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WEGWEISER

Vorlage

Der Rechnungshof erstattet dem Nationalrat gemal Art. 126d Abs. 1 Bundes-Verfas-
sungsgesetz, dem Tiroler Landtag gemaR Art. 127 Abs. 6 Bundes-Verfassungsgesetz
und dem Gemeinderat der Landeshauptstadt Innsbruck gemalR Art. 127a Abs. 6
Bundes-Verfassungsgesetz nachstehenden Bericht Gber Wahrnehmungen, die er bei
einer Gebarungsuberprifung getroffen hat.

Der Bericht ist Uber die Website des Rechnungshofes www.rechnungshof.gv.at

verflgbar.
Berichtsaufbau
Auf einen Blick: enthalt auf einer Seite kompakt Kernaussagen der Prifung.

Kurzfassung: fuhrt in aller Kirze durch die wesentlichen Ergebnisse der Prifung,
samt den daraus abgeleiteten zentralen Empfehlungen.

Priifbericht: gibt die Ergebnisse der Prifung im Einzelnen wieder. Fortlaufend durch-
nummerierte Textziffern (TZ) gliedern den Text mit jeweils bis zu vier Subziffern:

TZ x.1: vom Rechnungshof erhobener Sachverhalt

TZ x.2: Beurteilung des Sachverhalts durch den Rechnungshof

TZ x.3: Stellungnahme der Uberpriften Stellen

TZ x.4: GegenduBerung des Rechnungshofes zu den Stellungnahmen

Das im Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet kaufmannische Auf- und Abrun-
dungen.

Prifkompetenz des Rechnungshofes

Zur Uberprifung der Gebarung des Bundes, der Linder, der Gemeindeverbande, der
Gemeinden und anderer durch Gesetz bestimmter Rechtstrager ist der Rechnungs-
hof berufen. Der Gesetzgeber versteht die Gebarung als ein Uber das blofRe Hantie-
ren mit finanziellen Mitteln hinausgehendes Verhalten, namlich als jedes Verhalten,
das finanzielle Auswirkungen (Auswirkungen auf Ausgaben, Einnahmen und Vermo-
gensbestdnde) hat. ,Gebarung” beschrankt sich also nicht auf den Budgetvollzug; sie
umfasst alle Handlungen der prifungsunterworfenen Rechtstrager, die finanzielle
oder vermdégensrelevante Auswirkungen haben.
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AUF EINEN BLICK

AUSGANGSLAGE

Die hohen Miet- und Kaufpreise fir Woh-
nungen in Innsbruck waren u.a. darauf
zurlckzufihren, dass die Bevolkerung und
die Zahl der Wohnsitze anstiegen, aber die
fir Wohnzwecke geeignete Flache begrenzt
war. Auch Wohnungsleerstand konnte das
Wohnungsangebot beeinflussen, die Prei-
se fir Wohnraum erhohen und sich auf
die bereits angespannte Lage offentlicher
Haushalte auswirken.

Es gab unterschiedliche Grinde fir Woh-
nungsleerstand. Die Tiroler Leerstandsab-
gabe sollte investiven und spekulativen
Leerstand reduzieren. Jedoch konnte weder
das Land Tirol noch die Stadt Innsbruck das
Ausmal eines solchen Leerstands beziffern.

GEBAUDE- UND
WOHNUNGSREGISTER

Ab 2025 war es moglich, potenziell Leer-
standsabgabepflichtige registerbasiert zu
ermitteln. Rund ein Drittel des Wohnungs-
bestands in Innsbruck konnte aber —trotz
fortschreitender Bearbeitung des Daten-
bestands im Gebaude- und Wohnungsre-
gister durch die Stadt Innsbruck — mangels
Datenqualitat nicht in die Registerabfrage
miteinbezogen werden.

Zwischen dem Bundeskanzleramt und dem
Wirtschaftsministerium war die Zustan-
digkeit fur eine erforderliche zeitgemal3e
Weiterentwicklung des Registers unklar.
Im Zuge der RH-Prifung erklarte sich das
fir Wohnangelegenheiten verantwortliche
Ministerium daflr zustandig.

Wohnungsleerstand in Innsbruck

WEITERE MASSNAHMEN GEGEN
WOHNUNGSLEERSTAND

Die Initiative ,Sicheres Vermieten” des Lan-
des Tirol sollte leerstehende Wohnungen
durch Garantien fir Vermietende mobili-
sieren. Sie war jedoch bis Juni 2025 auch
fir Wohnungen ohne langeren Leerstand
zuganglich.

Die Stadt Innsbruck setzte Initiativen zur Be-
schaffung von Grundstiicken fur geforderte
Wohnungen mit Hauptwohnsitzpflicht, was
zukUnftigem Wohnungsleerstand entgegen-
wirken sollte. Von den in der Stadt Innsbruck
als Vorbehaltsflachen fur geférderten Wohn-
bau vorgesehenen Grundflaichen waren
61 % seit 1954 als Bauland gewidmet und
seitdem unbebaut.

Im August 2022 stellte die Stadt Innsbruck
einen Antrag nach dem Bodenbeschaffungs-
gesetz an das Land Tirol, um in der Folge in
Vertrage Uber den Verkauf von unbebauten
Grundstlcken eintreten oder Grundstlcke
enteignen zu kdnnen. Das Land Tirol lehnte
den Antrag ab. Der ordnungsgeméle und
praxistaugliche Vollzug des Bodenbeschaf-
fungsgesetzes war schwierig und dessen An-
wendung mit Rechtsunsicherheit verbunden.

WAS IST ZU TUN?

Der RH erachtete es als erforderlich, dass das
fur Wohnangelegenheiten zustandige Minis-
terium, die Statistik Austria und die Stadt
Innsbruck MalRnahmen fir eine verbesserte
und verwaltungstaugliche Datenqualitdt des
Gebdude- und Wohnungsregisters umset-
zen. Das Land Tirol und die Stadt Innsbruck
sollten die Wirkung der Leerstandsabgabe
regelmaRig beurteilen. Das Wirtschafts-
ministerium sollte Uber eine Initiative zur
Novellierung oder Abschaffung des Boden-
beschaffungsgesetzes entscheiden.




Wohnungsleerstand in Innsbruck

Y Uberprufte Stellen

gemal Tiroler Freizeitwohnsitz- und
Leerstandsabgabegesetz von 2023
bis 2025

X gemal Tiroler Freizeitwohnsitz- und
Leerstandsabgabegesetz ab 2026

gemal Leerstandsmonitoring der
Stadt Innsbruck

Bevolkerung

Bevolkerung? in Tirol (zum 1. Janner)
davon Stadt Innsbruck
weitere Wohnsitze in Tirol?

davon Stadt Innsbruck

Leerstandsmonitoring Innsbruck

Wohnungsbestand

bearbeiteter Wohnungsbestand tber
6 Monate im Monitoring (zum 1. Janner)

Klarungsfalle (zum 1. Janner)

Wohnungen Uber 6 Monate im Monitoring
und Uber 6 Monate leerstehend
(ohne Wohnsitzmeldung)

Leerstandsquote (Wohnungen leerste-
hend/bearbeiteter Wohnungsbestand)

Leerstandsabgabe

Abgabenerkldarungen tirolweit
davon abgabepflichtig
Abgabenerklarungen Stadt Innsbruck
davon abgabepflichtig

Bericht in Zahlen

e Stadt Innsbruck
e Land Tirol
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e Bundesministerium fir Wirtschaft, Energie und Tourismus
e Bundesministerium fiir Wohnen, Kunst, Kultur, Medien und Sport
e Erhebungen beim Bundeskanzleramt und bei der Statistik Austria

Wohnungsleerstand

Gebaude, Wohnungen und sonstige Teile von Gebauden, die Gber einen
durchgehenden Zeitraum von mindestens 6 Monaten nicht als Wohnsitz

verwendet werden

Wohnungen, die Uber einen durchgehenden Zeitraum von 6 Monaten keine
Meldung als Hauptwohnsitz nach den Daten des Zentralen Melderegisters

aufweisen

Wohnungen, die mindestens 6 Monate keine Wohnsitzmeldung aufweisen

2021 2025

760.105 777.660
131.059 132.499
120.500 148.355
31.138 33.035
2022 2025
Anzahl
77.577  79.552
21.481 45.594
40.398 17.665
1.839 3.825
in%

8,56 8,39
2023 2024
Anzahl

1.308 1.202
213 216
466 319
100 9

Verdanderung
2021 bis 2025

2,31%
1,10 %
23,12%
6,09 %

Veranderung
2022 bis 2025

in %

2,55
112,25

-56,27

107,99

in %-Punkten

0,17

Verdanderung
2023 bis 2024

in %
-8,10
-1,41
-31,55
-91,00

Der Anstieg der Bevolkerung und
weiterer Wohnsitze flihrte zu héherer
Nachfrage nach Wohnraum.

Die Stadt Innsbruck senkte die Anzahl
der ungenau im Gebaude- und
Wohnungsregister zugeordneten
Wohnsitzmeldungen (Klarungsfalle).

33.958 Wohnungen konnten
Anfang 2025 noch nicht ausgewertet
werden.

Die Leerstandsquote blieb konstant.
Sie traf keine Aussage Uber abgabe-
pflichtigen investiven Leerstand.

429 (17 %) der fur die Jahre 2023 und
2024 tirolweit eingegangenen
Abgabenerklarungen fuhrten zu einer
Abgabe. Eine umfassende Bewertung
der Leerstandsabgabe und ihrer
Wirkungen war erforderlich.

1 Zur Bevolkerungszahl am Stichtag zéhlten nach Definition der Statistik Austria Personen, die rund um den Stichtag fiir mehr als 90 Tage durch-
gehend mit einem Hauptwohnsitz in Osterreich gemeldet sind.

2 Die Auszahlung der weiteren Wohnsitze (Nebenwohnsitze) erfolgte nach Angabe der Statistik Austria —im Unterschied zur Bestimmung des
Bevolkerungsstands — nicht nach bevolkerungsstatistischen Kriterien, d.h. ohne Bertcksichtigung einer Mindestmeldedauer.

Quellen: Statistik Austria; Land Tirol; Stadt Innsbruck
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WIRKUNGSBEREICH

Bundeskanzleramt

Bundesministerium flr Wirtschaft, Energie und Tourismus
Bundesministerium fir Wohnen, Kunst, Kultur, Medien und Sport
Land Tirol

Stadt Innsbruck

Wohnungsleerstand in Innsbruck

KURZFASSUNG

Der RH Uberprifte von Mai 2025 bis November 2025 beim Bundesministerium flr
Wirtschaft, Energie und Tourismus (in der Folge: Wirtschaftsministerium), beim
Bundesministerium fiir Wohnen, Kunst, Kultur, Medien und Sport (BMWKMS), beim
Land Tirol und bei der Stadt Innsbruck Maltnahmen gegen Wohnungsleerstand mit
Schwerpunkt in Innsbruck sowie die dafir bestehenden Rahmenbedingungen auf
Bundes- und Landesebene.

Erhebungen flhrte der RH auch beim Bundeskanzleramt und bei der Bundesanstalt
,Statistik Osterreich” (in der Folge: Statistik Austria) durch.

Ziel der Gebarungslberprifung war es,

die Erhebung von Wohnungsleerstand,

die Einhebung von Abgaben aus Wohnungsleerstand,

die Datengrundlagen fir MaRnahmen gegen Wohnungsleerstand,
die Unterstlitzung von Vermietenden leerstehender Wohnungen und
die Mobilisierung von Bauland fir geférderten Wohnbau

Zu beurteilen.

Ausgangslage und Definition des Wohnungsleerstands

Eine Wohnung konnte aus unterschiedlichen Griinden leer stehen, etwa aufgrund
ihres baulichen Zustands, aufgrund mangelnder Nachfrage, bei einem Mieterwech-
sel oder wegen zeitnahen Bedarfs Angehoriger. Beim sogenannten investiven
Wohnungsleerstand stand eine Wohnung ohne zeitnahe Nutzungsabsicht leer, z.B.
weil eine zukinftige Nutzung durch Kinder oder im Ruhestand erwartet wurde. In

www.parlament.gv.at
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der Unterform des spekulativen Leerstands blieb die Wohnung ungenutzt, weil stei-
gende Preise erwartet wurden. (TZ 2)

Der Neubau von Wohnungen als eine mégliche Alternative zur Mobilisierung und
Verringerung leerstehender Wohnungen war mit hohen Investitionskosten, Neuer-
schlielung von Bauland, dem Aufbau kostspieliger kommunaler Infrastruktur, fort-
schreitender Bodenversiegelung und Umweltauswirkungen verbunden. Das Land
Tirol sagte beispielsweise im Jahr 2024 fir jede neue geférderte Wohnung Wohn-
bauférderdarlehen von 120.190 EUR (Durchschnitt 2024) zu. Die Verringerung
insbesondere des investiven Wohnungsleerstands bedurfte der koordinierten
Zusammenarbeit von Bund, Land und Gemeinden. (TZ 2)

Beim Land Tirol und bei der Stadt Innsbruck war der Wohnsitz der Anknlpfungs-
punkt, um einen Wohnungsleerstand festzustellen. Beispielsweise galten nach dem
Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz ab 2026 jene Wohnungen als
leerstehend und somit abgabepflichtig, die sechs Monate lang keine Meldung als
Hauptwohnsitz nach dem Zentralen Melderegister aufwiesen und fur die kein gesetz-
lich festgelegter Ausnahmetatbestand zutraf. (TZ 3)

Aus Registern konnte abgeleitet werden, ob fiir eine Wohnung stichtagsbezogen
oder Uber einen ldngeren Zeitraum ein Wohnsitz gemeldet war. Ein Uberblick Gber
das Ausmal} des abgabepflichtigen investiven Leerstands und Uber weitere Griinde
fir Wohnungsleerstand war jedoch weder beim Land Tirol noch bei der Stadt Inns-
bruck vorhanden. Mangels evidenzbasierter Datengrundlage fehlte auch eine
Entscheidungsbasis, ob es zweckmaRig sein konnte, investiven Leerstand zu steuern.
Durch die Moglichkeit, ab 2025 potenziell Abgabepflichtige registerbasiert festzu-
stellen, bestand eine (Daten-)Grundlage, um das Ausmal des investiven Leerstands
treffsicherer ermitteln zu kénnen. (TZ 3, TZ 4, T2 6)

Leerstandsmonitoring der Stadt Innsbruck

Die Stadt Innsbruck fihrte seit 2019 ein Leerstandsmonitoring durch. Zu diesem
Zweck hatte sie die herangezogenen Daten mit dem Ziel, diese korrekt abzubilden,
zundchst im Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) zu bearbeiten. In der Folge
ermittelte sie jeweils zu Beginn eines Monats eine Leerstandsquote auf Basis bear-
beiteter Meldedaten. (TZ 4)

www.parlament.gv.at
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Der Anteil der Wohnungen, die zum Ersten eines Monats und Uber einen Zeitraum
von mindestens sechs Monaten vor dem Stichtag keine Wohnsitzmeldung aufwie-
sen, entwickelte sich seit Juli 2021 wie folgt:

Abbildung: Anteil der Wohnungen in Innsbruck, die zum Monatsersten und lber einen Zeitraum
von mindestens sechs Monaten vor diesem Stichtag keine Wohnsitzmeldung
aufwiesen

-~ mindestens sechs Monate leer
-®- Stichtag (Monatserster)

Inkrafttreten Tiroler Freizeitwohnsitz-

Anteillin% und Leerstandsabgabegesetz
el gl Toefoze

13,00 —

12,00
11,00
10,00

9,00 —
r—p < .
8,65 '

8,00 —

1

1

:

1

7,00 — !
: :

1

1

0,00 - I I | I I I I |
Juli2021  Janner2022 Juli2022 Janner2023 Juli2023  Janner2024 Juli2024  Jinner 2025  Juli 2025
Stichtage

Quelle: Stadt Innsbruck; Darstellung: RH

Der Anteil der Wohnungen, die mindestens sechs Monate keine Wohnsitzmel-
dung aufwiesen (hellblau), stieg von Juli 2021 bis Janner 2023 (Inkrafttreten des
Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes) von 8,65 % (1.407 von
16.272 Wohnungen) auf 9,07 % (2.806 von 30.942 Wohnungen) und sank danach
bis zum Juli 2025 auf 8,28 % (4.023 von 48.576 Wohnungen). (TZ 4)

Leerstandsabgabe
Ziel des Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes war es, den investi-
ven Leerstand zu erfassen und mit einer Abgabe zu belasten. Leerstande aus ande-

ren Grinden sollten von der Leerstandsabgabe nicht umfasst sein und waren daher
als Ausnahmen von der Leerstandsabgabe befreit. (TZ 6)

www.parlament.gv.at
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Die Leerstandsabgabe war von den Abgabepflichtigen selbst zu bemessen und abzu-
fihren, um den Verwaltungsaufwand fir die Gemeinden moglichst gering zu halten.
Die Stadt Innsbruck bearbeitete seit EinfUhrung der Leerstandsabgabe ab
Janner 2023 bis Juli 2025 bei einem Stand von 50.987 Wohnungen 287 Falle und
stellte in 69 Fallen eine Leerstandsabgabe fest. Ein Fall konnte auch mehrere durch
einen gemeinsamen AnknUpfungspunkt verbundene Wohnungen umfassen (z.B. ein
Anbringen einer Hausverwaltung fir mehrere Eigentimer). Die Einnahmen der Stadt
Innsbruck aus der Leerstandsabgabe beliefen sich fur die Jahre 2023 und 2024 in
Summe auf rd. 162.230 EUR. (TZ 7)

Der RH erachtete die ab 2025 bestehende Méglichkeit der registerbasierten Ermitt-
lung von Abgabepflichtigen als geeignet, einer Abgabenverkiirzung durch unterlas-
sene Selbstbemessung entgegenzuwirken. Rund ein Drittel des Wohnungsbestands
in Innsbruck konnte aber trotz fortschreitender Bearbeitung des Datenbestands
durch die Stadt Innsbruck mangels Datenqualitat nicht in die Registerabfrage mitein-
bezogen werden. (TZ7,TZ11,TZ 12)

Das Land Tirol erstellte einen Leitfaden zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstands-
abgabegesetz, jedoch ohne Konkretisierungen oder Beispiele, um weit gefasste
Ausnahmetatbestdnde leichter und einheitlich beurteilen zu kénnen. Ausfihrungen
zu allfalligen Belegen, mit denen Ausnahmegriinde glaubhaft gemacht werden konn-
ten, fehlten ebenso. Solche Auflistungen wirden nach Ansicht des RH einen einheit-
lichen Vollzug unterstitzen, den Abgabepflichtigen das Vorbringen relevanter Sach-
verhalte erleichtern und gleichzeitig den Verwaltungsaufwand fir die Abgaben-
behodrde reduzieren. (TZ 8, T2 9)

Gebadude- und Wohnungsregister

Flr die Erhebung von Wohnungsleerstand und die Einhebung der Leerstandsabgabe
zog die Stadt Innsbruck das im Jahr 2004 in Betrieb genommene GWR heran. Dieses
trug dazu bei, Meldepflichten an die Europaische Union zu erflllen, statistische
Erhebungen zu erleichtern, datenorientierte Entscheidungen zu ermoglichen, das
Abgaben-, Gerichts- und Forderwesen zu vereinfachen, den Katastrophen-, Klima-
und Denkmalschutz umzusetzen und kostenintensive Primadrerhebungen zu vermei-
den. Sein Potenzial war jedoch nur bei einer hohen Qualitdt und Vollstandigkeit der
Daten vollumfanglich auszuschépfen. (TZ 14)

Auswertungen des RH wiesen auf tirolweit mangelhafte Daten im GWR hin. Die
Statistik Austria plante zur Zeit der Gebarungsiberprifung, das GWR u.a. zur Verbes-
serung der Datenqualitdt weiterzuentwickeln. Zwischen dem Bundeskanzleramt und
dem Wirtschaftsministerium war aber unklar, wer fir eine zeitgemalRe Weiterent-
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wicklung des GWR zustandig war. Auf Initiative des RH erklarte sich das fir Wohnan-
gelegenheiten verantwortliche Ministerium zusténdig. (TZ 14, TZ 15)

Die Stadt Innsbruck verflgte Gber kein Data-Governance-Konzept. Dieses kdnnte
eine Grundlage schaffen, um die GWR-Daten mit Daten aus anderen Verwaltungsbe-
reichen der Stadt Innsbruck automatisiert zu bereinigen. Der RH sah darin Potenzial
fur eine effizientere Stadtverwaltung. (TZ 16)

Initiative ,Sicheres Vermieten”

Zur Mobilisierung von leerstehenden Wohnungen Uberlegten das Land Tirol und die
Stadt Innsbruck, ein Wohnungsvermittlungsprojekt zu initiieren. Nachdem das Land
Tirol das Pilotprojekt der Initiative ,Sicheres Vermieten” bereits im Oktober 2023
gestartet hatte, stellte die Stadt Innsbruck das eigene Projekt zurtick. (TZ 17)

Bis Juni 2025 stand die Initiative auch fur nur kurzzeitig leerstehende Wohnungen
offen und war nicht darauf ausgerichtet, langer leerstehende Wohnungen zu mobi-
lisieren. Sie richtete sich somit auch an Vermietende, die Wohnungen generell am
Markt anboten. (TZ 18)

Das Land Tirol stellte im Jahr 2025 ein Budget von 250.000 EUR zur Verfligung, um
die Initiative ,Sicheres Vermieten” bekannt zu machen. Der RH erachtete es als
zweckmaRig, damit InformationsmalRnahmen zu finanzieren, um zielgerichtet
Vermietende anzusprechen, deren Wohnungen mindestens sechs Monate leer
gestanden waren. (TZ 21)

Vorbehaltsflachen fir den geférderten Wohnbau

Zur Zeit der Gebarungstberprifung beabsichtigte die Stadt Innsbruck, erstmals
Vorbehaltsflachen fir den geférderten Wohnbau in ihrem 6rtlichen Raumordnungs-
konzept auszuweisen. Daflir war vorrangig bereits bestehendes Bauland heranzuzie-
hen. (T2 23)

Die Widmung von Vorbehaltsflichen fir den geférderten Wohnbau schrankte das
Eigentumsrecht an den Grundflachen ein, war jedoch im o6ffentlichen Interesse
begriindet und entsprach den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung auf Landes-
und Stadtebene. Der RH hob hervor, dass von insgesamt 98.039 m? Grundflache, die
in Innsbruck als Vorbehaltsflachen vorgesehen waren, 59.943 m? oder 61 % seit 1954
als Bauland gewidmet und seitdem unbebaut geblieben waren. (TZ 23, TZ 25)

www.parlament.gv.at
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Bodenbeschaffungsgesetz

Das Bodenbeschaffungsgesetz des Bundes wurde seit seinem Inkrafttreten im
Jahr 1974 noch nie angewandt. Auf Antrag einer Gemeinde konnte die Landesregie-
rung einen quantitativen Wohnungsbedarf oder einen qualitativen Wohnungsfehl-
bestand feststellen. Die Gemeinde konnte in der Folge in Vertrége Gber den Verkauf
von unbebauten Grundstiicken eintreten, auch Enteignungen waren moglich.

Die Stadt Innsbruck beantragte im August 2022 bei der Tiroler Landesregierung die
Feststellung eines quantitativen Wohnungsbedarfs. Sie war damals nicht darauf
vorbereitet, das Bodenbeschaffungsgesetz umzusetzen. Das Land Tirol lehnte den
Antrag ab, ging bei seiner Beurteilung jedoch nicht auf die Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes ein. (TZ 26, TZ 27)

Der ordnungsgemalie und praxistaugliche Vollzug des Bodenbeschaffungsgesetzes
war schwierig und dessen Anwendung mit Rechtsunsicherheit verbunden. (TZ 29)
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Die folgende Tabelle zeigt wesentliche Aspekte der Ausgangslage, der Herausforde-

rungen und der daraus resultierenden Handlungserfordernisse beim Wohnungsleer-

stand:

Abbildung:

Ausgangslage

Anstieg der Wohnsitze
in Innsbruck (12 2)

EinfUhrung einer
Leerstandsabgabe fiir
Wohnungen (Tz 6)

mangelnde Qualitat
der Daten im

Gebaude- und Woh-

nungsregister (Tz 15)

Start der Initiative
,Sicheres Vermieten”
(TZ17)

Ausweis von Vorbe-
haltsflachen fiir den
geforderten Wohnbau
in Innsbruck (1z 23)

Nichtanwendung des
Bodenbeschaffungs-
gesetzes seit 1974
(TZ 26)

12

Herausforderung

Mehrkosten fiir
Bevolkerung und Staat
(T2 2)

keine evidenzbasierte
Entscheidungsbasis
(123,7TZ11)

Zustandigkeit fur
Gebaude- und
Wohnungsregister
unklar (Tz 14)

Fokus auf sechsmona-

tigen Wohnungsleer-

stand erst ab Juli 2025
(TZ 18)

Einschrankung des
Eigentumsrechts an
Grundflachen (1z 23)

Vollzug schwierig
(TZ 29)

www.parlament.gv.at

Ausgangslage, Herausforderungen und Handlungserfordernisse beim
Wohnungsleerstand

— Handlungserfordernis

leerstehende
Wohnungen dem
Wohnungsmarkt

zuflihren (T2 2)

Wirkung der
Leerstandsabgabe
beurteilen (12 11)

Osterreichweite
Strategie zur Bereini-
gung des Gebaude- und
Wohnungsregisters
(TZ 15)

Abstimmung der
Initiative mit
gesetzlicher

Leerstandsdefinition

(TZ 18)

Entscheidung tber
Vorbehaltsflachen
herbeifiihren (1z 25)

Regierungsvorlage
zur Novellierung oder
Aufhebung des Boden-
beschaffungsgesetzes
(TZ 29)

Quelle und Darstellung: RH
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Auf Basis seiner Feststellungen hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

ZENTRALE EMPFEHLUNGEN

Der RH empfahl dem Land Tirol und der Stadt Innsbruck,

auf Basis der registerbasierten Ermittlung des abgabepflichtigen Wohnungs-
leerstands die Wirkung der Leerstandsabgabe anhand von Kennzahlen regel-
maRig zu beurteilen. (TZ 11)

Der RH empfahl dem Land Tirol,

in die Initiative ,Sicheres Vermieten” nur leerstehende Wohnungen aufzu-
nehmen, die der Leerstandsdefinition des Tiroler Freizeitwohnsitz- und
Leerstandsabgabegesetzes entsprechen. Darauf ware auf der Website der
Initiative ausdricklich hinzuweisen. (TZ 18)

Der RH empfahl der Stadt Innsbruck,
ein Data-Governance-Konzept zu erarbeiten und die flachendeckende Berei-

nigung der Daten des Gebdude- und Wohnungsregisters in der Stadt Inns-
bruck rasch umzusetzen. (TZ 7, TZ 15, TZ 16)

Der RH empfahl dem Bundesministerium fir Wohnen, Kunst, Kultur,
Medien und Sport,

in Abstimmung mit der Bundesanstalt ,Statistik Osterreich” und mit allen
betroffenen Ministerien (wie dem Bundesministerium flir Inneres) sowie mit
dem Osterreichischen Stadtebund und dem Osterreichischen Gemeindebund
eine Strategie und Meilensteine zur Bereinigung der Daten des Gebdude- und
Wohnungsregisters zu erarbeiten. (TZ 15)

Der RH empfahl dem Bundesministerium fir Wirtschaft, Energie und
Tourismus,

eine Novellierung des Bodenbeschaffungsgesetzes mit dem Ziel eines
ordnungsgemalen und praxistauglichen Vollzugs oder seine Aufhebung zu
prifen. In der Folge wdre eine entsprechende Regierungsvorlage zu erarbei-
ten. (TZ 29)
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Wohnungsleerstand in Innsbruck

PRUFBERICHT

Prifungsablauf und -gegenstand

(1) Der RH Uberprifte von Mai 2025 bis November 2025 beim Bundesministerium
flr Wirtschaft, Energie und Tourismus (in der Folge: Wirtschaftsministerium), beim
Bundesministerium fir Wohnen, Kunst, Kultur, Medien und Sport (BMWKMS), beim
Land Tirol und bei der Stadt Innsbruck MaRnahmen gegen Wohnungsleerstand mit
Schwerpunkt in Innsbruck sowie die dafir bestehenden Rahmenbedingungen auf
Landes- und Bundesebene.

Erhebungen fihrte der RH auch beim Bundeskanzleramt und bei der Bundesanstalt
,Statistik Osterreich” (in der Folge: Statistik Austria) durch.

(2) Ziel der Gebarungsiberprifung war es,

die Erhebung von Wohnungsleerstand (TZ 3 ff.),

die Einhebung von Abgaben aus Wohnungsleerstand (TZ 6 ff.),

die Datengrundlagen fir MaRnahmen gegen Wohnungsleerstand (TZ 13 ff.),
die Unterstltzung von Vermietenden leerstehender Wohnungen (TZ 17 ff.) und
die Mobilisierung von Bauland furr geférderten Wohnbau (TZ 23 ff.)

zu beurteilen.

Dieser Fokus stand im Einklang mit dem Ziel, Zugang zu angemessenem, sicherem
und bezahlbarem Wohnraum sicherzustellen (Ziele fiir nachhaltige Entwicklung der
Vereinten Nationen, Unterziel 11.1).

Der Uberprifte Zeitraum umfasste die Jahre 2021 bis 2025.

(3) Zu dem im Marz 2026 Ubermittelten Prifungsergebnis nahmen das Wirtschafts-
ministerium, die Statistik Austria und das Land Tirol im Mai 2026, das BMWKMS und

die Stadt Innsbruck im Juli 2026 Stellung. Das Bundeskanzleramt gab eine Leermel-
dung ab. Der RH erstattete seine GegenduRerungen im September 2026.

www.parlament.gv.at
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Ausgangslage

(1) Nachfolgende Abbildung zeigt die Kaufpreise flr gebrauchte Eigentumswohnun-
gen sowie die Mieten fir Wohnungen® in den funf bevolkerungsreichsten osterrei-
chischen Stadten Graz, Innsbruck, Linz, Salzburg und Wien im Jahr 2024

Abbildung 1:  Kaufpreise fiur gebrauchte Eigentumswohnungen sowie Wohnungsmieten in den
Stadten Graz, Innsbruck, Linz, Salzburg und Wien im Jahr 2024

[ gebrauchte Eigentumswohnungen in EUR/m? (Reihung)
[ Mieten in EUR/m? (Reihung)

4.039,97

4.790.48 4.530,55

2.596,13

Quelle: Wirschaftskammer Osterreich; Darstellung: RH

Im Vergleich der Stadte Graz, Innsbruck, Linz, Salzburg und Wien wies die Stadt Inns-
bruck mit 4.790,48 EUR je m? die hochsten Preise fir gebrauchte Eigentumswoh-
nungen auf. Die Preise waren etwa um 259,93 EUR oder 6 % hoher als in der Stadt
Salzburg und beinahe doppelt so hoch wie in der Stadt Graz.

Die Wohnungsmieten waren in der Stadt Salzburg am hochsten und um 0,78 EUR
je m? oder 5% hoher als in der zweitplatzierten Stadt Innsbruck. Am glinstigsten
waren die Wohnungsmieten in der Stadt Graz — sie waren um 3,14 EUR je m? oder
30 % niedriger als in Innsbruck.

Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien und Vermégenstreuhander, Immobilien-Preis-
spiegel 2025; bei Mietwohnungen zog der RH die Kategorie ,neuwertig bis 50 m?“ in guter Lage heran. Es
handelte sich um die Nettomiete pro m? ohne Betriebskosten und ohne Umsatzsteuer. Bei Preisen fir
Wohnungseigentum verwendete der RH die Daten der Kategorie ,gebrauchte Eigentumswohnung” mit
durchschnittlichem Wohnwert (gute Ausstattung und Bausubstanz, Sanitaranlagen und Heiztechnik in gutem
Zustand) und guter Lage. Bei der Stadt Wien ermittelte der RH den Durchschnitt der 23 Bezirke.
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Die vergleichsweise hohen Preise in Innsbruck waren u.a. darauf zurtckzufihren,
dass die Bevolkerung in Tirol und in Innsbruck anstieg, die fir Wohnzwecke geeig-
nete Flache aufgrund der Topografie in Tirol aber begrenzt war.

(2) Ein Gutachten im Auftrag des Landes Tirol verband die hohen Preise am Tiroler
Wohnungsmarkt auch mit dem Leerstand von Wohnungen und einem knappen
Wohnungsangebot.? Eine Wohnung konnte laut einer im Auftrag des Landes Vorarl-
berg erstellten Studie aus unterschiedlichen Grinden leer stehen, etwa aufgrund
ihres baulichen Zustands, aufgrund mangelnder Nachfrage, bei einem Mieterwech-
sel oder wegen zeitnahen Bedarfs Angehoriger. Beim sogenannten investiven
Wohnungsleerstand stand eine Wohnung ohne zeitnahe Nutzungsabsicht leer, z.B.
weil eine zuklnftige Nutzung durch Kinder oder im Ruhestand erwartet wurde. In
der Unterform des spekulativen Leerstands blieb die Wohnung ungenutzt, weil stei-
gende Preise erwartet wurden.?

Die Stadt Innsbruck und das Land Tirol beabsichtigten, leerstehende Wohnungen
durch unterschiedliche MaRnahmen dem Markt zuzufiihren, etwa durch die Erhe-
bung von Leerstand, durch Abgaben auf sogenannten investiven Wohnungsleer-
stand oder durch die Unterstitzung Vermietender. Sie setzten sich des Weiteren
zum Ziel, den Wohnungsleerstand durch Mitgestaltung des Wohnungsmarkts kiinftig
zu verringern, z.B. indem sie Bauland fir geférderten Wohnbau mobilisierten. Um
diese Mallnahmen umzusetzen, waren auch Gesetze und darauf beruhende Register
des Bundes malgeblich. Dabei bestand (insbesondere bei den Malnahmen zur
Mobilisierung von Bauland flir geférderten Wohnbau) ein Spannungsverhéltnis
zwischen einer Losung der mit Wohnungsleerstand verbundenen gesellschaftlichen
Herausforderungen einerseits und Eigentumsrechten an Wohnraum und Grundstu-
cken anderseits (TZ 23, TZ 29).

(3) Der Neubau von Wohnungen als eine mogliche Alternative zur Mobilisierung und
Verringerung leerstehender Wohnungen war mit hohen Investitionskosten, Neuer-
schlieBung von Bauland, dem Aufbau kostspieliger kommunaler Infrastruktur, fort-
schreitender Bodenversiegelung und Umweltauswirkungen verbunden. Eine Statistik
des Landes Tirol zeigte, dass es fur jede neue geférderte Wohnung Wohnbauférder-
darlehen von 120.190 EUR (Durchschnitt 2024) zusagte.* Eine Studie im Auftrag des
Landes Tirol ging davon aus, dass in den Jahren 2024 bis 2033 durch leerstandsakti-

Amann/Mundt, Immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen der Einfihrung einer marktwirksamen Leer-
standsabgabe in Tirol, Gutachten im Auftrag des Landes Tirol (2024) (https://www.tirol.gv.at/fileadmin/buer-
gerservice/Beauftragte_Gutachten_Studien_Umfragen/IIBW__2024 _ Tirol_Leerstandsabgabe.pdf,
abgerufen am 27. Oktober 2025)

Institut flr Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH, Investiver Wohnungsleerstand 12 (https://iibw.at/de/
forschungs-datenbank/144-2018-2, abgerufen am 27. Oktober 2025)

https://www.tirol.gv.at/fileadmin/themen/bauen-wohnen/wohnbaufoerderung/downloads_2019/Zusiche-
rungen_2024 Tirol.pdf (abgerufen am 2. Oktober 2025)
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vierende Malinahmen rd. 6.800 Wohnungen dem Markt zugefihrt werden kénn-
ten.?

Der RH hielt fest, dass Wohnungsleerstand insbesondere bei wachsender Bevolke-
rung das Wohnungsangebot beeinflussen und in der Folge die Preise fir Wohnraum
erhohen konnte. Er erachtete MalRnahmen zur Verringerung des Wohnungsleer-
stands als eine moégliche Alternative, um die 6ffentlichen und privaten Ausgaben fir
Wohnen und Infrastruktur in stadtischen Regionen mit hohen Wohnkosten zu beein-
flussen.

Der RH hielt weiters fest, dass die Verringerung insbesondere des investiven
Wohnungsleerstands eine gebietskdrperschaftstibergreifende Aufgabe war und der
koordinierten Zusammenarbeit von Bund, Land und Gemeinden bedurfte. Das Land
Tirol und die Stadt Innsbruck beabsichtigten mit verschiedenen MalRnahmen, leer-
stehende Wohnungen dem Markt zuzufihren oder Wohnungsleerstand durch
Mitgestaltung des Wohnungsmarkts kiinftig zu verringern. In der Folge analysiert der
RH

die Erhebungen zum Ausmall von Wohnungsleerstand in Tirol und Innsbruck
(123 ff),

die Einhebung der Leerstandsabgabe (TZ 6 ff.),

die sich aus dem Gebaude- und Wohnungsregister ergebenden Datengrundlagen fir
Maflnahmen gegen Wohnungsleerstand (TZ 13 ff.),

die Unterstitzung der Vermietung leerstehender Wohnungen durch die Initiative
,Sicheres Vermieten” des Landes Tirol (TZ 17 ff.) und

die Anwendung des Tiroler Raumordnungsgesetzes 2022° und des Bodenbeschaf-
fungsgesetzes’ zur Mobilisierung von Bauland fir geforderten Wohnbau in Inns-
bruck® (TZ 23 ff.).

Universitat Innsbruck/Land Tirol, Wohnbedarfsstudie Tirol 2024—2033, Trends, Herausforderungen und Per-
spektiven (2024) 44 (https://ulb-dok.uibk.ac.at/download/pdf/11338912.pdf, abgerufen am 27. Okto-
ber 2025)

LGBI. 43/2022 i.d.g.F.
BGBI. 288/1974 i.d.g.F.

Nach § 5 Tiroler Wohnbauférderungsgesetz 1991 (LGBI. 55/1991 i.d.g.F.) waren Wohnh&user, Wohnungen
und Wohnheime, die nicht zur Befriedigung des regelméaRigen Wohnbedurfnisses der Bewohnerinnen und
Bewohner bestimmt sind, von der Wohnbauférderung ausgeschlossen. Nach der Wohnbauférderungsricht-
linie des Landes Tirol hatte eine beglnstigte Person eine geforderte Wohnung als Hauptwohnsitz zu ver-
wenden.
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Erhebung von Wohnungsleerstand
Wohnungsleerstand in Tirol

(1) Die ab Janner 2023 geltende Fassung des Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leer-
standsabgabegesetzes (in der Folge: Stammfassung) und seine im Marz 2025
beschlossene Novelle (in der Folge: Novelle 2025) gingen auf Gesetzesvorlagen der
Tiroler Landesregierung zurick. Bis Ende 2025 galt entsprechend der Stammfassung
eine Wohnung als leerstehend, wenn sie durchgehend mindestens sechs Monate
nicht als Wohnsitz verwendet wurde. MalRgeblich war —unabhangig von einer
Wohnsitzmeldung — die tatsachliche Verwendung der Wohnung.® Ab 2026, nach der
Novelle 2025, galten Wohnungen als leerstehend, die durchgehend mindestens
sechs Monate keine Hauptwohnsitzmeldung aufwiesen.’ Der flr die Leerstandsab-
gabe (TZ 6 ff.) relevante investive Leerstand ergab sich bei beiden Definitionen nach
Berlicksichtigung gesetzlich festgelegter Ausnahmen — beispielsweise wenn Eigenti-
merinnen oder Eigentlimer die Wohnung aus gesundheitlichen oder altersbedingten
Grinden nicht mehr nutzen konnten.*

(2) Das AusmaR eines moglichen investiven Leerstands konnte das Land Tirol nicht
beziffern. Die tatsdchliche Verwendung einer Wohnung — wie in der Stammfassung
vorgesehen —war im Unterschied zu Wohnsitzmeldungen nicht aus Statistiken oder
Registern ableitbar. In den Erlduternden Bemerkungen zur Novelle 2025 verwies die
Tiroler Landesregierung zur Anzahl ,vermuteter” Leerstdnde auf die stichtags-
basierte Anzahl von Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung der Gebdude- und
Wohnungszahlung der Statistik Austria. Weitere vom Land Tirol beauftragte Studien®?
und Gutachten®* zum Wohnungsleerstand orientierten sich ebenso an stichtags-
basierten Wohnsitzmeldungen, enthielten jedoch keine Angaben zum Ausmald inves-
tiven Leerstands Uber mindestens sechs Monate.

§ 6 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz, LGBI. 86/2022 i.d.F. LGBI. 59/2024
§ 6 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 38/2025
§ 7 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 38/2025

Universitat Innsbruck/Land Tirol, Wohnbedarfsstudie Tirol 2024-2033, Trends, Herausforderungen und
Perspektiven (2024) 30

Amann/Mundt, Immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen der Einfiihrung einer marktwirksamen Leer-
standsabgabe in Tirol, Gutachten im Auftrag des Landes Tirol (2024) 9
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Die nachfolgende Abbildung zeigt fiir Osterreich gesamt und die einzelnen Lander
den Anteil der Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung (Haupt- und weiterer Wohnsitz)
und ohne Hauptwohnsitzmeldung zum 31. Oktober 2023 gemal der Gebdude- und
Wohnungszahlung der Statistik Austria:

Abbildung 2:  Anteil der Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung bzw. ohne Hauptwohnsitz
(Stand 31. Oktober 2023)

@ Wohnungen ohne Wohnsitzmeldung
® Wohnungen ohne Hauptwohnsitz

16,40 ——@21,42
16,15 e—@ 21,72
15,14 @—@ 21,17
15,08 @&—0 19,52
14,60 &—@ 21,18

1441 @ ® 22,05

1430 0—@ 17,27
13,49 @&—@ 18,40
12,33 @e—@ 15,31

9,63 @&——@ 13,76
| | | | | |

0 5 10 15 20 25 30

in %
Quelle: Statistik Austria; Darstellung: RH

In Tirol gab es Ende Oktober 2023 bei 70.240 von 434.925 Wohnungen (16,15 %)
keine Wohnsitzmeldung, 94.487 Wohnungen waren ohne Hauptwohnsitzmeldung
(21,72 %). Diese Anteile lagen mit 2,66 Prozentpunkten bzw. 3,32 Prozentpunkten
Uber dem Gsterreichweiten Durchschnitt und stellten jeweils die zweithoéchsten An-
teile aller Ldnder dar. In Osterreich wiesen 13,49 % der Wohnungen keine Wohnsitz-
meldung und 18,40 % der Wohnungen keine Hauptwohnsitzmeldung auf.

Der RH vermerkte, dass sich die Definition des Leerstands laut Stammfassung bis
Ende 2025 an der tatsdchlichen Verwendung von Wohnungen orientierte. Diese war
aus den vorhandenen Datenregistern im Unterschied zur ab Janner 2026 geltenden
Definition laut Novelle 2025 (mindestens sechs Monate durchgehend keine Haupt-
wohnsitzmeldung) nicht ableitbar, messbar und steuerbar.

Der RH hielt fest, dass das Land Tirol flir die Bemessung des Wohnungsleerstands die
stichtagsbasierte Gebaude- und Wohnungszahlung der Statistik Austria heranzog.
Ein Uberblick Gber das Ausmal des abgabepflichtigen investiven Leerstands nach
den Definitionen des Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes und
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Uber weitere Grinde fir Wohnungsleerstand war nicht vorhanden. Mangels evidenz-
basierter Datenlage fehlte auch eine Entscheidungsbasis, ob es zweckmaRig sein
konnte, investiven Leerstand zu steuern.

Der RH verwies jedoch darauf, dass es entsprechend der Novelle 2025 moglich war,
potenziell Abgabepflichtige registerbasiert festzustellen und durch die Auswertung
von Ausnahmen von der Abgabepflicht zu prazisieren (TZ 7). Damit bestand eine
(Daten-)Grundlage, um das Ausmal® des investiven Leerstands treffsicherer ermitteln
zu kénnen.

Der RH empfahl dem Land Tirol, das Ausmal der (abgabepflichtigen) leerstehenden
Wohnungen, die Ausnahmegriinde und die vereinnahmten Abgaben regelmaRig
auszuwerten. Dies, um Uber eine aktuelle und moglichst valide Grundlage zum Aus-
mald des Wohnungsleerstands in Tirol und zur Weiterentwicklung von wirksamen
und zweckmalRigen Malinahmen gegen investiven Wohnungsleerstand zu verfigen.

Das Land Tirol hob in seiner Stellungnahme hervor, dass die Gemeinden die Abgaben
im eigenen Wirkungsbereich erheben wirden. Es gebe keine gesetzliche Pflicht der
Gemeinden, die Anzahl der Leerstandsabgabenerklarungen zu melden. Das Land
Tirol habe bereits bisher im Rahmen einer Umfrage erhoben, wie viele Abgabener-
klarungen bei den Gemeinden eingebracht und wie viele Ausnahmegriinde geltend
gemacht worden seien.

Der RH hob gegentber dem Land Tirol die erwdhnte Umfrage zu Abgabenerklarun-
gen und Ausnahmegrinden hervor, die das Land Tirol ohne Meldepflicht fur Leer-
standsdaten ermittelt hatte. Er verwies auch auf die vom Land Tirol beauftragten
Studien und Gutachten zum Wohnungsleerstand und betonte nochmals die Notwen-
digkeit einer aktuellen und moglichst validen Grundlage zum Ausmal des Wohnungs-
leerstands in Tirol sowie zur Beurteilung und Weiterentwicklung von wirksamen und
zweckmaBigen Malknahmen gegen investiven Wohnungsleerstand. Dies auch vor
dem Hintergrund, dass der RH die Nutzung von leerstehenden Wohnungen als eine
Aufgabe erachtete, die eine gebietskorperschaftsibergreifende Zusammenarbeit
erforderte.
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Leerstandsmonitoring der Stadt Innsbruck

4.1 Die Stadt Innsbruck fuhrte seit 2019 auf Basis von Daten aus dem Gebé&ude- und
Wohnungsregister (GWR) ein Leerstandsmonitoring durch. Zu diesem Zweck hatte
sie die herangezogenen Daten zunachst im GWR zu bearbeiten, mit dem Ziel, diese
korrekt abzubilden. Ab Juli 2021 erachtete die Stadt Innsbruck die Datenbereinigung
als so weit fortgeschritten, dass aus den Daten belastbare Auswertungen abgeleitet
werden konnten.

Sie ermittelte in einem weiteren Schritt jeweils zu Monatsbeginn eine Leerstands-
quote. Als leerstehend galt fur die Stadt Innsbruck eine Wohnung, fir die mindes-
tens sechs Monate keine Wohnsitzmeldung —weder Haupt- noch weiterer Wohn-
sitz — vorlag.

Der Anteil der Wohnungen in Innsbruck, die zum Ersten eines Monats (Stichtag) und
Uber einen Zeitraum von mindestens sechs Monaten vor dem Stichtag keine Wohn-
sitzmeldung aufwiesen, entwickelte sich seit Juli 2021 wie folgt:

Abbildung 3:  Anteil von Wohnungen in Innsbruck, die zum Monatsersten und tber einen Zeitraum
von mindestens sechs Monaten vor diesem Stichtag keine Wohnsitzmeldung
aufwiesen
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-®- Stichtag (Monatserster)
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Quelle: Stadt Innsbruck; Darstellung: RH
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Der Anteil der Wohnungen, die mindestens sechs Monate keine Wohnsitzmel-
dung aufwiesen (hellblau), stieg von Juli 2021 bis Janner 2023 (Inkrafttreten des
Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes) von 8,65 % (1.407 von
16.272 Wohnungen) auf 9,07 % (2.806 von 30.942 Wohnungen) und sank danach
bis zum Juli 2025 auf 8,28 % (4.023 von 48.576 Wohnungen). Der jeweilige Grund-
wert war die Anzahl von Wohnungen, deren Daten sich bearbeitet fir mindestens
sechs Monate im Monitoring befanden.

Der Anteil der Wohnungen, die zum Monatsersten keine Wohnsitzmeldung aufwie-
sen, stieg von Juli2021 bis Anfang Janner 2023 von 11,26 % (2.384 von
21.177 Wohnungen) auf 12,01 % (4.266 von 35.527 Wohnungen) und sank in der
Folge bis Juli 2025 auf 10,60 % (5.405 von 50.987 Wohnungen).

Ein Zusammenhang der ab Janner 2023 verzeichneten Rickgdnge mit der zu diesem
Zeitpunkt eingeflihrten Leerstandsabgabe war flr den RH nicht nachweisbar. Er hielt
es jedoch aufgrund statistischer Analysen flir unwahrscheinlich, dass der Riickgang
des Anteils an Wohnungen ohne Wohnsitze auf eine Verdnderung des Grundwerts
an Wohnungen zurlckzufihren war.

Der RH anerkannte, dass die Stadt Innsbruck seit 2019 ein Leerstandsmonitoring
durchfiihrte und damit eine Grundlage entwickelte, mit der das AusmaR leerstehen-
der Wohnungen evidenzbasiert erfasst werden konnte. Im Vergleich zur vom Land
Tirol angewandten Methode, stichtagsbezogene Daten zu Wohnungen ohne Wohn-
sitzmeldungen heranzuziehen (TZ 3), ermittelte die Stadt Innsbruck den Anteil von
Wohnungen ohne Wohnsitzmeldungen Gber einen Zeitraum von mindestens sechs
Monaten. lhren Ansatz, dies aus Registerdaten abzuleiten, erachtete der RH als
zweckmalig und verwaltungsdkonomisch.

Der RH vermerkte jedoch, dass damit sowohl in Innsbruck als auch landesweit ein
Uberblick Gber das AusmaR des abgabepflichtigen investiven Leerstands und tber
weitere Grinde fir Wohnungsleerstand nicht vorhanden war. Er verwies darauf,
dass es entsprechend der Novelle 2025 mdglich war, potenziell Abgabepflichtige
registerbasiert zu ermitteln und durch die Auswertung von Ausnahmen von der
Abgabepflicht zu prazisieren (TZ 7).

Der RH empfahl auch der Stadt Innsbruck, das Ausmal der (abgabepflichtigen) leer-
stehenden Wohnungen, die Ausnahmegriinde und die vereinnahmten Abgaben
regelmalig auszuwerten. Dies, um Uber eine aktuelle und moglichst valide Grund-
lage zum AusmalR des investiven Leerstands in Innsbruck und zur Weiterentwicklung
von wirksamen und zweckmaRigen Mallnahmen gegen den Wohnungsleerstand zu
verflgen.
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Die Stadt Innsbruck betonte in ihrer Stellungnahme, dass es grundsatzlich keine
gesetzliche Pflicht gebe, Leerstandsdaten an das Land Tirol zu melden. Dennoch
werde es fir sie moglich sein, das konkrete Ausmal von leerstehenden Wohnungen
ohne Haupt- oder Nebenwohnsitzmeldung flir mindestens sechs Monate sowie die
Ausnahmegrinde im Rahmen der [T-unterstiitzten Bearbeitung von Akten auszu-
werten.

Der RH verwies gegenlber der Stadt Innsbruck auf eine vom Land Tirol erwahnte
Umfrage zu Abgabenerklarungen und Ausnahmegrinden bei Wohnungsleerstand
(TZ 3).

Stadtwohnungen

Die Stadt Innsbruck hatte das Recht, sogenannte Stadtwohnungen an Personen mit
niedrigem Einkommen zur Befriedigung ihres Wohnbedarfs zu vergeben. Stadtwoh-
nungen standen im Eigentum der Innsbrucker Immobilien GmbH & CoKG — einer
Beteiligung im Alleineigentum der Stadt Innsbruck — und von Bautrédgern, die gefor-
derten Wohnbau errichteten.

Die Stadt Innsbruck fihrte kein systematisches Leerstandsmonitoring fiir Stadtwoh-
nungen durch. Im GWR fehlte ein Vermerk, ob es sich bei einer Wohnung um eine
Stadtwohnung handelte, obwohl dies technisch moglich war. Damit war eine auto-
matisierte Auswertung leerstehender Stadtwohnungen nicht moglich.

Die Stadt Innsbruck erhob anlassbezogen zum Stichtag 1. Mai 2025 den Leerstand
von 11.545 Stadtwohnungen. Sie ermittelte 531 Stadtwohnungen (4,60 %) ohne
Wohnsitzmeldung. 62 weitere Stadtwohnungen (0,54 %) wiesen Meldungen eines
weiteren Wohnsitzes, jedoch keine Hauptwohnsitzmeldung auf.

Eine Leerstandserhebung bei den verbleibenden 5.930 von 17.475 der Stadt Inns-
bruck bekannten Stadtwohnungen war mangels Datenverflgbarkeit und -qualitat
nicht durchfliihrbar. Die Stadt Innsbruck ging von einer geringen Anzahl an Stadtwoh-
nungen aus, die ihr aufgrund weit zurtckliegender Mietvertragsabschlisse und folg-
lich mangels Aufzeichnungen nicht bekannt waren.

Die Stadt Innsbruck legte dem RH Belege vor, dass sie Informationen Uber leerste-
hende, aber vermietete Stadtwohnungen im Einzelfall dem Wohnungseigentimer
weiterleitete. Sie erhob flr die im Mai 2025 festgestellten Stadtwohnungen ohne
(Haupt-)Wohnsitz nicht vollstandig die Leerstandsgrinde und regte gegenliber dem
Wohnungseigentimer nicht an, das Mietverhéltnis zu kindigen, falls die Wohnung
nicht mehr den Wohnbedarf von Personen mit niedrigem Einkommen deckte. Im
Maérz 2026 teilte die Stadt Innsbruck dem RH mit, dass bei der Innsbrucker Immobi-
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lien GmbH & CoKG Ende Janner 2026 ein Leerstand von 316 Wohnungen bestehe.
Davon seien 80 Wohnungen in Vergabe oder Sanierung, 112 Wohnungen stiinden
aufgrund der Sanierung einer ganzen Wohnanlage und 124 Wohnungen zum Zwecke
der Neubebauung eines Siedlungsareals leer. Bei Stadtwohnungen der Neuen
Heimat Tirol Gemeinnltzigen WohnungsGmbH gebe es einen Leerstand von
80 Wohnungen, wobei 37 Wohnungen ,aufgeldst” worden seien und 43 saniert
wirden. Zu den Zahlen der Neuen Heimat Tirol Gemeinnitzigen WohnungsGmbH
nannte die Stadt Innsbruck keinen Stichtag.

Der RH hob positiv hervor, dass die Stadt Innsbruck mit der stichtagsbezogenen
Auswertung von Wohnsitzen fir Stadtwohnungen mogliche Leerstdnde in diesen
Wohnungen erhob.

Er kritisierte jedoch, dass die Stadt Innsbruck kein regelmaRiges und automatisiertes
Monitoring der Wohnsitzmeldungen bei Stadtwohnungen fihrte, obwohl das GWR
diese Moglichkeit bot. Der RH vermerkte kritisch, dass von 17.475 der Stadt Inns-
bruck bekannten Stadtwohnungen zum Stand 1. Mai 2025 lediglich fir 11.545 Woh-
nungen ausreichend Daten in einer Qualitdt verfligbar waren, um den Leerstand
stichtagsbezogen erheben zu kénnen. Zudem vermerkte er kritisch, dass der Stadt
Innsbruck aufgrund weit zurlckliegender Mietvertragsabschlisse und folglich
mangels Aufzeichnungen nicht alle Wohnungen bekannt waren, fir die sie ein Verga-
berecht hatte. Der RH erachtete einen vollstandigen Uberblick der Stadt Innsbruck
Uber samtliche Wohnungen mit Zuweisungsrecht als geboten, um diese Wohnmog-
lichkeiten bei der Nachfrage nach leistbarem Wohnraum bericksichtigen zu kbnnen.

Er empfahl der Stadt Innsbruck,

in Zusammenarbeit mit den Eigentimern die Anzahl der Wohnungen mit stadti-
schem Zuweisungsrecht lickenlos zu erheben, diese im GWR vollstandig und korrekt
zu erfassen und als Stadtwohnungen zu kennzeichnen sowie

ein regelmaRiges automatisiertes Leerstandsmonitoring bei Stadtwohnungen durch-
zuflhren, um zielgerichtete MaRnahmen zur Verringerung von Leerstanden zu
setzen.

Der RH hielt gegeniber der Stadt Innsbruck fest, dass Stadtwohnungen dazu dienen
sollten, den Wohnbedarf von Personen mit niedrigem Einkommen zu decken. Er
vermerkte daher, dass die Stadt Innsbruck nach der Erhebung im Mai 2025 nicht
vollstédndig die Griinde erfasste, warum bei 531 Stadtwohnungen der Hauptwohnsitz
fehlte und 62 Stadtwohnungen als weiterer Wohnsitz dienten. Sie veranlasste auch
keine MalRnahmen, die bis zur Kindigung des Mietverhaltnisses reichen konnten.
Die von der Stadt Innsbruck im Marz 2026 erlauterten 396 Leerstdande bezogen sich
auf den Stichtag Ende Janner 2026 oder waren ohne Stichtag genannt und konnten
daher den fir 1. Mai 2025 erhobenen Leerstand nicht erklaren.
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Der RH empfahl der Stadt Innsbruck, die Griinde fir fehlende Hauptwohnsitze bei
Stadtwohnungen vollstandig zu erheben. Sollte eine Wohnung nicht mehr den
Wohnbedarf der Mieterin bzw. des Mieters decken, sollte die Stadt Innsbruck eine
Kindigung des Mietvertrags veranlassen.

Die Stadt Innsbruck sagte in ihrer Stellungnahme zu, entsprechend den personellen
Ressourcen die Anzahl der Wohnungen mit stadtischem Zuweisungsrecht zu erhe-
ben, im GWR zu erfassen und als Stadtwohnung zu kennzeichnen. Ein neues Verga-
besystem habe Leerstande im Rahmen von Wiedervergaben bei Wohnungen mit
stadtischem Zuweisungsrecht stark reduzieren kdnnen.

Die Erhebung der Grinde fir fehlende Hauptwohnsitze bei Stadtwohnungen setze
den Aufbau einer Schnittstelle in Zusammenarbeit mit dem Referat Gebadude- und
Wohnungsregister, dem Amt fir Stadtvermessung und Statistik sowie dem Amt fir
Wohnungsservice voraus, um Haupt- und Nebenwohnsitze automatisiert abfragen
zu kénnen. Hierbei seien osterreichweit standardisierte Codes aus dem GWR wie
Adresscodes, Objektnummern und laufende Nutzungseinheiten zu hinterlegen.

Im Hinblick auf die Datenschnittstelle verwies der RH gegenlber der Stadt Innsbruck
auf seine Empfehlung, ein Data-Governance-Konzept zu erarbeiten (TZ 16). Dieses
sollte konkretisieren, welche Daten in der Stadtverwaltung vorhanden sind, wozu

diese genutzt werden kdnnen und unter welchen Bedingungen sie rechtskonform
anderen Verwaltungsbereichen oder der Offentlichkeit zur Verfligung gestellt
werden kénnen.
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Leerstandsabgabe
Rahmenbedingungen

(1) Im Juli 2022 beschloss der Tiroler Landtag das Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leer-
standsabgabegesetz, das die verpflichtende Einhebung einer Leerstandsabgabe
durch samtliche Tiroler Gemeinden vorsah. Laut Verfassungsgerichtshof war jedoch
davon auszugehen, dass fir Leerstandsabgaben mit wohnungspolitischen Lenkungs-
effekten der Bund zustandig war.’* Eine Novelle des Bundes-Verfassungsgesetzes®
stellte im Mai 2024 klar, dass es den Landern moglich war, mit Leerstandsabgaben
auch Lenkungseffekte zu verfolgen.

Im November 2024 legte die Tiroler Landesregierung einen Entwurf zur Anderung
des seit 2023 geltenden Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes vor.
Die im Marz 2025 beschlossene Novelle 2025 trat groRRteils Anfang 2026 in Kraft, die
Bestimmungen zur registerbasierten Ermittlung potenziell Abgabepflichtiger bereits
im Mai 2025. Die Novelle 2025 umfasste insbesondere folgende Anderungen:

Der Landesgesetzgeber ermachtigte nunmehr die Gemeinden, eine Leerstandsab-
gabe einzuheben. Die Einhebung der Abgabe war somit fir die Gemeinden keine
Pflicht mehr.

Die Gemeinde konnte die Hohe der monatlichen Abgabe mit Verordnung des
Gemeinderats bis zu einer vorgegebenen Hochstgrenze selbst festlegen. Die Novelle
sah gegentiber der bisherigen Regelung eine deutliche Erhéhung der Leerstandsab-
gabe vor (TZ 12).

14 VfGH 16. Oktober 1958, Kl1-2/58; VfGH 12. Marz 1985, G2/85
15 Art. 11 Abs. 1 Z 3 Bundes-Verfassungsgesetz, BGBI. 1/1930i.d.F. BGBI. | 47/2024
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(2) Nachstehende Tabelle zeigt, welche Wohnungen die Leerstandsabgabe von
Anfang 2023 bis Ende 2025 und ab Anfang 2026 umfasste und welche davon befreit
waren:

Tabelle 1: Leerstandsabgabe fir Wohnungen nach dem Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leer-
standsabgabegesetz
2023 bis 2025 ‘ ab 2026

Wohnungen, die durchgehend mindestens sechs
Monate nicht als Wohnsitz verwendet werden,

d.h. keine

* Nutzung als Hauptwohnsitz Wohnungen, die durchgehend sechs Monate
¢ Nutzung als Freizeitwohnsitz keine Hauptwohnsitzmeldung nach dem

* Nutzung als Wohnsitz zur Ausiibung einer Zentralen Melderegister aufweisen

Erwerbstatigkeit bzw. eines Berufs
¢ Nutzung als Wohnsitz zum Besuch von Schulen
oder Universitdten
weitere Wohnsitze
e Freizeitwohnsitz

¢ Nutzung als Wohnsitz zur Ausiibung einer
Erwerbstatigkeit bzw. eines Berufs

¢ Nutzung als Wohnsitz zum Besuch von Schulen
oder Universitaten

aus rechtlichen, bautechnischen oder vergleich-
baren Griinden nicht gebrauchstaugliche oder
nutzbare Wohnungen bei wirtschaftlich nicht
zumutbarer Instandsetzung

aus rechtlichen, bautechnischen oder vergleich-
baren Griinden nicht gebrauchstaugliche oder
nutzbare Wohnungen

Wohnungen in Gebduden mit bis zu zwei Wohnungen, mit Hauptwohnsitz der Eigentimerinnen

Wohnungen fiir gewerbliche, land- und forstwirtschaftliche, betriebstechnische und berufliche
Zwecke sowie Dienst- und Naturalwohnungen

von Eigentiimerinnen bzw. Inhaberlnnen aus
gesundheitlichen oder altersbedingten Griinden
nicht mehr als Hauptwohnsitz nutzbare
Wohnungen

von Eigentiimerlnnen aus gesundheitlichen oder
altersbedingten Griinden nicht mehr als
Hauptwohnsitz nutzbare Wohnungen

trotz geeigneter Bemiihungen Uber einen Zeitraum von mindestens sechs Monaten nicht zum
ortsliblichen Mietzins vermietbare Wohnungen

fir den Eigenbedarf von Eigentimerlnnen oder
fir den zeitnahen Eigenbedarf vorgesehene deren Verwandten in auf- oder absteigender Linie
Wohnungen innerhalb von drei Jahren ab Leerstand
vorgesehene Wohnungen

- Wohnungen in Verlassenschaftsverfahren

Wohnungen, Wohnungen,

e die durchgehend mindestens sechs Monate
keine Hauptwohnsitzmeldung nach dem
Zentralen Melderegister aufweisen und

e die durchgehend mindestens sechs Monate
nicht als Wohnsitz verwendet werden und

« die von keiner Ausnahme umfasst sind ) ) )
¢ die von keiner Ausnahme umfasst sind

Quellen: bezughabende Rechtsquellen
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Ein Leerstand nach dem Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz in der
bis Ende 2025 geltenden Fassung bedeutete, dass Wohnungen ber einen durchge-
henden Zeitraum von mindestens sechs Monaten nicht als Wohnsitz verwendet
wurden.* Ab 2026 galten jene Wohnungen als leerstehend, die durchgehend sechs
Monate lang keine Meldung als Hauptwohnsitz nach dem Zentralen Melderegister
(ZMR) aufwiesen.v

Ziel des Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes war es, den investi-
ven Leerstand zu erfassen und mit einer Abgabe zu belasten. Leerstdnde aus ande-
ren Griinden sollten von der Leerstandsabgabe nicht umfasst sein und waren daher
als Ausnahmen davon befreit.

Abgabepflicht

Die Abgabepflichtigen hatten von sich aus festzustellen, ob ein abgabepflichtiger
Leerstand vorlag, die Leerstandsabgabe selbst zu bemessen und an die Gemeinde
abzufihren. Dadurch sollte der Verwaltungsaufwand fir die Gemeinde so gering wie
moglich gehalten werden. Waren die Abgabepflichtigen der Ansicht, dass der Leer-
stand von der Abgabepflicht ausgenommen war, mussten sie dies gegenilber der
Gemeinde glaubhaft machen.

Das Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz ermdglichte den Gemein-
den ab 2025, einmal jahrlich nach dem 31. Mérz eine Abfrage des ZMR und des GWR
durchzufihren. Die Daten waren miteinander abzugleichen, um Wohnungen zu
ermitteln, die mindestens sechs Monate keine Hauptwohnsitzmeldung nach dem
ZMR aufwiesen. In der Folge waren sie mit den fristgerecht bekannt gegebenen
Selbstbemessungen bzw. Ausnahmegriinden abzugleichen. Die Gemeinde hatte
sodann die potenziell Abgabepflichtigen aufzufordern, eine Abgabenerklarung zu
Ubermitteln. Laut Erlduterungen zur Novelle 2025 sollte damit einer Abgabenverkir-
zung durch unterlassene Selbstbemessung von Abgabepflichtigen vorgebeugt
werden.

Die Stadt Innsbruck erstellte im Juli 2025 eine Liste mit Wohnungen, die von
Februar 2024 bis Juli 2025 mindestens sechs Monate durchgehend keinen Haupt-
wohnsitz aufwiesen. Mit Juli 2025 hatte sie im Zuge ihres Leerstandsmonitorings
(TZ4, TZ15) Daten fiur 48.576 Wohnungen bearbeitet, die seit mindestens sechs
Monaten im Monitoring erfasst waren. Davon hatten 7.795 Wohnungen mindestens
sechs Monate keine Hauptwohnsitzmeldung (16 %). Insgesamt hatte die Stadt Inns-
bruck mit Juli 2025 Daten von 50.987 Wohnungen bearbeitet. Die Daten von

16§ 6 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 59/2024
17§ 6 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 38/2025
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29.250 weiteren Wohnungen waren noch nicht in der Liste enthalten, weil sie noch
nicht bearbeitet waren. Bis zum Ende der Einschau des RH vor Ort hatte die Stadt
Innsbruck noch keine potenziell Abgabepflichtigen kontaktiert, um sie zur Ubermitt-
lung einer Abgabenerklarung aufzufordern.

Der RH hob hervor, dass die Leerstandsabgabe von den Abgabepflichtigen selbst zu
bemessen war, um den Verwaltungsaufwand fir die Gemeinden moglichst gering zu
halten. Er vermerkte, dass die Stadt Innsbruck seit Einfihrung der Leerstandsabgabe
im Janner 2023 bei 7.795 Wohnungen ohne Hauptwohnsitzmeldung fir mindestens
sechs Monate (Stand Juli 2025) im Zeitraum 2023 bis Juli 2025 lediglich 287 Falle
bearbeitete (TZ 11).

Der RH erachtete die Moglichkeit, Daten des ZMR und GWR mit den Falldaten zur
Selbstbemessung bzw. zu Ausnahmegriinden abzugleichen, als geeignet, einer Abga-
benverkiirzung durch unterlassene Selbstbemessung von Abgabepflichtigen entge-
genzuwirken und eine gleichmaligere Besteuerung aller Abgabepflichtigen
herbeizufihren. Dies erforderte jedoch eine valide Datengrundlage zu samtlichen
abgabepflichtigen Wohnungen. Der RH beurteilte daher kritisch, dass die Stadt Inns-
bruck zur Zeit der Gebarungslberprifung rund ein Drittel des Wohnungsbestands
(Daten von 29.250 von insgesamt 80.237 Wohnungen) mangels Datenqualitat noch
nicht in die Registerabfrage einbezogen hatte und dass damit wiederum eine poten-
zielle Ungleichbehandlung Abgabepflichtiger vorlag.

Er empfahl der Stadt Innsbruck, die flichendeckende Bereinigung der Daten des
GWR in der Stadt Innsbruck rasch umzusetzen.

Die Stadt Innsbruck hielt in ihrer Stellungnahme fest, dass sie die Empfehlung bereits
umsetze und weiterhin umsetzen werde. Erganzend verwies sie auf ihre Stellung-
nahme zu TZ 15.

Ausnahmen

(1) Wenn die Abgabepflichtigen keinen relevanten Leerstand gegeniber der Stadt
Innsbruck erklarten und nicht selbststandig die Leerstandsabgabe abflihrten, nahm
die Stadt Innsbruck eine Einzelbeurteilung zur Feststellung eines abgabepflichtigen
Leerstands vor. In seltenen Fallen kontrollierte sie vor Ort, um sich Uber die tatsach-
lichen Gegebenheiten zu informieren.

Der Stadt Innsbruck kam bei der Einhebung der Leerstandsabgabe ein weiter Ermes-

sensspielraum zu. So hatte sie im Einzelfall eigenstdndig zu beurteilen, ob eine
Wohnung zur Ausiibung einer Erwerbstatigkeit bzw. eines Berufs genutzt wurde,
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indem sie etwa zur Vorbereitung fir Lehrverpflichtungen oder zur Verwahrung von
Unterrichtsmaterialien genutzt wurde.

Ebenso lag es im Ermessen der Stadt Innsbruck, zu beurteilen, welche rechtlichen
oder bautechnischen ,vergleichbaren” Griinde von der Abgabepflicht entbanden,
welche bautechnischen Méngel eine Ausnahme von der Leerstandsabgabe rechtfer-
tigten oder was unter einem zeitnahen Eigenbedarf, etwa auch bei einer Erweite-
rung des eigenen Wohnraums, zu verstehen war.

Im Zuge der Novelle 2025 schrénkte der Landesgesetzgeber die Ausnahmebestim-
mung dahin gehend ein, dass sie ab 2026 nur ,wirtschaftlich nicht zumutbare”
Instandsetzungen umfasste. Die Stadt Innsbruck anerkannte bei zeitnahem Eigenbe-
darf die Ausnahme auch zugunsten von Pflegekraften oder Verwandten in Seiten-
linie. Die Novelle 2025 schrankte dies ab 2026 insofern ein, als es sich dabei um den
Eigenbedarf der Eigentimerin oder des Eigentliimers oder seiner Verwandten in auf-
oder absteigender Linie innerhalb von drei Jahren ab dem Leerstand handeln musste.

(2) Das Land Tirol erstellte ab 2022 einen Leitfaden, der das Tiroler Freizeitwohnsitz-
und Leerstandsabgabegesetz naher erlduterte, und Uberarbeitete diesen 2024 sowie
2025. Konkretisierungen oder Beispiele zur leichteren und einheitlichen Beurteilung
der Ausnahmetatbestande waren nicht enthalten.

Der RH hielt fest, dass die Stadt Innsbruck zwischen Anfang 2023 und Juli 2025 insge-
samt 287 Falle zur Leerstandsabgabe behandelte, obwohl die potenziell Abgabe-
pflichtigen selbst festzustellen hatten, ob ein abgaberelevanter Leerstand vorlag; in
218 dieser Falle lautete das Ergebnis, dass kein abgabepflichtiger Leerstand vorlag
(TZ 11). Da mit den Erhebungen der Gemeinde auch eine Abgabepflicht verbunden
sein konnte, wertete der RH die Moglichkeit von behordlichen Kontrollen vor Ort
Uber die tatsdchliche Nutzung grundsatzlich positiv (TZ 9).

Er hob hervor, dass das Land Tirol erstmals 2022 einen Leitfaden zum Tiroler Freizeit-
wohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz erstellte und diesen weiterentwickelte. Er
bemédngelte jedoch, dass darin keine Konkretisierungen oder Beispiele enthalten
waren, um Ausnahmetatbestdnde einfacher, einheitlich und gesetzeskonform beur-
teilen zu kénnen. Trotz Klarstellungen im Zuge der ab 2026 geltenden Novelle des
Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes war beispielsweise weiter-
hin offen,

inwieweit die Vorbereitung flr Erwerbstatigkeiten oder die Verwahrung beruflicher
Unterlagen als Nutzung einer Wohnung zur Ausiibung einer Erwerbstatigkeit bzw.
eines Berufs galt,

welche Griinde den bautechnischen oder rechtlichen Griinden ,vergleichbar” waren,
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welche Instandsetzungen als ,wirtschaftlich zumutbar” zu werten waren oder
wie oft bzw. wann ein zeitnaher Eigenbedarf je abgabepflichtige Person bzw. je
Wohnung geltend gemacht werden konnte.

Der RH betonte die Notwendigkeit von Rechtssicherheit sowie eines einfachen,
einheitlichen und gesetzeskonformen Vollzugs durch die Gemeinden. Dies auch, um
das Risiko von rechtlichen Auseinandersetzungen und damit verbundenen Kosten zu
verringern.

Er empfahl dem Land Tirol, den Leitfaden zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leer-
standsabgabegesetz gemeinsam mit der Stadt Innsbruck um Konkretisierungen und
Abgabenbeispiele sowie Ausnahmen dazu zu erweitern und den Gemeinden zur
Verflgung zu stellen.

Das Land Tirol hob in seiner Stellungnahme hervor, dass die Abgabenbehdrden die
Leerstandsabgabe im eigenen Wirkungsbereich zu vollziehen hatten und der Leitfa-
den des Landes Tirol keine verbindliche Handlungsanleitung, sondern lediglich eine
Hilfestellung biete. Eine Weiterentwicklung des Leitfadens unter BerUcksichtigung
der Judikatur und allenfalls in Zusammenarbeit mit der Stadt Innsbruck sei ange-
dacht. Allerdings hétten Abgabenbehorden die Abgabenverfahren selbststandig
anhand von Einzelfallbeurteilungen abzuwickeln.

Die Erlduternden Bemerkungen zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabga-
begesetz wiirden auf die Ausnahmetatbestdande eingehen. So gelte bei der Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit von Instandsetzungen der Ausnahmetat-
bestand nur insoweit, als die wirtschaftlichen Mittel zur Beseitigung der Méangel
unvertretbar seien. Kleinere Investitionen seien dem Abgabenschuldner jedenfalls
zuzumuten wie auch das blofRe Nachristen eines FI-Schutzschalters. Bei Fehlen einer
Einbauklche kénne eine Minderung der Miete angedacht werden. Sei der Tausch
der kompletten Elektrik erforderlich, kime es auf das Verhaltnis von Gesamtkosten
zu den erzielbaren Mieteinnahmen an. Gravierender Schimmelbefall, der in die Bau-
substanz eingedrungen sei, stelle einen Ausnahmetatbestand dar. Die Abgaben-
schuldnerin bzw. der Abgabenschuldner habe den Ausnahmetatbestand glaubhaft
zu machen.

Der RH teilte die Ansicht des Landes Tirol, dass der Leitfaden eine Einzelfallbeurtei-
lung nicht ersetzen konnte. Er erachtete diesen dennoch als zweckmaRige Hand-
lungsanleitung fir einen einfachen, einheitlichen und gesetzeskonformen Vollzug.
Insofern beflrwortete der RH die angedachte Weiterentwicklung des Leitfadens zum
Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz. Insbesondere vor dem Hinter-
grund der ab 2025 vorgesehenen registerbasierten Ermittlung und potenziell hohe-
rer Fallzahlen erachtete er die laufende Weiterentwicklung des Leitfadens und der in
den Erlauternden Bemerkungen zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabga-
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begesetz ndher ausgefiihrten Auslegungshilfen unter Einbeziehung der Vollzugspra-
xis als zweckmaRig.

Die Umstande, die keine Abgabepflicht ausldsten, waren der Stadt Innsbruck glaub-
haft zu machen. Dies konnte mit schriftlichen Ausfiihrungen oder Beschreibungen
der potenziell Abgabepflichtigen oder auch mit Dokumenten, wie Vertrdgen oder
Rechnungen, sowie Fotos belegt werden. Dabei war die Stadt Innsbruck mit folgen-
den Herausforderungen konfrontiert:

Unabhédngig davon, ob es sich um Ausfihrungen bzw. Beschreibungen oder Fotos
zur Darstellung des Wohnungszustands oder bestimmter Nutzungen handelte,
konnte die Behdrde diese Belege nicht ohne Kontrolle vor Ort einer konkreten
Wohnung zuordnen.

Es war schwierig, aussagekraftige Unterlagen einzufordern, etwa um die tatsachliche
Nutzung der Wohnung als Hauptwohnsitz, als Freizeitwohnsitz, zur Auslibung einer
Erwerbstatigkeit bzw. eines Berufs oder zum Besuch von Schulen oder Universitaten
festzustellen.

Die Stadt Innsbruck entschied im Einzelfall, welche Belege potenziell Abgabepflich-
tige vorzulegen hatten. Der Leitfaden des Landes Tirol zum Tiroler Freizeitwohnsitz-
und Leerstandsabgabegesetz enthielt keine Ausfiihrungen zu allfalligen Belegen, mit
denen Ausnahmegriinde glaubhaft gemacht werden konnten.

Der RH gab zu bedenken, dass die Tiroler Landesregierung im Zuge der Novelle 2025
zur Anzahl ,vermuteter” Leerstdnde auf die stichtagsbasierte Gebdude- und
Wohnungszahlung der Statistik Austria verwies. Laut dieser gab es Ende Okto-
ber 2023 in Tirol 434.925 Wohnungen, wovon 94.487 Wohnungen (21,72 %) ohne
Hauptwohnsitzmeldung waren (TZ 3).

Wohnungen, die durchgehend sechs Monate keine Hauptwohnsitzmeldung aufwie-
sen, galten aufgrund der ab 2025 vorgesehenen registerbasierten Ermittlung als
potenziell abgabepflichtige Leerstdnde. Damit konnte nach Ansicht des RH eine
hdhere Anzahl an abgabepflichtigen Fallen verbunden sein.

Er kritisierte daher das Fehlen eines standardisierten Vorgehens zur Ermittlung abga-
bepflichtiger Leerstande. So wirde eine Auflistung konkreter Belege fur einzelne
Ausnahmegriinde nach Ansicht des RH einen einheitlichen Vollzug unterstitzen, den
Abgabepflichtigen das Vorbringen relevanter Sachverhalte erleichtern und gleichzei-
tig den Verwaltungsaufwand fiir die Abgabenbehorde reduzieren.

Der RH empfahl dem Land Tirol, den Leitfaden zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und
Leerstandsabgabegesetz gemeinsam mit der Stadt Innsbruck um eine Auflistung von
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Belegen zu erweitern, mit denen Ausnahmegriinde von der Leerstandsabgabe glaub-
haft gemacht werden kénnen, und sie zu veroffentlichen.

Das Land Tirol verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 8. Demnach hétten die Abga-
benbehdrden die Leerstandsabgabe im eigenen Wirkungsbereich zu vollziehen. Der
Leitfaden biete keine verbindliche Handlungsanleitung, sondern lediglich eine Hilfe-
stellung. Es Uberlege jedoch eine Weiterentwicklung des Leitfadens.

Der RH verwies auf seine GegenaduRerung zu TZ 8, in der er die vom Land Tirol ange-
dachte Weiterentwicklung des Leitfadens zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leer-
standsabgabegesetz beflrwortete.

Aktenfihrung

Fir die Aktenfihrung und Archivierung von Geschaftsstlicken hatte die Stadt Inns-
bruck laut Geschéaftsordnung des Magistrats die technisch und wirtschaftlich jeweils
zweckmaéRigste Art zu wahlen. Eine elektronische Aktenfihrung war nicht ausdriick-
lich vorgesehen.

Sofern eine Leerstandsabgabe zu entrichten war, legte die Stadt Innsbruck den Fall in
einem elektronischen Anwendungsprogramm an, das sie insbesondere zur Erstel-
lung von Abgabenbescheiden und zur Abgabenverwaltung verwendete. Sonstige
Unterlagen, insbesondere Korrespondenzen zwischen der Abgabenbehdrde und den
Abgabepflichtigen sowie Fotodokumentationen, waren in Papierakten abgelegt.
Wurde ein Rechtsmittel gegen einen Bescheid der Stadt Innsbruck erhoben und war
ein Verfahren beim Landesverwaltungsgericht Tirol anhdngig, nutzte die Stadt Inns-
bruck zuséatzlich ein elektronisches Aktenverwaltungsprogramm.

War keine Leerstandsabgabe zu entrichten, fihrte die Stadt Innsbruck diese Falle in
Papierform.

Allfallige Fristen verwaltete die Stadt Innsbruck flr samtliche Akten manuell bzw.
Uber eine Excel-Tabelle, die alle Falle zur Einhebung der Leerstandsabgabe ab dem
Jahr 2023 enthielt.

Der RH kritisierte sowohl die (teilweise) Aktenfiihrung in Papier als auch die manu-
elle Evidenzhaltung und Fristenverwaltung zur Einhebung der Leerstandsabgabe als
nicht zeitgemaR. Er hob die Vorteile einer elektronischen Aktenfihrung hervor, wie
den automatisierten Uberblick (iber anhangige Falle und Fristen, die Sicherheit vor
Verlust von Aktenteilen, flexiblere Moglichkeiten zur Einsicht, die leichtere Nachvoll-
ziehbarkeit und Vergleichbarkeit von Akteninhalten sowie die raumsparende Archi-
vierung.
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Der RH empfahl der Stadt Innsbruck, séamtliche Falle und Akteninhalte zur Einhebung
der Leerstandsabgabe sowie einzuhaltende Fristen in einem IT-System zu verwalten.

Die Stadt Innsbruck sagte in ihrer Stellungnahme zu, die Empfehlung entsprechend
den vorhandenen Ressourcen umzusetzen. Sie habe im Jahr 2025 eine Registerab-
frage durchgefiihrt, im Mai 2026 potenziell Abgabepflichtige kontaktiert und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Das Aktenverwaltungsprogramm der
Stadt Innsbruck verarbeite diese Daten. In dieses Programm wiurden in der Folge
auch Altakten eingepflegt. Zudem priife sie, ein weiteres bestehendes IT-System um
ein Modul zu ergdnzen.

Zielerreichung

(1) In den Erlauternden Bemerkungen zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstands-
abgabegesetz legte die Tiroler Landesregierung 2022 als Ziel fest, investive Leer-
stdnde zu mobilisieren. Nahere Angaben dazu, insbesondere zur Konkretisierung der
Zielvorgabe bzw. zur Messung der Zielerreichung, traf sie damals nicht.

In Vorbereitung der ab 2026 geltenden Novelle 2025 flihrte das Land Tirol aus, dass
in Tirol laut Gebdude- und Wohnungszahlung 2021 rd. 68.000 von ca. 423.000 Woh-
nungen ohne Wohnsitzmeldung seien. Angaben zur Konkretisierung der Zielvorgabe
bzw. zur Messung der Zielerreichung fehlten weiterhin.

(2) Bei den Tiroler Gemeinden langten
fir das Jahr 2023 1.308 Abgabenerklarungen nach dem Tiroler Freizeitwohnsitz-
und Leerstandsabgabegesetz und

flir das Jahr 2024 1.202 Abgabenerklarungen ein.

Davon wurden 1.095 Erklarungen (84 %) fur das Jahr 2023 und 986 Erklarungen
(82 %) fir das Jahr 2024 als nicht abgabepflichtig eingestuft.

Die Stadt Innsbruck erhielt

fir das Jahr 2023 466 Abgabenerklarungen und
flr das Jahr 2024 319 Abgabenerklarungen.

Davon stufte sie 366 Erklarungen (79 %) fir das Jahr 2023 bzw. 310 Erklarungen
(97 %) fur das Jahr 2024 als nicht abgabepflichtig ein.*®* Abgabenerklarungen waren

8 Eine Abgabenerkldrung konnte eine unterschiedliche Anzahl an Wohnungen umfassen.
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jene bei der Gemeinde eingelangten Formulare, die als Abgabenerklarung bezeich-
net waren.

(3) Bei der Stadt Innsbruck waren zwischen 2023 und Mitte Juli 2025 insgesamt
287 Falle zur Leerstandsabgabe anhéngig. Ein Fall konnte auch mehrere durch einen
gemeinsamen Anknipfungspunkt verbundene Wohnungen umfassen, z.B. ein
Schreiben einer Hausverwaltung fiir mehrere Eigentiimer. Diese Falle zeigten folgen-
des Ergebnis:

Abbildung 4:  Auswertung der von 2023 bis Mitte Juli 2025 anhangigen 287 Félle nach dem Tiroler
Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz in der Stadt Innsbruck

1%

allgemeine Anfragen

24 %

Leerstand

12 %

kein

Leerstand 64 %
Ausnahmen

davon:

¢ Gebrauchsuntauglichkeit/Unbenutzbarkeit: 29 %

* Gewerbe/Beruf: 13 %

e zeitnaher Eigenbedarf: 13 %

e Gesundheit/Alter: 7 %

e Einliegerwohnungen: 1%

¢ Unvermietbarkeit zum ortslblichen Mietzins: <1 %

Rundungsdifferenzen moglich Quelle: Stadt Innsbruck; Darstellung: RH

Die Auswertung zeigte, dass

24 % der Falle (69) einen abgabepflichtigen Leerstand aufwiesen und

76 % der Félle (218) keine Abgabepflicht ausldsten, weil die Wohnungen

- entweder gemaR der Definition im Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabga-
begesetz nicht als leerstehend galten (12 %) oder

- die potenziell abgabepflichtige Person trotz Leerstand eine im Tiroler Freizeit-
wohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz angefiihrte Ausnahme geltend machte
(64 %).
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Der RH hielt erneut kritisch fest, dass die Stadt Innsbruck das Ausmal’ von abgabe-
pflichtigem investivem Leerstand und weitere Grinde fir Wohnungsleerstand nicht
kannte. Damit fehlte auch eine evidenzbasierte Grundlage, ob es zweckmalig war,
investiven Leerstand etwa durch Abgaben zu verringern. (TZ 3)

Der RH bemangelte, dass mangels Kennzahlen bzw. Indikatoren Gber die Zielerrei-
chung eine qualitative und quantitative Einschatzung der Wirkung der Leerstandsab-
gabe nicht moglich war. Er erachtete eine umfassende Bewertung der
Leerstandsabgabe und ihrer Wirkungen auf eine Leerstandsmobilisierung fir
wesentlich. Dies vor dem Hintergrund

der von Anfang 2023 bis Juli 2025 bei der Stadt Innsbruck anhdngigen 287 Fille, die
in 69 Fallen zu einer Abgabepflicht fihrten, und

der fir das Jahr 2023 bzw. 2024 bei der Stadt Innsbruck eingelangten 466 bzw.
319 Abgabenerklarungen, wovon die Stadt 366 Erkldrungen (79 %) fir das Jahr 2023
und 310 Erklarungen (97 %) fir das Jahr 2024 als nicht abgabepflichtig einstufte.

Der RH erachtete es als zweckmalig, die registerbasierte Ermittlung leerstehender
Wohnungen umzusetzen, um aussagekréaftigere Daten Gber das Ausmal des investi-
ven Leerstands zu erhalten und investiven Leerstand treffsicherer reduzieren zu
kdbnnen.

Er empfahl der Stadt Innsbruck, die Moglichkeiten der registerbasierten Ermittlung
von abgabepflichtigem Wohnungsleerstand umzusetzen.

Dem Land Tirol und der Stadt Innsbruck empfahl er, auf Basis der registerbasierten
Ermittlung des abgabepflichtigen Wohnungsleerstands die Wirkung der Leerstands-
abgabe anhand von Kennzahlen regelmaliig zu beurteilen. In der Folge sollte das
Land Tirol unter Einbindung der betroffenen Gemeinden die Fortfiihrung, Weiterent-
wicklung oder Einstellung der Leerstandsabgabe vorschlagen. Auch die Stadt Inns-
bruck sollte auf Basis einer regelmaligen Wirkungsbeurteilung der Leerstandsabgabe
Uber die Fortfiihrung oder Einstellung der Leerstandsabgabe entscheiden.

(1) Das Land Tirol verwies in seiner Stellungnahme darauf, dass die Leerstandsab-
gabe laut den Erlauternden Bemerkungen zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leer-
standsabgabegesetz zwei Ziele habe —die Schaffung einer Einnahmequelle fir
Gebietskorperschaften und die Nutzung bereits vorhandenen Wohnraums zur
Verringerung des Wohnungsdrucks und Entlastung des Wohnungsmarkts. Somit sei
der wesentliche Zweck der Abgabe die Mobilisierung des Leerstands, die jedoch
nicht mittels Kennzahlen gemessen werden kénne.
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Die Durchfihrung der registerbasierten Abfrage obliege den Abgabenbehdrden, das
Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz enthalte dafiir keine Verpflich-
tung, sondern lediglich eine Erméachtigung. Es bestehe auch keine gesetzliche Pflicht,
Daten an das Land Tirol zu Gbermitteln.

(2) Die Stadt Innsbruck sagte in ihrer Stellungnahme die Umsetzung der Empfehlun-
gen entsprechend den vorhandenen Ressourcen bzw. nach Vorliegen der Auswer-
tungen zu. Grundsatzlich schopfe sie die gesetzliche Moglichkeit der registerbasierten
Abfrage aus. Auch fir die Folgejahre plane sie, diese Moglichkeit zu nutzen. Nach
Vorliegen weiterer registerbasierter Abfragen und deren Ergebnisse bzw. nach einer
Auswertung der Einnahmen aus der Leerstandsabgabe werde die Fortfihrung oder
der Verzicht auf die Leerstandsabgabe zu beurteilen sein.

Far die Stadt Innsbruck erscheine jedoch fraglich, inwieweit und durch welche Kenn-
zahlen die gesetzlich beabsichtigte Mobilisierung am Wohnungsmarkt messbar sei.
Um die Auswertbarkeit in der Stadt Innsbruck sicherzustellen, seien mégliche Kenn-
zahlen jedenfalls im Vorfeld festzulegen und zu definieren.

(1) Der RH entgegnete dem Land Tirol und der Stadt Innsbruck, dass die registerba-
sierte Ermittlung leerstehender Wohnungen und darauf basierende Ermittlungen
geeignet waren, aussagekraftigere Daten Uber das Ausmald des investiven Leerstands
zu erhalten. Er erachtete die verbesserte Datenlage sehr wohl als dazu geeignet, die
Wirkung der Leerstandsabgabe genauer als bisher zu beurteilen. Er verwies auf die
Stellungnahme der Stadt Innsbruck in TZ 4, wonach es moglich sei, das konkrete Aus-

maf von leerstehenden Wohnungen sowie der Ausnahmegriinde im Rahmen der
[T-unterstitzten Bearbeitung von Akten auszuwerten.

(2) Der RH hielt gegenliber dem Land Tirol generell fest, dass die mit einem Gesetz
beabsichtigte Zielerreichung und Wirkung wesentliche Aspekte einer wirkungsorien-
tierten Verwaltung darstellen. Da das Ziel der Leerstandsabgabe nicht nur die Gene-
rierung von Einnahmen war, erachtete es der RH als geboten, die Wirkung der
Leerstandsabgabe — auch im Sinne von Kosten-Nutzen-Uberlegungen — landesweit
regelmalig zu beurteilen.

(1) Ein weiteres Ziel der Einflihrung einer Leerstandsabgabe war, Einnahmen fir die
Gemeinden zu schaffen. Laut Tiroler Landesregierung in den Erlduternden Bemer-
kungen zur Stammfassung des Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegeset-
zes sei eine Quantifizierung der zu erwartenden Einnahmen nicht moglich, da das
Ausmal von der Anzahl und GroRRe der Leerstande abhange. Der durch die Einhe-
bung der Leerstandsabgabe entstehende Verwaltungsaufwand sollte durch die
Mehreinnahmen fir die Gemeinden jedenfalls gedeckt sein.
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Die Abgabepflichtigen hatten die Leerstandsabgabe erstmals bis Ende April 2024 zu
bemessen.'® Die Einnahmen aus der Leerstandsabgabe betrugen fir die Tiroler
Gemeinden in Summe 313.243 EUR fir das Jahr 2023 und 384.146 EUR fir das
Jahr 2024. Die Stadt Innsbruck nahm fir das Jahr 2023 83.460 EUR und fir das
Jahr 2024 78.770 EUR ein.

(2) Das Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz legte in seiner Stamm-
fassung fur die Héhe der Leerstandsabgabe Mindest- und Héchstbetrage gestaffelt
nach der Wohnnutzflache fest. Es verpflichtete die Gemeinden, die Hohe der Leer-
standsabgabe innerhalb dieser Bandbreite festzulegen.?® Die Stadt Innsbruck ent-
schied sich fur den héchstmaéglichen Abgabenbetrag. Die monatliche Leerstandsab-
gabe betrug dort ab Janner 2023 zwischen 50 EUR fir eine Wohnung bis 30 m? Nutz-
fliche und 430 EUR fir eine Wohnung von mehr als 250 m? Nutzflache.

Die ab Anfang 2026 geltende Novelle 2025 erhdhte die Leerstandsabgabe deutlich. Sie
ermachtigte die Gemeinden, eine Leerstandsabgabe in Hohe von bis zu 30 % des
Durchschnitts von — mit Gutachten erhobenen —lokalen Basismietwerten festzulegen.?

1% Ab 2026 waren Leerstandsabgaben bis zum 31. Marz des Folgejahres zu bemessen und zu entrichten.
20§ 9 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 59/2024
21§ 9 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 38/2025

www.parlament.gv.at



Leerstandsabgabe

39

in EUR

12.000

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

111-395 der Beilagen XXVI1I. GP - Bericht - Hauptdokument

Die Hohe der jahrlichen Leerstandsabgabe fir gebrauchte und neuwertige Wohnun-
gen zwischen 30 m? und 190 m? in Innsbruck von 2023 bis 2025 sowie ab 2026
—gerechnet mit dem Mittelwert fir samtliche Innsbrucker Stadtteile — stellte sich
wie folgt dar:

Abbildung 5:  Entwicklung der jahrlichen Leerstandsabgabe fiir gebrauchte und neuwertige
Wohnungen von 2023 bis 2025 sowie ab 2026 (Mittelwert samtlicher Innsbrucker
Stadtteile)

@ Abgabe ab Anfang 2026, neuwertig
@ Abgabe ab Anfang 2026, gebraucht
@ Abgabe bis Ende 2025
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Quelle: Rechtsinformationssystem des Bundes; Darstellung: RH

Die Leerstandsabgabe fiir Wohnungen war ab 2026 deutlich héher als bis 2025,
insbesondere fir neuwertige Wohnungen. So konnte sich die jahrliche Leerstands-
abgabe fur eine Wohnung mit 30 m? um 229 %, fir eine Wohnung mit 190 m? um
225 % erhohen.

Das Land Tirol erstellte ein IT-Tool zur Ermittlung der Hohe der Leerstandsabgabe
ab 2026 und stellte es im Oktober 2025 den Gemeinden Uber seine interne Wissens-
datenbank zur Verfiigung. Das Berechnungstool war nicht 6ffentlich und damit den
Birgerinnen und Birgern nicht zuganglich.
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(3) Das Programm der Tiroler Landesregierung 2022-2027 sah als Ziel eine ,,strenge
Exekution” der Leerstandsabgabe vor. Auch der Zukunftsvertrag der Innsbrucker
Stadtregierung 2024-2030 sah vor, alle Mittel zur Bekampfung von Leerstand zu
nutzen.

Die Leerstandsabgabe war eine Selbstbemessungsabgabe. Der Abgabenbehorde
kam unter bestimmten Voraussetzungen ein Ermessen zu, Zwangs- und Mutwillens-
strafen bis zu 5.000 EUR auszusprechen.?? Weiters war sie verpflichtet, jeden inner-
halb ihres dienstlichen Wirkungsbereichs bekannt gewordenen begriindeten Ver-
dacht einer strafbaren Handlung oder jede Unterlassung der Bezirksverwaltungsbe-
horde als Verwaltungsstrafbehérde anzuzeigen. Sofern die Leerstandsabgabe
vorsatzlich nicht oder nur teilweise entrichtet wurde, konnte die Bezirksverwaltungs-
behorde eine Geldstrafe bis zu 50.000 EUR verhangen. Wurde die Abgabenverklr-
zung fahrlassig herbeigefihrt, war eine Geldstrafe bis zu 25.000 EUR vorgesehen.
Bei nicht rechtzeitiger Entrichtung der Abgabe konnte die Verwaltungsstrafbehorde
eine Geldstrafe bis zu 10.000 EUR verhadngen, bei einer Verletzung der Offenlegungs-
oder Wahrheitspflicht eine Geldstrafe bis zu 1.000 EUR.%

Bis zum Ende der Gebarungstberprifung (Anfang November 2025) verhangte die
Stadt Innsbruck als Abgabenbehérde fir die Leerstandsabgabe weder Zwangs- noch
Mutwillensstrafen; sie hatte bis dahin keinen begriindeten Verdacht innerhalb ihres
dienstlichen Wirkungsbereichs wahrgenommen. Auch kam es bisher zu keinen Stra-
fen der Verwaltungsstrafbehorde betreffend die Leerstandsabgabe.

Der RH hob hervor, dass die Stadt Innsbruck fir die Jahre 2023 und 2024 jahrlich
rd. 81.000 EUR an Leerstandsabgabe einhob.

Er hob positiv hervor, dass das Land Tirol ein [T-Tool zur Bemessung der ab 2026
geltenden Leerstandsabgabe erarbeitete und den Gemeinden zur Verflgung stellte.
Da die Leerstandsabgabe als Selbstbemessungsabgabe konzipiert war, betonte der
RH die Notwendigkeit, derartige Instrumente auch den Abgabepflichtigen selbst zur
Verflgung zu stellen.

Er empfahl dem Land Tirol, sowohl den Gemeinden als auch den Birgerinnen und
Birgern ein Berechnungstool zur Bemessung der Leerstandsabgabe zur Verfligung
zu stellen.

22 §§ 111 ff. Bundesabgabenordnung, BGBI. 194/1961 i.d.g.F.
3 §§ 7 bis 10 Tiroler Abgabengesetz, LGBI. 97/2009 i.d.g.F.
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Nach Ansicht des RH konnten Wohnungen ohne Hauptwohnsitzmeldung und ohne
Erklarung eines Ausnahmetatbestands ein wesentliches Indiz fir einen abgabepflich-
tigen Leerstand sein. Die Novelle 2025 ermoglichte es durch Registerabfragen,
Verdachtslagen treffsicherer zu erkennen und gegebenenfalls weiterzuverfolgen.

Der RH empfahl der Stadt Innsbruck, samtliche Mdéglichkeiten auszuschépfen, um
eine gleichmalige Besteuerung der Leerstandsabgabepflichtigen im Sinne der Steu-
ergerechtigkeit sicherzustellen.

(1) Das Land Tirol teilte in seiner Stellungnahme mit, ein Berechnungstool zur Bemes-
sung der Leerstandsabgabe flr Blrgerinnen und Blrger zu prufen.

(2) Die Stadt Innsbruck sagte in ihrer Stellungnahme die Umsetzung der Empfehlung
mit den vorhandenen Ressourcen zu. Sie habe alle durch die registerbasierten Abfra-
gen identifizierten potenziell Abgabepflichtigen geprift, im Mai 2026 kontaktiert
und zur Stellungnahme aufgefordert. Sie erwarte einen groRen Ricklauf, flir dessen
Bearbeitung sie eine zusatzliche Personalressource bereitgestellt habe.

Nutzflache

Flr die Hohe der Leerstandsabgabe war die Nutzflache einer Wohnung mafigeblich.
Nach Definition der Statistik Austria — dies entsprach einer gangigen Definition der
Nutzflache in Bundes- und Landesgesetzen —war im GWR als Nutzflache die gesamte
Bodenflache abzlglich der Wandstarken sowie abzuglich der im Verlauf der Wande
befindlichen Durchbrechungen zu erfassen. Nicht einzubeziehen waren Keller- und
Dachbodenrdaume, sofern sie ihrer Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschafts-
zwecke geeignet waren, sowie Treppen.?

Davon abweichend waren fir die Berechnung der Leerstandsabgabe laut Tiroler
Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz bei der Berechnung der Nutzflache
einer Wohnung zusatzlich Gange zu berlcksichtigen. Fir die im selben Gesetz gere-
gelte Freizeitwohnsitzabgabe waren Gange bei der Nutzfliche hingegen nicht zu
berucksichtigen.?

Die Stadt Innsbruck erfasste im Unterschied zu den Vorgaben der Statistik Austria
auch Keller- und Dachbodenflachen, die nicht zu Wohnzwecken geeignet waren, als
Nutzflache einer Wohnung, wenn diese ausschlieRlich Gber die Wohnung zuganglich
waren. Diese Vorgehensweise entspreche laut Stadt Innsbruck jener von anderen

§ 16 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, BGBI. 139/1979 i.d.g.F; § 2 Wohnungseigentumsgesetz 2002,
BGBI. 70/2002 i.d.g.F; § 17 Mietrechtsgesetz, BGBI. 520/1981 i.d.g.F.; § 61 Tiroler Raumordnungsge-
setz 2022; § 4 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 38/2025

§§ 4 und 9 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 38/2025
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Osterreichischen Gemeinden. Die Stadt Innsbruck gab dazu an, dass innerhalb einer
Wohnung befindliche Dachboden- und Kellerflachen alternativ als eigene Nutzungs-
einheit erfasst werden konnten. Dies kdnne dazu fihren, dass im GWR neben allge-
mein zuganglichen Kellern mehrere Nutzungseinheiten als Keller vermerkt seien. Bei
einer Nutzungsanderung sei aus dem GWR nicht mehr ersichtlich, welche Einheiten
betroffen seien. Weiters erhthe dies das Risiko falscher Wohnsitzmeldungen. Im
Ubrigen sei das Herausrechnen von Géangen aus den im GWR angegebenen Flichen,
wie fur die Leerstandsabgabe erforderlich, in der Praxis nicht durchfihrbar.

Der RH kritisierte, dass eine Berechnung der Leerstandsabgabe auf Basis derim GWR
verzeichneten Nutzflache in Tirol nicht méglich war. Er verwies auf die unterschied-
lichen Definitionen der Nutzflache zur Berechnung der Freizeitwohnsitzabgabe und
der Leerstandsabgabe im Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz.
Dies konnte zu Mehraufwand im Vollzug durch die Gemeinden und zu Unklarheiten
sowie nicht korrekten Angaben bei der Selbstbemessung flhren.

Der RH empfahl dem Land Tirol, eine Regierungsvorlage zur einheitlichen Definition
der Nutzflache im Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz nach gangi-
gen Definitionen einzubringen.

Im Sinne eines leichteren und einheitlichen Verwaltungsvollzugs und damit verbun-
dener Messung der Zielerreichung empfahl der RH dem Land Tirol, Begriffe in Regie-
rungsvorlagen soweit moglich an vorhandenen gangigen Definitionen und daftr
verfligbaren Daten zu orientieren.

Der RH vermerkte kritisch, dass die Stadt Innsbruck abweichend von den Vorgaben
der Statistik Austria auch Keller- und Dachbodenflachen als Nutzflaichen erfasste,
sofern der Zugang nur Uber eine Wohnung moglich war. Dadurch war

eine einheitliche dsterreichweite Vorgehensweise bei der Erfassung einer Nutzflache
im GWR nicht gegeben,

das Risiko nicht korrekter statistischer Auswertungen erhoht und

das GWR nur eingeschrankt flir Verwaltungszwecke geeignet.

Der RH gab zu bedenken, dass nur eine dsterreichweit einheitliche Erfassung von
Daten fur das GWR durch die Gemeinden das Potenzial und die Qualitat eines auto-
matisierten Verwaltungsvollzugs heben konnte.

Er empfahl dem BMWKMS und der Statistik Austria, in Zusammenarbeit mit dem
Osterreichischen Stadtebund und dem Osterreichischen Gemeindebund eine dster-
reichweit einheitliche Erfassung der Nutzflache im GWR und damit eine vergleich-
bare Datenqualitdt der Nutzflache sicherzustellen. Dies, um in der Folge einen
registerbasierten und automatisierten Verwaltungsvollzug zu ermoglichen.
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Das Land Tirol sagte in seiner Stellungnahme zu, eine Regierungsvorlage zur Neude-
finition der Nutzflache im Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz ein-
zubringen.

Gebaude- und Wohnungsregister
Aufbau und Zustandigkeiten

(1) Fur die Erhebung von Wohnungsleerstand und die Einhebung der Leerstandsab-
gabe zog die Stadt Innsbruck das im Jahr 2004 in Betrieb genommene und von der
Statistik Austria gefihrte GWR?® heran. Es umfasste zur Zeit der Gebarungsiberpri-
fung 126 Eingabefelder.

Die laufende Aktualisierung des GWR erfolgte automatisiert durch Datenabgleich
aus anderen Registern (z.B. Adressregister, ZMR, Energieausweisdatenbanken).
Weiters waren Gemeinden und Bezirkshauptmannschaften verpflichtet, regelmaRig
Verwaltungsdaten einzumelden.?” Bundesorgane konnten Daten der Gebdude bear-
beiten?, die im Eigentum des Bundes standen oder von ihnen genutzt wurden.

Das GWR diente einer Vielzahl 6ffentlicher Aufgaben und Verwaltungsbereiche auf
Bundes-, Landes- und Gemeindeebene. Die Statistik Austria zog es beispielsweise
heran, um Meldepflichten an die Europédische Union® zu erfillen. Das GWR war
Basisregister flr die alle zehn Jahre stattfindende Volkszahlung, Grundlage fir die
Bemessung von Abgaben, diente zur Plausibilisierung bei Eintragungen ins Grund-
buch, war Datengrundlage fur den Katastrophen-, Klima- und Denkmalschutz oder
die Abwicklung von Forderungen. Die im GWR gefiihrten Adressen waren auch die
Basis fir Meldevorgdnge im ZMR. Dadurch war sichergestellt, dass Meldungen nur
an rechtsgiltigen Adressen vorgenommen werden.*

Das Land Tirol gab an, das GWR flr statistische Auswertungen zu nutzen.

In der Stadt Innsbruck verwendeten mehrere Referate das GWR — diese waren etwa
zustandig fuir Umweltrecht und Grundverkehr, Verwaltungsstrafen, Standesamtsan-
gelegenheiten und Staatsbirgerschaften, Melde- und Einwohnerwesen, Mindest-

§ 1 Gebaude- und Wohnungsregister-Gesetz, BGBI. | 9/2004 i.d.g.F.
§ 4 Gebaude- und Wohnungsregister-Gesetz
§ 52 Bundes-Energieeffizienzgesetz, BGBI. | 72/2014 i.d.g.F.

Verordnung 2019/2152 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. November 2019 Uber europai-
sche Unternehmensstatistiken

Statistik Austria, Adress-, Gebdude-und Wohnungsregister, Uberblick 10 ff.; https://www.statistik.at/filead-
min/pages/489/AGWR_Ueberblick_2024_09.pdf (abgerufen am 28. Oktober 2025)
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sicherung, Stadtebau und Planungsverfahren, Mobilitdts- und Klimaschutzstrategien,
Bau-, Wasser- und Anlagenrecht, Gewerbe und Betriebsanlagen, Gemeindeabga-
ben, Immobilien, Mietzinsbeihilfen und Wohnbauférderung. Ab 2025 war das GWR
auch fur die Feststellung der Abgabepflicht auf Wohnungsleerstand durch die Tiroler
Gemeinden mafgebend (TZ 7).

(2) Zur Zeit der Gebarungsiiberprifung plante die Statistik Austria, das GWR u.a. mit
folgenden Neuerungen weiterzuentwickeln:

modularer Aufbau des GWR bei Adressen, Gebduden und technischen Merkmalen
fur flexiblere Erweiterungen,

mehr externe Schnittstellen (z.B. zu Grundbuch, Gewerbeinformationssystem, Archi-
tektenbUlros, Netzbetreibern, Rauchfangkehrerbetrieben),

Auskunftspflichten fir Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimer bzw.
Hausverwaltungen,

automatisierte Datenibernahmen zur Reduktion des Verwaltungsaufwands fir
Gemeinden,

Validierungsmechanismen zur Erkennung und Korrektur von Fehlern,
Qualitatsstufen zur Einordnung der Datenverlasslichkeit und

erhohte Benutzerfreundlichkeit und Geschwindigkeit der Applikation.

Fir die Umsetzung der Pldne waren Anderungen des Gebdude- und Wohnungsregis-
ter-Gesetzes erforderlich und die Finanzierung dieser Anderungen sicherzustellen.
Die Statistik Austria merkte gegeniber dem RH an, dass zwischen Bundeskanzleramt
und Wirtschaftsministerium unklar sei, wer fir das Gebdude- und Wohnungsregis-
ter-Gesetz legistisch zustandig war. Laut Gebaude- und Wohnungsregister-Gesetz
hatte im Marz 2004 der damalige Bundesminister fiir Wirtschaft und Arbeit das
Gesetz zu vollziehen.?* Das Bundesministerium fur Wirtschaft, Familie und Jugend
erklarte in einem im Jahr 2012 verdffentlichten RH-Bericht® seinen Minister als flr
das GWR zustdndig. Ein dem RH vorliegender Schriftverkehr aus den Jahren 2017
und 2022 zwischen dem Bundeskanzleramt und dem Bundesministerium fir Wissen-
schaft, Forschung und Wirtschaft bzw. Bundesministerium fir Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort zeigte jedenfalls ab dem Jahr 2017 Unklarheiten Gber die legis-
tische Zustandigkeit fir das Gebdude- und Wohnungsregister-Gesetz auf. Zur Zeit
der Gebarungsiberprifung verwies das Bundeskanzleramt auf die Zustandigkeit des
Wirtschaftsministeriums, das nach einer ressortinternen Prifung wiederum auf das
seit Anfang April 2025 bestehende BMWKMS verwies.** Das BMWKMS erklarte sich
nach einem Gesprach mit dem Prifteam des RH im Oktober 2025 als fir das GWR

31§ 12 Gebiude-und Wohnungsregister-Gesetz
32 RH-Bericht ,Verwaltungsreforminitiative 'Register der Bundesverwaltung'” (Reihe Bund 2012/5, TZ 22)
3 Anlage zu § 2 Teil 2 B. Bundesministeriengesetz, BGBI. 76/1986 i.d.F. BGBI. 10/2025
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verantwortlich und verankerte diese Zustdandigkeit im Dezember 2025 in seiner
Geschéftseinteilung.

Der RH verwies auf die breite Nutzung von GWR-Daten fir zahlreiche Zwecke auf
Bundes-, Landes- und Gemeindeebene. Das GWR trug dazu bei,

Meldepflichten an die Europaische Union zu erfiillen,
statistische Erhebungen zu erleichtern,

datenorientierte Entscheidungen zu ermoglichen,

das Abgaben-, Gerichts- und Férderwesen zu vereinfachen,
den Katastrophen-, Klima- und Denkmalschutz umzusetzen und
kostenintensive Primarerhebungen zu vermeiden.

Der RH hielt fest, dass das Potenzial des GWR nur bei einer hohen Qualitat und Voll-
standigkeit der Daten vollumfanglich auszuschdpfen war. Er kritisierte daher, dass
jedenfalls seit 2017 zwischen dem Bundeskanzleramt und dem fir Wirtschaft zustan-
digen Ministerium unklar war, wer flr eine zeitgemalRkRe Weiterentwicklung des GWR
zustandig war. Er erachtete die von ihm festgestellte mangelhafte Datenqualitdt des
GWR als eine mdgliche Folge dieser Diskussion (TZ 15). Er hielt fest, dass auf Nach-
frage des RH diese Kompetenzfrage geklart wurde und dass sich das BMWKMS als
fir das GWR zustandig sah.

Der RH empfahl dem BMWKMS, in Zusammenarbeit mit der Statistik Austria legisti-
sche Anderungen vorzuschlagen, um die Datenqualitit des GWR zu modernisieren
und zu verbessern.

(1) Das BMWKMS sagte dies in seiner Stellungnahme zu. Es hob seine Zustandigkeit
fir das GWR hervor, die dafiir zustdndige Abteilung sei seit Dezember 2025 operativ
tatig. In der Folge habe das BMWKMS Gesprache mit der Statistik Austria zum Anpas-
sungsbedarf der gesetzlichen Grundlagen des GWR sowie der notwendigen techni-
schen MaRnahmen geflhrt. Gesprache mit Vertreterinnen und Vertretern von
Landern, Stadten und Gemeinden bereite es vor.

(2) Die Statistik Austria hielt in ihrer Stellungnahme fest, dass die nunmebhr klar defi-
nierte ministerielle Zustandigkeit fir das GWR eine wesentliche Voraussetzung fur
dessen strategische Weiterentwicklung darstelle.

Die Weiterentwicklung des GWR zu einem leistungsfahigen, qualitatsgesicherten
und verwaltungstauglichen Basisregister sei eine zentrale Voraussetzung fiir evidenz-
basierte wohnungspolitische Entscheidungen. Insbesondere die Verbesserung der
Prifmechanismen, die Einfihrung von Qualitatskennzeichen, die Klarung von
Zustdndigkeiten und Governance im Rahmen einer bundesweiten Strategie, die
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Vereinheitlichung zentraler Definitionen sowie der Ausbau von Registerverkniipfun-
gen seien von Bedeutung.

Datenqualitat

(1) Ein zentrales Merkmal zur Einschatzung der Datenqualitdt des GWR gab es nicht.
Das vorhandene Datenfeld , gepriift durch Gemeinde” war daflr nicht geeignet, weil
es kein Pflichtfeld war. Von den im GWR — bezogen auf Tirol — erfassten 443.598 Woh-
nungen (Anfang Janner 2025) waren 59.012 (13 %) als ,geprift durch Gemeinde”
markiert. Von den als geprift markierten Wohnungen entfielen 48.710 (83 %) auf
die Stadt Innsbruck. Der RH Uberprifte in der Folge die Datenqualitat des GWR an-
hand von zwei Indikatoren, die fir Wohnungsleerstand relevant waren — die Zuord-
nung der Wohnsitzmeldung zu einer Wohnung und die Flache einer Wohnung.

(2) Von der korrekten Zuordnung einer Wohnsitzmeldung zu einer Wohnung im
GWR hing die belastbare Feststellung von Wohnungsleerstand im Sinne des Tiroler
Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes ab. Durch den Abgleich der Wohn-
sitzmeldungen auf Ebene des Gebdudes und auf Ebene aller Nutzungseinheiten
eines Gebdudes ergaben sich sogenannte Klarungsfalle, bei denen Personen keiner
Wohnung zugeordnet waren.

Mit Janner 2025 waren in Tirol 927.043 Wohnsitzmeldungen zu Gebauden verzeich-
net, davon 908.682 auch zu Nutzungseinheiten. Die keiner Nutzungseinheit zuor-
denbaren 18.361 Wohnsitzmeldungen (Klarungsfalle) entfielen fast zur Ganze
(17.665 Wohnsitzmeldungen) auf die Stadt Innsbruck. Das entsprach 11 % aller
165.003 Wohnsitzmeldungen in Innsbruck. Die geringe Anzahl an Klarungsfallen
aullerhalb Innsbrucks fihrte die Stadt Innsbruck insbesondere auf die Einfamilien-
hausstruktur im ldndlichen Bereich zuriick. AuRerhalb der Stadt Innsbruck waren in
Tirol nur 696 von 762.040 Wohnsitzmeldungen keiner Wohnung zugeordnet
(0,09 %).
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Nachstehende Abbildung zeigt die Entwicklung der Anzahl der Klarungsfalle in der
Stadt Innsbruck und den Ubrigen Tiroler Gemeinden von 2019 bis 2025 jeweils zum
1. Janner eines Jahres:

Abbildung 6:  Entwicklung der Anzahl der Klarungsfélle in der Stadt Innsbruck und den Gbrigen Tiro-
ler Gemeinden (jeweils zum 1. Janner)

[ Tiroler Gemeinden ohne Innsbruck
B Innsbruck

II“II[

34

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Quelle: Statistik Austria; Darstellung: RH

Nachdem die Stadt Innsbruck ein fir das GWR zustandiges Referat gegriindet hatte,
sank ab 2019 mit fortschreitender Bearbeitung der Daten die Anzahl der Klarungs-
falle von 51.360 (Anfang 2019) auf 17.665 (Anfang 2025). Allerdings entstanden in
Innsbruck im bereinigten Wohnungsbestand neue Klarungsfalle —im ersten Halb-
jahr 2025 erhob die Stadt Innsbruck 330 solcher Klarungsfalle. Davon gingen
282 Félle auf eine nicht korrekte Zuordnung der Meldebehdrde zuriick. Auf der Be-
nutzeroberflache der Meldebehoérde waren fir Eintrége in das ZMR auch Nutzungs-
einheiten ersichtlich, die nicht zu Wohnzwecken geeignet, aber fir Wohnsitzmel-
dungen verwendbar waren. Die verbleibenden 48 Félle gingen auf nicht korrekte
Zuordnungen von Blrgerinnen und Blrgern bei Meldungen im Wege der ID Austria®
zurlck. Fir die Umsetzung der ID Austria und die Benutzeroberflache der Meldebe-
horde war das Bundesministerium fir Inneres zustandig.

elektronischer Identitatsnachweis
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(3) Ein laut Stadt Innsbruck belastbares Indiz flir den Grad der Bereinigung des
Wohnungsbestands war, ob die Gemeinde jemals die Nutzflache der Wohnung geén-
dert hatte. Die Erstbeflllung des GWR beruhte auf Nutzflichenangaben der Befrag-
ten im Rahmen der Volkszahlung, wobei auch eine Schatzung ausreichte.

Nachfolgende Abbildung zeigt den Anteil der Wohnungen mit geanderter Nutzflache
im Juli 2025 in allen Tiroler Gemeinden:

Abbildung 7:  Anteil der Wohnungen mit gednderter Nutzflache je Gemeinde in Tirol bis Juli 2025

@ Tiroler Gemeinden ohne Innsbruck: 23 %

Innsbruck: 64 %

[ I I I I I I I |
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Anteil in %
Quelle: Statistik Austria; Darstellung: RH

Der Anteil von Wohnungen mit geanderter Nutzflache lag in Innsbruck bei 64 % aller
Wohnungen (51.237 von 79.882). Im Vergleich dazu lag dieser Wert im Land Tirol
ohne die Stadt Innsbruck insgesamt bei 23 % (82.689 von 363.716 Wohnungen). Die
Stadt Innsbruck erfasste jedoch die Nutzflaiche abweichend von den Vorgaben der
Statistik Austria (TZ 13).
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Der RH bemangelte, dass im GWR ein zentrales Merkmal zur Einschatzung der
Datenqualitat fehlte: Das Feld ,gepruft durch Gemeinde” war freiwillig zu befullen
und lieR daher keine aussagekraftige Bewertung der Datenqualitdt des Registers
insgesamt zu. Der RH hob hervor, dass die Statistik Austria MaRnahmen zur Verbes-
serung der Datenqualitat plante, kritisierte jedoch, dass sich auf Ebene des Bundes
bis Oktober 2025 kein Ministerium fir die erforderlichen legistischen Anderungen
zustandig sah (TZ 14).

Der RH hielt fest, dass seine Auswertungen auf tirolweit mangelhafte Daten im GWR
hinwiesen: So fihrten fehlerhaft zugeordnete Meldungen in der Stadt Innsbruck zu
zahlreichen Klarungsféllen. Benutzeroberflichen fir Meldebehorden sowie fir
Blrgerinnen und Blrger ermoglichten falsche Eingaben. Der RH hielt kritisch fest,
dass die Datenqualitdt des GWR fir Nutzflaichen mafRgeblich durch ungenaue Erst-
befillungen beeintrachtigt war. Eine systematische Richtigstellung in den Gemein-
den war aus den Daten des GWR insofern nicht abzuleiten, als der Anteil jemals
gednderter Nutzflachen in den Tiroler Gemeinden ohne Innsbruck bei 23 % lag.

Der RH hob hervor, dass die Stadt Innsbruck Schritte setzte, um die Datenqualitat zu
verbessern, indem sie die Klarungsfalle seit 2019 deutlich reduzierte. Er erneuerte
jedoch seine Kritik an der Erfassung der Nutzflache durch die Stadt Innsbruck, die
von den Vorgaben der Statistik Austria abwich (TZ 13).

Er wiederholte seine Empfehlung an die Stadt Innsbruck aus TZ 7, die flachende-
ckende Bereinigung der Daten des GWR in der Stadt Innsbruck rasch umzusetzen.

Der RH empfahl dem BMWKMS, in Abstimmung mit der Statistik Austria eine
verpflichtende Kennzeichnung bereinigter Daten durch die Gemeinden im GWR
vorzusehen und mit allen betroffenen Ministerien (wie dem Bundesministerium fir
Inneres) sowie mit dem Osterreichischen Stadtebund und dem Osterreichischen
Gemeindebund eine Strategie und Meilensteine zur Bereinigung der Daten des GWR
zu erarbeiten.

(1) Das BMWKMS sagte die Umsetzung der Empfehlung zu (TZ 14).

(2) Die Statistik Austria teilte in ihrer Stellungnahme die Einschatzung des RH zum
Verbesserungsbedarf bei Datenqualitdt, Governance und Nutzungspotenzial. Ein
wesentlicher Teil der festgestellten Defizite sei im System eines historisch gewachse-
nen Registers begriindet und liege nicht im alleinigen Einfluss einzelner Institutionen.

Die festgestellten Defizite seien auch durch strukturelle Rahmenbedingungen verur-
sacht: Die manuelle Bereinigung umfangreicher Datenbestdnde sei insbesondere in
urbanen Raumen sehr aufwandig. Zudem wiuirden priflogische Anforderungen
konsistente und nachvollziehbare Anderungen notwendig machen. Die Datenberei-
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nigung sei daher ein kontinuierlicher, schrittweiser Prozess, der Zeit, Ressourcen
sowie geeignete rechtliche und organisatorische Rahmenbedingungen erfordere.

Die Stadt Innsbruck habe in den vergangenen Jahren erhebliche Ressourcen in die
Bereinigung und Qualitatssicherung der GWR-Daten investiert. Der deutliche Riick-
gang der Klarungsfélle belege die Wirksamkeit dieser MalRnahmen. Die Erfahrungen
der Stadt Innsbruck seien eine Grundlage flr einen bundesweit abgestimmten
Ansatz und ein Best-Practice-Beispiel.

Das GWR sei urspriinglich als statistisches Register konzipiert worden; historische,
auf Selbstauskinften beruhende Datenbestande entsprachen nur eingeschrankt den
heutigen Qualitdtsanforderungen. Die aktive und zunehmende Nutzung der GWR-
Daten im Verwaltungsvollzug —insbesondere bei behordlichen Prozessen und
bereichsibergreifender Zusammenarbeit — trage mafRgeblich zur Verbesserung der
Datenqualitdt bei. Kontinuierlicher Informationsaustausch und systematische Rick-
meldemechanismen wirden sich als zentrale Erfolgsfaktoren erweisen.

(3) Die Stadt Innsbruck hielt in ihrer Stellungnahme fest, dass sie die Empfehlung
bereits umsetze und weiterhin umsetzen werde (TZ 7). Unrichtige Eintrage wirden
aus der Ubernahme der Daten aus der Volkszédhlung 2004 resultieren. Sie habe diese
Eintrage bereits Uberwiegend berichtigt und setze dies auch weiterhin fort. Auf
Grundlage der Personalressourcen zur Zeit der Stellungnahme gehe sie mittelfristig
von einem Abschluss aus.
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Gebaude- und Wohnungsregister —
Data Governance der Stadt Innsbruck

Das Anfang April 2019 gegriindete, fir das GWR zustandige Referat der Stadt Inns-
bruck fihrte bis Ende Juli 2025 118.279 manuelle Bearbeitungen®® von Datenfel-
dern mit dem Ziel durch, die Daten auf Nutzungseinheitenebene zu bereinigen
(durchschnittlich 76 Bearbeitungen je Werktag). Nachfolgende Abbildung zeigt die
Anzahl der im GWR bearbeiteten Wohnungen in der Stadt Innsbruck von Anfang
Juli 2020 (erstmalige Erhebung der Stadt Innsbruck) bis Anfang Juli 2025:

Abbildung 8:  Anzahl der im Gebdude- und Wohnungsregister bearbeiteten Wohnungen in der
Stadt Innsbruck von Juli 2020 bis Juli 2025

50.987

8.324

[ [ [ [ [ [ [ [ [ |
Juli Janner Juli Janner Juli Janner Juli Janner Juli Janner Juli
2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025

Quelle: Stadt Innsbruck; Darstellung: RH

Aufgrund der Tatigkeit des Referats stieg die Anzahl bearbeiteter Wohnungen bis
Juli 2025 auf 50.987 Wohnungen an. Das entsprach 64 % der 80.237 im GWR ange-
legten Wohnungen in Innsbruck.

% Jede Anderung eines Datenfelds, etwa die Korrektur einer Nutzfliche einer Wohnung, stellte eine Bearbei-
tung dar.
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Laut Stadt Innsbruck verfiige die Stadtverwaltung Uber Daten, die die Datenqualitat
im GWR erhohen konnten, aber aufgrund datenschutzrechtlicher Bedenken nicht
genutzt wiirden. Dies betraf beispielsweise die Grolke einer Wohnung, die die Stadt-
verwaltung anlasslich der stadtischen Wohnungsvergabe oder bei der Bemessung
der Mullgeblhr erhoben hatte, Daten Uber die gewerbliche Verwendung einer
Nutzungseinheit im Gewerbereferat oder bei Feuerbeschauen erhobene Gebaude-
daten.

Die Stadt Innsbruck hatte kein Data-Governance-Konzept. Dieses sollte konkretisie-
ren, welche Daten in der Stadtverwaltung vorhanden waren, wozu diese genutzt
werden kénnen und unter welchen Bedingungen sie rechtskonform anderen Verwal-
tungsbereichen oder der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Der RH anerkannte, dass die Stadt Innsbruck mit der Bearbeitung von Daten des
GWR eine Grundlage fir Auswertungen zum Wohnungsleerstand schuf und damit
die Einhebung von Leerstandsabgaben erleichterte.

Er vermerkte jedoch kritisch, dass die Stadt Innsbruck die GWR-Daten anlassbezogen
und manuell bearbeitete. Zudem wurden vorhandene wohnungsrelevante Informa-
tionen aus anderen stddtischen Verwaltungsbereichen nicht zur GWR-Bearbeitung
herangezogen. Der RH kritisierte, dass die Stadt Innsbruck Uber kein Data-Gover-
nance-Konzept verfliigte. Dieses kdnnte eine Grundlage fir eine automatisierte
Bereinigung der GWR-Daten mit Daten aus anderen Verwaltungsbereichen der Stadt
Innsbruck schaffen. Generell sah der RH darin Potenzial fir eine effizientere Stadt-
verwaltung.

Er empfahl der Stadt Innsbruck, ein Data-Governance-Konzept zu erarbeiten und
damit eine Grundlage zu schaffen, um auch Daten aus anderen Verwaltungsberei-
chen zur laufenden Bereinigung der Daten des GWR heranziehen zu kénnen.

Die Stadt Innsbruck sagte in ihrer Stellungnahme zu, ein Data-Governance-Konzept
mit den vorhandenen Ressourcen mittelfristig erarbeiten zu kénnen.

Der RH verwies gegenliber der Stadt Innsbruck nochmals auf das Potenzial eines

Data-Governance-Konzepts fir eine effizientere und damit auch ressourcenschonen-
dere Stadtverwaltung.
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Initiative , Sicheres Vermieten”
Grundlagen und Zustandigkeiten

Zur Mobilisierung von leerstehenden Wohnungen Uberlegten das Land Tirol und die
Stadt Innsbruck, ein Wohnungsvermittiungsprojekt zu initiieren. Nachdem das Land
Tirol das Pilotprojekt der Initiative ,Sicheres Vermieten” bereits im Oktober 2023
gestartet hatte, stellte die Stadt Innsbruck das eigene Projekt zurick.

Ziel der Initiative ,Sicheres Vermieten” war, ,leerstehende Wohnungen” zu leist-
baren Bedingungen zu mobilisieren, indem sie Vermieterrisiken verringerte und mit
einer Vermietung einhergehende Bedenken, beispielsweise im Zusammenhang mit
der Mietersuche, dem Abschluss von Mietvertragen oder dem Umgang mit Mietaus-
fallen, adressierte.

Das Land Tirol fihrte die Initiative ,Sicheres Vermieten” mit der Tiroler gemein-

ndtzigen Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. (TIGEWOSI) von Okto-
ber 2023 bis Dezember 2024 als Pilotprojekt, um erste Erfahrungen zu sammeln.

www.parlament.gv.at

55 von 96



56 von 96

54

111-395 der Beilagen XXVI1I. GP - Bericht - Hauptdokument

Mit Beginn des etablierten Projekts Anfang Janner 2025 beauftragte das Land Tirol
eine Bietergemeinschaft aus der TIGEWOSI und einer Rechtsanwaltskanzlei mit
Aufgaben im Rahmen der Initiative ,Sicheres Vermieten®, sodass sich die Aufgaben-
verteilung wie folgt darstellte:

Abbildung 9:  Aufgabenverteilung in der Initiative ,Sicheres Vermieten” ab Janner 2025

Land Tirol

Akquise geeigneter Mietobjekte
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e Beratung

e Betreibung

Quelle: Land Tirol; Darstellung: RH

Ein Bediensteter des Landes akquirierte geeignete Mietobjekte, fihrte die Erstbera-
tung von interessierten Vermietenden durch, prifte das Vorliegen der Férdervoraus-
setzungen und kontrollierte eingehende Rechnungen. Er begleitete und koordinierte
den gesamten Prozess von der Kontaktaufnahme der Vermietenden und Mietenden
bis zum Ende des Mietverhaltnisses. Das Land Tirol erstattete Uberdies allféllige
Mietzins- und Betriebskostenausfalle und Schaden an der Wohnung, die Gber eine
gewohnliche AbnUtzung hinausgingen.

Die wesentlichen Aufgaben der TIGEWOSI waren die Vermittlung und Ubergabe der

Mietobjekte, die Mietverwaltung, das Mahnwesen und die Durchfihrung von
Instandhaltungsmalnahmen.
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Die Rechtsanwaltskanzlei berechnete insbesondere den Mietzins, erstellte die Miet-
vertrage, beriet und veranlasste gerichtliche und auRergerichtliche Betreibungen.
Diese Aufgaben lagen im Pilotprojekt noch bei einer Abteilung des Landes Tirol.

Der RH wiederholte, dass er die Nutzung von leerstehenden Wohnungen als eine
Aufgabe erachtete, die eine gebietskorperschaftsibergreifende Zusammenarbeit
erforderte (TZ 2). Er anerkannte das Ziel der Initiative ,Sicheres Vermieten” des
Landes Tirol, durch Ubernahme von Risiken Vermietende dabei zu unterstiitzen, ihre
Wohnung dem Markt zuzufihren.

Der RH verwies jedoch auf seine Kritik, wonach beim Land Tirol ein Uberblick tiber
das Ausmal von investivem Leerstand und weitere Grinde fiir Wohnungsleerstand
nicht vorhanden war (TZ 3). Somit fehlte auch eine evidenzbasierte Grundlage, um
beurteilen zu kénnen, inwiefern es zweckmaRig war, investiven Leerstand etwa durch
Abgaben oder UnterstlitzungsmalRnahmen fir Vermietende zu verringern. Er
verwies darauf, dass es ab 2025 moglich war, potenziell Abgabepflichtige registerba-
siert zu ermitteln (TZ 7).

Der RH empfahl dem Land Tirol, die im Vollzug der Leerstandsabgabe gesammelten
Informationen auch in die Kosten-Nutzen-Uberlegungen (ber den Fortbestand der
Initiative ,,Sicheres Vermieten” einflieBen zu lassen, allenfalls deren Ziele weiter zu
konkretisieren bzw. regionale Schwerpunkte zu setzen.

Das Land Tirol erganzte in seiner Stellungnahme, dass es auch die gesamte Entwick-
lung des Pilotprojekts sowie des etablierten Projekts verantworte und die Projektlei-
tung innehabe. Im Mai 2026 hitten sich Vertreterinnen und Vertreter der Initiative
,Sicheres Vermieten”, der fir Gemeinden zustandigen Abteilung des Amtes der Tiro-
ler Landesregierung und der Stadt Innsbruck ausgetauscht, um regionale Schwer-
punkte zu setzen.

Anforderungen der Initiative ,Sicheres Vermieten®

(1) Obwohl das Land Tirol beabsichtigte, mit der Initiative ,Sicheres Vermieten” leer-
stehende Wohnungen zu mobilisieren, gab es zunachst weder eine Vorgabe, wie
lange eine Wohnung leer zu stehen hatte, um an der Initiative teilnehmen zu kénnen,
noch einen Hinweis auf die Leerstandsabgabe. Die Voraussetzung zur Teilnahme an
der Initiative war, dass in der Wohnung kein Hausrat vorhanden war. Ab Juli 2025
war auch Voraussetzung, dass fiir eine Wohnung entsprechend der ab Anfang 2026
geltenden Definition des Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes in
den letzten sechs Monaten keine Hauptwohnsitzmeldung ausgewiesen war.
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Nach Bekanntwerden der Initiative ,,Sicheres Vermieten” wandten sich Anfang 2025
vermehrt Immobilienmakler bzw. die Wirtschaftskammer Tirol mit Bedenken an das
Land Tirol, dass die Initiative auch Wohnungen vermittle, deren Eigentimerinnen
oder Eigentlimer sich ansonsten eines Immobilienmaklers bedient hatten. Das Land
Tirol entgegnete, dass es nur langer leerstehende Wohnungen mobilisiere und damit
keine Wohnungen vermittle, die ansonsten Immobilienmakler vermittelten.

(2) Die verrechneten Mietzinse mussten angemessen sein. Sie basierten auf der Basis-
mietwertverordnung nach dem Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz,
die die marktliblichen Mieten in den Gemeinden festlegte.** In Gemeinden, die
aufgrund besonders hohen Drucks auf den Wohnungsmarkt in der Vorbehaltsgemein-
denverordnung des Landes Tirol*” aufschienen, verringerte sich der Mietzins um 10 %,
ansonsten um 20 %.

Der RH bemangelte, dass die Initiative ,Sicheres Vermieten” zu Beginn auch fir nur
kurzzeitig leerstehende Wohnungen offenstand und nicht darauf ausgerichtet war,
langer leerstehende Wohnungen zu mobilisieren. Sie richtete sich somit auch an
Vermietende, die Wohnungen generell am Markt anboten. Der RH hielt die Initiative
,Sicheres Vermieten” des Landes Tirol dennoch fir zweckmaRig, weil sie in der Folge
darauf abzielte, langer als sechs Monate leerstehende Wohnungen zu leistbaren
Bedingungen zu mobilisieren. Dieses Ziel stand im Einklang mit dem Ziel des Tiroler
Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes, investiven Leerstand zu verringern.

Der RH empfahl dem Land Tirol, in die Initiative ,Sicheres Vermieten” nur leerste-
hende Wohnungen aufzunehmen, die der Leerstandsdefinition des Tiroler Freizeit-
wohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes entsprechen. Darauf ware auf der Website
der Initiative ausdricklich hinzuweisen.

Laut Stellungnahme des Landes Tirol habe es die Empfehlung bereits wahrend der
Einschau des RH umgesetzt. Es kommuniziere seither in allen Schriftstliicken und
Medien (z.B. auf der Website der Initiative ,Sicheres Vermieten®, auf dem Merkblatt
fir Gemeinden sowie in den Falzflyern), dass die Initiative nur mehr Wohnungen
vermiete, die Uber einen Zeitraum von sechs Monaten keine Meldung nach den
Daten des ZMR aufweisen wirden.

Die beschriebenen Mietzinse seien nicht mehr aktuell. Seit Anfang 2026 verringere
sich der Mietzins in Gemeinden, die eine Leerstandsabgabe verordnen wiirden, um
10 %, ansonsten um 20 %. Zudem seien die Wohnungsgréfien an die Kategorien des

§ 9 Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz i.d.F. LGBI. 38/2025
LGBI. 71/2022

Der RH merkte dazu an, dass er seine Uberpriifung von Mai 2025 bis November 2025 durchgefihrt hatte
(TZ1).
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Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes angepasst und ein Miet-
preisdeckel eingefiihrt worden.

Ergebnisse

(1) Bis zum Ende der Einschau des RH vor Ort im November 2025 erhielt die Initiative
,Sicheres Vermieten” 287 Ansuchen zur Vermietung einer Wohnung, davon stamm-
ten 100 aus dem Pilotprojekt. Nachstehende Abbildung zeigt den Bearbeitungsstand
dieser Ansuchen:

Abbildung 10: Bearbeitungsstand der Ansuchen zur Wohnungsvermietung durch die Initiative
,Sicheres Vermieten” (Stand November 2025)

26
38 in Vorbereitung
abgelehnt
34
von Vermietenden
selbst vermietet
60 e
Uber Initiative Initiative
vermietet ,Sicheres Vermieten”
113
16 von Vermietenden
veroffentlicht zurlckgezogen

Quelle: Land Tirol; Darstellung: RH

Ausgehend von 287 Ansuchen fiihrten mit Stand November 2025 60 Ansuchen
(21 %) zu einer Vermietung. 38 Ansuchen (13 %) lehnte die Initiative ab, etwa, wenn
die rechtlichen Voraussetzungen nicht gegeben waren — z.B., wenn Anfragende nicht
EigentUmerin bzw. Eigentimer der Wohnung waren oder der Vermietung einer
Wohnung Rechte Dritter entgegenstanden — oder wenn eine Wohnung nach der
geltenden Definition nicht leer stand.

Interessierte zogen ihre Ansuchen etwa wieder zuriick, weil sie den Mietzins als zu

niedrig einstuften (54 Wohnungen) oder die fir eine Vermietung notwendige
Instandhaltung (31 Wohnungen) nicht durchfiihren wollten.
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Der RH vermerkte, dass die Initiative , Sicheres Vermieten” bis zum Ende der Einschau
des RH vor Ort im November 2025 bei 60 Ansuchen (21 % von 287 Ansuchen) Woh-
nungen mobilisierte und im Rahmen der Initiative vermietete. Bei 34 Wohnungsan-
suchen (12 % von 287 Ansuchen) leistete die Initiative rechtliche Erstberatung, die
spatere Wohnungsvermietung fihrte aber nicht mehr die Initiative durch.

Der RH anerkannte, dass die Initiative ,Sicheres Vermieten” regelmafRig die einge-
langten Wohnungsansuchen sowie die Ricktrittsgriinde analysierte.

Kontrolle

Das Handbuch zur Initiative ,,Sicheres Vermieten” beschrieb, welche Kriterien fur die
Teilnahme an der Initiative zu erflllen waren. Vermietende mussten natlrliche
Personen sein, durften nicht mehr als drei Wohnungen vermieten und keine Wohn-
bauférderung beziehen.

Eine Wohnung musste leer stehen, kleiner als 150 m?, beheizbar, schimmelfrei sowie
nicht wohnbaugefordert sein und Uber einen separaten Eingang, eine Wasserent-
nahmestelle, eine eigene Toilette und einen glltigen Energieausweis verfigen. Es
durfte kein offensichtlicher, dringender Sanierungsbedarf vorliegen und die elektri-
schen Anlagen mussten dem Stand der Technik entsprechen.

Das Handbuch hielt fest, dass die Initiative ,Sicheres Vermieten” den Interessierten
die Voraussetzungen fur die Teilnahme bei der ersten telefonischen Kontaktauf-
nahme darzulegen hatte.

Bei der Wohnungsbesichtigung hatte die TIGEWOSI objektbezogene Voraussetzun-
gen zu prifen und in einem Wohnungsdatenblatt vom Vermietenden bestatigen zu
lassen. Das Handbuch schrieb zwar vor, dass die TIGEWOSI das Wohnungsdaten-
blatt, Fotos der Wohnung, einen Grundbuchsauszug und ein Protokoll der Wohnungs-
besichtigung einforderte. Notwendige Unterlagen bzw. Prifschritte zum Nachweis
der personenbezogenen Voraussetzungen enthielt es nicht.

In den ersten sechs Monaten des Projekts (bis Juni 2025) mussten Vermietende in
ihrem Ansuchen fur die Vermietung von Wohnungen bestatigen, dass die Wohnung
zum Zeitpunkt des Ansuchens leer stand. Ab Juli 2025 mussten sie bestatigen
—entsprechend der ab Anfang 2026 geltenden Bestimmung des Tiroler Freizeit-
wohnsitz- und Leerstandsabgabegesetzes —, dass die Wohnung in den letzten sechs
Monaten Uber keine Hauptwohnsitzmeldung verfligte. Diese Bestatigung prifte die
Initiative ,Sicheres Vermieten” nicht anhand von Belegen.
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Der RH hielt fest, dass das Handbuch der Initiative ,,Sicheres Vermieten” die Voraus-
setzungen flr die Teilnahme beschrieb und vorgab, dass diese Voraussetzungen zu
prifen waren. Er bemangelte jedoch, dass das Handbuch keine Prifschritte fest-
legte, insbesondere bei den personenbezogenen Voraussetzungen fir Vermietende
und beim Leerstand.

Er empfahl dem Land Tirol, samtliche PrUfschritte, die vor einer Teilnahme an der
Initiative ,,Sicheres Vermieten” zu setzen sind, im Handbuch der Initiative néher zu
beschreiben.

Der RH hielt kritisch fest, dass das Land Tirol als Voraussetzung fiir die Teilnahme an
der Initiative ,Sicheres Vermieten” die Leerstandsdauer einer Wohnung nicht anhand
von Belegen priifte (etwa Mitteilungen der Gemeinde Uber eine Leerstandsabgabe
oder einem Zahlungsnachweis Uber die Leerstandsabgabe). Er erachtete neben
einer Selbstauskunft interessierter Vermietender auch entsprechende Kontroll-
schritte der Initiative ,Sicheres Vermieten” als erforderlich.

Er empfahl dem Land Tirol, die Leerstandsdauer einer Wohnung von mindestens
sechs Monaten anhand von Belegen vor Aufnahme in die Initiative ,Sicheres Vermie-
ten” zu prifen.

Das Land Tirol sagte in seiner Stellungnahme zu, sdmtliche vor einer Teilnahme an
der Initiative ,,Sicheres Vermieten” erforderlichen Prifschritte im Handbuch der Initi-
ative ndher zu beschreiben.

Die Initiative ,Sicheres Vermieten” habe eine Prifung der Leerstandsdauer anhand
einer Registerverknlpfungsabfrage angestrebt, mangels rechtlicher Grundlage sei
dies derzeit aber nicht moglich.

Der RH betonte gegenliber dem Land Tirol, dass mit der Teilnahme an der Initiative
,Sicheres Vermieten” Unterstlitzung bei der Vermietung von Wohnungen verbun-
den war und das Land Tirol allfallige Mietzins- und Betriebskostenausfalle sowie
Schaden an der Wohnung erstattete, die Uber eine gewdhnliche Abnitzung hinaus-
gingen. Das Land Tirol sollte daher samtliche Moglichkeiten an Belegen fiir den Leer-
stand einer Wohnung prifen. Moégliche Belege waren etwa die Aufforderung der
jeweiligen Gemeinde, eine Abgabenerklarung abzugeben, die Zahlung der Leer-
standsabgabe oder Vertrage mit ehemaligen Mieterinnen oder Mietern.

Das Land Tirol ging in der Stellungnahme nicht darauf ein, welche rechtlichen Grund-

lagen es flr die Nutzung von Registerdaten gepriift hatte. Dabei ware nach Ansicht
des RH auch zu bertcksichtigen, ob eine Nutzung von Registerdaten gemaR Daten-
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schutz-Grundverordnung?*® moglich ware, etwa zur Wahrung berechtigter Interessen
des Landes Tirol an Betrugsvermeidung.

Offentlichkeitsarbeit

Das Land Tirol genehmigte fir das Jahr 2025 ein einmaliges Budget in Hohe von
250.000 EUR, um die Initiative ,Sicheres Vermieten” in der Offentlichkeit bekannt zu
machen. In einem ersten Schritt der Informationskampagne war es Ziel, die Initiative
via Radio, Printmedien, Plakaten, TV, Social Media etc. der Tiroler Bevolkerung vorzu-
stellen. Da ein ldngerer Leerstand erst ab Juli 2025 eine Voraussetzung fir die Woh-
nungsvermietung Uber die Initiative ,Sicheres Vermieten” war, waren dies und ein
Hinweis auf die Leerstandsabgabe nicht Gegenstand der Informationsunterlagen.

In einem weiteren Schritt plante das Land Tirol, durch Informationsmalknahmen die
ab Juli 2025 geltende Definition des Leerstands als Voraussetzung fir die Teilnahme
an der Initiative bekannt zu machen und dies in den Tiroler Gemeinden vorzustellen.
Es Ubermittelte dem RH im Dezember 2025 Informationsmaterial, das auf einen
notwendigen Leerstand von sechs Monaten und auf die Leerstandsabgabe hinwies.

Der RH vermerkte, dass das Land Tirol im Jahr 2025 ein Budget von 250.000 EUR zur
Verfligung stellte, um die Initiative ,Sicheres Vermieten” bekannt zu machen. Er
erachtete es als zweckmaRig, damit InformationsmalRnahmen zu finanzieren, die
zielgerichtet Vermietende ansprachen, deren Wohnungen gemal} den Bestimmun-
gen zur Leerstandsabgabe Uber einen Zeitraum von mindestens sechs Monaten
keine Meldung als Hauptwohnsitz aufwiesen. Dies traf insbesondere fir Wohnungen
in Gemeinden zu, die ab 2026 eine Leerstandsabgabe einhoben.

Der RH empfahl dem Land Tirol, bei Informationskampagnen zur Initiative ,Sicheres
Vermieten” jedenfalls zu kommunizieren, dass ein mindestens sechsmonatiger Leer-
stand Voraussetzung flr die Teilnahme daran ist.

Er empfahl dem Land Tirol zudem, zielgerichtet Informationskampagnen fir die Initia-
tive ,Sicheres Vermieten”in jenen Gemeinden zu setzen, die ab 2026 eine Leerstands-
abgabe einheben. Informationsbroschiren waren an jene Personen zu Ubermitteln,
die zur Selbstbemessung der Leerstandsabgabe aufgefordert werden oder Leerstands-
abgabe zahlen.

39 Art. 6 Verordnung (EU) 2016/679
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Laut Stellungnahme des Landes Tirol habe es die empfohlene Erganzung der Infor-
mationskampagnen zur Initiative ,Sicheres Vermieten” bereits umgesetzt. Ein Be-
werbungskonzept zur Umsetzung zielgerichteter Informationskampagnen bereite es
seit Oktober 2025 vor.

Kosten der Initiative ,Sicheres Vermieten”

(1) Folgende Tabelle zeigt das Budget und die Ausgaben der Initiative ,Sicheres
Vermieten”:

Tabelle 2: Budget und Ausgaben der Initiative ,Sicheres Vermieten” im Zeitraum 2023
bis Ende Juni 2025

Jahr ‘ Budget ‘ Ausgaben
in EUR
2023 100.000 5.000
2024 300.000 109.920*
2025 300.000 104.072?
1 davon 95.000 EUR auf das Treuhandkonto Quelle: Land Tirol

2 bis zum 30. Juni 2025

Umfasst von diesen Betragen sind das Budget und die Ausgaben fir Miet-, Betriebs-
und Heizkostenrlckstande sowie etwaige InstandsetzungsmaRnahmen und fir die
Tatigkeiten der TIGEWOSI und der Rechtsanwaltskanzlei. Ausgaben flr Informations-
maRnahmen der Abteilung Offentlichkeitsarbeit des Landes Tirol sowie der nicht
gesondert erfasste Personaleinsatz des Landes Tirol sind nicht darin enthalten. Nicht
verwendete Mittel flossen am Jahresende wieder zurlick an den Landeshaushalt.

Zur Finanzierung des Pilotprojekts sagte die Tiroler Landesregierung zunachst fir das
Jahr 2023 ein Budget von 100.000 EUR, in den beiden Folgejahren 2024 und 2025
jeweils von 300.000 EUR zu.

Wahrend des Pilotprojekts erbrachten Bedienstete des Landes Tirol einen wesent-
lichen Teil der Tatigkeiten. Die Ausgaben bestanden in diesem Zeitraum vornehmlich
aus Einzahlungen auf ein Treuhandkonto. Dieses Konto diente der Finanzierung etwa-
iger Miet-, Betriebs- und Heizkostenrlckstdnde sowie etwaiger von Mietenden verur-
sachter InstandsetzungsmaRnahmen. Zum 30. Juni 2025 waren dort 100.214 EUR
verflgbar.

Mit dem Budget fir das Jahr 2025 sollten die laufenden Kosten der Initiative, insbe-

sondere jene der Bietergemeinschaft (TIGEWOSI und Rechtsanwaltskanzlei), gedeckt
werden.
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(2) Auf Basis von Erfahrungswerten anderer Lander und von eigenen Erfahrungen
aus dem Pilotprojekt schatzte die Initiative , Sicheres Vermieten®im August 2025 die
Kosten des Pilotprojekts fur die gesamte Mietdauer auf 2.320 EUR bis 6.842 EUR je
Wohnung.

Die Kosten je Wohnung aus dem etablierten Projekt lagen aufgrund der kurzen
Projektlaufzeit zur Zeit der Gebarungsiberprifung nicht vor. Im Unterschied zum
Pilotprojekt nahmen externe Beteiligte (TIGEWOSI und Rechtsanwaltskanzlei) mehr
Aufgaben wahr, woraus sich hohere Kosten im Vergleich zum Pilotprojekt ergeben
konnten. Das Land Tirol kalkulierte fir das etablierte Projekt erst auf Nachfrage des
RH die Kosten je Wohnung, die es mit 5.000 EUR angab.

Der RH verkannte nicht, dass aus der Initiative ,Sicheres Vermieten” resultierende
voraussichtliche Kosten je Wohnung noch schwer abschatzbar waren, weil die Erfah-
rung dazu fehlte und das Projekt erst Anfang 2025 etabliert wurde. Dennoch beman-
gelte er, dass das Land Tirol fiir das etablierte Projekt erst auf Nachfrage des RH die
Kosten je Wohnung kalkulierte. Da die Initiative die vermittelten Wohnungen fir die
Dauer des Mietverhaltnisses betreute und jahrlich weitere Wohnungen hinzukom-
men sollten, erachtete der RH diese Kalkulationen als relevant. Dies einerseits, um
die jahrlichen budgetdren Vorgaben einhalten zu kénnen, bzw. andererseits, um
rechtzeitig budgetadre oder personelle Engpéasse erkennen zu kdnnen.

Der RH empfahl dem Land Tirol, die Kosten der Initiative ,Sicheres Vermieten”
laufend zu beobachten und in die Kosten-Nutzen-Uberlegungen iiber den Fortbe-
stand der Initiative einflieRen zu lassen.

Laut Stellungnahme des Landes Tirol liege eine Kostenverfolgung fiir jede Wohnung
im etablierten Projekt (Stand April 2026) sowie fir die Gesamtkosten des Pilotpro-
jekts und des etablierten Projekts vor. Weiters gebe es auf Basis der angefallenen
Kosten Hochrechnungen fiir das Pilotprojekt und das etablierte Projekt.
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Vorbehaltsflachen flr den geforderten
Wohnbau

Rahmenbedingungen

23.1 (1) Zur Zeit der Gebarungstberprifung beabsichtigte die Stadt Innsbruck, erstmals
Vorbehaltsflachen fur den geférderten Wohnbau in ihrem 6rtlichen Raumordnungs-
konzept auszuweisen. Daflr war vorrangig bereits bestehendes Bauland heranzuzie-
hen. Insbesondere die Raumordnungsrechte auf Landes- und Stadtebene legten
Ziele und Grundsatze fest, um bestehendes Bauland fir geférderten Wohnbau zu
mobilisieren:*

Abbildung 11: Raumordnungsrelevante Ziele und Grundsatze zur Mobilisierung von Bauland fir
geforderten Wohnbau in Tirol und Innsbruck

Uberortliche Raumordnung (Land Tirol)
Ziel/Grundsatz:

e sparsame und zweckmalige Nutzung des Bodens

e Erhaltung und Weiterentwicklung der Siedlungsgebiete
zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevolkerung

ortliche Raumordnung
(Land Tirol)

Ziel/Grundsatz:

Erhaltung und Entwicklung des Siedlungsraums und Verhinderung der Zersiedelung
durch die bestmogliche Anordnung und Gliederung der Bebauung

Ausweisung ausreichender Flachen zur Befriedigung des dauernden Wohnbedarfs

der Bevolkerung zu leistbaren Bedingungen

Vorsorge fir die bestimmungsgemafe Verwendung des Baulands und der bestehenden
Bausubstanz insbesondere zur Deckung des Grundbedarfs an Wohnraum (...)

zu angemessenen Preisen

ortliches Raumordnungskonzept (Stadt Innsbruck)

Ziel/Grundsatz:

Weiterentwicklung einer kompakten und durchmischten Stadt unter Vermeidung von
Zersiedelung und Sicherung eines sparsamen Umgangs mit Grund, Boden und sonstigen
Ressourcen

vorrangige Mobilisierung und Ausschopfung der vorhandenen Baulandreserve

Sicherung eines moglichst hohen Anteils an geférdertem und forderungsnahem Wohnbau

Quellen: bezughabende Rechtsquellen; Stadt Innsbruck; Darstellung: RH

40 §§1 und 27 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022, § 9 Verordnung des Gemeinderats der Landeshauptstadt
Innsbruck vom 19. Juni 2019, mit der in Fortschreibung des Ortlichen Raumordnungskonzeptes 2002, das
ORTLICHE RAUMORDNUNGSKONZEPT 2.0 (OROKO 2.0) erlassen wird
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(2) Die raumordnungsrelevanten Ziele und Grundsatze fihrten dazu, dass Gemein-
den Vorbehaltsflachen fur den geférderten Wohnbau auszuweisen hatten, sofern sie
ihren Bedarf an leistbarem Wohnraum (TZ 24) nicht decken konnten. Seit Septem-
ber 2023 waren Vorbehaltsgemeinden angehalten, zu priifen, ob ein Bedarf an leist-
barem Wohnraum bestand. Als Vorbehaltsgemeinden galten die in der Vorbehalts-
gemeindenverordnung des Landes Tirol gelisteten 142 Gemeinden, bei denen laut
Analysen des Landes Tirol ein hoher Druck auf den Wohnungsmarkt gegeben war.*
Die Stadt Innsbruck war aufgrund ihres hohen Anteils an weiteren Wohnsitzen
— eines der vom Land Tirol verwendeten Kriterien fir die Einstufung als Vorbehalts-
gemeinde — gelistet. Anfang November 2025 hatten 38 Tiroler Gemeinden, aber
nicht die Stadt Innsbruck Vorbehaltsflachen fir den geférderten Wohnbau in ihren
ortlichen Raumordnungskonzepten an das Land Tirol gemeldet.

(3) Die Widmung von Vorbehaltsflachen fir den geforderten Wohnbau schrankte die
Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimerin oder des Grundstickseigentimers
ein: Die Grundstlckseigentimerin oder der Grundstlickseigentiimer hatte einen Teil
der Vorbehaltsflachen der Gemeinde, dem Tiroler Bodenfonds oder einem Bautra-
ger, der geférderten Wohnbau errichtete, zu den Bedingungen der Tiroler Wohn-
bauférderung zum Kauf anzubieten.®? lhm oder ihr mussten zumindest die Halfte der
Grundflache und zumindest 1.500 m? flr eigene Zwecke verbleiben. Dem Kaufange-
bot war das Angebot eines Baurechts gleichzuhalten. Legte die Grundstiickseigenti-
merin oder der Grundstlckseigentiimer binnen zehn Jahren nach Inkrafttreten der
Widmung kein Angebot, galt die Flache als Freiland.*

(4) Eingriffe in das Eigentumsrecht mit dem Ziel der Gewahrleistung von leistbarem
Wohnen waren hdchstgerichtlich anerkannt.* Ein von der Stadt Innsbruck beauf-
tragtes Rechtsgutachten der Universitat Innsbruck kam zum Schluss, dass das 6ffent-
liche Interesse an leistbarem Wohnraum gerade angesichts von Marktentwicklungen
im Land Tirol ,von hohem Gewicht” sei, was Grundrechtseinschrankungen rechtfer-
tige.

Der RH gab zu bedenken, dass die Widmung von Vorbehaltsflachen fir den geférder-
ten Wohnbau auf bestehendem Bauland das Eigentumsrecht an den Grundflachen
einschrankte und die Grundstiickseigentiimerin oder den Grundstickseigentimer

§ 14 Tiroler Grundverkehrsgesetz, LGBI. 61/1996 i.d.g.F.

Der Grundkostenanteil der Tiroler Wohnbauférderung an den Gesamtkosten eines Vorhabens in verdichteter
Bauweise orientierte sich grundséatzlich an der realisierten Nutzflache. Er betrug Ende 2025 619 EUR
je m? Nutzflache. Bei Errichtung eines subjektgeférderten Eigenheims (parzelliert, in verdichteter Bauweise)
galt der Satz von 619 EUR je m? Grundflache als angemessen. Der Marktpreis fur Baugrundsttcke fur freiste-
hende Einfamilienhduser (600 m? bis 800 m? Grundflache) betrug in der Stadt Innsbruck im Jahr 2024
vergleichsweise je nach Lage zwischen 775 EUR und 1.851 EUR je m? Grundfliche (Wirtschaftskammer Oster-
reich — Fachverband der Immobilien- und Vermogenstreuhdnder, Immobilien-Preisspiegel 2025, 244).

§§ 31a und 52a Tiroler Raumordnungsgesetz 2022
VfGH 26. Februar 1987, B 662/85
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verpflichtete, Teile ihrer bzw. seiner Grundflache der Gemeinde, dem Tiroler Boden-
fonds oder einem Bautrager zu Bedingungen der Wohnbauférderung anzubieten.

Diese Einschrankung war im 6ffentlichen Interesse begriindet und entsprach den
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung auf Landes- und Stadtebene, wie der
Sicherung von Flachen fir leistbaren Wohnraum, der sparsamen und zweckmaRigen
Nutzung des Bodens oder einer bestimmungsgemalien Verwendung des Baulands.

In diesem Zusammenhang verwies der RH auf die eingeschrankte Verflgbarkeit von
Flachen fur die Siedlungsentwicklung bei steigender Bevélkerung in Tirol und in der
Stadt Innsbruck, auf die im Vergleich zu den Stadten Graz, Linz, Salzburg und Wien
daraus resultierenden hohen Preise flir Wohnungseigentum und Mieten sowie auf
die Anzahl der anerkannten Antrage von Wohnungssuchenden in der Stadt Inns-
bruck (TZ 2, TZ 24). Er verwies weiters auf die Verordnung des Landes Tirol, wonach
die Stadt Innsbruck aufgrund des hohen Drucks auf den Wohnungsmarkt eine Vorbe-
haltsgemeinde war.

Das Land Tirol ergdnzte in seiner Stellungnahme, dass Anfang 2026 tatsachlich
102 Gemeinden Vorbehaltsflichen fur den geférderten Wohnbau ausgewiesen
hatten.

Der RH ergdnzte gegentiber dem Land Tirol, dass die vom RH erwahnten 38 Gemein-
den jene Gemeinden waren, die — wie die Stadt Innsbruck — als Vorbehaltsgemein-
den ausdricklich zu prifen hatten, ob ein Bedarf an leistbarem Wohnraum bestand.
Sie hatten bereits in ihren 6rtlichen Raumordnungskonzepten ausgewiesene Vorbe-
haltsflachen fir den geforderten Wohnbau an das Land Tirol gemeldet.* Die vom
Land Tirol genannte Anzahl von 102 Gemeinden stellte auf jene Gemeinden ab, die
unabhangig davon, ob sie Vorbehaltsgemeinden waren, Vorbehaltsflachen fir den
geforderten Wohnbau in ihren Flachenwidmungsplanen umgesetzt hatten.*

4§ 31a Tiroler Raumordnungsgesetz 2022
4§ 52a Tiroler Raumordnungsgesetz 2022
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Bedarf an Vorbehaltsflachen
fUr den geforderten Wohnbau

(1) Das ortliche Raumordnungskonzept war in Tirol das oberste Planungsinstrument
der ortlichen Raumordnung. Es trat fir die Stadt Innsbruck im Méarz 2020 in Kraft,
hatte einen Planungshorizont von zehn Jahren und sollte um Vorbehaltsflachen fir
den geférderten Wohnbau ergdnzt werden.*” Darin war die geordnete rdumliche
Entwicklung der Stadt in den Bereichen Naturraum und Umwelt, Siedlungsentwick-
lung, Wirtschaft, soziale Infrastruktur, innerstadtische Freiraume, Mobilitat, Energie-
versorgung und Infrastruktur festgelegt.

Entsprechend dem umfassenden Themenspektrum des 6rtlichen Raumordnungs-
konzepts begann die Stadt Innsbruck bereits friihzeitig mit Datenerhebungen.* Sie
beauftragte im Jahr 2013 bei der Statistik Austria eine Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose bis Anfang 2036. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wohnbau und
Projekte des Innsbrucker Gemeinderats legte diese Prognose im Mai 2014 als Grund-
lage flr das ortliche Raumordnungskonzept fest. Sie umfasste Hauptwohnsitze und
weitere Wohnsitze, um die anwesende Bevdlkerung als Planungsgrundlage heranzu-
ziehen.

§ 31 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022

Dazu gehorten beispielsweise neben der Bevolkerungs-und Haushaltsprognose eine Wirtschaftsflachenbe-
darfsanalyse, Untersuchungen zu den Themen Handelsflachen und Einzelhandel, Stadtlandwirtschaft, Studie-
rendenwohnen und Friedhofsflaichenbedarf sowie Studien bzw. Masterplane fir groRere Entwicklungs-
gebiete.
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Die Hauptvariante der Bevolkerungsprognose, die ab Mai 2014 als Grundlage flr das
ortliche Raumordnungskonzept festgelegt wurde, und das tatsachliche Bevolke-
rungswachstum in Innsbruck in den Jahren 2014 bis 2025 stellten sich wie folgt dar:

Abbildung 12: Hauptwohnsitze und weitere Wohnsitze in Innsbruck — Prognose der Statistik Austria
(2014 bis 2035) und Ist-Werte der Stadt Innsbruck (2014 bis 2025)

Ist-Werte -~

Prognose Statistik Austria

69 von 96

Quelle: Stadt Innsbruck; Darstellung: RH

Die Statistik Austria prognostizierte in ihrer Hauptvariante fiir die Jahre 2014 bis 2025
einen Anstieg der Hauptwohnsitze und der weiteren Wohnsitze in der Stadt Inns-
bruck von 147.253 auf 161.993 (plus 14.740 Wohnsitze bzw. jéhrlich 1.340 Wohn-
sitze). Tatsachlich stiegen die Wohnsitze in diesen Jahren von 148.857 auf 161.460
um 12.603 (1.145 jahrlich) an, wobei der Anstieg bis 2023 Uber der Prognose und
danach unter der Prognose lag.

Fir den Geltungszeitraum des o6rtlichen Raumordnungskonzepts 2020 bis 2030
prognostizierte die Statistik Austria einen Anstieg der Wohnsitze von 155.305 auf
168.976 um 13.670 (1.367 jahrlich), fur die Jahre 2014 bis 2036 einen Anstieg von
147.253 auf 177.895 um 30.642 (1.394 jshrlich). Die Stadt Innsbruck erachtete die
Prognose aus dem Jahr 2014 aufgrund einer dhnlich verlaufenden tatsachlichen
Bevolkerungsentwicklung weiterhin als aussagekraftig.

(2) Aus der Bevolkerungsentwicklung leitete die Stadt Innsbruck Uber einen Zeit-

raum von zehn Jahren (2020 bis 2030) und bei einer HaushaltsgroRe von rund zwei
Personen einen Bedarf an 7.500 bis 9.000 Wohnungen (750 bis 900 Wohnungen
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2014 2015 2020 2025 2030 2035



70 von 96

68

24.2

49

111-395 der Beilagen XXVI1I. GP - Bericht - Hauptdokument

jahrlich) und einen damit verbundenen Wohnbaulandbedarf von 58 ha bis 70 ha ab.
Sie beabsichtigte, die Halfte dieses Bedarfs durch Verdichtung und Umnutzung
bereits bebauter Gebiete, die andere Halfte durch Mobilisierung von bereits gewid-
metem Bauland und durch Neuwidmung abzudecken.*

(3) Den Bedarf an leistbarem Wohnraum bemaR die Stadt Innsbruck an der Anzahl
der von ihr fir Stadtwohnungen anerkannten Antrage von Wohnungssuchenden, die
der Anzahl wohnungssuchender Haushalte entsprach. Die Anzahl der Antrage stieg
in den Jahren 2020 bis 2024 von 2.886 auf 3.026. Im Durchschnitt dieser Jahre regis-
trierte die Stadt Innsbruck 3.029 Wohnungssuchende. Laut einer Auflistung von
Dezember 2023 hatten Bautrdger in den Jahren 2018 bis 2023 1.765 Stadtwohnun-
gen fertiggestellt. In den Jahren 2024 bis 2028 war die Fertigstellung von
2.052 Wohnungen geplant. Auf den 22 moglichen Vorbehaltsflachen fir den gefor-
derten Wohnbau sei es nach Einschatzung der Stadt Innsbruck méglich, auf 5 ha
ca. 500 Wohnungen zu bauen.

Der RH hielt fest, dass der Bedarf an Wohnungen und dafir erforderlichen Flachen
flr die Jahre 2020 bis 2030 auf einer Haushalts- und Prognoserechnung der Statistik
Austria basierte, die fiir den Geltungszeitraum des ortlichen Raumordnungskonzepts
(2020 bis 2030) von einem Anstieg der anwesenden Bevoélkerung um 13.670 Wohn-
sitze ausging. Die Stadt Innsbruck legte in der Folge fiir diesen Zeitraum bei einer
durchschnittlichen HaushaltsgréRe von rund zwei Personen einen Bedarf an 7.500 bis
9.000 Wohnungen fest.

Zum Bedarf an leistbarem Wohnraum verwies der RH darauf, dass trotz des Baues
von leistbaren Wohnungen —in den Jahren 2018 bis 2023 wurden 1.765 Stadtwoh-
nungen errichtet —die Anzahl der anerkannten Antrage von Wohnungssuchenden in
den Jahren 2020 bis 2024 von 2.886 auf 3.026 stieg. Erganzend verwies der RH auf
seine Ausfiihrungen in TZ 2, wonach die Stadt Innsbruck bei einem Vergleich der
Stadte Graz, Innsbruck, Linz, Salzburg und Wien die hochsten Preise fir gebrauchte

Eigentumswohnungen aufwies und bei der Miethohe an zweiter Stelle der vergliche-
nen Stadte lag.

Der RH vermerkte, dass der zustandige Ausschuss des Innsbrucker Gemeinderats die
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose im Mai 2014 — vor mehr als zehn Jahren —als
Grundlage fir das ortliche Raumordnungskonzept der Jahre 2020 bis 2030 festge-
legt hatte. Die Stadt Innsbruck beobachtete die Bevdlkerungsentwicklung und ihre
Ubereinstimmung mit der Prognose laufend.

§ 7 Verordnung des Gemeinderats der Landeshauptstadt Innsbruck vom 19. Juni 2019, mit der in Fortschrei-
bung des Ortlichen Raumordnungskonzeptes 2002, das ORTLICHE RAUMORDNUNGSKONZEPT 2.0
(OROKO 2.0) erlassen wird
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Der RH empfahl der Stadt Innsbruck, im Falle einer wesentlichen Abweichung der
2014 erstellten Bevolkerungs- und Haushaltsprognose von der tatsachlichen Bevol-
kerungsentwicklung den Bedarf an (leistbarem) Wohnraum neu zu berechnen.

Laut Stellungnahme der Stadt Innsbruck habe sie bei der zur Zeit der Stellungnahme
bearbeiteten Anderung des 6rtlichen Raumordnungskonzepts zu den Themen
,Gesamtstadt, Bereiche der Vorbehaltsflachen fir den geférderten Wohnbau und
Bebauungsplanpflichten” die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose der Statistik
Austria mit der tatsdchlichen Bevolkerungsentwicklung abgeglichen und keine
wesentliche Abweichung festgestellt. Sie kdnne die Bevolkerungs- und Haushaltspro-
gnose auch nach Ricksprache mit dem Land Tirol weiterhin als sachlich geeignete
Grundlage fir das 6rtliche Raumordnungskonzept 2020 bis 2030 heranziehen.

Im Hinblick auf den Bedarf an leistbarem Wohnraum verfolge die Stadt Innsbruck
mit dem o&rtlichen Raumordnungskonzept das Ziel, mindestens 50 % der neu zu
errichtenden Wohnungen im geférderten Wohnbau zu realisieren. Dieses Ziel
basiere auf einer geringen Bauleistung im geférderten Wohnbau in den Jahren 2000
bis 2015, dem Bevolkerungswachstum bei hohen Wohnungs- und Mietpreisen, der
hohen Nachfrage nach geférdertem Wohnbau und der Zielsetzung, Baulandspekula-
tion einzudammen. Daraus ergebe sich fir zehn Jahre ein Bedarf an 4.125 geforder-
ten Neubauwohnungen bis 2030, wovon in den ersten fiinf Jahren 1.400 Wohnungen
realisiert worden seien. Da bis 2030 noch ein Bedarf an rd. 2.700 geforderten
Neubauwohnungen bestehe, sei eine Steigerung der jahrlichen Fertigstellungen im
geforderten Mietwohnbau anzustreben. Nur so kdnnten neben der Bedarfsdeckung
auch anerkannte Antrage von Wohnungssuchenden verringert werden, deren Anzahl
aufgrund der Differenz von Einkommen und Wohnkosten gleichbleibend hoch sei.

Im September 2018 hatte es der Gemeinderat der Stadt Innsbruck abgelehnt, Vorbe-
haltsflachen fir den geférderten Wohnbau festzulegen. Im Marz 2025 beschloss der
nach Gemeinderatswahlen im Jahr zuvor neu konstituierte Gemeinderat eine Bau-
sperre flr 22 unbebaute Grundflachen. Diese Flachen beabsichtigte die Stadt Inns-
bruck, als Vorbehaltsflachen fir den geférderten Wohnbau im ortlichen Raum-
ordnungskonzept auszuweisen. Fir die von der Bausperre betroffenen Grundsttcke
durfte die Stadt Innsbruck keine Baubewilligungen mehr erteilen, die dem Vorha-
ben geférderten Wohnbaus widersprachen. Weiters beabsichtigte sie, keine Grund-
stlcksteilung zu genehmigen, die einer Festlegung als Vorbehaltsfliche fir den
geforderten Wohnbau entgegenstand.
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Ab Inkrafttreten der Bausperre im April 2025 hatte die Stadt Innsbruck ein Jahr Zeit,
einen Anderungsentwurf des értlichen Raumordnungskonzepts aufzulegen, der Vorbe-
haltsflichen auswies.® Sie plante, die Auflage des Anderungsentwurfs im Marz 2026
zu beschlielen. Bis dahin beabsichtigte sie, die Eignung der Grundflachen (wie eine
entsprechende ErschlieRung) vertieft zu prifen und in Gesprachen mit den Grund-
stlckseigentiimerinnen und Grundstlckseigentliimern eine vertragliche Umsetzung
geférderten Wohnbaus zu Uberlegen. Fiir den Fall einer rechtskréftigen Anderung des
ortlichen Raumordnungskonzepts war die Flachenwidmung binnen zwei Jahren anzu-
passen.®t Ab diesem Zeitpunkt konnten die Grundstickseigentimerinnen oder Grund-
stlickseigentimer flr zehn Jahre (somit bis spatestens 2038) ihr Grundstiick der Stadt
Innsbruck, dem Tiroler Bodenfonds oder einem Bautrager fir Zwecke des geférderten
Wohnbaus bei sonstiger Riickwidmung in Griinland anbieten.>

Die nachstehende Tabelle zeigt wesentliche Vorgaben zur Festlegung von Vorbe-
haltsflachen fir den geférderten Wohnbau im ortlichen Raumordnungskonzept nach
dem Tiroler Raumordnungsgesetz und deren Umsetzung durch die Stadt Innsbruck:*

Tabelle 3: Wesentliche Vorgaben des Tiroler Raumordnungsgesetzes fur Vorbehaltsflichen und

deren geplante Umsetzung durch die Stadt Innsbruck

Vorgaben des Tiroler Raumordnungsgesetzes Umsetzung durch die Stadt Innsbruck

Vorrangig sind Grundflachen im Bereich von bereits
gewidmetem Bauland heranzuziehen.

Unbebaute Grundflachen im Eigentum anderer Personen
oder Rechtstrager dirfen nur herangezogen werden, sofern
Grundsticke im Eigentum der Gemeinde, des Tiroler
Bodenfonds oder von Bautragern, die geférderte Wohnbau-
ten errichten, nicht oder nicht ausreichend verfugbar sind.

Vorrangig sind Grundflachen heranzuziehen, deren
erstmalige Widmung als Bauland mindestens 15 Jahre
zuriickliegt.

Die Flache muss nach GroRe, Lage und Beschaffenheit fur
geforderten Wohnbau geeignet sein. Grundstiicke unter
2.000 m? Gesamtbesitz je Eigentimerin oder Eigentimer
dirfen nicht herangezogen werden; 50 % der Flachen oder
mindestens 1.500 m? missen weiterhin fur die Eigen-
timerin oder den Eigentiimer verfigbar sein.

Samtliche herangezogenen Grundflachen waren als Bauland
gewidmet.

Soweit nach ErschlieRung und GroRe geeignet, waren alle
Grundstiicke der Stadt Innsbruck und der Innsbrucker
Immobilien GmbH & CoKG bereits fir den geférderten
Wohnbau vorgesehen.

Der Tiroler Bodenfonds verflgte Gber keine Grundstticke in
der Stadt Innsbruck.

Bautrager, die geférderte Wohnbauten errichten, verfligten in
der Stadt Innsbruck fir diese Zwecke Uber vier Grundstiicke.

Von insgesamt 98.039 m? als flr Vorbehaltsflachen vor-
gesehener Grundflache waren 59.943 m? oder 61 % seit 1954
als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut worden.

Grundflachen im Ausmal’ von 38.096 m? waren zwischen
1979 und 2000 als Bauland gewidmet worden und waren
seitdem nicht fur Bauzwecke genutzt.

Die Stadt Innsbruck zog Flachen ab 2.500 m? heran, da sie
Flachen erst ab der GréRe von 1.000 m? (fur Wohnbau
verbleibende Teilflache) als fir den geforderten Wohnbau
geeignet erachtete.

Quelle: Stadt Innsbruck

50§75 Abs. 5 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022

51§ 31c Abs. 2 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022

2§ 52a Abs. 6 Tiroler Raumordnungsgesetz 2022

%3 § 31aTiroler Raumordnungsgesetz 2022
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Die von der Stadt Innsbruck vorgeschlagenen 22 Vorbehaltsflachen hatten eine
Grundflache von 98.039 m?, wovon 49.321 m? grundséatzlich fir den geférderten
Wohnbau herangezogen werden konnten:

Eine vorgeschlagene Flache im AusmaR von 2.989 m? stand im Eigentum einer kirch-
lichen Einrichtung,

eine weitere Flache von 6.999 m? im Eigentum eines privaten Immobilienunterneh-
mens und

die Ubrigen Flachen standen im Eigentum privater Personen.

Vorbehaltsflachen von 59.943 m? (61 %) waren seit 1954 als Bauland gewidmet. Bis
zum Ende der Einschau des RH vor Ort im November 2025 zeigten sich Eigentiime-
rinnen bzw. Eigentimer von sechs vorgeschlagenen Vorbehaltsflichen bereit,
Konzepte gemeinnitziger Bauvereinigungen oder Instrumente der Vertragsraum-
ordnung umzusetzen.

Die Stadt Innsbruck war Eigentimer von 17 Grundstlcken im GesamtausmafR von
11.142 m?(zwischen 60 m2und 1.422 m?), die Innsbrucker Immobilien GmbH & CoKG,
eine Tochtergesellschaft der Stadt Innsbruck, von sieben Grundsticken im Gesamt-
ausmal von 12.701 m? (zwischen 404 m? und 4.453 m?). Soweit nach ErschlieRung
und GroRe geeignet, waren diese Grundsticke bereits fir den geférderten Wohnbau
vorgesehen.

Der RH hielt fest, dass die Auswahl der vorgeschlagenen 22 Vorbehaltsflachen durch
die Stadt Innsbruck insofern den Vorgaben der Tiroler Raumordnung entsprach, als
samtliche herangezogenen Grundflachen als Bauland gewidmet waren. Weiters
waren Grundstiicke der Stadt Innsbruck, der Innsbrucker Immobilien GmbH & CoKG,
des Tiroler Bodenfonds und gemeinnditziger Bauvereinigungen — sofern vorhanden
und dafir geeignet — bereits flr Zwecke des geférderten Wohnbaus vorgesehen. Die
GroRen der vorgeschlagenen Vorbehaltsflachen waren fur den geférderten Wohn-
bau geeignet.

Der RH wiederholte, dass

trotz des Baues von leistbaren Wohnungen—indenJahren 2018 bis 2023 1.765 Stadt-
wohnungen — die Anzahl der anerkannten Antrage von Wohnungssuchenden in den
Jahren 2020 bis 2024 von 2.886 auf 3.026 stieg (TZ 24),

die Stadt Innsbruck bei einem Vergleich der Stadte Graz, Innsbruck, Linz, Salzburg
und Wien die hdchsten Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen aufwies und bei
der Miethdhe an zweiter Stelle lag und

das Land Tirol die Stadt Innsbruck aufgrund eines hohen Drucks auf den Wohnungs-
markt zur Vorbehaltsgemeinde erklart hatte.
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Der RH hob hervor, dass von den vorgeschlagenen Vorbehaltsflachen im Ausmal}
von 98.039 m? 59.943 m? (61 %) seit 1954 als Bauland gewidmet und seither unbe-
baut waren. Insofern erachtete er die Festlegung von Vorbehaltsflachen fir den
geforderten Wohnbau als mogliches Steuerungsinstrument, um Ziele der ortlichen
Tiroler Raumordnung zur Mobilisierung von Bauland umsetzen zu kénnen.

Er empfahl der Stadt Innsbruck, Gber Vorbehaltsflachen fir den geférderten Wohn-
bau aufgrund der mit dem Verfahren verbundenen Fristen ziigig zu entscheiden.

Die Stadt Innsbruck teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass der Gemeinderat im
Mé&rz 2026 beschlossen habe, die Anderung des értlichen Raumordnungskonzepts
zu den Themen ,Gesamtstadt, Bereiche der Vorbehaltsflichen fir den geférderten
Wohnbau und Bebauungsplanpflichten” aufzulegen. Die Auflage habe mit
6. Mai 2026 geendet.

Bodenbeschaffungsgesetz

Antrag der Stadt Innsbruck

(1) Die Gesetzgebung fur das im Jahr 1974 in Kraft getretene Bodenbeschaffungs-
gesetz lag beim Bund, die Vollziehung bei den Landern.>* Es sollte einer funktions-
fahigen Bodenordnung im Interesse einer verstarkten Wohnbautéatigkeit dienen und
dazu beitragen, Baugrund zu angemessenen Preisen bereitzustellen.*

Das Bodenbeschaffungsgesetz wurde seit seinem Inkrafttreten noch nie angewandt.>
Die Anwendung des Gesetzes setzte einen quantitativen Wohnungsbedarf oder
einen qualitativen Wohnungsfehlbestand in einer Gemeinde voraus. Auf Antrag
einer Gemeinde konnte die Landesregierung mit Verordnung einen quantitativen
Wohnungsbedarf oder einen qualitativen Wohnungsfehlbestand feststellen.>” Im
Anschluss konnte die Gemeinde, fir deren Gebiet eine solche Feststellung galt,
verordnen, dass in ihrem gesamten Gemeindegebiet bzw. in bestimmten Teilen ihres
Gemeindegebiets das Bodenbeschaffungsgesetz anzuwenden war.*® Sie konnte in
der Folge in Vertrage Uber den Verkauf von unbebauten Grundstlicken eintreten.

Art. 11 Abs. 1 Z 3 Bundes-Verfassungsgesetz

siehe Bericht und Antrag des Bautenausschusses Uber den Entwurf eines Bundesgesetzes betreffend die
Beschaffung von Grundflachen fir die Errichtung von Hausern mit Klein- oder Mittelwohnungen oder von
Heimen (Bodenbeschaffungsgesetz), AB 1110 BIgNR 13. GP

Die Wiener Landesregierung stellte zwar 1975 mit der Verordnung LGBI. 27/1975 fur die Gemeinde Wien
einen qualitativen Wohnungsfehlbestand gemaR § 4 Abs. 2 in Verbindung mit § 5 Abs. 2 Bodenbeschaffungs-
gesetz fest — allerdings wurden die daraus resultierenden gesetzlichen Maéglichkeiten nie angewandt.

§ 5 Abs. 2 Bodenbeschaffungsgesetz
§ 5 Abs. 3 Bodenbeschaffungsgesetz
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Grundstlcke konnten auch zugunsten einer Gebietskorperschaft oder einer gemein-
nltzigen Bauvereinigung enteignet werden.>

Die Umsetzung war an enge Fristen gebunden: So galt beispielsweise eine Verord-
nungsermdachtigung gemall § 5 Abs. 3 Bodenbeschaffungsgesetz langstens fir die
Dauer von zehn Jahren und trat dann aulRer Kraft. Weiters durfte die Gemeinde eine
Verordnung innerhalb eines gleichen Zeitraums fir dieses Gebiet oder Teilgebiet
nicht neuerlich erlassen.

Der Verkaufer hatte der Gemeinde Grundstlcksvertrdge, bei denen ein Eintrittsrecht
zulassig war, vorzulegen.® Die Gemeinde musste binnen eines Monats mitteilen, ob
sie in den Vertrag eintrat. Konnte dabei keine Einigung erzielt werden, hatte die
Bezirksverwaltungsbehorde auf Antrag zu entscheiden, ob und unter welchen Bedin-
gungen ein Vertrag zustande kam. Die Bezirksverwaltungsbehérde hatte, gegebe-
nenfalls nach Einholung eines Gutachtens der Gutachterkommission®, durch
Bescheid die Hohe des Kaufpreises festzulegen. Binnen eines Jahres nach Rechts-
kraft des Bescheids konnte die Gemeinde bzw. der Verkéufer die Uberpriifung der
Hohe des Kaufpreises beim Bezirksgericht, in dessen Sprengel sich das Grundstlick
befand, beantragen.®

Bei einer Enteignung hatte der Enteignungswerber (Gebietskorperschaft oder ge-
meinnUtzige Bauvereinigung) bei der Bezirksverwaltungsbehorde einen Antrag auf
Enteignung einzubringen und dabei glaubhaft zu machen, dass die Grundsticksei-
gentimerin oder der Grundstickseigentimer einen Verkauf abgelehnt bzw. einen
offenbar nicht angemessenen Preis daflir verlangt hatte.®® Fir eine Enteignung war
auch Voraussetzung, dass die Finanzierung gesichert war und das Bauvorhaben den
Bauvorschriften entsprach.® Es bestanden Rechtsmittel zur Entscheidung Gber die
Enteignung bzw. zur Hohe der Entschadigung.s> War der Enteignungsbescheid rechts-
kraftig, hatte der Enteignungswerber binnen zwdlf Monaten die Baubewilligung zu
beantragen und binnen sechs Monaten nach Erhalt mit dem Bau zu beginnen.® Kam
er diesen Verpflichtungen nicht nach, hatte die Bezirksverwaltungsbehorde die
Enteignung auf Antrag des Enteigneten zu widerrufen.®’

§§ 6 ff. Bodenbeschaffungsgesetz
§ 26 Abs. 1 Bodenbeschaffungsgesetz

Laut § 19 Bodenbeschaffungsgesetz hatte das Land eine Gutachterkommission zu bestellen. Diese bestand
aus einem Vorsitzenden und zwei gerichtlich beeideten Sachverstandigen.

§ 26 Abs. 5 Bodenbeschaffungsgesetz

§ 9 Abs. 1 und 2 Bodenbeschaffungsgesetz

§ 8 Abs. 1 Bodenbeschaffungsgesetz

§§ 10, 16 Abs. 5 und § 17 Bodenbeschaffungsgesetz
§ 23 Abs. 1 Bodenbeschaffungsgesetz

§ 25 Abs. 1 Bodenbeschaffungsgesetz
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(2) Im August 2022 beantragte die Stadt Innsbruck bei der Tiroler Landesregierung
die Feststellung eines quantitativen Wohnungsbedarfs gemalk § 5 Abs. 2 Bodenbe-
schaffungsgesetz. Diesem Antrag ging ein Beschluss des Gemeinderats der Stadt
Innsbruck vom 14. Juli 2022 voraus. Die Tiroler Landesregierung sah die Vorausset-
zungen fir einen quantitativen Wohnungsbedarf als nicht gegeben (TZ 27).

Weitere vorbereitende MaRnahmen hatte die Stadt Innsbruck zum Antragszeitpunkt
nicht vorgenommen. So hatte sie nicht definiert, fir welche Stadtgebiete das Boden-
beschaffungsgesetz zur Anwendung kommen sollte. Sie verfligte Uber keine Planun-
gen, in welchem Ausmall eine Finanzierung der Kaufpreise erforderlich war und wie
diese erfolgen sollte. Grundsticke, die flr eine Enteignung infrage kommen sollten,
hatte die Stadt nicht definiert. Es gab keine Planungen darUber, inwiefern sie auf den
erworbenen Grundstlicken Bauvorhaben allein oder mit anderen Bautragern, insbe-
sondere gemeinnitzigen Bauvereinigungen, umsetzen wollte.

Der RH kritisierte, dass die Stadt Innsbruck zum Zeitpunkt der Antragstellung an die
Tiroler Landesregierung zur Feststellung eines quantitativen Wohnungsbedarfs die
Umsetzung der im Bodenbeschaffungsgesetz vorgesehenen Vertragseintritte und
Enteignungen nicht vorbereitet hatte. Insbesondere hatte die Stadt Innsbruck nicht
definiert, welche Stadtgebiete fir Malknahmen im Sinne des Bodenbeschaffungsge-
setzes infrage kamen. Sie hatte weder die mogliche Hohe noch die Art der Finanzie-
rung der Kaufpreise von Grundstiicken noch die Umsetzung von auf den erworbenen
Grundstlicken moglichen Bauvorhaben geplant.

Der RH gab zu bedenken, dass es aufgrund der Komplexitdt des Verfahrens nach dem
Bodenbeschaffungsgesetz und der damit verbundenen Rechtsmittel einer angemes-
senen Vorbereitung bedarf, um die darin vorgesehenen Malknahmen effizient und
effektiv umzusetzen.

Er empfahl der Stadt Innsbruck, im Falle eines neuerlichen Antrags nach dem Boden-
beschaffungsgesetz vorab weitere Planungen durchzufiihren, um bei einer positiven
Erledigung das Bodenbeschaffungsgesetz effizient und zligig umsetzen zu kdnnen.

Die Stadt Innsbruck fihrte in ihrer Stellungnahme aus, dass sie die Empfehlung erst
umsetzen konne, wenn das Bodenbeschaffungsgesetz novelliert sei und rechtlich
gesicherte Kriterien sowie geeignete Ansprechpersonen zur Rechtsauslegung und
-anwendung verflgbar seien.
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Quantitativer Wohnungsbedarf

(1) Ein quantitativer Wohnungsbedarf lag vor, wenn in einer Gemeinde die Anzahl
der vorhandenen und der im Bau befindlichen Wohnungen die Anzahl der Haushalte
um nicht mehr als 3 % Uberstieg oder in einer Gemeinde 2 % der Wohnbevolkerung
als Wohnungssuchende gemeldet und von der Gemeinde als solche anerkannt
waren.® Ein qualitativer Wohnungsfehlbestand lag vor, wenn in einer Gemeinde die
Anzahl der mangelhaft ausgestatteten Wohnungen mehr als 10 % der Anzahl der
vorhandenen Wohnungen betrug.®®

(2) Die Stadt Innsbruck argumentierte laut ihrem Antrag vom August 2022, dass in
der Stadt Innsbruck ein quantitativer Wohnungsbedarf vorlag, da mehr als 2 % der
Wohnbevolkerung als Wohnungssuchende gemeldet und von der Stadt als solche
anerkannt waren.

Der Verwaltungsgerichtshof (VWGH) hatte sich in seiner Rechtsprechung im Zusam-
menhang mit § 30 Mietrechtsgesetz’® mehrfach mit den Bestimmungen zum quan-
titativen Wohnungsbedarf nach dem Bodenbeschaffungsgesetz befasst. Das
Mietrechtsgesetz erlaubte die Kiindigung eines Mietvertrags, wenn ein Gebaude
(ganz oder teilweise) abgerissen oder umgebaut werden sollte und u.a. die Bezirks-
verwaltungsbehorde bestatigte, dass ein stattdessen errichteter Neubau im offent-
lichen Interesse —z.B. Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden quantitativen
Wohnungsbedarfs oder eines qualitativen Wohnfehlbestands — lag. Die im Miet-
rechtsgesetz genannten Kriterien des quantitativen Wohnungsbedarfs und qualitati-
ven Wohnfehlbestands waren gemald der Rechtsprechung des VwWGH im Sinne des
Bodenbeschaffungsgesetzes auszulegen.” Der VWGH stellte die aktuell vorgemerk-
ten Wohnungssuchenden fur Mietwohnungen sowie Wohnungssuchende fir Miet-
Kaufwohnungen der aktuellen Wohnbevolkerung’? gegentiber.”

Dementsprechend gab die Stadt Innsbruck die Anzahl der anerkannten Wohnungs-
suchenden mit 4.547 Personen an, nach Abzug der Doppelmeldungen fir Miete und
Eigentum, der Wohnungstauschfélle sowie der auswartigen Wohnungssuchenden.
Bei 131.670 Personen mit Hauptwohnsitz entsprach dies einem Anteil an Wohnungs-

§ 4 Abs. 1 Bodenbeschaffungsgesetz

Als mangelhaft ausgestattet galten nach § 4 Abs. 2 Bodenbeschaffungsgesetz Wohnungen mit Wasserent-
nahme oder Toilette auRerhalb der Wohnung.

Bundesgesetz vom 12. November 1981 Uber das Mietrecht, BGBI. 520/1981 i.d.g.F.

siehe hierzu VwGH 16. Mai 2013, 2012/06/0135; VwGH 18. Dezember 2008, 2008/06/0082; VwGH
23. November 2004, 2004/06/0111; VwGH 17. Februar 2004, 2002/06/0122; VwGH 23. Februar 2001,
99/06/0131; VwWGH 21. September 2000, 99/06/0021

Das war im Wesentlichen die Zahl der zum Stichtag mit Hauptwohnsitz in einer Gemeinde lebenden Personen
(§ 7 Registerzahlungsgesetz, BGBI. 1 33/2006 i.d.g.F.).

VwGH 23. November 2004, 2004/06/0111; VwGH 2. April 2020, Ra 2017/06/0255
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suchenden von 3,45 % und bei 158.072 Personen mit Haupt- und weiterem Wohn-
sitz (Stichtag 19. Juli 2022) einem Anteil von 2,88 %.

Auf die Judikatur des VWGH ging das Land Tirol nicht ein. Es sah mit Schreiben vom
Juni 2024 die Voraussetzungen fur den Erlass einer Verordnung als nicht gegeben.
Neben grundrechtlichen Bedenken fiihrte es in einer ersten Berechnung aus, dass
bereits in Bau befindliche und geplante Bauvorhaben zu berlcksichtigen seien. Bei
1.187 geplanten geférderten Wohneinheiten seien somit nur mehr 2.315 Wohnungs-
suchende zu bericksichtigen, deren Wohnbedarf nicht gedeckt werden konne. Dies
entspreche nach Darstellung des Landes Tirol einem Anteil von 1,74 % der Wohnbe-
volkerung mit quantitativem Wohnungsbedarf.

In einer zweiten Berechnung gab das Land Tirol an, dass nicht die Anzahl von
4.547 Wohnungssuchenden relevant sei, sondern die Anzahl von 2.232 Antragstelle-
rinnen und Antragstellern (ohne beteiligte Familienangehorige), bezogen auf die
132.594 Hauptwohnsitzmeldungen (Stichtag: 1 Janner 2024). Somit waren nur
1,68 % der Wohnbevolkerung als wohnungssuchend zu berlcksichtigen.

Der RH vermerkte kritisch, dass das Land Tirol auf die Rechtsprechung des VwWGH bei
der Beurteilung des quantitativen Wohnungsbedarfs in der Stadt Innsbruck nicht
einging.

Er empfahl dem Land Tirol, im Falle einer neuerlichen Abwéagung des quantitativen
Wohnungsbedarfs nach dem Bodenbeschaffungsgesetz die Judikatur des VwWGH zu
bertcksichtigen.

Das Land Tirol sagte in seiner Stellungnahme zu, die angefiihrten Erkenntnisse des
VwWGH zu berlcksichtigen, sofern weitere Antrdage nach dem Bodenbeschaffungsge-
setz gestellt werden sollten.

Mit Beschluss vom Oktober 2024 nahm der Gemeinderat der Stadt Innsbruck das
Schreiben des Landes Tirol, wonach die Voraussetzungen fir den Erlass einer Verord-
nung fehlten, nicht zur Kenntnis. Die Stadt Innsbruck sollte dem Land Tirol gemal}
diesem Beschluss nochmals aktualisierte und konkrete Daten und Fakten Ubermit-
teln, damit das Land Tirol fundiert Uber die Erlassung der Verordnung entscheiden
kdnne. Die Stadt Innsbruck setzte keine weiteren Schritte.

Der RH hielt fest, dass die Stadt Innsbruck, trotz eines Gemeinderatsbeschlusses vom

Oktober 2024, keine weiteren Schritte zur Feststellung eines quantitativen
Wohnungsbedarfs einleitete.
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Er empfahl der Stadt Innsbruck, eine Grundsatzentscheidung tber die weitere Vorge-
hensweise zur Anwendung des Bodenbeschaffungsgesetzes zu treffen.

Laut Stellungnahme der Stadt Innsbruck sei die Sicherung von Vorbehaltsflachen flr
den geforderten Wohnbau in Umsetzung. Sie warte die Wirkung dieser Schritte
zunachst ab.

Gutachten des Wirtschaftsministeriums

(1) Far das Bodenbeschaffungsgesetz war das Wirtschaftsministerium legistisch
zustandig.

Es wurde im Jahr 2018 nicht durch das Zweite Bundesrechtsbereinigungsgesetz
auBer Kraft gesetzt und galt daher weiter, obwohl es bis dahin nicht angewandt
worden war.”* Ziel des Zweiten Bundesrechtsbereinigungsgesetzes war der Abbau
,Uberflissig gewordener”, veralteter Rechtsvorschriften, um Rechtssicherheit und
die Grundlage fir weitere Reformvorhaben zu schaffen.

(2) Ein vom Wirtschaftsministerium beauftragtes Gutachten’ aus dem Jahr 2020 sah
bei der Anwendung des Bodenbeschaffungsgesetzes Herausforderungen und
Grinde fur die bis dato nicht erfolgte Anwendung des Gesetzes:

In den meisten Gemeinden und Landern seien die Moglichkeiten des Bodenbeschaf-
fungsgesetzes und seine Anwendung unbekannt. Bis zum Antrag der Stadt Innsbruck
war das Bodenbeschaffungsgesetz laut Geschaftseinteilung keiner Abteilung des
Amtes der Tiroler Landesregierung zugeteilt.

Bevor eine Gemeinde einen Antrag bei der Landesregierung stelle, misse sie
ressourcenintensive Erhebungen und Berechnungen durchfiihren, um einen quanti-
tativen Wohnungsbedarf bzw. einen qualitativen Wohnungsfehlbestand zu begrin-
den.

Das Bodenbeschaffungsgesetz sei nicht mit dem Grundverkehrsrecht harmonisiert,
woraus Rechtsunsicherheit resultiere: Auch landwirtschaftlich genutzte unbebaute
Grundstlcke wirden dem Bodenbeschaffungsgesetz unterliegen. Die Grundver-
kehrsgesetze wirden fir einen Eigentumstbergang die Zustimmung der Grundver-
kehrsbehorde vorsehen.

Die im Bodenbeschaffungsgesetz vorgesehenen Zwangsmalnahmen seien politisch
heikel, weshalb sie Gemeinden nicht anwenden wirden.

§ 4 Abs. 1 in Verbindung mit der Anlage, Klassifikationsnummer 98.05.03 zum Bundesgesetz betreffend die
Bereinigung von vor dem 1.Janner 2000 kundgemachten Bundesgesetzen und Verordnungen (Zweites
Bundesrechtsbereinigungsgesetz — 2. BRBG), BGBI. | 61/2018 i.d.g.F.

Holoubek/Lienbacher, Studie ,,Rechtliche Instrumente zur Mobilisierung von Bauland de lege lata und de lege
ferenda” (2020)
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Die Wertermittlung fir die zwangsweise erworbenen Grundstlicke orientiere sich
am Marktwert. Vor dem Hintergrund der oftmals angespannten finanziellen Situa-
tion von Gemeinden und den Vorgaben der Wohnbauférderung zur Héhe von
Grundstickspreisen kdnne dies in Gemeinden mit hohen Grundstlckpreisen zu
Schwierigkeiten bei der Finanzierung fihren.

Damit ein qualitativer Wohnungsfehlbestand vorlag, mussten in einer Gemeinde
mehr als 10 % der Wohnungen mangelhaft ausgestattet sein. Diese Kriterien seien
veraltet und unerheblich.

Grundstickseigentimerinnen und Grundstlckseigentimer kdnnten sich dem
Bodenbeschaffungsgesetz entziehen, indem sie ihr Grundstiick zu einem kleinen Teil
bebauten und eine Fldche von maximal 2.000 m? unbebaut lieRen.

Es bestiinden verfassungs- bzw. grundrechtliche Bedenken zu den vorgesehenen
Zwangsmitteln.”

Der RH hielt fest, dass das Bodenbeschaffungsgesetz darauf abzielte, den Gemein-
den die Verfligung Uber Grundstiicke zu angemessenen Preisen zu ermoglichen.
Allerdings war aufgrund der aufgezeigten Schwierigkeiten und Herausforderungen
ein ordnungsgemaRer und praxistauglicher Vollzug erschwert und die Anwendung
des Bodenbeschaffungsgesetzes mit Rechtsunsicherheit verbunden.

Der RH empfahl dem Wirtschaftsministerium, eine Novellierung des Bodenbeschaf-
fungsgesetzes mit dem Ziel eines ordnungsgemalen und praxistauglichen Vollzugs
oder seine Aufhebung zu prifen. In der Folge wére eine entsprechende Regierungs-
vorlage zu erarbeiten.

(1) Das Wirtschaftsministerium fuhrte in seiner Stellungnahme aus, dass im Zusam-
menhang mit den bereits seit einigen Jahren laufenden Diskussionen Uber die
Verlanderung des bundesverfassungsgesetzlichen Kompetenztatbestands ,Volks-
wohnungswesen” auch eine Verlanderung der meisten Bestimmungen des Boden-
beschaffungsgesetzes diskutiert werde. Da dieser Prozess aus Sicht des
Wirtschaftsministeriums noch nicht abgeschlossen sei, nehme es legistische Arbei-
ten am Bodenbeschaffungsgesetz im Sinne einer effizienten Verwaltung erst danach
auf. Die vom RH genannte, 2020 abgeschlossene Studie habe als Vorbereitungsar-
beit gedient und wertvolle Hinweise auf die weitere legistische Behandlung dieses
Gesetzes geliefert.

(2) Das BMWKMS verwies in seiner Stellungnahme auf die legistische Zustandigkeit
des Wirtschaftsministeriums. Das Gesetz enthalte MalRnahmen zur Mobilisierung
von Grundsticken zum Zwecke der Errichtung von Hausern mit Klein- oder Mittel-
wohnungen oder von Heimen flr Ledige, Schilerinnen und Schuler, Studierende,
Lehrlinge, jugendliche Arbeitende oder betagte Menschen auf Grundlage des

Korinek, Bodenbeschaffung und Bundesverfassung — Zur verfassungsrechtlichen Problematik des Bodenbe-
schaffungsgesetzes (1976) 34 ff.
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Kompetenztatbestands ,Volkswohnungswesen”. Es handle sich daher um eine Ange-
legenheit der Wohnpolitik, deren Koordination gemall Bundesministerienge-
setz 1986 in die Zustdndigkeit des BMWKMS falle. Das BMWKMS werde an das
Wirtschaftsministerium herantreten und Gesprache zu einer Novellierung des
Bodenbeschaffungsgesetzes aufnehmen; dies mit dem Ziel eines ordnungsgemafien
und praxistauglichen Vollzugs.

(1) Der RH wies gegenilber dem Wirtschaftsministerium nochmals darauf hin, dass
das Bodenbeschaffungsgesetz seit seinem Inkrafttreten im Jahr 1974 noch nie ange-
wandt wurde. Das vom Wirtschaftsministerium beauftragte Gutachten, das Griinde
daflr nannte, lag seit 2020 vor. Um die mit der Anwendung des Bodenbeschaffungs-
gesetzes verbundenen Rechtsunsicherheiten ehestmoglich zu beseitigen, waren
eine Novellierung des Bodenbeschaffungsgesetzes mit dem Ziel eines ordnungsge-
malken und praxistauglichen Vollzugs oder seine Aufhebung zeitnah zu prifen.

(2) Dem BMWKMS entgegnete der RH, dass er auch empfohlen hatte, die Aufhebung
des Bodenbeschaffungsgesetzes zu prifen.
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EMPFEHLUNGEN DES RH

Im Folgenden fasst der RH seine Empfehlungen nach Adressaten zusammen:

Bundesministerium fir Wohnen, Kunst, Kultur, Medien
und Sport; Bundesanstalt ,Statistik Osterreich”

Der RH empfahl,

(1)  in Zusammenarbeit mit dem Osterreichischen Stadtebund und dem Oster-
reichischen Gemeindebund eine Osterreichweit einheitliche Erfassung der
Nutzflache im Gebdude- und Wohnungsregister und damit eine vergleich-
bare Datenqualitdt der Nutzflache sicherzustellen. Dies, um in der Folge einen
registerbasierten und automatisierten Verwaltungsvollzug zu ermoglichen.
(TZ 13)

Bundesministerium fur Wirtschaft, Energie und Tourismus

Der RH empfahl,

(2)  eine Novellierung des Bodenbeschaffungsgesetzes mit dem Ziel eines ord-
nungsgemalen und praxistauglichen Vollzugs oder seine Aufhebung zu pri-
fen. In der Folge ware eine entsprechende Regierungsvorlage zu erarbeiten.
(TZ 29)

Bundesministerium fir Wohnen, Kunst, Kultur, Medien
und Sport

Der RH empfahl,

(3) in Zusammenarbeit mit der Bundesanstalt ,Statistik Osterreich” legistische
Anderungen vorzuschlagen, um die Datenqualitat des Gebdude- und Woh-
nungsregisters zu modernisieren und zu verbessern. (TZ 14)

(4)  in Abstimmung mit der Bundesanstalt ,Statistik Osterreich” eine verpflich-

tende Kennzeichnung bereinigter Daten durch die Gemeinden im Geb&ude-
und Wohnungsregister vorzusehen. (TZ 15)
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in Abstimmung mit der Bundesanstalt ,Statistik Osterreich” und mit allen
betroffenen Ministerien (wie dem Bundesministerium flr Inneres) sowie mit
dem Osterreichischen Stadtebund und dem Osterreichischen Gemeindebund
eine Strategie und Meilensteine zur Bereinigung der Daten des Gebaude- und
Wohnungsregisters zu erarbeiten. (TZ 15)

Land Tirol; Stadt Innsbruck

Der RH empfahl,

(6)

das AusmaR der (abgabepflichtigen) leerstehenden Wohnungen, die Ausnah-
megriinde und die vereinnahmten Abgaben regelmafRig auszuwerten. Dies,
um Uber eine aktuelle und mdglichst valide Grundlage zum Ausmal des
Wohnungsleerstands in Tirol und zur Weiterentwicklung von wirksamen und
zweckmaéRigen Malnahmen gegen investiven Wohnungsleerstand zu verfi-
gen. (123,72 4)

auf Basis der registerbasierten Ermittlung des abgabepflichtigen Wohnungs-
leerstands die Wirkung der Leerstandsabgabe anhand von Kennzahlen regel-
malig zu beurteilen. (TZ 11)

Land Tirol

Der RH empfahl,

(8)

(11)

den Leitfaden zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz
gemeinsam mit der Stadt Innsbruck um Konkretisierungen und Abgabenbei-
spiele sowie Ausnahmen dazu zu erweitern und den Gemeinden zur Verfu-
gung zu stellen. (TZ 8)

den Leitfaden zum Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz
gemeinsam mit der Stadt Innsbruck um eine Auflistung von Belegen zu erwei-
tern, mit denen Ausnahmegriinde von der Leerstandsabgabe glaubhaft
gemacht werden kénnen, und sie zu veroffentlichen. (TZ 9)

auf Basis einer regelmaligen Wirkungsbeurteilung der Leerstandsabgabe
unter Einbindung der betroffenen Gemeinden die Fortfihrung, Weiterent-
wicklung oder Einstellung der Leerstandsabgabe vorzuschlagen. (TZ 11)

sowohl den Gemeinden als auch den Birgerinnen und Blrgern ein Berech-

nungstool zur Bemessung der Leerstandsabgabe zur Verfligung zu stellen.
(TZ 12)
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eine Regierungsvorlage zur einheitlichen Definition der Nutzflache im Tiro-
ler Freizeitwohnsitz- und Leerstandsabgabegesetz nach géangigen Definitionen
einzubringen. (TZ 13)

im Sinne eines leichteren und einheitlichen Verwaltungsvollzugs und damit
verbundener Messung der Zielerreichung Begriffe in Regierungsvorlagen
soweit mdglich an vorhandenen gangigen Definitionen und dafiir verfiigba-
ren Daten zu orientieren. (TZ 13)

die im Vollzug der Leerstandsabgabe gesammelten Informationen auch in die
Kosten-Nutzen-Uberlegungen (ber den Fortbestand der Initiative ,Sicheres
Vermieten“ einflieRen zu lassen, allenfalls deren Ziele weiter zu konkretisieren
bzw. regionale Schwerpunkte zu setzen. (TZ 17)

in die Initiative ,Sicheres Vermieten” nur leerstehende Wohnungen aufzu-
nehmen, die der Leerstandsdefinition des Tiroler Freizeitwohnsitz- und Leer-
standsabgabegesetzes entsprechen. Darauf ware auf der Website der Initiative
ausdrlcklich hinzuweisen. (TZ 18)

samtliche Prufschritte, die vor einer Teilnahme an der Initiative ,Sicheres
Vermieten” zu setzen sind, im Handbuch der Initiative ndher zu beschreiben.
(TZ 20)

die Leerstandsdauer einer Wohnung von mindestens sechs Monaten anhand
von Belegen vor Aufnahme in die Initiative ,Sicheres Vermieten” zu prifen.
(TZ 20)

bei Informationskampagnen zur Initiative ,Sicheres Vermieten” jedenfalls zu
kommunizieren, dass ein mindestens sechsmonatiger Leerstand Vorausset-
zung fur die Teilnahme daran ist. (TZ 21)

zielgerichtet Informationskampagnen fir die Initiative ,Sicheres Vermieten”
in jenen Gemeinden zu setzen, die ab 2026 eine Leerstandsabgabe einhe-
ben. Informationsbroschiren waren an jene Personen zu Ubermitteln, die
zur Selbstbemessung der Leerstandsabgabe aufgefordert werden oder Leer-
standsabgabe zahlen. (TZ 21)

die Kosten der Initiative ,Sicheres Vermieten” laufend zu beobachten und in

die Kosten-Nutzen-Uberlegungen tiber den Fortbestand der Initiative einflie-
Ren zu lassen. (TZ 22)
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im Falle einer neuerlichen Abwédgung des quantitativen Wohnungsbedarfs
nach dem Bodenbeschaffungsgesetz die Judikatur des Verwaltungsgerichts-
hofes zu berlcksichtigen. (TZ 27)

Stadt Innsbruck

Der RH empfahl,

(22)

(30)

in Zusammenarbeit mit den Eigentimern die Anzahl der Wohnungen mit
stadtischem Zuweisungsrecht lickenlos zu erheben, diese im Gebaude- und
Wohnungsregister vollstandig und korrekt zu erfassen und als Stadtwohnun-
gen zu kennzeichnen. (TZ 5)

ein regelmalliges automatisiertes Leerstandsmonitoring bei Stadtwohnungen
durchzufiihren, um zielgerichtete Malknahmen zur Verringerung von Leer-
standen zu setzen. (TZ 5)

die Grinde fiur fehlende Hauptwohnsitze bei Stadtwohnungen vollstandig zu
erheben. Sollte eine Wohnung nicht mehr den Wohnbedarf der Mieterin bzw.
des Mieters decken, sollte die Stadt Innsbruck eine Kiindigung des Mietver-
trags veranlassen. (TZ 5)

die flachendeckende Bereinigung der Daten des Gebdude- und Wohnungsre-
gisters in der Stadt Innsbruck rasch umzusetzen. (TZ 7, TZ 15)

samtliche Falle und Akteninhalte zur Einhebung der Leerstandsabgabe sowie
einzuhaltende Fristen in einem IT-System zu verwalten. (TZ 10)

die Moglichkeiten der registerbasierten Ermittlung von abgabepflichtigem
Wohnungsleerstand umzusetzen. (TZ 11)

auf Basis einer regelmaRigen Wirkungsbeurteilung der Leerstandsabgabe
Uber die Fortflihrung oder Einstellung der Leerstandsabgabe zu entscheiden.
(TZ 11)

samtliche Moglichkeiten auszuschopfen, um eine gleichmalige Besteuerung
der Leerstandsabgabepflichtigen im Sinne einer Steuergerechtigkeit sicherzu-
stellen. (TZ 12)

ein Data-Governance-Konzept zu erarbeiten und damit eine Grundlage zu
schaffen, um auch Daten aus anderen Verwaltungsbereichen zur laufenden
Bereinigung der Daten des Gebdude- und Wohnungsregisters heranziehen zu
kénnen. (TZ 16)
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im Falle einer wesentlichen Abweichung der 2014 erstellten Bevélkerungs-
und Haushaltsprognose von der tatsdchlichen Bevélkerungsentwicklung den
Bedarf an (leistbarem) Wohnraum neu zu berechnen. (TZ 24)

Uber Vorbehaltsflachen fur den geférderten Wohnbau aufgrund der mit dem
Verfahren verbundenen Fristen ziigig zu entscheiden. (TZ 25)

im Falle eines neuerlichen Antrags nach dem Bodenbeschaffungsgesetz vorab
weitere Planungen durchzufihren, um bei einer positiven Erledigung das

Bodenbeschaffungsgesetz effizient und zligig umsetzen zu konnen. (TZ 26)

eine Grundsatzentscheidung Uber die weitere Vorgehensweise zur Anwen-
dung des Bodenbeschaffungsgesetzes zu treffen. (TZ 28)
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Rechnungshof
Osterreich

Wien, im September 2026
Die Prasidentin:

Dr. Margit Kraker
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Anhang

Ressortbezeichnung und -verantwortliche

Tabelle A: Bundesministerium fiir Wohnen, Kunst, Kultur, Medien und Sport

Bundesministeriengesetz-

Zeitraum Ressortbezeichnung Bundesminister
Novelle
. . Bundesministerium fir . seit 2. April 2025:
seit 1. April 2025 BGBI. 1 10/2025 Wohnen, Kunst, Kultur, Medien
und Sport Andreas Babler, MSc

Quelle: Parlament; Zusammenstellung: RH

Tabelle B: Wirtschaftsministerium

Bundesministeriengesetz-
Novelle

Ressortbezeichnung Bundesministerin

Zeitraum

bis 11. Mai 2022:

Bundesministerium fir Dr." Margarete Schrambéck
bis 17. Juli 2022 BGBI. 1164/2017 Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort 11. Mai 2022 bis 18. Juli 2022:

Mag. Dr. Martin Kocher (betraut)
18. Juli 2022 bis 3. Méarz 2025:
i i inisteri i ; Mag. Dr. Martin Kocher
18. Jul'! 2022 bis BGBI. | 98/2022 Bunde§m|n|ster|um flr Arbeit
31. Marz 2025 und Wirtschaft 3. Mérz 2025 bis 2. April 2025:
Mag. Dr. Wolfgang Hattmannsdorfer
Bundesministerium fir seit 2. April 2025:

seit 1. April 2025 BGBI. 110/2025 Wirtschaft, Energie und

Tourismus Mag. Dr. Wolfgang Hattmannsdorfer

Quelle: Parlament; Zusammenstellung: RH

Tabelle C: Verantwortliche fir Raumordnung und Gemeindeangelegenheiten in der
Tiroler Landesregierung

Geschdftsverteilung der

) Ressortbezeichnung Landesrat
Landesregierung

Zeitraum ‘

Raumordnung, Gemeindean-

bis 25. Oktober 2022 LGBI. 27/2012 gelegenheiten, Bodenfonds

Mag. Johannes Tratter

Raumordnung, Tiroler

Bodenfonds OR Josef Geisler

seit 26. Oktober 2022 LGBI. 95/2022

seit 26. Oktober 2022 LGBI. 95/2022 Gemeindeangelegenheiten LH Anton Mattle

Quelle: Land Tirol; Zusammenstellung: RH
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Tabelle D: Birgermeister der Stadt Innsbruck

Zeitraum | Blirgermeister
bis 17. Mai 2024 Georg Willi
seit 17. Mai 2024 Ing. Mag. Johannes Anzengruber, BSc
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AbkUrzungsverzeichnis

AB Ausschussbericht

Abs. Absatz

Art. Artikel

BGBI. Bundesgesetzblatt

BlgNR Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates
BMWKMS  Bundesministerium fir Wohnen, Kunst, Kultur, Medien und Sport
bzw. beziehungsweise

ca. circa

Co Compagnie

d.h. das heilt

etc. et cetera

EU Europdische Union

EUR Euro

(f)f. folgend(e)

GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung
GP Gesetzgebungsperiode

GWR Gebaude- und Wohnungsregister

ha Hektar

i.d.(g.)F. in der (geltenden) Fassung

T Informationstechnologie

KG Kommanditgesellschaft

LGBI. Landesgesetzblatt

m? Quadratmeter

rd. rund

RH Rechnungshof
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TIGEWOSI

TZ

u.a.

VfGH

VwGH

z.B.
ZMR

Tiroler gemeinnitzige Wohnungsbau- und Siedlungs-
gesellschaft m.b.H.
Textzahl

unter anderem

Verfassungsgerichtshof
Verwaltungsgerichtshof

Ziffer

zum Beispiel
Zentrales Melderegister
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