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„Bauen und Wohnen mit Preisbindung“ soll 
in Südtirol bezahlbaren Wohnraum schaf-
fen und die hohen Wohnkosten dämpfen. 
Kann dieses Modell funktionieren? „Ja“, 
sagt Immobilienberater Karlheinz Ausser-
hofer. „Aber nur, wenn die Politik die nöti-
gen Rahmenbedingungen schafft.“

Erker: Herr Ausserhofer, Immobilien sind 
(zu) teuer – hören Sie solche Aussagen 
oft?

Karlheinz Ausserhofer: Ja, regelmäßig.
Wie reagieren Sie darauf?

Wir sind zwar Immobilienberater, kaufen 
und verkaufen aber selbst keinen Grund 
und Boden, sondern vermitteln zwischen 
Verkäufer und Käufer. Auf den Marktpreis 
haben wir daher keinen direkten Einfluss. 
Natürlich wollen viele Verkäufer ihre Immo-
bilie so teuer wie möglich verkaufen – nicht 
selten verlangen sie sogar das Vielfache des 
realistischen Wertes. In den meisten Fällen 
müssen wir ihre Erwartungen erst einmal 
einbremsen. Zu Recht.

Wer oder was entscheidet über den Preis 
einer Immobilie?

Der Wert hängt von vielen Faktoren ab: 
Lage, Zustand, Ausstattung, Größe, Baujahr 
und vor allem die Marktnachfrage. Diese va-
riiert von Gemeinde zu Gemeinde und von 
Ortschaft zu Ortschaft stark. Je höher die 
Nachfrage, desto größer ist das Käuferpo-
tential. Teilweise sind die hohen Preise und 
die Wohnungsnot aber auch „hausgemacht“.

Wie meinen Sie das?
In Südtirol gibt es generell wenig Baugrund. 
Viele Gemeinden haben sich durch die Bau-
urbanistik und die Gesetzeslage selbst Eng-
pässe geschaffen. Wenn nach Jahren endlich 
ein neues Wohnprojekt realisiert wird, stei-
gen die Preise wegen der großen Nachfrage 
unverhältnismäßig stark – eben weil die Poli-
tik nicht rechtzeitig genug Bauland bereit-
gestellt hat. Unerklärlicherweise bremst die 

Politik den Wohnungsmarkt seit jeher. War 
im Gewerbe- und Hotelbau so gut wie alles 
möglich, wurde bei privaten Bauvorhaben 

bereits eine Dachgaube oder ein Stockwerk-
aufbau zum Problem. Auch die Banken drü-
cken auf die Bremse. Junge Familien bekom-
men trotz Ersparnissen oft kein Darlehen, 
weil Banken kein Risiko eingehen wollen. 
Auch Arbeitgeber tragen zur Wohnungsnot 
bei. Wir haben noch keinem Hotelier oder 
Unternehmer ein altes Hotel verkaufen kön-
nen, um es in Personalwohnungen umzubau-
en. Solche Wohnungen bringen eben keine 
Rendite.
Die neue Wohnreform sieht vor, dass nach 
Vereinbarung zwischen privaten Bauher-
ren und Gemeinden 60 Prozent des Bau-
volumens für preisgebundene Wohnun-
gen reserviert werden - mindestens 40 
Prozent für geförderten Wohnbau und 20 
Prozent für Ansässige. In Gemeinden mit 
Wohnungsnot hat das WOBI ein Vorkaufs-

recht, um 30 Prozent des Wohnraums 
günstig an den Mittelstand zu vermieten. 
Welche Vorteile sehen Sie darin?„Preis-
bindung“ klingt zunächst vielversprechend. 
Ein Teil der Wohnungen wird zu einem fest-
gelegten günstigeren Preis angeboten, was 
insbesondere Familien und Einheimischen 
zugutekommt. Das schafft Planungssicher-
heit für Käufer und kann den Preisdruck auf 
dem Markt dämpfen. Damit dieses Modell 
auch wirklich funktioniert, müssen aber viele 
Faktoren zusammenspielen.

Welche?
In Südtirol gab es schon mehrere Anläufe 
für preisgebundene Projekte. Die meisten 
sind gescheitert, weil die Rahmenbedin-
gungen gefehlt haben. Entscheidend ist die 
Frage: Was hat ein Bauherr von der Preis-
bindung? Wenn er Verluste befürchten 
muss, wird er sich nicht darauf einlassen. 
Bauträger müssen ein Grundstück günstig 
erwerben können und die Möglichkeit ha-
ben, das Gebäude zu erhöhen, um die Kos-
ten pro Quadratmeter zu senken. Ein Bau – 
vom Grundaushub bis zum Dach – ist nach 
wie vor handarbeitsintensiv. Gute Qualität 
hat eben ihren Preis. Nach oben geschnellt 
sind die Baukosten insbesondere wegen der 
vielpropagierten Klimahäuser, die gesetzlich 
vorgeschriebene und sehr hohe Anforderun-
gen an Energieeffizienz, Nachhaltigkeit und 
Bauqualität erfüllen müssen sowie aufwen-
dige Planungen, spezielle Baumaterialien 
und technische Anlagen erfordern. Sparpo-
tentiale gibt es beispielsweise beim Bau mit 
Fertigteilen oder indem man gute Vorhänge 
elektrischen Rollläden vorzieht.

Welche Nachteile können sich durch eine 
Preisbindung ergeben?

Bei einer Preisvorgabe lässt sich ein Bau 
nicht mehr so qualitativ hochwertig und 
nachhaltig bauen, wie man es ohne Vorgabe 
tun würde. Für viele Südtiroler ist eine Im-
mobilie eine sichere Altersvorsorge. Wenn 

die Rendite durch Preisbindungen zu niedrig 
wird, könnten Eigentümer die Vermietung 
aufgeben und ihr Geld anderweitig anlegen. 
Das würde das Wohnangebot weiter ver-
knappen und prekäre Situationen schaffen. 
Die neue Reform möchte die Bürokratie 
zwar vereinfachen, reicht jedoch die Verant-
wortung oft nach unten, an die Gemeinden 
weiter, die aber meistens kaum Personal 
dafür hat. Somit könnte genau das Gegen-
teil passieren. Zudem können Förderungen 
auch Preissteigerungen auslösen, wenn zum 
Beispiel Bauunternehmen oder Planer ihre 
Angebote an die Förderlandschaft und nicht 
an den tatsächlichen Bedarf anpassen. Der 
soziale Gedanke verkommt zur Formalität, 
und natürlich zahlt die öffentliche Hand mit.

Hat das neue Modell Zukunft?
Es hat das Potential, bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen. Ob es in der Praxis funkti-
oniert, muss sich erst zeigen. Leider weigert 

sich die Politik immer noch, mit Grundbe-
sitzern vor Ort zu verhandeln und ein ganz-
heitliches Konzept zu entwickeln, das die 
Wohnbedürfnisse der Menschen auch wirk-
lich berücksichtigt. Wir Immobilienberater 
kennen den lokalen Markt seit Jahrzehnten 
und haben Vorschläge unterbreitet. Leider 
waren sie nicht erwünscht. Beispiel gene-
rationsübergreifendes Wohnen: Wenn die 
politischen Rahmenbedingungen neu ge-
dacht würden, müsste auch die Möglichkeit 
geschaffen werden, bestehende Mehrfami-
lienhäuser durch zusätzliche Kubatur aufzu-
werten – etwa durch den Ausbau von Dach-
geschossen oder die Errichtung von Gauben. 
Gerade für junge Menschen wäre das eine 
wichtige Chance, Wohnraum zu schaffen 
und somit auch soziale Netze im Haus. Äl-
tere profitieren von der Nähe zu Jüngeren – 
und umgekehrt.

Wird sich preisgebundenes Bauen auch 

auf den freien Wohnungsmarkt auswir-
ken?

Das glaube ich nicht. Es kann zwar für Ent-
lastung sorgen, indem es leistbaren Wohn-
raum schafft, zugleich aber auch private In-
vestoren abschrecken und so das Angebot 
im freien Markt verknappen. Für viele ist der 
Wohnungskauf eine Entscheidung fürs Le-
ben, die gut überlegt sein will. Am Ende wa-
ren aber die meisten Kunden zufrieden: Der 
Verkäufer erhielt einen fairen Preis und der 
Käufer war froh, endlich eine Wohnung zu 
besitzen. Eine Immobilie ist nach wie vor die 
sicherste Geldanlage – sie behält ein Leben 
lang ihren Wert und lässt sich jederzeit min-
destens zum Kaufpreis wieder verkaufen. 
Würden Politik und Banken das Sparen noch 
stärker fördern und belohnen, wären auch 
mehr Südtiroler motiviert, frühzeitig für eine 
eigene Wohnung vorzusorgen. Dann würden 
sich manche Probleme von alleine lösen.

„Eine Immobilie ist 
die sicherste Geldanlage“

Immobilienberater Karlheinz Ausserhofer:
 „Mehrere Anläufe für preisgebundene Projekte 
sind gescheitert.”
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