wei Zimmer, Einbaukiiche,

schlichtes modernes Bade-

zimmer. Sogar eine verglaste

Loggia hat die Neubauwoh-
nung im Grazer Wohnbezirk Gries.
Mit den Offis ist man in 15 Minuten in
der Innenstadt. Eine kleine Junggesel-
len- oder Paarwohnung, circa 60
Quadratmeter, 775,82 Euro Brutto-
miete (exklusive Heiz- und Energie-
kosten). Man konnte sagen: ein Hit
auf dem Wohnungsmarkt.

Das Inserat flir die Garconniére
auf einer bekannten Immo-Waebsite
ist jedoch alles andere als klassisch:
3 Monate mietfrei!”, heifdt es da.
Ein Angebot, das eher an den Mar-
keting-Trick erinnert, eine baufalli-
ge Bruchbude als ,.Bastlerhit® zu be-
schonigen. Hier ist aber alles reno-
viert, sauber und bezugsfertig.
Inserate wie dieses wiiren in ande-
ren Stadten schon nach wenigen
Tagen offline. Die Grazer Wohnung
hingegen findet seit einem Monat
keine Mieterin. Wer in Wien, Salz-
burg oder Innsbruck zu einer Woh-
nungsbesichtigung geht, ist selten
allein. ,Da habe ich oft 15 Personen,
die gleichzeitig die Wohnung an-
schauen®, erklart der Makler, der
durch die Raume der Mietwohnung
fuhrt. Aber Graz ist anders.

Durchsucht man die Seiten der
gingigen Immobilienvermittler, fallt
sofort auf, dass Inserate wie dieses
kein Einzelfall sind: ,Erster Monat
Mietzins-freil“, ,Gratis Klimaticket
inklusive!®, ,Graz-Gutschein im Wert
von 300 Euro geschenkt®. Mit solchen
Mietzuckerln bewerben verschiedene
Immo-Firmen ihre Mietwohnungen in
Graz.

Ein Uberangebot an privaten Miet-
wohnungen fithrte in den vergangenen
drei Jahren zu erheblichen Leerstin-
den in der steirischen Landeshaupt-
stadt. In der 300.000-Einwohner-
Stadt sind derzeit rund 3780 Wohnun-
gen zur Miete inseriert. Zum Vergleich:
In der Bundeshauptstadt Wien, wo
weit tiber zwei Millionen Menschen le-
ben, finden sich 6800 inserierte Miet-
wohnungen. ,Es wurde zu viel ge-
baut®, meint der Makler in Graz - und
zeigt aus dem Fenster auf eine Land-
schaft voller Krane und Wohnhoch-
héduser.
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Mieter gesucht im Grazer Wohnbezirk Gries

Grazer
Mietpreis-
zuckerl

Wohnungsinserate in Graz kédern mit gratis
Offi- Tickets oder mietfreien Monaten. Was ist

da los am Grazer Mietmarkt? Eine WOHNUNGS-
SPURENSUCHE durch die zweitgrofSte Stadt
Osterreichs. Von Hannah Miiller
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Eine kurze Busfahrt entfernt liegt
das Rechts- und Sozialwissenschafts-
Zentrum der Universitat Graz - ein
1980er-Jahre Glaskomplex, der im In-
neren durch Betonsiulen gestiitzt ist.
Am Institut fir Volkswirtschaftslehre
forschen Miriam Steurer und Robert
Hill in der internationalen Immohilien-
okonomie. Der britische Professor und
die osterreichische Postdoe ordnen fur
profil aktuelle Wohnstatistiken des
osterreichischen Ziviltechniker (ZT)
Datenforums ein. Die eigenartigen Zu-
stinde am Grazer Mietmarkt waren
ihnen zuvor noch gar nicht aufgefallen
- zur Neumiete seien wenig aktuelle
Daten vorhanden.

Anders als in den meisten anderen
Landeshauptstiadten sind die Netto-
mieten in Graz in den letzten Jahren
kaum gestiegen. Die durchschnitt-
liche Nettomiete von zehn his elf Euro
pro Quadratmeter entspricht hier in
etwa der Richtwertmiete von circa
9,50 Euro. In Wien betrage dem-
gegeniiber die freie, private Ange-
botsmiete ein Vielfaches des regulier-
ten Richtwerts, erklirt der Ge-
schaftsfihrer des ZT Datenforums,
Dieter Leitner. , Vermietern kommt es
wohl immer noch billiger, wenn sie
drei Monate mietfrei anbieten, als
wenn sie den Mietzins allgemein sen-
ken®, vermutet Volkswirtin Steurer.

Der Grazer Bau-Boom

Der Arbeitsplatz der beiden For-
schenden ist seit Jahrzehnten ein
wichtiger Einwanderungsgrund. Die
Unistadt Graz wichst, auch wegen
ihrer Studierenden. Das war mit ein
Grund fiir den Bau-Boom der 2000er-
und 2010er-Jahre. Weite Flachen in
Eggenberg, Lend und in den Reining-
hausgriinden, aber auch kleinere Ge-
biete in Puntigam oder Andritz wur-
den in Bauland umgewidmet und von
diversen Bautrigern bebaut. Ein Pro-
dukt dieser Phase ist beispielsweise
die Smart City im Bezirk Lend - ein
modernes Wohnquartier, #@hnlich
dem Wiener Sonnwendviertel - mit
Spielplitzen, Gastro und Supermiirk-
ten direkt vor der Haustiir.

Viele dieser Gebaude wurden aber
erstinden vergangenen Jahren fertig-
gestellt. Mit der Zahl der Zuwiachse
habe man sich verschitzt, so Dieter
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Annoncen wie diese sind
keine Seltenheit in Graz.

Leitner vom ZT Datenforum. ,Bauen
ist immer eine Prognose in die Zu-
kunft, und die ist immer schwierig.
Man hat gehofft, dass der Zuzug wei-
tergeht. Corona hat den Markt und die
Welt einfach verandert, und man hat
vielleicht noch keine Losung gefun-
den, wie man auf die Veranderung re-
agiert®, sagt der Ziviltechniker.

Das Umwidmen weiter Flachen in
kurzer Zeit sei aufderdem laut Volks-
wirt Hill eine riskante Zugangsweise.
»~Man sollte immer nur nach und nach
umwidmen, damit nicht unkoordi-
niert gebaut wird.”

Die Sache mit dem Leerstand

Wie viele Wohnungen in Graz tat-
sichlich leer stehen, ist nur schwer zu
erfassen. Die kommunistische Stadt-
regierung hat es sich laut Wahlpro-
gramm zur Aufgabe gemacht, der
Immobilienspekulation durch eine
Leerstandsabgabe entgegenzuwir-
ken. Grundsitzlich steht es steiri-
schen Gemeinden derzeit frei, eine
Leerstandsabgabe einzuheben. Graz
tut das bisher nicht. Denn fiir die Leer-
standsfeststellung fehlen schlicht die
finanziellen Ressourcen.

Anfang 2025 gelangte der interne
Leerstandsbericht des Grazer Vermes-
sungsamtes an die Medien (siehe Gra-
fik). Das Dokument sei jedoch keine of-
fizielle Studie, so das Amt. Das interne
Pilotprojekt sei nur mit dem Zweck er-
stellt worden, die Ressourcenintensitit
einer umfassenden Leerstandserfas-
sung zu demonstrieren. Uber Melde-
daten und ausgesetzte Stromversor-
gung konne man vorsichtig mutmafien,
wie viele Wohnungen mindestens 26
Wochen im Jahr 2023 unbewohnt wa-
ren. In der ,Kleinen Zeitung“ und im
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wBezirksblatt” wurde das aufgegriffen:
»13,5 Prozent der Wohnungen in Graz
stehen leer. Dazu kénnten noch 2000
dazukommen®. Tatsichlich hildet der
Bericht nur einen kleinen Bereich der
Stadt ab und arbeitet dartiber hinaus
mit Hochrechnungen. Die darauf basie-
rende Grafik ist dementsprechend mit
Vorsicht zu geniefden.

Die Leersténde sind jedenfalls hoch -
das beweisen nicht zuletzt die unzahli-
gen Miet-Goodies in den Wohnungsinse-
raten. Wie also damit umgehen? Die
2024 gewahlte Landesregierung aus
FPO und OVP plant, die Leerstandsab-
gaben durch das Tiroler Modell ,Sicher
Vermieten“ zu ersetzen. Statt einer
Steuer auf nichtvermietete Wohnungen
will das Land bedrftige Mieter in jene
Privatwohnungen setzen, die {iber linge-
re Zeit keine Interessenten finden. Bei
Ausfall des Mietzinses kommt das Land
dem Eigentimer auf, dafiir seien die
Mieten gedeckelt - so die Idee. Das habe
den Vorteil, dass nicht zusatzliche ge-
meinntitzige Wohnbauten errichtet wer-
den miissen, da bestehender Raum ge-
nutzt werde, heift es aus dem Ressort
der zustindigen Landesriatin Simone
Schmiedtbauer (OVP). Ob die Mafsnah-
me in Zeiten auflerst knapper Budgets
wirklichumgesetzt wird, ist aber fraglich.

wVollig arg”, findet diese Idee die
Grazer Burgermeisterin Elke Kahr
(KPO)und wittert eine ,Hausherrenfor-
derung”. Kahr setzte im Wahlkampf
stark auf das Thema Wohnen - und
traf damit offenbar den Nerv der Gra-
zerinnen und Grazer. ,Mit Steuergeld fi-
nanziert man so in Wirklichkeit teuren
Wohnraum®, so Kahr. Die KPO-Politi-
kerin macht sich deshalb nach wie vor
fur eine Leerstandsabgabe in ihrer
Stadt stark. Ob das tiberhaupt sinnvoll
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sei, wenn Vermieter ihre Wohnungen
derzeit offenbar einfach nicht vermit-
telt bekommen? ,Der private Wohn-
raum ist fiir einen Grof3teil der Bevilke-
rung einfach zu teuer”, so Kahr. Der
Leerstand in Graz lief3e sich jedoch laut
internem Bericht des Stadtvermes-
sungsamtes nur durch Schaffung von
etwa 18 neuen Vollzeitstellen flichen-
deckend feststellen - Ressourcen, die
die um bald zwei Milliarden Euro ver-
schuldete Stadt Graz derzeit nur
schwer aufbringen kann.

Aneinander vorbeigebaut

Im Biiro der Birgermeisterin im Gra-
zer Rathaus steht die Balkonttr zur
Herrengasse offen. Die kalte Herbst-
luft weht herein, um den Geruch des
Tabakrauchs im Zimmer zu verschlei-
ern. Wihrend des Gesprichs mit pro-
fil ziindet sich die Biirgermeisterin ei-
nige Zigaretten an. , Wir haben schon
302 Wohnungen in dieser Regie-
rungsperiode fertiggestellt, weitere
300 sind de facto auf Schiene.“ Das
wirkt paradox. Noch mehr Neubau,
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wo doch Vermieter die bestehenden
Wohnungen schon kaum loswerden?

Die Nachfrage fiir Gemeindewoh-
nungen sei hoch, vor allem seit die
KPO die Voraussetzungen fiir eine
Anspruchsberechtigung neu definiert
habe. Seit Amtsantritt der kommu-
nistischen Stadtregierung wurden
rund 5000 zusatzliche Personen mit
einer stadtischen Wohnung versorgt,
zeigt Kahr auf einer Excel-Tabelle. So
gesehen konkurrieren gemeinniitzige
Wohnbautrager mit privaten Anbie-
tern um Mieter. Billig war die Maf3-
nahme nicht. Die Schulden steigen,
die Stadt hat Budgetprobleme, raumt
Kahr ein, und muss jetzt wie alle Ge-
meinden sparen.

Hohe Mieten, befristete Vertrage
und schlechte Wohn(bau)qualitit sei-
en die Grinde fir ein Abriicken der
Mieter vom privaten Markt - und nicht
die giinstigere Konkurrenz aus dem
Gemeindebau, meint Kahr. Ob es nicht
sinnvoll wire, das Wohnbediirfnis mit
bereits bestehenden Wohnungen zu
decken, anstatt neu zu bauen und

Wohnungsleerstand in
Graz nach Bezirk
(Hochrechnung Daten 2023)

mehr Flachen zu versiegeln? Die Stadt
konne nicht derart in den privaten
Wohnraum eingreifen, so Kahr. ,Wir
konnen nur iber den Flachenwid-
mungsplan, iber die Bewilligungen und
tiber Bebauungspléane eingreifen. Das
sind die einzigen Mdoglichkeiten der
Stadt, und die nutzen wir auch.*”

Warten auf Abnehmer
Immobilienmakler Swijatoslaw Su-
mann von der Osterreichischen Reali-
titen- Aktiengesellschaft ORAG hat
eine ganzlich andere Sicht auf den
Grazer Mietmarkt als die Blirgermeis-
terin. In der steirischen Landeshaupt-
stadt vermietet er fast ausschliefdlich
Wohnungen kommerzieller Anbieter
- etwa von Banken und Versicherun-
gen. Die modernen Neubauten seien
kostspielig, aber begehrter als Altbau
in der Innenstadt, so Sumann.

Er fihrt in eine dieser Altbauwoh-
nungen in der Herrengasse, der zentra-
len Einkaufsstrafse von Graz. Dieses
Apartment ist das Gegenteil zur klei-
nen Wohnung in Gries: frischsanierter
Althau mit Parkettboden, ein Raum-
bogen an der Zimmerdecke, Blick in
den ruhigen Innenhof - mitten im
Stadtzentrum, aber ohne Aufzug oder
Loggia. Die Wohnung ist wunderschon
und leer, und zwar schon langer.

In der Innenstadt sei es laut, es ge-
be nur teure Parkmoglichkeiten und
kaum Freiflachen, auch deshalb seien
diese Wohnungen weniger hegehrt, so
Sumann. Je nach Grofde, Energiewert
und Lage konne es bis zu drei Monate
dauvern, bis eine Wohnung vermietet
wird. Ab dem dritten Monat misse
man Probleme analysieren und even-
tuell Anreize schaffen.

In Gries ist die Wohnungshesichti-
gung nach einer halben Stunde vorbei.
Weil die Wohnung schon eine Weile
leer steht, ist der Strom abgedreht, al-
so muss der Makler beim Rausgehen
nicht das Licht ausschalten. Bis es
wieder angeht, konnte es noch ein
bisschen dauern. =i
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