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GRUNDLAGEN



SIEDLUNGSBILD mit verbaler 
Erläuterung: 
Wohnen ist ein komplexes 
Gefüge aus ...

88,3 % WOHNGEBÄUDE
in Österreich (Statistik Austria)
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Globale energiebezogene 

CO2 Emissionen Gebäude ≈ 40% (UNEP) Q
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Jede 7. Wohnung keine Wohnsitzmeldung
13,3% (Statistik Austria)

4,7% Leerstandsquote (Greenpeace)  
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6,3% Bevölkerungswachstum
12,4% Zuwachs Wohnraum (2011-2021; Greenpeace)  
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BAUFLÄCHEN 
2657km2

Gebäude- und Gebäudenebenflächen, Gärten

VERKEHRSFLÄCHEN 
2083km2

Autobahnen, Straßen, 
Parkplätze, Bahnflächen

BETRIEBS-
FLÄCHEN 
671 km2

Flächen für 
industrielle und 
gewerbliche Nutzung
z.B. Werkgelände

ERHOLUNGS- und
ABBAUFLÄCHEN
393 km2

u.a. Golfplätze, Freibäder, 
Flächen zur Rohstoff-
gewinnung, Deponien
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globalen energiebezogenen 

CO2-Emissionen ≈ 40%
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LEBENSZYKLUSBETRACHTUNG
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20% EFFIZIENT BAUEN
neue Technologien nutzen, Abfall vermeiden

50% CLEVER BAUEN
Emissionsarme Baustoffe, Optimierung des Bauprozesses, 
Reduktion von Ressourcenverbräuchen

80% WENIGER BAUEN
Bestandsnutzung optimieren und maximieren

100% BAUEN VERMEIDEN
Ursache des Bedarfs in Frage stellen, Alternativen andenken
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Diagrammtitel

Privatperson(en) Körperschaften öffentlichen Rechts Gemeinnützige Bauvereinigungen Sonstige juristische Personen

88,3 %
WOHNBAU

13,3% (Ö) ohne Wohnsitzmeldung

Nachhaltigkeits-zertifizierte Gebäude

WOHNGEBÄUDEBESTAND

WOHNGEBÄUDEBESTAND



Nachhaltigkeits-zertifizierte Gebäude
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Diagrammtitel

Privatperson(en) Körperschaften öffentlichen Rechts Gemeinnützige Bauvereinigungen Sonstige juristische Personen

51,2%

8.807.300 Menschen in Österreich (2021)
1.812.884 Wohngebäude mit 1 o. 2 Wohneinheiten (2021)
> Belegungszahl 4,8

13,3% (Ö) ohne Wohnsitzmeldung

WOHNGEBÄUDEBESTAND
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LÖSUNGSANSÄTZE



LEERSTAND

ERHALTENREPARIEREN

KOOPERATIV
WEITER-

ENTWICKELN

GEMEINWOHL-

ORENTIERT

LEBENSZYKLUS-
BETRACHTUNG

ZIRKULÄR, 
ÖKOLOGISCHE 
MATERIALIEN

SANIEREN

LEERSTANDS- 
ERHEBUNG LEBENSZYKLUS-BETRACHTUNGEN
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LEISTBAR

SOZIAL GERECHT
BESTANDS-

NUTZUNG

OPTIONEN



1. Bestand aktivieren und attraktivieren

2. Bestmögliche Sanierung einfordern
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GERINGERER 
EINSATZ VON 
BAUSTOFFEN 

EINSPARUNG 
TREIBHAUSGASE

KEINE NEUE 
BODENVER-
SIEGELUNG

WEITERNUTZUNG
UMNUTZUNG
ERWEITERUNG

BESTANDS-
NUTZUNG
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+
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DEFINITION(EN)
WOHNUNGSLEERSTAND 



Definition(en) 
WOHNUNGSLEERSTAND 

− Druck auf den Wohnungsmarkt mindern (Urban)
− Belebung und Aufwertung von Ortschaften (Rural/Suburban)
− CO2-Emissionsreduktion
− Vermeidung Flächenversiegelung
− Nutzung bestehender Infrastrukturen

ZIELE

− enorme regionale Variationen 
− AGWR, Datenzugang/-lücken, Verbrauchsdaten
− Einbeziehung aller Akteur:innen/Stakeholder:innen 
 (u.a. Bund, Länder, Gemeinden, Immobilienmarktakteure, 

Bevölkerung)

HERAUSFORDERUNGEN



− unterschiedliche Nutzungsarten und Leerstände adressieren 
unterschiedliche Problemlagen 

      > Erfordernis unterschiedlicher Maßnahmen 
z.b. Zweckentfremdung, Wohnraumunterversorgung, ineffiziente Nutzung

− präzise Definition ist essenziell, um Konzepte abzugrenzen 
z.B. untergenutzten Wohnungen, fehlgenutzten Wohnungen (z. B. durch 
Airbnb), Zweitwohnsitze

WARUM?

− Wohnungsmarktanalysen
− Stadt- und Ortsentwicklungen 
− (Wohnungs-)Politik

WOFÜR?
Definition(en) 

WOHNUNGSLEERSTAND 



Die Leerwohnungsstatistik orientiert über Zahl und Entwicklung der leer 
stehenden und auf dem Markt angebotenen Wohnungen in der Schweiz 
am Stichtag 1. Juni.

In der Leerwohnungszählung gelten (...) nur diejenigen Wohnungen als 
Leerwohnungen, die auf dem Markt zur Dauermiete bzw. zum Kauf 
angeboten werden. (...) 

Unter der Leerwohnungsziffer versteht man den prozentualen Anteil der 
leer stehenden Wohnungen (Stichtag: 1. Juni) am 
Gesamtwohnungsbestand der registerbasierten Gebäude- und 
Wohnungsstatistik (GWS) des Vorjahres.
(Bundesamt für Statistik Schweiz)

https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/leerwohnungen.html

SCHWEIZ
Definition(en) 

WOHNUNGSLEERSTAND 



https://www.atlas.bfs.admin.ch/maps/13/de/18046_178_175_169/27993.html

SCHWEIZ
Definition(en) 

WOHNUNGSLEERSTAND 



Wohnungsleerstand bezeichnet eine Wohnung, die am Erhebungsstichtag 
weder vermietet noch vom Eigentümer selbst bewohnt wird und auch 
nicht als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzt wird. 
(Statistisches Bundesamt Deutschland, Destatis)

https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Glossar/leerstehende-wohnungen.html

DEUTSCHLAND
Definition(en) 

WOHNUNGSLEERSTAND 



https://atlas.zensus2022.de

DEUTSCHLAND
Definition(en) 

WOHNUNGSLEERSTAND 



"Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung"
weder als Haupt- noch als Nebenwohnsitz genutzt
> entspricht nicht Leerstand 

Abgaben aktuell in Vorarlberg, Tirol, Salzburg, Steiermark
z.B. Steiermark: mehr als 26 Kalenderwochen im Jahr 
keine Meldung als Haupt- oder Nebenwohnsitz

Verfassungsnovelle, 04/2024 "die Erhebung öffentlicher 
Abgaben zum Zweck der Vermeidung der Nicht- oder 
Mindernutzung"

ÖSTERREICH
Definition(en) 

WOHNUNGSLEERSTAND 

https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2023/09/20230919GWZ2021.pdf
https://www.parlament.gv.at/gegenstand/XXVII/A/3944

https://www.parlament.gv.at/gegenstand/XXVII/A/3944
https://www.statistik.at/fileadmin/announcement/2023/09/20230919GWZ2021.pdf


KATEGORIEN DEFINITION FOKUS

STRUKTURELLER und 
MARKTBEDINGTER LEERSTAND

Struktureller Leerstand entsteht durch bauliche 
oder infrastrukturelle Mängel; marktbedingter 
Leerstand durch fehlende Nachfrage oder 
Überangebot

Differenziert Leerstand nach baulichen und wirtschaftlichen 
Ursachen, Verknüpft strukturellen Leerstand mit demografischem 
Wandel und Infrastrukturproblemen; Untersucht wirtschaftliche 
Folgen von marktbedingtem Leerstand

SPEKULATIVER LEERSTAND Spekulativer Leerstand entsteht, wenn 
Eigentümer Objekte ungenutzt lassen, um von 
Wertsteigerungen zu profitieren

Identifiziert spekulativen Leerstand als bewusste Nichtnutzung für 
finanzielle Vorteile; Analysiert urbane Spekulation und deren 
gesellschaftliche Kosten; Zusammenhang zwischen Spekulation 
und Wohnungsmarktinstabilität

TEMPORÄRER LEERSTAND Temporärer Leerstand entsteht durch kurzfristige 
Nichtnutzung aufgrund von Mieterwechseln, 
Umbauten oder Verkaufsvorbereitungen

Fokus auf Übergangsphasen wie Mieterwechsel oder 
Renovierungen; Untersucht kurzfristigen Leerstand im 
Zusammenhang mit Mietdynamiken; Verknüpft temporäre 
Leerstände mit Stadtentwicklungsprozessen

FUNKTIONALER LEERSTAND Funktionaler Leerstand betrifft genutzte 
Immobilien, die nicht ihrer vorgesehenen 
Funktion entsprechen (z. B. unpassende 
Gewerbeflächen)

Betrachtet Leerstand bei Immobilien, die ihrer Funktion nicht 
entsprechen; Beleuchtet ungenutzte Potenziale von 
Gewerbeflächen; Verknüpft funktionalen Leerstand mit 
Planungsproblemen

LATENTER LEERSTAND Latenter Leerstand betrifft Immobilien, die als 
genutzt gelten, aber selten oder flächenmäßig zu 
gering genutzt werden (z.B. EFH von 1 Person 
bewohnt)

Fokus auf Immobilien, die formal genutzt, aber faktisch kaum 
bewohnt sind; Untersucht Zweitwohnungen als latenten 
Leerstand; Diskutiert Ressourcennutzung bei latentem Leerstand

Struktureller und marktbedingter Leerstand (Müller, 2017), Urban Decline and Structural Vacancy (Schmidt et al., 2015), Economic Impacts of Vacancies (Brown & White, 2016), Leerstand und Spekulation (Schneider, 2019), Speculative Vacancies in Urban 

Areas (Taylor, 2018), Profit over Purpose: Speculative Housing (Lee et al., 2020), Temporäre Leerstände und urbane Dynamik (Koch, 2021), Short-term Vacancies: Causes and Patterns (Garcia et al., 2019), Urban Transitions and Temporary Vacancies (Smith, 

2020), Funktionaler Leerstand und Nutzungskonzepte (Hoffmann, 2018), Functional Misfits in Real Estate (Johnson et al., 2017), Reconsidering Underused Spaces (Lynch, 2021), Latenter Leerstand und Ressourceneffizienz (Meier, 2020), Hidden Vacancies in 

Second Homes (Green, 2016), Inefficiencies in Housing Utilization (Carter & Hill, 2018)



Nutzungsstatus: Aktuelle Belegung und die Art der Nutzung

Dauer der Nichtnutzung: Zeitraum ab 3-6 Monaten (häufig als Schwelle)

Marktaktivität: Potenzielle Verfügbarkeit, Miete und Kauf

Zustand der Immobilie: baulicher und infrastruktureller Zustand, 

Nutzbarkeit/Bewohnbarkeit/ Erreichbarkeit

Zweck der Nichtwohnnutzung: unbeabsichtigt (z. B. fehlende Nachfrage), 

intentional (z. B. spekulativ), temporär (z.B. Sanierung, Vermietung), 

funktional (z.B. andere Nutzung), latent (z.B. untergenutzt)

Rechtlicher Status: Eigentumsverhältnisse, steuerliche, politische 

Einordnung

Definition(en) 
WOHNUNGSLEERSTAND 

Haverland, M., & van der Veer, R. (2018). The case of case study research in Europe: Practice and potential.; Garzillo, C., & Ulrich, P. (2015). A compendium of case study reports 

from 40 cities in 14 European countries.; Garzillo, C., & Ulrich, P. (2015). Annex to MS94: Compilation of case study reports.; Grossmann, D., Galvin, R., Weiss, J., Madlener, R., & 

Hirschl, B. (2016). A methodology for estimating rebound effects in non-residential public service buildings: Case study of four buildings in Germany.; Furtschegger, C., & Schermer, 

M. (2015). Case study report - Biohof Achleitner (Austria).

Mögliche Kriterien
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Deutsches Institut für Urbanistik (Difu)

Landes- und kommunale Zweckentfremdungsgesetze (z. B. Berliner Zweckentfremdungsverbotsgesetz)

Regelungen zu Leerstandsmeldungen in Städten und Bundesländern

Bundeszentrale für politische Bildung (bpb); Gesucht! Gefunden?; Alte und neue Wohnungsfragen

Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 

Deutscher Mieterbund
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