danken der Vorarlberger Eigentiimervereinigung fiir die fruchtbare Zusammenarbeit
(www.vev.or.at).

Dr. Wolfgang Amann

Geschaftsfiihrer
IIBW - Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH, 1020 Wien
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Institut fir Immabilien, . .
® Bn;u:a,:' u,,udr w";',‘::er: 'G“:]bu Online-Erhebung , Investiver
www.iibw.at Wohnungsleerstand*

Teil 1 - INVESTITION IN WOHNUNGEN

1. Besitzen Sie Wohnungen (oder Einfamilienh&user), in denen Sie nicht selber wohnen?
(Hier und im Weiteren bitte den Begriff "Wohnung" auch auf Hauser anwenden)

O Ja
O Nein

2. Wie viele solcher Wohnungen besitzen Sie in Vorarlberg?

3. Wie groB3 sind diese Wohnungen?
(Bei mehreren Wohnungen bitte die haufigste Kategorie angeben)

O Unter 50m?
O 50-80m?
Q 80-110m2

O Uber 110m?2

4. Wenn Sie Ihre Wohnung(en) vermieten, was sind lhre wichtigsten Motive daftir?
(Mehrfachnennungen mdéglich)

D Ertragsabsicht (Mieteinnahmen)

D Kapital nicht ungenutzt liegen lassen

D Zwischennutzung

D Zuverdienst zur Pension/Rente

D Ertrag fiir meine Erben

D Ich vermiete an Familienangehtrige, Bekannte

D Sonstiges (bitte angeben)
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5. Was waren die Griinde flr den Kauf der Wohnung(en)?
(Mehrfachnennungen mdéglich)

Gute Gelegenheit

Wohnungen sind grundsatzlich mein bevorzugtes Investitionsprodukt
Inflationssichere Veranlagung

Wohnimmobilien haben eine bessere Performance als andere Veranlagungen
Doppelte Dividende mit Wertsteigerung und Mietertrag

Immobilien sind niedriger versteuert als andere Veranlagungen

Ich hatte auf einmal einen groReren Betrag zur Verfligung (Abfertigung, Erbschaft etc.)
Wohnimmobilien sind konkreter als Geldvermogen (.zum Anfassen)
Vorsorge fur die Wohnversorgung meiner Nachkommen

Geplante spatere Eigennutzung

Aufbesserung meiner Pension

Sonstiges (bitte angeben)

oo dooo

6. Bitte positionieren Sie ihre Interessenslage beim Wohnungskauf zwischen Werterhalt und Ertrag.

Werterhalt als Motiv

O

Ertrag als Motiv

7. Hier sind einige generelle Aussagen zum Immobilieneigentum. Stimmen Sie mit diesen Aussagen

Uberein?
voll und ganz eher ja eher nein
“Immobilieneigentum - / ]
verpflichtet.” (J O O

"Immobilieneigentum ist () C) O

reine Privatsache.”

"Vermietbare

Wohnungen, die leer )
stehen, sind ein () Q ‘\)
gesellschaftliches

Prablem.”

ganz und gar nicht

o

O
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Institut fir Immabilien, . .
® Bn;u:a,:' u,,udr w";',‘::er: 'G“:]bu Online-Erhebung , Investiver
www.iibw.at Wohnungsleerstand*

Teil 2: GRUNDE FUR LEERSTAND

8. Sofern einzelne lhrer Wohnungen leer stehen, was sind die Griinde dafiir?
(Mehrfachnennungen méglich)

D Ich nutze die Wohnung als Zweit- oder Ferienwohnsitz

D Die Wohnung wird von Familienmitgliedern oder
Bekannten als Zweit- oder Ferienwohnsitz genutzt

Die Wohnung wird anderweitig genutzt
Die Wohnung ist in unzureichend gualitativem Zustand (musste renoviert werden)
Die Besitzverhaltnisse an der Wohnung sind nicht geklart (z.B. nach Erbschatft)

Eine Vermietung kommt nicht in Frage, weil ich die Wohnung fiir meine Pension vorhalte

OOon

Eine Vermietung kommt nicht in Frage, weil ich schlechte Erfahrungen gemacht habe

Eine Vermietung kommt nicht in Frage, weil ich die Wohnung fiir meine Erben vorhalte

[

Eine Vermietung kommt grundsatzlich in Frage

Sonstiges (bitte angeben)

1O
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9. Wie viele lhrer Wohnungen, bei denen eine Vermietung grundsétzlich mdglich ware, stehen leer?
10. Wie lange stehen die Wohnungen, bei denen eine Vermietung grundséatzlich in Frage kéme, leer?
(Bei mehreren Wohnungen bitte die haufigste Kategorie angeben)

O bis zu 1 Jahr

O 1-3 Jahre

O mehr als 3 Jahre
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11. Wenn eine Vermietung grundsétzlich in Frage kommt, was sind die Griinde flir den Leerstand?
(Mehrfachnennungen mdéglich)

Ich habe mir noch keine Gedanken liber eine Vermietung gemacht
Ich misste zu viel investieren

Ich habe noch keinen Mieter gefunden

Ich brauche den Mietertrag nicht

Ich mochte mich nicht mit Mietern drgern

Ich befiirchte, einen Mieter nicht mehr aus der Wohnung zu bekommen
Die Vermietung verursacht mehr Aufwand als sie bringt

Das Mietrecht ist zu kompliziert

Der birokratische Aufwand ist zu grof3

Die Steuer frisst meinen Ertrag weg

Wertsteigerung ohne Vermietung bringt mehr

Die Mindestbefristung (z.B. 3 Jahre) ist zu lang

DooodooooDoon

Sonstiges (bitte angeben)
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Institut fir Immabilien, . .
® Bn;u:a,:' u,,udr w";',‘::er: 'G“:]bu Online-Erhebung , Investiver
www.iibw.at Wohnungsleerstand*

Teil 3: BEREITSCHAFT ZUR VERMIETUNG

O Ja
O Nein

Ich brauchte eine
Finanzierung, um die O
Wohnung herzurichten

Ich bréuchte jemanden, der
mir die Risiken
der Vermietung abnimmt

verstandlicher werden

Ich miisste sicher sein
konnen, dass ich den Mieter
bei Eigenbedarf auch zeitnah
kiindigen kann

O
Das Mietrecht miisste O
Q

Ich brauchte Hilfe bei
Vertragsgestaltung,
Verwaltung und Kiindigung

@)

Ich bréuchte
Informationsveranstaltungen,
Schulungen etc.

O

Sonstiges (bitte angeben)

auBerst wichtig sehr wichtig

O

e
O
O

@)

O

13. Welche geanderten Rahmenbedingungen waren besonders wichtig?

relativ wichtig

@)

O

®

O

®

O

12. Sofern Sie leerstehende Wohnungen besitzen: Waren Sie bereit, unter geanderten
Rahmenbedingungen |hre leerstehenden Wohnungen zu vermieten?

etwas wichtig

@)

O

()

O

@)

O

Bewerten Sie bitte die MaRnahmen auf der Skala zwischen "auRerst wichtig” und "gar nicht wichtig".

gar nicht wichtig

®

O

O

O

@)

O

voll und ganz
unter Umstéanden

eher nicht

G DD

ganz und gar nicht

14. Waren Sie dazu bereit, die Vergabe |hrer Wohnung der Gemeinde anzuvertrauen?

|- IBW
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15. Kennen Sie das Programm "Sicher Vermieten"?
O voll und ganz

O sagt mir was

O kenne ich nicht

Kommentare
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Institut fir Immabilien, . .
® Bn;u:a,:' u,,udr w";',‘::er: 'G“:]bu Online-Erhebung , Investiver
www.iibw.at Wohnungsleerstand*

Teil 4: MOTIVATION VON VERMIETENDEN EIGENTUMERN

16. Sofern Sie eigene Wohnungen bereits vermieten: Beabsichtigen Sie dieses Geschaftsfeld
auszuweiten, indem Sie weitere Wohnungen kaufen?

O Ja
O Nein

17. Welche geanderten Rahmenbedingungen wiirden Sie sich wiinschen, um weitere Investitionen in
Wohnungen attraktiv zu machen?
Bewerten Sie bitte die MaRnahmen auf der Skala zwischen "auf3erst wichtig” und "gar nicht wichtig".

auBerst wichtig sehr wichtig relativ wichtig etwas wichtig gar nicht wichtig

Mieten, die ebenso . ) = . .
rasch steigen wie \_) Q O Q Q

Wohnungspreise

Finanzmarktprodukte,

um mein Eigenkapital 7 P ~ ~
besser \) O \_> (/ (/
hebeln zu kénnen

Hilfe und/oder

Forderung der O O O O O

Sanierung

Dienstleister in

Vertragsgestaltung,

Verwaltung i . . . .
und Bewirtschaftung Q Q Q Q O
mit Spezialisierung auf

vermietende

Eigentimer

Bessere mietrechtliche
Regelungen hinsichtich

Preisgestaltung, O O O O O
Eigenbedarfskiindigung
etc.

Steuerliche Anreize,

z.B. kiirzere O O O

Abschreibungsfristen

Bessere
Fortbildungsangebote O O O O O

Sonstiges (bitte angeben)

@
O
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Teil 5: EINSTELLUNG ZU POLITISCHEN MARNAHMEN GEGEN LEERSTAND

Institut fiir Immobilien,
Bauen und Wohnen GmbH
www.iibw.at

Online-Erhebung , Investiver
Wohnungsleerstand*

18. In einigen européischen Landern werden rechtliche Malinahmen zur Mobilisierung leerstehender
Wohnungen angewandt. Halten Sie diese MaRnahmen flr gerechtfertigt?

Leerstandsabgabe fir
nicht widmungskonform
genutzte Wohnungen
(investiver Leerstand)

in der Hohe von 1% des
Marktwertes pro Jahr

... in der Hohe von 4%
des Marktwertes pro
Jahr

Erhohte Grundsteuer
fur nicht
selbstgenutztes
Eigentum

Unterstitzung der
Eigentumer bei
Risikotragung,
Verwaltung,
Bewirtschaftung

Verpflichtende Meldung
einer leerstehenden
Wohnung

Strafzahlung bei
zweckfremder Nutzung
einer Wohnung

Starkere (steuerliche)
Belastung der
touristischen
Vermietung (z.B.
AirBnB)

Spezielle steuerliche
Beguinstigung der
Vermietung

Sonstiges (bitte angeben)

voll und ganz

@

eher ja

L

eher nein

@)

()

ganz und gar nicht

{
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® Bn;u:a,:' u,,udr w";',‘::er: 'G“:]bu Online-Erhebung , Investiver
www.iibw.at Wohnungsleerstand*

Teil 6: STATISTIK

19. Alter

(_; unter3o
() 3045
O 45-60
() iber6o

Geschlecht
Frau

Mann

OC 8

Hauptberuf

Ich bewirtschafte ausschliefilich meine Wohnung(en)
Offentlich Bedienstete(r)

Angestellte(r)/Arbeiter, Arbeiterin

Selbststandig

Pensionist(in)

Sonstiges

OQOOOO0OER

22. Wie hoch ist Ihr jahrliches personliches Nettoeinkommen (geschatzt, ohne Einklinfte aus der
Vermietung lhrer Immobilien)?

O unter € 15.000 pro Jahr
() €15.000 bis 30.000
() €30.000 bis 60.000

O iiber € 60.000

|- IBW
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23. Wohnort

Vorarlberg: Bezirk Bregenz

Vorarlberg: Bezirk Dornbirn
Vorarlberg: Bezirk Feldkirch
Vorarlberg: Bezirk Bludenz

Restliches Ostermreich

Ausland

O OO0 &

24. Lage der nicht selbst bewohnten Wohnungen
(Mehrfachnennungen mdéglich)

D Vorarlberg: Bezirk Bregenz
Vorarlberg: Bezirk Dornbirn
Vorarlberg: Bezirk Feldkirch
Vorarlberg: Bezirk Bludenz

Restliches Osterreich

L] OO OO

Ausland

25. Dies ist das Ende unserer Umfrage. Hier ist Platz fir zusatzliche Kommentare und Rickmeldungen.

11
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