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Beschlossene Empfehlungen und deren Umsetzungsstand ...........cccceeeecciiiniiirececcnnnnn,



Wohnbauférderung des Landes 00 Mai 2020

Abteilung Wohnbauférderung

26. Marz bis 11. Mai 2020

Folgeprifung im Sinne des § 9 Abs. 2 des 06. LRHG 2013 idgF

Gegenstand der Prifung war die Umsetzung der vom Kontrollausschuss am 26. Juni 2019
beschlossenen Verbesserungsvorschlage des LRH-Berichtes Uber die Initiativprifung
,Wohnbauférderung des Landes OO* (ZI. LRH-100000-42/10-2019-MU).

Im Rahmen der Folgeprifung war festzustellen, ob und in welchem Umfang aufgrund des
Beschlusses des Kontrollausschusses von den gepruften Stellen MalRnahmen gesetzt wurden
und den Verbesserungsvorschlagen nachgekommen wurde.

Das vorlaufige Ergebnis der Prifung wurde den Vertreterinnen und Vertretern der Abteilung
Wohnbauférderung zur Kenntnis gebracht. Abschlieliend bedankt sich der LRH bei allen
Auskunftspersonen flr die gute und konstruktive Zusammenarbeit.

Da den vom Kontrollausschuss beschlossenen Verbesserungsvorschlagen nachgekommen
wurde, erlbrigte sich eine Stellungnahme der O6. Landesregierung gemalt § 9 Abs. 2 des
06. LRHG 2013.

Legende:

Nachstehend werden in der Regel punkteweise die Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der zweiten Stelle der
Absatzbezeichnung), deren Beurteilung durch den LRH (Kennzeichnung mit 2), die Stellungnahme der (iberpriiften Stelle
(Kennzeichnung mit 3 und im Kursivdruck) sowie die allfdllige Gegenadullerung des LRH (Kennzeichnung mit 4)
aneinandergereiht.

In Tabellen und Anlagen des Berichtes kdnnen bei der Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben durch die
EDV-gestiitzte Verarbeitung der Daten rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

Generell verwendet der LRH folgende Bewertungsskala: Vollstandig umgesetzt — teilweise umgesetzt — in Umsetzung — in
Ausarbeitung — erste Schritte wurden gesetzt — nicht umgesetzt und noch nicht beurteilbar
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Der LRH hat dem Kontrollausschuss des O6. Landtags mit seinem Bericht tber
die Initiativprifung ,Wohnbauférderung des Landes OO“ vom 28.5.2019
insgesamt sechs Verbesserungsvorschlage vorgelegt. Der Kontrollausschuss
beschloss in seiner Sitzung am 26.6.2019, dass der LRH funf Verbesserungs-
vorschlage einer Folgeprifung unterziehen soll, weil ihnen seiner Ansicht nach
seitens der O6. Landesregierung entsprochen werden sollte.

Der LRH stellte im Zuge der Folgeprifung fest, dass diese Empfehlungen in
Umsetzung bzw. erste Schritte zur Umsetzung gesetzt sind.

Das Land sollte in den Bereichen mehr-
geschossiger Wohnungsneubau, Alters-
gerechtes Wohnen, Junges Wohnen und
Heimforderung die Umstellung der Forder-
modalitaten auf Investitionszuschiisse
maximal in Hohe des Forderbarwertes
priifen. (Berichtspunkte 14 und 18;
Umsetzung kurzfristig)

NICHT
BESCHLOSSEN

Damit geforderte Wohnungen im Zeit-
ablauf eher giinstiger und nicht teurer als
Neubauwohnungen werden, sollte das
Land die Annuitiatenplane maoglichst in
Richtung gleichbleibender Annuitaten
weiterentwickeln und die damit zusam-
menhdngenden Belastungsobergrenzen
im geforderten Wohnungsneubau neu
regeln. (Berichtspunkt 15; Umsetzung mittel-
fristig)

IN
UMSETZUNG

Das Land sollte abteilungsiibergreifende
MaBRnahmen initiieren, mit denen die
Steuerungs- und Mitgestaltungsmaglich-
keiten zur Forderung des leistbaren
Wohnens auf breiter Basis erfasst und die
Ziele zur Umsetzung in den einzelnen
Bereichen, wie z. B. Raumordnung, Um-
welt und Verkehr festgelegt werden.
(Berichtspunkt 23; Umsetzung kurzfristig)

ERSTE SCHRITTE
WURDEN
GESETZT
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Iv.

Zur Neufestlegung der geférderten Bau-
leistung der kommenden Jahre sollte ein
Analyseprozess gestartet werden. Auf-
grund der regional sehr stark differie-
renden Bedarfszahlen sollten dabei
verstirkt strategische Uberlegungen ein-
flieRen, die den regionalen Besonder-
heiten und Entwicklungsperspektiven
gerecht werden. (Berichtspunkt 26;
Umsetzung kurzfristig)

ERSTE SCHRITTE
WURDEN
GESETZT

Fur die Festlegung von férderbaren Bau-
kostenobergrenzen sollten steuerungs-
relevante Informationen aus endabge-
rechneten Referenzprojekten ausgewertet
und genutzt werden. (Berichtspunkte 32
und 38; Umsetzung kurzfristig)

IN
UMSETZUNG

VI.

Im Zuge der geplanten Uberarbeitung der
Wirtschaftlichkeitskriterien sollten eine
differenzierte Wirkungsanalyse durchge-
fiihrt und messbare Zielvorgaben definiert
werden. (Berichtspunkte 34 und 36;
Umsetzung mittelfristig)

ERSTE SCHRITTE
WURDEN
GESETZT
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Damit geforderte Wohnungen im Zeitablauf eher giinstiger und nicht
teurer als Neubauwohnungen werden, sollte das Land die
Annuitatenplane moglichst in Richtung gleichbleibender Annuitaten
weiterentwickeln und die damit zusammenhdangenden Belastungs-
obergrenzen im geforderten Wohnungsneubau neu regein. (Berichts-
punkt 15; Umsetzung mittelfristig)

Zum Zeitpunkt der Priafung (1.10. bis 20.12.2018) waren die Annui-
tatenplane fir Wohnungen in der Neubauférderung derart ausgestaltet,
dass ein Zinssatz von einem Prozent in den ersten 25 Jahren und
anschlielend zwei Prozent festgesetzt war. Im ersten Jahr konnten
groldteils nicht einmal die Zinsen durch die vorgegebene Annuitat
abgedeckt werden. Es kam im ersten und teilweise auch im zweiten Jahr
zu einer Zunahme der Gesamtverschuldung anstatt zu einer Tilgung. In
spateren Jahren mussten diese ,Mindertilgungen® aufgeholt werden, was
zu einem progressiven und ab dem 26. Jahr der Laufzeit sprunghaften
Ansteigen der jahrlichen Annuitaten wahrend der Laufzeit flhrte.

Durch die héheren Annuitaten in spateren Jahren wurden altere und bereits
abgewohnte Wohnungen teurer, als neu errichtete Wohnungen. Dies
verstarkte die Leerstandsproblematik bei alteren Gebauden, erzeugte eine
Uberproportionale Nachfrage nach Neubauwohnungen und erweckte so
den Eindruck eines Wohnungsmangels. Laut Mitteilung der Abteilung
Wohnbauférderung (WO) deckte sich daher die Empfehlung, die Annui-
tatenplane moglichst in Richtung gleichbleibender Annuitidten weiter-
zuentwickeln, mit den selbstgesteckten Zielen der Wohnbauférderung.

Bereits mit der O&. Neubauférderungs-Verordnung 2019 wurden ab
1.1.2019 die Anfangsannuitaten angehoben und dadurch die Belastungs-
kurve aus dem Foérderungsdarlehen des Landes im Zeitablauf abgeflacht.
Eine weitere Anhebung ist aktuell nicht geplant und ware angesichts der
gegenwartigen COVID-19-Situation auch problematisch. Ein allfalliger
weiterer Schritt, dessen Grundlagen von der Abteilung WO bereits
ausgearbeitet sind, ware, die Annuitadtenplane so anzupassen, dass die
Rickzahlungsbelastung aus der Gesamtfinanzierung eines geforderten
Projektes wahrend der gesamten Laufzeit gleich bleibt. In der Folge kénnte
eine gleichbleibende Annuitdt des geforderten Darlehens festgesetzt
werden.

Aus Sicht des LRH ist diese mittelfristig umzusetzende Empfehlung
aufgrund der Anpassung der Annuitidtenplane in der O6. Neubau-
forderungs-Verordnung 2019, der diesbezuglichen Zielsetzung der
Wohnbauférderung und der vorliegenden Grundlagenarbeit in Umsetzung.
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Das Land sollte abteilungsiibergreifende MaBnahmen initiieren, mit
denen die Steuerungs- und Mitgestaltungsmoglichkeiten zur
Forderung des leistbaren Wohnens auf breiter Basis erfasst und die
Ziele zur Umsetzung in den einzelnen Bereichen, wie z. B. Raum-
ordnung, Umwelt und Verkehr festgelegt werden. (Berichtspunkt 23;
Umsetzung kurzfristig)

Der Abteilung WO sind keine Aktivitaten anderer Organisationseinheiten
des Landes OO bekannt, die im engeren Sinn das Ziel der Férderung des
leistbaren Wohnens verfolgen. Im weiteren Sinn gib es aber immer wieder
Beruhrungspunkte durch Aktivitdten anderer Abteilungen, die unter dem
Aspekt des leistbaren Wohnens auch fir die Abteilung WO steue-
rungsrelevant sind. So wurden beispielsweise auf Initiative der Abteilung
WO im Rahmen der Abstimmung zum Landesentwicklungsprogramm die
Steuerungs- und Mitgestaltungsmoglichkeiten der Raumordnung (RO) zur
Foérderung des leistbaren Wohnens eroértert. Im Landesentwicklungs-
programm fanden bereits einige wenige dieser Aspekte Berlcksichtigung.
Lt. Einschatzung der Abteilung WO ist leistbares Wohnen flir die Abteilung
RO zwar kein vorrangiges Thema; im Bereich des Hintanhaltens von
Versiegelung neuer Bodenflachen konnte aber Uberschneidendes
Interesse und der Wille zur gemeinsamen Verfolgung von Zielen gefunden
werden. Ein wesentlicher Aspekt sind hierbei sogenannte Siedlungs-
schwerpunkte, die sich nunmehr sowohl im aktuellen Entwurf zur geplanten
006. Raumordnungsgesetz-Novelle 2020 als auch in aktuellen Entwirfen zu
den Sanierungsférderungs-Verordnungen der Wohnbauférderung finden.
Auch enthalt der Begutachtungsentwurf zur O6. Raumordnungsgesetz-
Novelle 2020 eine eigene Widmungskategorie fiir den sozialen Wohnbau.

Weiters sollen regionale Besonderheiten und Entwicklungsperspektiven
sowohl aus Sicht der Abteilung RO als auch der Abteilung WO verstarkt
berlcksichtigt werden. So initilerte die Abteilung WO mit der Abteilung
Geoinformation und Liegenschaft ein Projekt, bei dem auf Basis des
digitalen oberosterreichischen Raum-Informations-Systems (DORIS)
Planungsdaten entwickelt werden sollen, wie regionale Besonderheiten in
die Wohnbauprogramme einflieRen kénnen. Hierzu werden aktuell Daten
eines gesamten Jahresbauprogramms in DORIS erfasst. Langfristiges Ziel
ist es, den gesamten Wohnungsbestand, Leerstdnde, Neuerrichtung als
auch unbebaute Grundstiicke der gemeinnutzigen Bauvereinigungen
(GBVs) in DORIS darzustellen und mit weiteren Informationen wie
Infrastruktur, Bevdlkerungsentwicklung zu vernetzen.

Mit der Abteilung Statistik lotet die Abteilung WO aus, wie die Bedarfs-
erhebung bei GBVs und Gemeinden weiterentwickelt werden kann, um
noch validere Informationen (wie etwa die konkretere Hinterfragung und
Angabe der Dringlichkeitsgrinde flr den Primarbedarf, Wohnungsleer-
sténde in der Region, Bevdlkerungsprognose und regionale Entwicklung)
daraus nehmen zu kénnen.
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Aufgrund der Angaben der Abteilung WO und dem vorliegenden Begut-
achtungsentwurf zur 0O6. Raumordnungsgesetz-Novelle 2020 sind aus
Sicht des LRH erste Schritte gesetzt.

Zur Neufestlegung der geforderten Bauleistung der kommenden Jahre
sollte ein Analyseprozess gestartet werden. Aufgrund der regional
sehr stark differierenden Bedarfszahlen sollten dabei verstarkt
strategische Uberlegungen einflieRen, die den regionalen Besonder-
heiten und Entwicklungsperspektiven gerecht werden. (Berichts-
punkt 26; Umsetzung kurzfristig)

Die unter obigem Berichtspunkt 2 beschriebenen Malhahmen und Projekte
sind bereits Bestandteil und Grundlagenarbeit flir den vom LRH angeregten
Analyseprozess zur Neufestlegung der geférderten Bauleistung. Ziel ist es,
sowohl regional differierende Bedarfszahlen, die regionalen Leerstande, die
jeweilige zur Verminderung von Individualverkehr vorhandene Infrastruktur
(Kindergarten, Schulen, Geschafte, Haltestellen udgl.) vernetzt mit dem
Wohnungsbestand, mit Neuerrichtungen und Grundsticksreserven darzu-
stellen und so noch besser regionalen Besonderheiten und Entwicklungs-
perspektiven mit den Bauprogrammen der folgenden Jahre entsprechen zu
kénnen. Als Auswahlkriterien hat die Abteilung WO die Bevdlkerungs-
entwicklung, die Wohnungsnachfrage, Leerstande, Bestand und Infra-
struktur festgelegt. Der Prozess wird mafigeblich durch den Umfang der
jeweiligen Dateneinspeisung in DORIS beeinflusst. Das diesbezlgliche
Projekt ist aber erst in der Startphase, da laut Angabe der Abteilung WO
zuvor die Bereitschaft bei anderen Abteilungen herzustellen war, Personal-
ressourcen fur das Projekt bereitzustellen. Dies war auf Grund von Landes-
entwicklungskonzept, Raumordnungsgesetz und Uberarbeitung der Sanie-
rungsverordnungen erst ab Winter 2019 moglich. Durch den COVID-19-
Shutdown war die Projektarbeit zum Zeitpunkt der Folgeprifung unter-
brochen.

In diesem abteilungsubergreifenden Projekt sollen Daten der Wohnbau-
foérderung, der Raumordnung und der Statistik zusammengefihrt und zur
bedarfsgerechten Festlegung kinftiger Bauprogramme genutzt werden.
Auch will die Abteilung WO die demografische Entwicklung der
00. Bevdlkerung und die infrastrukturellen Gegebenheiten und Erforder-
nisse bei der Auswahl von Grundstlicken in der Wohnbauférderung noch
starker als bisher berucksichtigen.

Mit dem Projektstart und sonstigen Mallnahmen wurden erste Schritte fir
den Analyseprozess zur Umsetzung der Empfehlung gesetzt.
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V.

VL.

Fur die Festlegung von forderbaren Baukostenobergrenzen sollten
steuerungsrelevante Informationen aus endabgerechneten Referenz-
projekten ausgewertet und genutzt werden. (Berichtspunkte 32 und 38;
Umsetzung kurzfristig)

Bereits bei der Neufestlegung der Baukostenobergrenzen per 1.1.2019
wurde nicht nur die Entwicklung des Baukostenindex, sondern eine Vielzahl
von endabgerechneten Referenzprojekten einzeln ausgewertet und als
Vergleichsbasis herangezogen. Dabei zeigte sich auch der Bedarf eines
IT-unterstitzten Monitorings zur laufenden Auswertung der Kostenentwick-
lung nicht nur auf Ebene der Gesamtbaukosten sondern auch auf Ebene
der einzelnen Gewerke. Deshalb plant die Abteilung WO mit Fruhjahr bzw.
Sommer 2020, ein weiteres Projekt zur Entwicklung einer Datenbank zu
starten, um zukinftig auch die Auswirkung von Kostenverschiebungen
zwischen einzelnen Gewerken eines Projektes nachvollziehen zu kénnen
und daraus Schlisse auf das Erfordernis einer fraglichen Baukosten-
erhdéhung ableiten zu kénnen. Aktuell werden einzelne wesentliche Daten
in Excel-Tabellen aufgenommen; das geplante Projekt zur Erarbeitung
einer Datenbank soll zukunftig detaillierte Auswertungen ermdglichen. Zur
Erhebung der bendtigten Daten will die Abteilung WO die bestehenden
Formulare Uberarbeiten.

Bei der letzten Neufestsetzung der Baukostenobergrenzen wurden sowohl
Referenzobjekte, die in Bau waren als auch Objekte, die fertig gestellt und
deren Endabrechnung vorlag, berucksichtigt. Auch will die Abteilung WO
ihren eigenen Angaben zufolge ihre Formulare Uberarbeiten und eine
einheitliche Datenbank zur besseren Kostenverfolgung geférderter Objekte
aufbauen. Deshalb beurteilt der LRH die Empfehlung als in Umsetzung
befindlich.

Im Zuge der geplanten Uberarbeitung der Wirtschaftlichkeitskriterien
sollten eine differenzierte Wirkungsanalyse durchgefiihrt und mess-
bare Zielvorgaben definiert werden. (Berichtspunkte 34 und 36;
Umsetzung mittelfristig)

Mit EinfGhrung der Wirtschaftlichkeitskriterien im Jahr 2015 wurden
konkrete Planungs- und Ausstattungsgrundsatze als Pflichtvorgaben fir
forderbare, mehrgeschossige Wohngebaude festgelegt. Diese hat die
Abteilung WO im Zuge der LRH-Prufung Uberarbeitet; sie sind seit 1.1.2019
in adaptierter Form in Kraft.

Bereits bei der urspringlichen Konzeption dieser Vorgaben waren konkrete
Ziele und mdgliche Einsparungspotentiale nicht verschriftlicht. Da die
Wirkung der Vorgaben von der Abteilung WO nicht genau analysiert und
gemessen wurden, regte der LRH eine entsprechend differenzierte
Wirkungsanalyse an. Zu diesem Zweck richtete die Abteilung WO eine

Vorbild durch Qualitat — zertifiziert nach ISO 9001 und dem NPO-Label fir Management Excellence 6 \ RS



Wohnbauférderung des Landes OO Mai 2020

interne Arbeitsgruppe ein, die sich mit der Wirkung der Wirtschaft-
lichkeitskriterien auseinandersetzte und bereits ein erstes Arbeitspapier
erstellte. Daraus geht hervor, dass die kostenddmpfende Wirkung der
Pflichtvorgaben zwar nicht an konkreten Projekten gemessen, jedoch die
Intention der Wohnbauférderung — die nétigen Baukostenobergrenzen
langere Zeit nicht anheben zu mussen und diese von der Entwicklung des
Baukostenindex zu entkoppeln — erreicht wurde. Dies ist in einem zehn-
jahrigen Vergleich der Entwicklung des Baukostenindex 2010 und der
Baukostenobergrenzen des Landes auch ersichtlich.

Allerdings ist davon auszugehen, dass es innerhalb der zulassigen
Baukostenobergrenzen zu Kostenverschiebungen zwischen Gewerken
kam, die der Abteilung WO aus den bisherigen Projektabrechnungen (meist
von Generalunternehmern) zu wenig bekannt waren. Um diese Kosten-
verschiebungen genau analysieren und messen zu kénnen, bendtigt sie
detaillierte Daten der einzelnen Gewerke auf Basis des Kostenanschlages
und der Kostenfeststellung abgerechneter Projekte. Inzwischen wurden
Anreize zur Einzelausschreibung der Gewerke im Rahmen der Baukosten-
obergrenzen geschaffen. Auch soll die unter Berichtspunkt 4 angefiihrte
Datenbank u. a. valide Daten hinsichtlich der gewerksmaRigen Zusammen-
setzung der bewilligten (projektspezifischen) Baukosten, Kennzahlen zu
einzelnen Gewerken, projektspezifische Abweichungen einzelner Gewerke
zu anderen Bauvorhaben (innerhalb definierten Bandbreiten) und tenden-
tielle bzw. Uberproportionale Kostensteigerungen einzelner Gewerke
verfigbar machen. Derartige Daten wirden es It. Ansicht der Abteilung WO
ermdglichen, Wirkungen von Standardvorgaben und sonstigen Wirtschaft-
lichkeitskriterien zahlenmaRig erfassbar zu machen. Aus dem Arbeitspapier
geht hervor, dass hinsichtlich der Gestaltung und dem Zeitplan einer
solchen IT-Losung bereits Kontakt mit der Fachabteilung des Landes
aufgenommen wurde.

Auf Basis der Ausfliihrungen und Angaben der Abteilung WO bewertet der
LRH, dass bereits erste Schritte zur mittelfristigen Umsetzung seiner
Empfehlung gesetzt wurden.

1 Beilage
Linz, am 27. Mai 2020

Friedrich Pammer
Direktor des O6. Landesrechnungshofes
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Beilage zum Bericht

Stec, Gabriele

Von: Simader, Irene
Gesendet: Montag, 18. Mai 2020 10:29
An: Post, Lrh 00 La
Cc: Miihlbachler, Martin 7 ndesrechnungshof
Betreff: WG: Besprechungsunterlage Eingel. { 8 Mai 2020
. s
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Sehr geehrte Damen und Herren, — Emee———lume < svvsonenes

sehr geehrter Herr Miihlbachler,

ich darf bekannt geben, dass wir keinen Gesprachsbedarf fiir eine formelle Schlussbesprechung sehen und wir auf
die Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme zum vorldufigem Ergebnis verzichten.

Mit freundlichen GriiRen,
Irene Simader

Mag. Irene Simader

Leiterin der Abteilung Wohnbauférderung

Amt der O6. Landesregierung

Direktion Gesellschaft, Soziales und Gesundheit

4021 Linz + Bahnhofplatz 1

Tel.: (+43 732) 77 20-141 52

Fax: (+43 732) 77 20-2143 95

E-Mail: Irene.Simader@ooe.gv.at

Biro:  wo.post@ooe.gv.at

Internet: www.land-oberoesterreich.gv.at

Der Austausch von Nachrichten mit dem oben angefiihrten Absender via E-Mail dient ausschlief3lich Informationszwecken. Rechtsgiiltige
Erklarungen dirfen Gber dieses Medium nur im Wege von offiziellen Postfachern (in unserem Fall iber wo.post@ooe.gv.at) libermittelt werden.
Informationen zum Datenschutz finden Sie unter: https://www.land-oberoesterreich.gv.at/datenschutz
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