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Titigkeitsbericht der Geschiftsfiihrung des Tiroler Bodenfonds (TBF) fiir das Geschéftsjahr 2024

Vorwort

Allgemeines:

Die Ursachen fur den Einbruch am Immobilienmarkt seit 2021 sind bekannt: Verunsicherung aufgrund der
Inflation durch die Lieferkettenprobleme wahrend und nach Corona, dann der Kriegsschock, die
Energiepreissteigerungen und die massiven Kreditzinserhéhungen durch die EZB zur Inflationsbekampfung
und nicht zuletzt, als der Abschwung ohnedies schon voll in Gange war, die in dem Ausmal hausgemachte
Verscharfung der Kreditvergaberichtlinien (KIM-Verordnung). Mittlerweile sind die Energiepreise wieder
zuriickgegangen, ebenso die Inflation und die Kreditzinsen — zwar nicht auf das Niveau von vor Corona aber
erheblich unter die Spitzenwerte. Die rucklaufigen Zinsen, die niedrigere Inflation und die temporaren
Befreiungen von den Gebuhren fiir die Eintragung von Eigentumsrecht und Pfandrecht im Grundbuch, wie
auch gewisse psychologische Gewohnungseffekte haben die negative Entwicklung zuletzt (etwas)
gebremst.

Die Zahl der Verbicherungen in Osterreich lagen 2024 mit 100.854 Stick unter der Menge von 2023.
Allerdings hat sich der Ruickgang um zwei Drittel eingebremst, von -25,3 % auf-7,8 %. Zum Rekordjahr 2021
fehiten -62.412 Immobilienverbiicherungen. Der Verbucherungswert sank von 2023 auf 2024 um weitere
EUR 2,54 Mrd. auf EUR 28,77 Mrd. Auch hier ist der Ruckgang ,nur‘ mehr -8,1 %, nach -28,9 % im Jahr
davor. WertmaRig war 2022 das All-Time-High. Dazu fehlen 2024 EUR 15,24 Mrd. Historisch betrachtet
befand sich der Immobilienmarkt 2024 knapp Uber jenem von 2017.

Der Gesamtriickgang von -7,8 % von 2023 auf 2024 ist regional durchaus unterschiedlich ausgeformt:
Karnten erlitt den groften Verlust an Verbucherungen zum Vorjahr mit -17,9 %, gefolgt von Tirol -1 0,6 %
und der Steiermark mit -10,5 %. Glimpflicher kommen Niederdosterreich (-7,6 %), Oberosterreich (-7,5 %)
und Wien (-6,5 %) davon. Am besten stiegen Burgenland mit -1,5 %, Vorarlberg mit -1,2 % und vor allem
Salzburg: +1,1 % mehr Verbiicherungen als 2023 aus.

(Quelle: https://www. remax.at/de/nresse/presseaussendunqen/re—max-studie—immobilienmarkt—2025)




Prognose:

Der Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander der WKO prognostiziert, dass im Jahr 2025
rund 25.200 Wohneinheiten fertiggestellt werden diirften. Vor drei Jahren waren noch 46.000, der aktuelle
Negativirend werde bis nachstes Jahr anhalten, hieR es auf Basis von Zahlen aus dem ,1. Osterreichischen
Neubaubericht® fir 2025. In den kommenden Jahren sei wegen der Flaute im Neubau mit einem deutlichen
Rickgang der Zahl neuer Wohnungen auf dem Markt zu rechnen - das bei gleichzeitig steigender
Bevolkerungszahl. Das bedeutet eine steigende Nachfrage und am Ende héhere Miet- und Kaufpreise fir
Wohnimmobilien. (Quelle: Warten auf Trendwende: Neues Tief im Wohnbau - news. ORF.at)
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Tirol konkret:

9.151 Immobilienverk&ufe wurden in Tirol im Jahr 2024 getatigt. Das sind um 10,6 % weniger als 2023 und
das erste Mal nach zehn Jahren, dass die Verkaufsmenge wieder nur im vierstelligen Bereich ist. Ausnahme
ist der mengenstéarkste Bezirk Innsbruck-Land, der gegen den Trend um +5,6 % auf 2.250 zulegen konnte.

Parallel zu den Mengenriickgéngen ist auch der Immobilienumsatz um -9,3 % zuriickgegangen und liegt
2024 bei 3,22 Mrd. Euro. Gegeniiber dem Rekordjahr 2021, als Tirol noch mit finf Milliarden Euro
liebdugelte.

Im vergangenen Jahr wurden in Tirol insgesamt 1,29 Mrd. Euro fir Wohnungen bezahlt, um 120 Millionen
weniger als im Jahr davor. Die Wohnungspreise in Tirol sind dabei mehr oder weniger gleichgeblieben. Der
Preis einer typischen Eigentumswohnung stieg demnach 2023 um 0,2 Prozent und fiel 2024 wieder um 0,5
Prozent. Pro Quadratmeter zahlten Tiroler Wohnungskaufer im Vorjahr etwa 4.520 Euro. (Quelle: Tiroler
Tageszeitung, Lokalteil Innsbruck, 10.04.2025 - Wohnungspreise in Tirol stagnierten)

Im Gesamtjahr 2024 stieg die Miete inkl. Betriebskosten im Vergleich zum Jahr davor im Schnitt um 4,5 %,
nach einem Anstieg von 7,4 % zwischen 2022 und 2023. Gemaf Statistik Austria betrugen die Mietpreise
fur Wohnungen in Tirol mit Betriebskosten im Schnitt EUR 11,50/m?, ohne Betriebskosten EUR 9,10.
Damit lag Tirol betreffend Mietpreise knapp hinter Salzburg an 2. Stelle.

(Quelle: https:/fwww.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/wohnkosten)

Die aktuelle Lage und die Aussichten am Tiroler Wohnungsmarkt machen sohin deutlich, dass adaquate
MaRnahmen zur Schaffung leistbaren Wohnraums mehr denn je von grofler Bedeutung fiir das Land Tirol
und seine Bevdlkerung sind. In Anbetracht der Entwicklungsprognosen des heimischen Immobilienmarktes
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vor dem Hintergrund des stark begrenzten Dauersiedlungsraumes gelingt es dem TBF als Instrument der
aktiven Raumordnung einen wichtigen Beitrag zu leistbarem Wohnen zu beizusteuern.

Der Tiroler Bodenfonds

Der TBF wurde zur Unterstiitzung der Gemeinden bei der Besorgung der Angelegenheiten der ortlichen
Raumordnung vor 31 Jahren ins Leben gerufen. Die Hauptaufgabe des Fonds liegt stets im Erwerb, der
Entwicklung und der anschlieRenden Weitergabe von Grundflachen zur Deckung des Grundbedarfes an
Wohnraum und an Flachen fir Zwecke der Wirtschaft zu angemessenen Preisen. Durch seine Téatigkeit tragt
der Tiroler Bodenfonds zur Umsetzung geférderter Bauvorhaben in bodensparender und verdichteter
Bauweise und zur Ansiedlung bzw. Standortverlegung von Betrieben maRgeblich bei. Die Schaffung
interkommunaler Gewerbegebiete wird dabe:i stets angestrebt. Primares Ziel ist dabei die Bereitstellung von
preiswerten Flachen zum Zwecke der wirtschaftlichen Nutzung sowie die Sicherung von Arbeitsplatzen in
der Region.

Etwas zu bauen bedeutet auch Verantwortung zu tibernehmen. Um eine vertretbare architektonische
Qualitat zu gewahrleisten, lobt der Tiroler Bodenfonds regelmaRig Bebauungsstudien fir die Gestaltung
seiner Projektgebiete aus (z.B. zuletzt in Natters und Hart in Zillertal in Zusammenarbeit mit der
Dorferneuerung des Landes Tirol). Das kiinftige Wohlbefinden der Ké&ufer, die Vermeidung von
Nutzungskonflikten, vorausschauende Mobilitatskonzepte, eine hohe Arbeitsplatzdichte und eine verdichtete
und nachhaltige Bauweise sind dem Tiroler Bodenfonds ein besonderes Anliegen. Bebauungs- und
Wohnkonzepte, welche in die Region passen und alle Aspekte der Nachhaltigkeit berlicksichtigen — von
Energieeffizienz (iber Verkehrskonzepte bis hin zur Griinraumplanung — stehen beim TBF im Fokus. Der
Tiroler Bodenfonds forciert Planungen, die sowohl bodensparend sind als auch generationenibergreifendes
Wohnen maoglich machen.

Initiative Sicheres Vermieten

Dem § 103 Abs. 4 lit. d des Tiroler Rauordnungsgesetzes 2022 (TROG 2022) folge leistend wurde im Jahr
2023 die ,Koordinationsstelle fir die Initiative Sicheres Vermieten® beim TBF gegriindet und aufgebaut. Fur
die Initiative wurden bereits im Jahr 2023 die internen und externen Prozesse entwickelt und implementiert.

Das Pilotprojekt wurde mit 26.10.2023 gestartet und am 10.11.2023 der Offentlichkeit bei einer
Pressekonferenz prasentiert. Am 31.12.2024 wurde diese Aufnahme von neuen Wohnungen in Pilotphase
beendet. Der Schwerpunkt zielt darauf ab, Vermietern diverse Unsicherheitsfaktoren beispielsweise in
Zusammenhang mit der Mietersuche, dem Abschluss von Mietvertragen, der Betreibung von Mietausfallen,
etc. abzunehmen. Im Gegenzug zu den angebotenen Forderleistungen akzeptierte der Vermieter einen 10
bzw. 20% niedrigeren Mietzins im Vergleich zu den ortsiiblichen Mietzinsen. Dieser wird von Land Tirol auf
Basis einer Mietzinstabelle grundséatzlich — soweit dies nach mietrechtlichen Aspekten rechtlich zulassig war
— vorgegeben.

Das Pilotprojekt wurde vom Land Tirol laufend evaluiert. Dabei konnte man feststellen, dass die mit dem
Pilotprojekt verfolgten Ziele (insbesondere Verringerung von Leerstand und Mobilisierung von Wohnraum
zu leistbaren Mieten) effektiv realisiert werden konnte. Im Zuge des Pilotprojekts wurden beginnend mit
26.10.2023 bis 31.12.2024 insgesamt Uber 500 vermieterseitige Anfragen/Beratungen durch die
Koordinationsstelle des Landes Tirol abgewickelt. Mieterseitig gelangten insgesamt 534 Ansuchen bei der
Koordinationsstelle ein. Von exakt 100 bei der Koordinationsstelle vermieterseitig angesuchten Wohnungen
konnten 25 Wohnungen aktiviert und mobilisiert werden. Dies entspricht einer Aktivierung und Mobilisierung
von 1.984 m? Leerstand in 8 von 9 Bezirken Tirols. Auf Grund dieser positiven Reaktionen entschied man
sich dazu das Projekt im Jahr 2025 in einem gréBeren Rahmen fortzufilhren. Dafir wurde 2024 ein
zweistufiges Verhandlungsverfahren europaweit ausgeschrieben. Der Zuschlag wurde im Janner 2025
erteilt. Im Zuge der Janner Regierungsklausur wurde das etablierte Projekt anschlieRend medial der
Offentlichkeit prasentiert. Begleitet wird die Initiative Sicheres Vermieten seit der Regierungsklausur mit der
breiten Offentlichkeitskampagne, welche durch die Abt. Offentlichkeitsarbeit ausgerollt wird. Die Anfragen
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sind in den ersten 3 Monaten hdher als in im gesamten ersten Jahr der Pilotphase. Die gesamte
landesseitige Abwicklung erfolgt seit dem etablierten Projekt ausschlieRlich beim Tiroler Bodenfonds.

Personalangelegenheiten

Mit Wirksamkeit vom 15.02.2024 wurde aufgrund des positiven Anlaufes des Pilotprojektes ,Initiative
Sicheres Vermieten* mit Mag. Sonja Nagl eine weitere Mitarbeiterin der Koordinationsstelle mit 100% ihrer
wachentlichen Arbeitszeit zugewiesen sowie die bereits beim Tiroler Bodenfonds dienstzugeteilte
Assistentin der Geschéftsfiihrung, Andrea Spiel, mit 50% ihrer wochentlichen Arbeitszeit der
Koordinationsstelle zugeteilt.

Der TBF wickelt seine gesetzlich vorgesehenen Aufgaben mit insgesamt 4,75 Vollzeitaquivalenten ab.

Grundstiickstransaktionen

Die Hauptaufgabe des TBF zur Umsetzung der Ziele der értlichen Raumordnung und der Festlegungen des
Ortlichen Raumordnungskonzeptes von Gemeinden liegt im Erwerb und in der Weitergabe von
Grundstlicken, wobei der TBF nach § 103 Abs. 5 TROG 2022 insbesondere Grundstiicke fiir

e den geforderten Wohnbau, insbesondere fiir Bauvorhaben in bodensparender und verdichteter
Bauweise,

¢ die Ansiedlung oder Standortverlegung von Betrieben, wobei die Schaffung interkommunaler
Gewerbegebiete angestrebt wird,

« die Arrondierung von land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Fldchen sowie zu den in § 44 Abs. 1 |it.
a TROG 2022 (Verbesserung der Agrarstruktur) genannten Zwecken,

e die Errichtung von Geb&uden und sonstigen Anlagen nach § 52 Abs. 1 TROG 2022
(Vorbehaltsflachen fiir den Gemeinbedarf) und fiir

e Tauschzwecke bereitzustellen hat.

Im Jahr 2024 wurden 42.701 m? zur Realisierung von weiteren Vorhaben erworben / getauscht, wobei rund
35.176 m? fur den Wohnbau und rund 7.525 m? fiir Gewerbegebiete entfielen. Die Ankiufe / Tausche
erfolgten in den Gemeinden Axams, Rinn, Aschau und Ainet.

In verschiedenen Gemeinden konnten rund 56.372 m? an Grundfl&chen fiir den geférderten Wohnbau und
die Entwicklung von Gewerbegebieten verauRert / getauscht werden. 42.588m? davon konnten zur
Realisierung von leistbarem Wohnraum und 13.288m? fir die Weiterentwicklung der Wirtschaft zur
Verflgung gestellt werden. 496 m? davon wurden an Gemeinden unentgeltlich fur 6ffentliche Zwecke
Uberlassen.

In Summe handelt es sich bei den oben genannten Grundstiicksverkaufen um Verkaufe im Gesamtwert von
EUR 6.938.106,00.

Grundbiicherlich abgeschlossen werden konnten im Jahr 2024 die Projekte in den Gemeinden Délsach,
Steeg, Terfens und Wildschénau.

Die Entwicklung der vom TBF erworbenen Grundflichen erfolgt weiterhin unter Inanspruchnahme der
vorhandenen Fachkompetenz des Amtes der Tiroler Landesregierung. Insbesondere wird mit den
Sachverstandigen der Abteilung Raumordnung und Statistk und der Abteilung Bau- und
Raumordnungsrecht die Eignung von Flachen geprift und in der Folge jeweils die optimale Gestaltung von
Wohn- und Gewerbegebieten erarbeitet. Um eine vertretbare architektonische Qualitdt zu gewahrleisten,
lobt der Tiroler Bodenfonds regelméfig Bebauungsstudien fir die Gestaltung seiner Projektgebiete aus.
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Weiterhin werden zur gesetzlich vorgesehenen Sicherung des Fondszweckes in den Verkaufsvertragen
neben Vereinbarungen von Konventionalstrafen vor allem auch die Eintragung von Wieder- und
Vorkaufsrechten im Grundbuch sowie auBerbiicherliche Verduferungsverbote vorgesehen. Weiters werden
die Kaufer vertraglich verpflichtet, das Wohnhaus oder auch nur Teile davon nicht ohne schriftliche
Zustimmung der Gemeinde in Bestand zu geben. Diese Sicherungsmittel sind langfristig fir die Erreichung
der fiir den TBE normierten Ziele wichtig. Hinsichtlich des Vorkaufpreises gilt fir das Grundstlick der bezahlte
(wertgesicherte) Kaufpreis bzw. fir auf dem Grundstiick errichtete Gebdude oder sonstiger baulicher
Anlagen der Verkehrswert, welcher von einem zur Schatzung von Liegenschaften gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen ermittelt wird.

Im Sinne einer Lehrlingsoffensive wird in Vertragen des TBF betreffend gewerbliche Siedlungsentwicklung
festgelegt, dass bei der Ermittiung der vorgeschriebenen Arbeitsplatzdichte Lehrlinge rechnerisch als 2
angestellte vollzeitaquivalente Arbeitnenmerinnen gelten. Gleiches gilt, wenn Personen mit Beeintrachtigung
angestellt werden.

Infrastrukturbeitrage

Abhangig vom finanziellen Aufwand zur Herstellung der notwendigen Infrastruktur wird nach MaBgabe des
TBF der Gemeinde, in welcher das Projekt umgesetzt wurde, ein Beitrag zu den entstandenen
Infrastrukturkosten (z.B. fiir die verkehrsmaBige Erschliefung, ErschlieBung mit Leitungen und Kanal,
Breitband etc.) geleistet.

Im Jahr 2024 konnten im Sinne einer qualititsvollen Siedlungsentwicklung — dazu gehort auch eine
zeitgemaRe und nachhaltige Infrastruktur sowie vorausschauende ErschiieBungskonzepte -
Infrastrukturkostenbeitrage in der Hohe von insgesamt EUR 1.940.000,00 an die Gemeinden Jochberg,
Schiitters, Birgitz, Tulfes und Wildschénau ausbezahlt werden. Weiters wurden Zusagen fir noch nicht
ausbezahlte Infrastrukturzahlungen an die Gemeinden Jochberg, Aldrans und Tulfes mit insgesamt EUR
1.840.000,00 erteilt.

Zuschusse an Gemeinden

Im Auftrag der Landesregierung wickelt der Tiroler Bodenfonds die Gewahrung von Zuschiissen des Landes
an Gemeinden fiir den Erwerb von Grundstiicken, fiir infrastrukturelie Vorhaben, fir MaRnahmen zum Zweck
der Sanierung oder Revitalisierung gewachsener Ortskerne und fir landschaftspflegerische
BegleitmaRnahmen einschlieflich der Uberwachung der bestimmungsgemafien Verwendung derselben ab.

In Erledigung einer Empfehlung des LRH wurde eine eigene Richtlinie firr die Gewahrung von Zuschissen
gem. § 103 Abs. 4 lit. c TROG 2022 seitens der Tiroler Landesregierung beschlossen und eine Anwendung
programmiert, welche den Gemeinden ermdglicht, derartige Zuschisse in gewohnter und standardisierter
Weise im Portal Tirol zu beantragen.

Im Jahr 2024 konnten insgesamt 10 Zuschiisse an 9 Gemeinden in der Hoéhe von insgesamt
EUR 277.508,35 abgewickelt und ausbezahlt werden.

Vertragsraumordnung

Durch die Novelle des TROG 2016, LGBI. Nr. 110/2019, wurde der Fondszweck des TBF dahingehend
erweitert, dass dem TBF die Unterstiitzung der Gemeinden bei MaRnahmen als Tréger von Privatrechten
gem. § 33 TROG 2022 obliegt. Die Unterstitzung der Gemeinden liegt wie bisher insbesondere in der
Hilfestellung bei der Gestaltung von Raumordnungsvertragen und Rechtsauskinften zu MaRnahmen der
Gemeinden als Trager von Privatrechten zur Erreichung des Zieles des ,Leistbaren Wohnens". Neben der
Bereitstellung von Textbausteinen erarbeitet der TBF gemeinsam mit Gemeinden beispielsweise auch den
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Ablaufprozess im Umgang mit Raumordnungsvertragen, welcher in der Regel mit einer Uberarbeitung des
Ortlichen Raumordnungskonzeptes der Gemeinde beginnt. Wesentlich erscheint in solchen Vertragen die
Verankerung von Sicherungsmitteln, wie z.B. die Verbiicherung von Vorkaufsrechten oder anderen
Sicherheiten, wie Konventionalstrafen.

Auf Anregung des Bezirkshauptmannes von Schwaz wurden zum Thema Vertragsraumordnung drei
Schulungstermine fur Burgermeisterinnen und Amtsleiterinnen des Bezirks Schwaz unter Beteiligung des
Tiroler Bodenfonds abgehalten.

Offentlichkeitsarbeit

Durch die Novelle des TROG 2016, LGBI. Nr. 122/2019, wurde der TBF zur aktiven Offentlichkeitsarbeit
verpflichtet, zu der zentral auch die Einrichtung und der Betrieb einer Internetseite gehért.

Im Wirtschaftsjahr 2024 galt es, die Institution des TBF weiter zu stiarken und den Fondszweck
zielgruppenorientiert zu kommunizieren. Der TBF arbeitet seit jeher eng mit den Tiroler Gemeinden
zusammen, um sowohl Wohnbauprojekte als auch kommunale Gewerbegebiete tirolweit umzusetzen. Im
Hinblick auf eine Vertiefung und Verstarkung dieser bewzhrten Zusammenarbeit besuchte der TBF im Jahr
2024 zahlreiche Gemeinderatssitzungen bzw. Gemeindeklausuren, um sich in einer Kurzprasentation
vorzustellen, um den Kontakt zu den Gemeinden auch weiterhin bestmaglich zu pflegen.

Des Weiteren wurde der TBF auch tber die Landesgrenzen hinaus vorgestellt. So fand Im November 2024
etwa auf Initiative von Salzburg ein Netzwerktreffen aller Bundeslander statt, bei welchem sich
bodenfonds&hnliche Einrichtungen intensiv austauschten. Aufgrund seiner jahrzehntelangen Erfahrung
nahm der TBF eine wesentliche (Informations-)Rolle bei dem Treffen ein. Aufgrund des positiven Feedbacks
sollen diese Treffen institutionalisiert werden und hat sich fur Oktober 2025 Wien als Veranstalter
bereiterklart.

Zudem wurde das Land Vorarlberg uber das Instrument des TBF informiert und fanden mehrere
Austauschgesprache statt.

Seit November 2024 werden samtliche verfiigbaren und verkauften Grundstiicke sowie Tauschgrundstiicke
des TBF im TIRIS in einem eigenen Layer veréffentlicht. Somit wird die Offentlichkeit noch ausfiihrlicher
Uber die Tatigkeit des Fonds informiert.

4 [V] Raumordnung % ! T ‘
» [} Cruxches Raumordnungskonzep: @ i - g, N,
» ] Flachenvadmung @ i
» (] Bautarcbilanziening @ )
» [J Uberortiiche Raumcrdnung @
¥ [J Senstige crtiiche Raumordnung
4 [J] v Tiroter Eocenfonds @
B vichnbau vertugbar
78 viohnbau verkauft
Wohnbau verkauft u abgeschlossen
. _ Gewerbe verfugbar
Z Geveesbe verkauft
\\\ Gewerbe verkauft u abgeschlossen
» (]~ Miltansche Einnchtungen
» M inductnecstahren @

Finanzierung

Der vom Kuratorium in der Sitzung vom 14.04.2008 genehmigte Darlehensrahmen von EUR 30.000.000, -
wurde mit Beschluss vom 13.06.2022 aufgrund der Vielzahl der Ankaufe des TBF auf EUR 35.000.000, -
aufgestockt. Aufgrund der gestiegenen Zinsen erfolgte, um die Arbeit des TBF in qualitatsvoller Weise
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weiterfiihren zu kénnen, mit Beschluss des Kuratoriums vom 12.06.2023 eine weitere Aufstockung auf EUR
50.000.000, --.

Die Finanzierung von Grundstiicksankéufen erfolgt weiterhin durch die Aufnahme projektbezogener
variabler und fixer Darlehen/Barvorlagen. Diversifizierend werden auch Fixzinsdarlehen bei einer langen
Laufzeit eines Projektes abgeschlossen.

Veroffentlichung gem. § 108 Abs. 4 TROG 2022

Der Tétigkeitsbericht des Geschéftsfihrers ist gem. §108 Abs.4 TROG 2022 auf der Internetseite des TBF
zu verdffentlichen. Der Geschaftsfiihrer wird dieser gesetzlichen Verpflichtung nachkommen und neben
diesem Bericht auch die Bilanz/Vermégensnachweis (Kurzfassung) veréffentlichen.

Geschéftsfiihrung des Tiroler Bodenfonds
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