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Die neue Chefin der CA Immo,
Silvia Schmitten-Walgenbach,
iiber kalkulierbare Erfolge.

Hinter den Kulissen der
kommenden Megafusion von
S Immo und Immofinanz.

Wenn die Preise
in den Himmel
wachsen: wie
sinnvoll der Kauf
von Immobilien
noch ist.

Die verborgenen
Schétze in
Osterreich.

Letzte Chance
fir Kredite mit
fixen Zinsen.
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Die LEERSTANDSABGABE
steht auf dem Wohn-
immobilienmarkt vor der
Einfiihrung. Gemeinden
kénnten so auf Kosten

der Wohnungseigen-
tiimer ihre Budgetlécher
stopfen, meinen Markt-

beobachter. Denn dass
dadurch auf einmal
Abertausende leistbare
Mietwohnungen auf den
Markt kommen,

ist nicht zu erwarten.
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VON ANDRE EXNER

irol prescht vor: Mit Jahres-

beginn soll die Leerstands-

abgabe im ersten Bundesland

Osterreichs eingefithrt wer-

den - und zwar in jeder Ge-

meinde. Denn wihrend in
der Steiermark die Abgabe zunichst nur
in einigen Orten starten koénnte, er-
scheint in Tirol eine flichendeckende
Losung fiir Ortschefs als ~homdopathi-
scher®, wie Gemeindeverbandsprisident
Ernst Schopf meint: ,Das Echo der Biir-
germeister war einhellig.“ Denn wenn
eine Gemeinde die Leerstandsabgahe
verordnet, die Nachbargemeinde aber
nicht, wire Konflikten Tiir und Tor geofl-
net; das lisst sich allein mit der tirolwei-
ten Einfithrung vermeiden.

Konflikte unter den Lokalpolitikern
werden so zwar in Tirol, anders als in der
Steiermark, aus der Welt geschaffen -
doch zwischen Politik und ITmmobilien-
besitzern wird es wohl zu Kontroversen
kommen. Denn im derzeitigen Gesetzes-
entwurf in Tirol ist vorgesehen,, dass bei

Viele Anleger
verwenden ihre Wohnungen
in Neubauprojekten als ,,be-

gehbares Sparbuch®
und nehmen aufgrund
der zu erwartenden Wert-
steigerung auch langere
Leersténde in Kauf.
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einer leerstehenden Wohnung mit einer
Grifle von bis zu 30 Quadratmetern 20
Euro pro Monat eingehoben werden kiin-
nen, bei Wohnungsgrofie von mehr als
250 Quadratmetern hingegen hereits 183
Euro pro Monat. Das ist mehr als bei den
Steirern, wo von einigen Euro pro Quad-
ratmeter die Rede ist - aber nur pro Jahr.
Ausnahmen sind fiir den Eigenbedarf von
bis zu zwolf Monaten, nicht benutzbare
Wohnungen, gewerbliche und berufliche
Zwecke oder Nachweis einer Nicht-Ver-
mietbarkeit vorgesehen. Nicht ausgenom-
men sein sollen hingegen gemeinniitzige
Bautrdger sowie Freizeitwohnsitze.

Die geplante Hohe der Abgabe kann
zudem bis zum Start noch einmal iiber-
dacht werden - sprich: Fiir die Eigentii-
mer kann es nochmal spiirbar teurer wer-
den. Der zustindige Tiroler OVP-Landes-
rat Johannes Tratter gibt etwa offen zu,
dassersich eine jhihere Abgabe wiinscht*,
sich aber angesichts drohender Kompe-
tenzproblemen mit dem Bund ,, Juristisch
in einem sehr sensiblen Bereich® befindet.

e
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Viele Anleger
verwenden ihre Wohnungen
in Neubauprojekten als , be-

gehbares Sparbuch"
und nehmen aufgrund
der zu erwartenden Wert-
steigerung auch langere
Leersténde in Kauf.

Tirol und die Steiermark sind dabei
nur der ,Testballon®, Auch in Wien und
Salzburg werden gerade vergleichbare
TIdeen diskutiert. Denn das Bild ist tiberall
das gleiche. In simtlichen Ballungsriiu-
men in Osterreich sind die Grundstiicks-
und Wohnungspreise aufgrund der Ver-
knappung auf einem Allzeithoch und
zugleich die Kassen der Gemeinden leer.
Die Leerstandsabgabe soll den Ortschefs
Geld bringen und zugleich leerstehende
Wohnungen wieder in den Markt zuriick-
fithren und dadurch zum leistharen
Wohnen® beitragen.

In Salzburg etwa sollen fiir eine 100
Quadratmeter grofie Wohnung 1.000
Euro pro Jahr anfallen. In Wien liegen
noch keine Zahlen am Tisch, doch giinstig
wird es am grofiten Immobilieninvest-
mentmarkt Osterreich naturgemif} nicht,
wie es hinter den Kulissen heift. ,In leer-
stehenden Wohnungen wird sehr viel Geld
geparkt und damit Gewinn gemacht.
,Beim spekulativen Leerstand muss
dringend etwas getan werden®, sagt Tho-
mas Ritt, Wohnexperte der Arbeiterkam-
mer. Er scheut bei der Argumentation fiir
die Leerstandsabgabe auch klassenldmp-
ferische Tone nicht: ,Verantwortlich fiir
die exorbitanten Immobilienpreise sind
Spekulanten und Investmentfonds. Sie
parken ihr Geld in neuen, freifinanzierten
_ =Y ‘ Wohnungen, lassen diese leer und machen
i . 3 : A damit Bares. Doch wenn der freie Markt

bremst: Das OVP-gefithrte Finanzminis-
terium spricht sich gleich aus mehreren
Griinden gegen eine Leerstandsabgabe
aus. FEinerseits ist ein Leerstand oft
schwer nachzuweisen, argumentiert das
Ministerium, ,da etwa der Stromver-
brauch oder die Einsichtnahme in das
Melderegister lediglich Indizienwirkung
haben®. Andererseits kinnte eine derarti-
ge Abgabe dazu fithren, ,dass vermehrt
kurzfristige Mietvertriige, die in der Re-
gel fiir den Mieter nachteilig sind*, abge-
schlossen werden. Das Ministerium
fiirchtet zudem nur schwer nachweishare
Umgehungsversuche, etwa iiber Schein-
vertrage oder Scheinanmeldungen. Auch
besteht die Gefahr, dass eine Leer-
standsabgabe in den Mietzins eingepreist
und somit an die Wohnungssuchenden
abgewilzt werde. ,Auch anerkannte
Steuerrechts- und Wohnbauexperten be-
zweifeln daher den Lenkungseffekt der
Abgabe“, so das Ministerium.

Die Wiener Griinen lassen aber nicht
locker und sehen eine Moglichkeit, die
,Spekulantenabgabe® in Wien quasi
durch die Hintertiir einzuftiihren. Die Lo-
sung liegt laut den Griinen in einer aktu-
ellen Verfassungsgerichtshof-Erkenntnis.
Diese besagt, dass Lander selbst Abgaben
einfithren konnen, wenn diese ,moderat”
seien. Was moderat ist? Fiir die Griinen
alle Einnahmen unter dem Richtwertzins.

 Wer mehrere Wohnungen besitzt und

E
2 keinen leistbaren Wohnraum schafft, sie den Menschen aus Profitgier vorent-
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muss die Politik Regeln schaffen. hiilt, soll dafiir die Leerstandsabgabe zah-
i irol prescht vor: Mit Jahres- einer leerstchenden Wohnung mit einer : len, so Judith Piihringer, Co-Parteivor-
Dle LEERSTANDSABGABE BUND STEHT AUF DER BREMSE. Derzeit  sitzende der Wiener Griinen. ,Das ist nur

steht auf dem Wohn-
immobilienmarkt vor der
Einfiihrung. Gemeinden

beginn soll die Leerstands-
abgabe im ersten Bundesland
Osterreichs eingefithrt wer-
den - und zwar in jeder Ge-
meinde. Denn wihrend in
der Steiermark die Abgabe zunéchst nur

Grofie von bis zu 30 Quadratmetern 20
Furo pro Monat eingehoben werden kon-
nen, bei Wohnungsgrofle von mehr als
250 Quadratmetern hingegen bereits 183
Euro pro Monat. Das ist mehr als bei den
Steirern, wo von einigen Euro pro Quad-

kannten SO auf Kosten in einigen Orten starten konnte, er- ratmeter die Rede ist - aber nur pro Jahr.
= scheint in Tirol eine flichendeckende Ausnahmen sind fiir den Eigenbedarf von
der WohnllngSEIgen' Losung fiir Ortschefs als ,homdopathi-  bis zu zwolf Monaten, nicht benutzbare

tiimer ihre Budgetlécher
stopfen, meinen Markt-

ist nicht zu erwarten.
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scher”, wie Gemeindeverbandsprisident
Ernst Schopf meint: ,Das Echo der Biir-
germeister war einhellig. Denn wenn
einc Gemeinde die Leerstandsabgabe

besitzern wird es wohl zu Kontroversen
kommen. Denn im derzeitigen Gesetzes-
entwurf in Tirol ist vorgesehen, dass bei

Wohnungen, gewerbliche und berufliche
Zwecke oder Nachweis einer Nicht-Ver-
mietbarkeit vorgesehen. Nicht ausgenom-
men sein sollen hingegen gemeinniitzige

| bEObachter. Denn dass verordnet, die Nachbargemeinde aber Bautriger sowie Freizeitwohnsitze.
d d = nicht, wire Konflikten Tiir und Tor gedff- Die geplante Hohe der Abgabe kann
a urc“ a“i elnmal net; das lisst sich allein mit der tirolwei- zudem bis zum Start noch einmal {iber-
E ten Einfithrung vermeiden. dacht werden - sprich: Fiir die Eigentii-
Abertausende IeIStbare Konflikte unter den Lokalpolitikern —mer kann es nochmal spiirbar teurer wer-
Mietwohnungen auf den werden so zwar in Tirol, anders als in der  den. Der zustindige Tiroler OVP-Landes-
| Steiermark, aus der Welt geschaffen - rat Johannes Tratter gibt etwa offen zu,
Markt kommel'l' doch zwischen Politik und Immobilien- — dassersich eine héhere Abgabe wiinscht®,

sich aber angesichts drohender Kompe-
tenzproblemen mit dem Bund , juristisch
in einem sehr sensiblen Bereich® befindet.
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fair gegeniiber den Zehntausenden Fami-
lien, die deshalb keine leistbare Wohnung

kann nur der Bund fiir Wien eine Leer-
standsabgabe beschlieflen - und dieser

finden.“ Thre Losung sieht vor, dass fiir
jede Wohnung, die linger als sechs Mo-
nate leer steht, pro Jahr zwei Drittel des
Richtwertmietzinses pro Quadratmeter
und Monat bezahlt werden sollen. Fiir
eine 50-Quadratmeter-Wohnung wiir-
den laut Piihringer etwa 205 Euro anfal-
len - pro Monat und damit deutlich mehr
als iiberall sonst in Osterreich. Ausnah-
men sicht das griine Modell lediglich bei
Wohnungen in der Sanierungsphase vor.

EINFUHRUNG DURCH DIE HINTERTUR.
Nicht nur die schwarzen Beamten, auch
Immobilieneigentiimer und Investoren
sehen die Ideen daher naturgemiafl kri-
tisch: Selbst die aus der Steiermark und
Tirol vorgeschlagenen Abgabenhdhen
kamen in etwa einer Verdoppelung der
monatlichen Ausgaben fiir eine leerste-
hende Investmentwohnung gleich, weist
der Osterreichische Haus- und Grundbe-
sitzerbund (OHGB) hin - denn Betriebs-
kosten und Basisgebiihren fiir Strom und
Gas miissen auch fir ungenutzte Woh-
nungen errichtet werden.

Aufwindig sanieren und dann eine
hohe Leerstandssteuer zahlen? OHGB-
Prisident Martin Prunbauer kann mit
solchen Ideen wenig anfangen. ,Mit einer
bundesgesetzlichen Regelung wiren Tiir
und Tor gedffnet, durch eine empfindli-
che Steuerbelastung das Eigentum vieler
Menschen aufs Spiel zu setzen®, sagt er
und spricht von Enteignung: ,Mehr als
50 Prozent der Osterreicher leben im
Eigentum®, sagt der OHGB-Prisident.
.Es ist nicht auszuschlieRen, dass eine
weitere Steuer jene, die ihr Eigentum
uber viele Jahre miihsam zusam- B
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Modernste Erfassungs- und Abrechnungstechnik, innovative Energie- und Smart Home Lésungen: Mit Techem
genieBen Sie immer héchsten Wohnkomfort —und schonen dabei Ressourcen, Umwelt und Geldbeutel.

Techem Messtechnik GmbH
St. Bartlma 2a - A-6020 Innsbruck - Tel.: +43 512 5349 0 - www.techem.at - www.energie-der-zukunft.at
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BESTELLUNG

Im kommenden Jahr soll die neue Maklerregelung

PRINZIP starten - mit ungewissen Folgen.

an Deutschland: Laut

e dem neuen ésterreichischen
Maklergesetz, das im Janner eingefiihrt
wird, soll kiinftig derjenige die Vermietung
bezahlen, der den Makler beauftragt. Das
Bestellerprinzip, wie der Terminus techni-
cus heifst, soll damit die Mieter entlasten -
sie sparen sich beim Umzug die Provision in
der Hoéhe von zwei bis drei Bruttomieten.

Die von der Politik versprochene
Entlastung der Haushalte werde sich laut
Bernhard Reikersdorfer, Managing Director
von Re/Max Austria, jedoch nicht einstellen:
Vor allem fiir jene Mieter, die eine Entlas-
tung dringend notwendig haben, ist unterm
Strich keine Entlastung erkennbar”, betont
er. Als Etikettenschwindel verortet
Reikersdorfer Aussagen aus der Politik wie
.Nachhaltiger Beitrag zum leistbaren
Wohnen", ,Klarheit, wer bezahlt, und
Sicherheit, welche Leistungen zu erwarten
sind“ oder ,Provisionsfrei Wohnen wird jetzt
Standard fur Mieter".

+Wohnen wird durch das Bestellerprinzip
fur Mieter nicht billiger, denn die entschei-
denden und wichtigsten Faktoren sind wohl
die laufenden Wohnungskosten", erklart
Reikersdorfer. ,Es ist auch davon auszu-
gehen, dass die zusatzlich fir den
Vermieter entstehenden Kosten
dort, wo es méglich ist, in die
Miete hineingerechnet werden.
Zudem wird es deutlich weniger
sichtbares Angebot am Markt
geben.” Dadurch leide die Markt-

transparenz und die Auswahlmog- L

lichkeit fiir Mietinteressenten.
Auch die Vergleichbarkeit
werde fehlen. ,In
Deutschland ist dies seit
Jahren zu beobachten®,
so der Re/Max-Austria-
Director. ,Die von

einem Makler gewahr-
leistete professionelle

pg-

Aufbereitung wie Dokumentenbeschaffung
und Dokumentation, Uberpriifung des
Mietpreises auf Legitimitat und Markt-
gerechtigkeit bleiben auf der Strecke." Es
sei bei der Neuregelung unklar, welche
Leistungen Mieter von einem Makler zukiinf-
tig erwarten diirfen, wann fiir den Mieter
ein Maklerhonorar fallig wird und ob der
Makler als Doppelmakler tatig ist oder nur
im Auftrag des Vermieters. Damit seien
Rechtsstreitigkeiten zwischen Mieter und
Vermieter programmiert.

Die tsterreichische Politik hétte offenbar
eine ,rosarote Brille" auf, wenn sie sich den
deutschen Immobilienmarkt ansieht, auf
dem das Bestellerprinzip seit mehreren
Jahren umgesetzt ist, meint auch Georg
Fladl, Prasident des Osterreichischen
Verbandes der Immobilienwirtschaft OVI:
.In der Praxis wird damit einfach der
Vormieter zum neuen Makler, weil er sich
auf Suche nach einem Nachmieter begibt,
um selbst eine Ablése zu lukrieren.” Der
Nebeneffekt: Das Bestellerprinzip radiert
Tausende Arbeitsplatze aus und nimmt
kleinen Maklerunternehmen die Existenz,
erganzt Michael Pisecky, Obmann der
Fachgruppe der Immobilien- und
Vermogenstreuhénder in der Wirtschafts-

kammer Wien. ,Die Vermieter werden
Makler kiinftig nicht kostenpflichtig
beauftragen, denn fiir sehr gefragte
und vor allem fiir gesetzlich
preisgeregelte Wohnungen ware das
nicht kostendeckend. In Wien betrifft
das iiber 70 Prozent der gewerbli-
chen Mietwohnungen”, so Pisecky.
Letzten Endes wiirden darunter
die Mieter leiden: ,Frei nach
dem Motto Wer zahlt, schafft
an' werden die verbleiben-
den Wohnungsmakler in der
Praxis die Interessen ihrer
Auftraggeber vertreten -
also die der Wohnungs-
eigentimer.”

~Wohnen wird durch das Bestellerprinzip
fiir Mieter nicht billiger.“

RE/MAX AUSTRIA
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p-  mengespart haben, zum Verkauf
zwingt. Das hatte der Verfassungsge-
richtshof noch vor einigen Jahren verhin-
dert, indem er eine Landesabgabe als
Kompetenzverletzung angesehen hat.”
Die Einfithrung einer eindeutigen ,,Inves-
torensteuer®, egal, ob Bundesabgabe oder
Landesabgabe, sei zudem villig ungeeig-
net, das Angebot nach konkret nachge-
fragten und bendtigten Wohnungen zu
erhthen, erginzt Prunbauer: ,Es werden
auf diese Weise blof zusiitzliche Einnah-
men fir die jeweilige Gebietskorper-
schaft generiert. Das eigentliche Problem
wird damit nicht am Schopf gepackt.”

Wir haben im-
mer wieder aufgezeigt, dass vor allem
krasse Fehlbelegungen im sozialen Wohn-
bau, der immerhin 60 Prozent des gesam-
ten Mietwohnungsbestandes umfasst,
verantwortlich dafiir sind, dass einkom-
mensschwache Wohnungssuchende auf
den Privatmarkt ausweichen miissen®, so
der OHGB-Prisident weiter. Dazu kime,
dass es auch Wohnungen der offentlichen
Hand gibt, die aufgrund von giinstigen
Altmietvertrigen nicht zur Verfiigung ste-
hen. Diese wiirden als Stadtrefugium ge-
hortet oder fiir die Familie aufgehoben,
stiinden aber tatsiichlich leer. Denn im
Einzelfall sei es schwer feststellbar, so
Prunbauer, was unter Leerstand zu ver-
stehen ist und wie dieser serits ermittelt
werden soll: ,Er kann viele Griinde ha-
hen, vom Krankenhausaufenthalt bis hin
zur langwierigen Suche nach Mieter.”

Auf jeden Fall geschicht Leerstehung
nicht immer unbedingt freiwillig, schlief-
lich verursacht eine nicht vermietete
Wohnung auch laufende Kosten. ,Ab-
gesehen davon sollte es in einem Rechts-
staat einem Eigentiimer iiberlassen
bleiben, selbst zu entscheiden, was er mit
seinem Eigentum macht”, meint Giinther
Mitterer, Prisident des Salzburger Ge-
meindeverbandes, ,sonst wird bald die
Stehen-Lassen-Steuer fiir Privatautos
eingefiihrt.” Dass jede Wohnung in Oster-
reich einer Leerstandssteuer unterworfen
wird, ist flir Mitterer daher undenkbar,
zumal in entlegenen Gebieten viele Ob-
jekte leer stiinden, weil die Benutzer ver-
storben sind und die Erben aufgrund
mangelnder Infrastruktur und niedriger
Nachfrage oft jahrelang keine Kaufer fin-
den. Mitterer warnt vor populistischen
Entscheidungen: ,In  Ballungsriumen
kann man eine Leerstandsabgabe durch-
aus diskutieren, in lindlichen Regionen
sehe ich den Erfolg aber eher nicht.”
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