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Zusammenfassung

Die Baurechtsaktion des Landes NO wurde im Jahr 1982 als Raumordnungsmalnahme einge-
richtet, um der Abwanderung aus wirtschaftlich benachteiligten Regionen in die Ballungsge-
biete entgegenzuwirken. Im Rahmen der Aktion werden seither vom Land NO Baugrundstii-
cke in bestimmten Gebieten angekauft und forderungswirdigen Personen unter festgel egten
Bedingungen zur Errichtung eines eigenen Wohnhauses zur Verfligung gestellt.

Der Ankauf sowie die Vergabe der Grundstiicke erfolgt seit dem Bestehen der Aktion auf der
Grundlage von durch die NO Landesregierung beschlossenen Richtlinien, dieim Laufe der
Jahre mehrmals angepasst wurden.

Die derzeit glltigen Richtlinien werden in einigen Punkten al's nicht optimal angesehen. So
sollten vor allem einige Bestimmungen, die im Zusammenhang mit den eigenen Einnahmen
der Baurechtsaktion stehen, neu tiberdacht werden. Weiters wurde durch den Landtag von NO
in zwei Resolutionsantragen die Ausdehnung und Anderung der Baurechtsaktion gefordert.
Die Richtlinien sind daher unter Berticksichtigung der vom Landtag von NO beschlossenen
Resol utionsantrage so rasch wie maglich zu Uberarbeiten bzw. neu zu gestalten.

Durch das Zusammentreffen einer verstarkten Inanspruchnahme der Baurechtsaktion und der
Ankaufe einiger Grol3grundflachen kam es ab dem Jahr 1998 zu einem Finanzmittel engpass,
wodurch vielfach langere Wartezeiten fr die Baurechtswerber entstanden. Zur Bedeckung
des erhohten Finanzmittelbedarfes wurde im Jahr 1999 ein riickzahlbarer Betrag von

50,0 Mio S vom Wohnungsférderungsbudget zur Baurechtsaktion Ubertragen. Die Ubertra-
gung erfolgte auf der Grundlage einer zwischen den zusténdigen Regierungsmitgliedern abge-
schlossenen Vereinbarung. Der LRH vertritt hiezu die Ansicht, dass fiir die Ubertragung der
Budgetmittel —wiein der Vereinbarung auch vorgesehen — formell ein Beschluss des Land-
tages von NO erforderlich gewesen wére.

Eine Anpassung der in der Vereinbarung vorgesehenen Zinsen an die Verzinsung der beste-
henden Ricklagen der Wohnungsf6rderung wurde angeregt.

Neben Einzelgrundstiicken, die nur Gber Antrag von Baurechtswerbern angekauft werden,
wurden durch das Land NO auch GroRgrundflachen erworben, zu Baugrundstiicken gestaltet
und an férderungswiirdige Personen vergeben. Die Administration der Forderung wurdein
beiden Bereichen stichprobenartig Uberpriift, wobei in allen Fallen eine den Richtlinien ent-
sprechende Vorgangswei se festgestel It wurde.

Bel einigen Grol3grundstiicken konnten noch nicht alle Bauparzellen vergeben werden. Dies
ist zum Teil darauf zurtickzufihren, dass versucht wurde, das Ziel der Raumordnung hin-
sichtlich eines geringen Flachenverbrauches zu realisieren. Dadurch sind gewisse Einschrén-
kungen bei der Baufihrung gegeben. In diesem Zusammenhang wurde ein Verbesserung der
Forderungsbedingungen fur Grof3grundparzellen vorgeschlagen. Jene Grundflachen, fur die
trotzdem keine Interessenten gefunden werden kénnen, sollten nach einem gewissen Zeitraum
wieder veraufiert werden.

Die Stellungnahme der NO Landesregierung zur Ubertragung der Wohnbaufdrderungsmittel
zur Baurechtsaktion konnte nicht zur Kenntnis genommen werden und der LRH bleibt bel
seiner formellen Kritik. Zu allen anderen Ergebnispunkten hat die NO Landesregierung zuge-
sagt, den Beanstandungen und Empfehlungen Rechnung zu tragen.



NO LRH 14/2000 Baurechtsaktion des Landes NO

11
1.2
13

3.1

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5

5.1
5.2
5.3

6.1
6.2
6.3

7.1

Bericht

INHALTSVERZEICHNIS
ATTGEIMEBINES ...t e e e e e e e e e e e 2
U100 = U | 1 = SRR 2
Prifgegenstand und —UmMFang.........coooooiiiiiiiiiiii e 2
Organisatorische Eingliederung............uuiiiiiiiiiiiiieees e 2
Rechtliche Grundlage...........ooooi oo 3
RICIHEIINIEEN ... 3
Entwicklung der RIChHINI@N ..........oooiiii e 4
FINANZEN .o ettt e e e e et e e e e eaaae 6
Teilabschnitt 1/02201 ,, BaurechtSaktion ................eevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeeeeee 7
Teilabschnitt 2/02204 ,, Baurechtsaktion (ZG)" .........coovviiiiiiiiiiiieeee e 7
U0t IF=To T o USSR 8
Zusétzliche Mittel fur die BaurechtSaktion ...........ccoovveeiiiiiiiiiiiiiiiieeeceeeccei 9
Gesamtausgaben 1996 bis 1999 .........ccuuuuiiiiiii i 14
F o 00T TS = o] o 14
ANErag, GUEACHTEN ...eviiiii et e e e e e e s 15
VOrvertrag, ANKAUT ..........coiiiiieiiii e e et e e e e e e e e eaan e e e e e 16
Baurechtsvertrag, BAUZINS...........iii oot e e 16
Inanspruchnahme der BaurechtSaktion............cooveeiiiiiiiiiiiiiii e 18
Positive Antrage, abgeschlossene Baurechtsvertrage............cccvvvvvvvveiiiiieeeeneeeenns 18
Erledigungsdauer bei Einzelgrundsticken............oooviiiiiiiiiiiii e 19
Verkauf VON GrundStUCKEN ... 21
GroBgrundflBCNEN ........oeeiiiiie e 22
KritiSChe BeUIEIHTUNG .......cooiiiieeeee e 24



NO LRH 14/2000 Baurechtsaktion des Landes NO

1 Allgemeines

Das Baurecht bietet die Mdglichkeit, ein Grundstiick zu bebauen, obwohl der Bauherr nicht
grundbticherlicher Eigentiimer der Liegenschaft ist.

Im Rahmen der Baurechtsaktion des Landes NO, in der Folge kurz ,, Baurechtsaktion* ge-
nannt, werden Bauflachen bzw. Grundstticke durch das Land angekauft. In der Folge wird
Baurechtswerbern vom Land NO ein Baurecht auf den einzelnen Bauparzellen gewahrt. Nach
Abschluss des Baurechtsvertrages und Eintragung des Rechts im Grundbuch kann der nun-
mehr Bauberechtigte ein Wohnhaus errichten. Als Gegenleistung fir das eingeraumte
Baurecht hat der Bauberechtigte an das Land NO einen Bauzins zu entrichten.

Durch die Baurechtsaktion wird férderungswiirdigen Personen die Mdglichkeit geboten, sich
durch die Errichtung eines Hauses eigenen Wohnraum zu schaffen, ohne dass das Bauvorha
ben durch die meist relativ grofe finanzielle Belastung durch den Grundkauf geféahrdet oder
unrealisierbar wird.

Zusétzlich kann das Baurecht als Sicherstellung fir eventuell im Zuge der Baufiihrung not-
wendige Kredite verwendet werden.

Die Option auf den Ankauf des Grundstiickes durch die Bauberechtigten bzw. deren Rechts-
nachfolger, der spatestens bel Ablauf des Baurechtsvertrages erfolgen muss, ist gegeben.

Die naheren Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme der Baurechtsaktion sowie die Moda
litdten der Abwicklung sind in Forderungsrichtlinien, in der Folge kurz ,, Richtlinien® genannt,
festgelegt.

1.1 Prifungsauftrag

Der Rechnungshof-Ausschuss hat in seiner Sitzung am 20. Janner 2000 den Landesrech-
nungshof gemaR Art. 51 Abs. 3 lit b L-VG mit der Uberprifung der Baurechtsaktion des
Landes NO beauftragt.

1.2 Prifgegenstand und —umfang

Die ggst. Prifung umfasste im Wesentlichen die in den Rechnungsjahren 1996 bis 1999 bei
den Voranschlagsteilabschnitten 1/02201 ,, Baurechtsaktion und 1/02204 ,, Baurechts-
aktion (ZG)" zur Verrechnung gelangten Ausgaben, sowie die beim Teilabschnitt 2/02204

, Baurechtsaktion (ZG)“ verrechneten Einnahmen.

Des Weiteren wurde die formale Abwicklung der Aktion einer ndheren Betrachtung unterzo-
gen. Zusétzlich wurden, wo dies aus sachlichen Grinden erforderlich erschien, Forderungs-
falle bzw. Grundank&ufe aus den Vorjahren in die Prifung einbezogen.

1.3 Organisatorische Eingliederung

Nach der Verordnung uiber die Geschaftsordnung der NO Landesregierung, LGBI. 0001/1, ist
Landeshauptmann Dr. Erwin Proll seit ihrem Bestehen fir die Baurechtsaktion des Lan-
des NO zustandig.

GeméR der Geschaftseinteilung des Amtes der NO Landesregierung ist die Baurechtsaktion
des Landes NO der Abteilung Umweltwirtschaft und Raumordnungsférderung (RU3) zuge-
wiesen.

Bericht 2
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2 Rechtliche Grundlage

Die rechtliche Grundlage, auf Grund der die Baurechtsaktion durchgefiihrt werden kann, stellt
das Gesetz vom 26. April 1912, RGBI. Nr. 86, betreffend das Baurecht (Baurechts-
gesetz — BauRG), in der Fassung des Bundesgesetzes vom 25. April 1990, BGBI. Nr. 258, dar.

Gemal 8 1 kann ein Grundstiick mit dem dinglichen, veréuf3erlichen und vererblichen Rechte,
auf oder unter der Bodenfl&che ein Bauwerk zu haben, belastet werden (Baurecht). Das
Baurecht kann sich auch auf Teile des Grundstiickes erstrecken, die fur das Bauwerk selbst
nicht erforderlich, aber fir dessen Benlitzung vorteilhaft sind. Die Beschrankung des Bau-
rechts auf einen Teil eines Gebaudes, insbesondere ein Stockwerk, ist unzuléssig.

Gemal 8 3 Abs. 1 kann das Baurecht nicht auf weniger al's zehn und nicht mehr als hundert
Jahre bestellt werden.

3 Richtlinien

Dieim Jahr 1999 gliltigen Richtlinien mit der Bezeichnung ,, Baurechtsaktion des Landes NO,
Forderungsrichtlinien 1997“, wurden von der NO Landesregierung in ihrer Sitzung am
13. Janner 1998 beschlossen und traten rickwirkend mit 1. Janner 1998 in Kraft.

Gemdl3 Pkt. 1 der Richtlinien ist das Ziel der Forderungsaktion, geeignete Grundstticke fir
Wohnzwecke verfiigbar zu machen. Dies soll dadurch erreicht werden, dass das Land NO
solche Grundstiicke ankauft und bestimmten Personen zur Begriindung ihres Hauptwohnsitzes
zur Verfligung stellt. Férderungen kénnen nur im Rahmen der vom Landtag von NO zur
Verfugung gestellten Kreditmittel gewahrt werden. Es besteht weder ein Rechtsanspruch der
Grundeigentimer sowie der Gemeinden auf Ankauf der Liegenschaften noch der Interessenten
auf Forderung. Die durch den Bauzins bzw. Verkauf der Liegenschaften zuriickflief3enden
Mittel sind fur neue Grundbeschaffungen zweckgebunden.

Im Pkt. 2 wird detailliert festgelegt, welche Art von Grundstiicken im Rahmen der Baurechts-
aktion angekauft werden kann und welche V oraussetzungen hinsichtlich Preis, Lage und
Grol3e gegeben sein miissen. Angekauft werden kdnnen grundsétzlich nur Grundstiicke in
Abwanderungsgemeinden oder in finanzschwachen Gemeinden. Die in Frage kommenden
Gemeinden sind in einer Anlage zu den Richtlinien aufgelistet. Neben Einzel grundstiicken
(Bauparzellen) konnen auch grof3ere Grundfléchen angekauft werden, wenn dadurch die
Deckung einer zukinftigen Nachfrage sichergestellt werden kann und die Erreichung Uberort-
licher Ziele der Raumordnung gefordert wird. Beim Ankauf dieser grof3eren Grundflachen
sind besondere Kriterien zu berlicksichtigen.

Im Pkt. 3 wird die Bereitstellung der angekauften Grundstiicke an die Baurechtswerber gere-
gelt. Neben der Hohe des jahrlichen Bauzinses und der Hohe des Kaufpreisesim Falle der
Optionsausiibung werden hier die Voraussetzungen fur die Forderungswiirdigkeit festgelegt.
Als besonders forderungswiirdig gelten:

- Jungfamilien, das sind Familien und Einzel personen jeweils unter 35 Jahren mit mindestens
einem zum Haushalt gehdrenden versorgungsberechtigten Kind;

- Jungehepaare, das sind Ehepaare unter 30 Jahren;

- Familien mit drei oder mehr Kindern, fur die Familienhilfe bezogen wird,;

- Familien, fur deren Ansiedlung besondere Griinde gegeben sind.

Zusétzlich ist die Férderungswiirdigkeit an eine Maximalhthe des jéhrlichen Nettoeinkom-
mens der Familie gebunden.

Bericht 3
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Hinsichtlich der gegenstandlichen Richtlinien wird die Ansicht vertreten, dass sie in einigen
Punkten neu Uberdacht bzw. klarer formuliert werden sollten. Beispielhaft werden in der
Folge nur zwei Punkte angefiihrt. Weitere Anregungen, die bei einer Anderung bzw. allfalli-
gen Neugestaltung der Richtlinien berticksichtigt werden sollten, werden im Zuge des Be-
richts dargestellt.

Gemal3 Pkt. 2.8 kdnnen Baurechtsvertrége auch mit gemeinnitzigen Bauvereinigungen abge-
schlossen werden. In den letzten vier Jahren wurde nur ein Baurechtsvertrag mit einer ge-
meinnltzigen Bauvereinigung abgeschlossen. Der Hauptgrund durfte in der Tatsache liegen,
dass diese auf Grund ihrer Finanzierungsmoglichkeiten nicht auf das Instrument der Bau-
rechtsaktion angewiesen sind. Zudem gelten fur diese Baurechtsvertrage besondere Bedingun-
gen, die hinsichtlich der Bebauung eine gewisse Einschrénkung bedeuten. Eine Notwendigkeit
zur Belbehaltung dieses Punktes scheint nicht gegeben. Auf Grund der geringen Inanspruch-
nahme sollte Uberlegt werden, ob die im Jahre 1996 erfolgte Ausdehnung der Aktion auf
gemeinniitzige Bauvereinigungen wieder rickgangig gemacht werden sollte.

Gemal3 Pkt. 3.4.2 kann im Falle der Austibung der Ankaufsoption der Zinssatz, bei Nachweis
einer 6kologischen Bauweise, von 3 auf bis zu 1,5 % herabgesetzt werden. Tatsachlich kann
jedoch derzeit eine Reduktion des Zinssatzes auf 1,5 % in keinem Fall erreicht werden. Im
Musterbaurechtsvertrag wird unter Artikel 3 ausgefiihrt, dass sich bel Inanspruchnahme der
Okovariante der Zinssatz auf 2 % reduziert. Dieser Zinssatz ist auch in alen in dieser Form
abgeschlossenen Baurechtsvertragen enthalten. Zwischen den Richtlinien und der gelibten

V organgswei se besteht somit ein Widerspruch.

Ergebnis1
Die bestehenden Richtlinien der Baur echtsaktion sind zu Uber ar beiten.

LR: Die Abteilung Umweltwirtschaft und Raumordnungsforderung ist, wie der NO Landes-
rechnungshof auch in Punkt 3.1 vermerkt hat, standig bemtht, die Richtlinien so zu
gestalten, dass der Wirkungs- und Effizienzgrad der Baurechtsaktion gesteigert wird.
Die Anregungen dieses Ergebnispunktes werden vollinhaltlich bericksichtigt werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

3.1 Entwicklung der Richtlinien

Die Forderungsaktion wurde durch Beschluss der ersten Richtlinien am 7. Dezember 1982
unter dem Titel , Billige Baugriinde fir NO Jungfamilien” ins Leben gerufen. Sie wurde da-
malsin erster Linie unter dem Gesichtspunkt eingerichtet, der Abwanderung aus den landli-
chen Bereichen des Landes entgegenzuwirken. Gleichzeitig sollten nicht so vermogende
Jungfamilien beim Bau eines eigenen Wohnhauses unterstiitzt und damit die Ansiedlung in
Abwanderungsregionen gefordert werden.

Im Dezember 1987 wurde von der NO Landesregierung eine Neufassung der Richtlinien
beschlossen. Auf Grund der Anderungen war es ab Beginn des Jahres 1988 moglich, dassim
Rahmen der Aktion auch Grundstticke mit unbewohnten, erhaltungswuirdigen Wohnhéausern
durch das Land NO angekauft, und den Baurechtswerbern im Baurecht (zum Ausbau bzw. zur
Sanierung) Uberlassen wurden. Im Zuge dieser Erweiterung der Aktion wurde auch der Name
der Aktion auf , Baurechtsaktion des Landes NO* geandert.

Bericht 4
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Mit Beschluss der NO Landesregierung vom 28. April 1992 wurde im Sinne einer aktiven
Grundankaufspolitik (Bodenvorratspolitik) der vorausschauende Ankauf von Wohnbauland in
die Richtlinien aufgenommen. Nunmehr konnten Grundfl&chen auch ohne vorliegenden An-
trag eines Baurechtswerbers, also ohne V orhandensein eines konkreten Interessenten, ange-
kauft werden.

Weiters wurde ab diesem Zeitpunkt die Wertsicherung des Bauzinses, die durch die Bau-
rechtsgesetznovelle 1990 mdglich geworden war, eingefuhrt.

Bel der am 6. Februar 1996 beschlossenen Richtlinienénderung wurden spezielle Kriterien fur
den Ankauf groferer Baulandflachen festgelegt. Dabei wurden vor alem Gberortliche Ge-
sichtspunkte der Raumordnung wie die Entlastung des Wiener Umlandes und der Aspekt
eines umfassenden Bebauungs- und Gestaltungskonzeptes fiir solche Flachen aufgenommen.
Der Ankauf erhaltungswirdiger Wohnhauser wurde, da die wenigen diesbeziiglichen Ansu-
chen durchwegs nicht geeignete Objekte zum Gegenstand hatten, eingestellt.

Am 13. Janner 1998 wurden die Richtlinien auf Grund der wachsenden Bedeutung des nach-
haltigen Umweltschutzes erganzt. Konkret kann ab diesem Zeitpunkt der Zinssatz der jahrlich
anfallenden Zinsen, der beim Kauf einer Liegenschaft durch den Baurechtswerber zur Ver-
rechnung gelangt, durch den Nachweis einer 6kologische Bauwei se gesenkt werden.

Zu den Uberblicksartig dargestellten Richtliniendnderungen ist anzumerken, dass nur die
jeweils wichtigsten Neuerungen angeftihrt wurden. Die Aufzahlung zeigt, dass seit Bestehen
der Baurechtsaktion immer wieder versucht wurde, Erfahrungswerte und die sich daraus
ergebenden neuen Aspekte, sowie gednderte gesetzliche Bestimmungen in die Richtlinien,
und damit in die Forderaktion, zu integrieren. Im Gegensatz dazu wurde jedoch der seit der
Einsetzung der Baurechtsaktion bestehende Grundsatz bzw. das spezielle Ziel, Grundstiicke
nur in finanzschwécheren und von der Abwanderung betroffenen Regionen anzukaufen, nie
abgeéndert. Die Baurechtsaktion wurde al's Mal3nahme und Instrument der Raumordnung
geschaffen. Aus diesem Grund wurde auch die Administration der Abt. RU3 Ubertragen.
Ebenfalls beibehalten wurde bei allen Anderungen die Einschrankung der Forderungswiirdig-
keit auf einen bestimmten Personenkreis (Jungfamilien und -ehepaare, Familien mit mehr als
zwel Kindern etc.).

Die bisher mehrmals dur chgefiihrte Anderung und Anpassung der Richtlinien, als Ver-
such den Wirkungs- und Effizienzgrad der Baurechtsaktion zu steigern, wird grund-
satzlich als positiv bewertet.

Der NO Landtag hat in seiner Sitzung vom 18. M&rz 1999 einen Resol utionsantrag beschlos-
sen, in dem die NO Landesregierung aufgefordert wurde, die Grundlagenforschung mit dem
Zidl, die Baurechtsaktion auszudehnen, zu tberarbeiten. In der Antragsbegrindung wurde u.a.
ausgefuhrt, dass auch in Gemeinden die nicht zu den Fordergebieten zahlen, Familien mit
hohen Grundstticksprei sen kdmpfen.

Die Stellungnahme wurde von der NO Landesregierung in ihrer Sitzung vom

15. Februar 2000 beschlossen und daraufhin dem Landtag von NO vorgelegt. Darin sind
Vorschlage fur eine Aktualisierung der Baurechtsaktion und eine inhaltliche Adaptierung der
Richtlinien enthalten. Weiters wurde die Einleitung von notwendigen Schritten zur Realisie-
rung dieses neuen Modells, nach Mal3gabe der finanziellen Mittel, angekindigt.

Einstimmig wurde in der Sitzung des Landtages von NO am 29. Juni 2000 ein Resol utionsan-
trag betreffend die V erbesserung der Baurechtsaktion beschlossen. Dabel wurde die
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NO Landesregierung aufgefordert, Vorschlage zur Anderung der Baurechtsaktion zu erarbei-
ten und dem Landtag darliber zu berichten. In der Antragsbegrindung wird auf die bereits
vorliegende Stellungnahme und die darin enthaltenen V orschlage fir eine Baurechtsakti-

on ,Neu“ Bezug genommen, und die eheste Aufnahme von Gespréchen zur Anderung der
Baurechtsaktion gefordert.

Seitens der NO Landesregierung wurden bis zum Stichtag 1. Oktober 2000 noch keine weite-
ren Schritte zur Prézisierung und Umsetzung der in ihrer Stellungnahme vom Februar 2000
prasentierten Ideen und V orschldge unternommen.

Ergebnis2

Eine Neugestaltung der Baurechtsaktion im Sinne der vom L andtag von NO beschlosse-
nen Antrage sollte so rasch wie moglich durchgefihrt und die Richtlinien entsprechend
angepasst bzw. abgedndert wer den.

LR DieRichtlinien der Baurechtsaktion werden als dynamisches Instrument ver standen,
das zu den gegebenen Zeitpunkten den aktuellen gesellschaftlichen, raumordnerischen,
Okol ogischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen anzupassen ist.

Die dargestellte Empfehlung ist eine Folge der zeitlichen Koinzidenz zwischen der

1. Resolution des Landtages vom 18. Marz 1999 und dem Prifungsauftrag des Rech-
nungshofes vom 20. Janner 2000. Die in Befolgung der Landtagsresolution vom

18. Mérz 1999 zu erhebenden Grundlagen waren zu diesem Zeitpunkt bereits vorhanden
und wurden dem Landtag auch in Form eines Zwischenberichtes am

15. Februar 2000 vorgelegt. Es erschien aber nicht sinnvoll, vor Abschluss der Prifung
des NO Landesrechnungshofes eine neuerliche Anderung der Richtlinien zu beschlief}en
ohne auf allfallige Kritikpunkte zu reagieren.

Daher lagen weder zum Zeitpunkt der 2. Landtagsresolution vom 29. Juni 2000 noch
zum Sichtag 1. Oktober 2000 gednderte Richtlinien vor.

Die Landesregierung wird aber nunmehr nach Vorliegen des Uber priifungser gebnisses
die erforderlichen Anderungen der Richtlinien in Angriff nehmen.

Es muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass seit dem Zwischenbericht an den
Landtag vom 15. Februar 2000 sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wesent-
lich gedndert haben und die 6ffentlichen Haushalte bedeutenden Kiirzungen unterzogen
worden sind. Selbst die in diesem Zwischenbericht dargestellten Lésungsansatze mis-
sen nochmals auf ihre finanzelle Durchfiihrbarkeit unter den gegebenen budgetéren
Rahmenbedingungen unter sucht werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

4 Finanzen

Die Ausgaben der Baurechtsaktion umfassen die Kosten fur den Erwerb und gegebenenfalls
fUr die Teilung von Liegenschaften, sowie die Kosten fir die rechtliche Abwicklung der
Erwerbs- und V eraul3erungsvorgange und die sonstigen Aufwendungen im Zusammenhang
mit der Verwaltung und Vergabe der Grundstiicke.

Die Verrechnung der Ausgaben erfolgt bel den Teilabschnitten 1/02201 ,, Baurechtsaktion®
und 1/02204 ,, Baurechtsaktion (ZG)“.
Die Einnahmen der Baurechtsaktion stammen zur Ganze aus der Veréul3erung von Baurechts-
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grundstiicken sowie anderer Liegenschaften aus dem Besitz des Landes NO und dem Bauzins.
Verrechnet werden die Einnahmen ausschliefdlich beim Teilabschnitt 2/02204 ,, Baurechtsakti-
on (ZG)“.

4.1 Teilabschnitt 1/02201 , Baur echtsaktion®

Vom Landtag von NO werden jahrlich im Rahmen des Beschlusses (iber den Voranschlag
Budgetmittel fir die Baurechtsaktion zur Verfiigung gestellt. Im Jahre 1999 wurden A usgaben
in der Hohe von S 14.648.000,00 veranschlagt; der Rechnungsabschluss des Landes NO weist
Ausgaben von S 14.945.320,75 aus. Die ausgewiesenen Mehrausgaben in der Hohe von
S297.320,75 sind auf Grund der im Pkt. 5 des Beschlusses Uber den Voranschlag 1999 er-
klarten Deckungsfahigkeit mit anderen Teilabschnitten der Raumordnung gedeck.

In der Folge wurden diein den Jahren 1996 bis 1999 veranschlagten Betrége den im jewelli-
gen Rechnungsabschluss des Landes NO ausgewiesenen Betragen gegeniibergestelIt:

Jahr Voranschlag/S Rechnungsabschluss/S
1996 15.301.000,00 15.301.000,00
1997 15.301.000,00 13.661.585,00
1998 15.301.000,00 15.301.000,00
1999 14.648.000,00 14.945.320,75

Der gegentiber dem V oranschlag niedrigere Ausgabenbetrag im Jahr 1997 ist grofdtenteils auf
die in diesem Rechnungsjahr nicht erfolgte Aufhebung der von der NO Landesregierung am
17. Dezember 1996 beschlossenen Kreditkirzung zurtckzufihren.

Die Gegenuberstellung zeigt, dass fur das Rechnungsahr 1999 ein geringerer Ausgabenbetrag
alsin den Vorjahren veranschlagt wurde. In den Voranschlagen fir die Rechnungsjahre 2000
und 2001 wurde ebenfalls jewells nur ein Ausgabenbetrag in der Hohe von S 14.648.000,00
vorgesehen.

4.2 Teilabschnitt 2/02204 , Baurechtsaktion (ZG)*

Die Einnahmen aus dem Bauzins und dem Verkauf von Grundfl&chen, die im Rahmen der
Baurechtsaktion erworben wurden, sind fir neue Grundbeschaffungen zweckgebunden. Die
Genehmigung der Zweckbindung dieser an das Land zurtickfliel3enden Mittel fir weitere
Grundankaufe der Baurechtsaktion wurde durch den Landtag von NO erstmalsim Okto-

ber 1990 im Rahmen des Beschlusses tiber den Nachtragsvoranschlag fur das Jahr 1990 er-
teilt. Ab dem Rechnungsjahr 1991 erfolgte die Zweckbindung der Einnahmen alljéhrlich im
Zuge des Beschlusses Uber den Voranschlag des betreffenden Jahres. Geméal? den Erléuterun-
gen zum Voranschlag sind auch die Erl6se aus dem Verkauf anderer Liegenschaften, die von
der Raumordnung verwaltet werden, fir die Baurechtsaktion zweckgebunden.
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In den Jahren 1996 bis 1999 gelangten unter dem Teilabschnitt 2/02204 ,, Baurechtsaktion
(ZG)" nachstehende zweckgebundene Einnahmen zur Verrechnung. In der Aufstellung wur-
den die Erl6se aus dem Verkauf von im Rahmen der Baurechtsaktion erworbenen Grundstu-
cken und jene Erl6se, die aus dem Verkauf anderer von der Raumordnung verwalteten Lie-
genschaften stammen, getrennt dargestel|t.

2/022043 2/022043
Jahr 2/022041 Verkaufserlse Verkaufserldse 2/02204
Bauzins (Bauparzellen) (andere Grundstticke) gesamt
S S S S

1996 3.872.971,30 4.293.455,27 3.645.532,58 11.811.959,15
1997 3.983.249,88 2.717.126,10 3.733.895,54 10.434.271,52
1998 4.438.753,12 5.620.538,00 7.396.691,18 17.455.982,30
1999 4.821.511,18 5.295.036,00 3.544.952,00 13.661.499,18
Summe | 17.116.485,48 17.926.155,37 18.321.071,30 53.363.712,15

Die Einnahmen dienen zur Bedeckung der unter dem Teilabschnitt 1/02204 ,, Baurechtsaktion
(ZG)" zur Verrechnung gelangenden Ausgaben. Allféllige Teile von im laufenden Rech-
nungsahr nicht bendtigten zweckgebundenen Einnahmen werden fr kiinftige Grundbeschaf -
fungen im Rahmen der Baurechtsaktion einer Riicklage zugefuhrt.

4.3 Riicklagen

Im Rechnungsabschluss des Landes NO fiir das Jahr 1999 ist im Teil ,, Nachweise" die bei der
Baurechtsaktion bestehende Riicklage unter der Kto.Nr.9420 007 mit einer Hohe von
S78.423.771,32 ausgewiesen.

Im Zeitraum 1996 bis 1999 hat sich der Stand der Riicklage entwickelt wie folgt:

Anfanglicher Stand Veranderung Jahresendstand
Jahr

S +/-/S S
1996 73.955.277,96 + 3.084.113,36 77.039.391,32
1997 77.039.391,32 —15.526.450,98 61.512.940,34
1998 61.512.940,34 —18.342.470,16 43.170.470,18
1999 43.170.470,18 + 35.253.301,14 78.423.771,32

Der mit Ende des Rechnungsjahres 1999 ausgewiesene Stand der Ruicklage stellt betragsmé-
[3ig den Hochststand seit Bestehen der Baurechtsaktion dar. Begriindet ist dieser Hochststand
durch die erfolgte Uberrechnung von 50,0 Mio S aus Mitteln der Wohnungsférderung in das
Budget der Baurechtsaktion. Ohne diese Uberrechnung im Jahr 1999 hétte zur Bedeckung der
Ausgaben eine Ricklagenentnahme in der Hohe von S 14.746.698,86 durchgefihrt werden
mussen. Der Riicklagenstand hétte sich dadurch mit Ende des Rechnungsjahres 1999 auf
einen Betrag von S 28.423.771,32 verringert.
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4.4 Zusatzliche Mittel fur die Baurechtsaktion
441 Sachverhalt

Durch das Ansteigen der Zahl der Antrdge im Jahr 1998 war ein hoherer Finanzbedarf fir den
Ankauf von Grundstiicken (inkl. Nebenkosten) im Rahmen der Baurechtsaktion fur die fol-
genden Rechnunggjahre absehbar bzw. gegeben.

Trotz einer Steigerung des Ankaufsvolumensim Jahr 1998 auf S 51.051.452,46 waren mit
Beginn des Jahres 1999 noch 88 Antrage mit einem Kaufpreisvolumen von ca. 43,4 Mio S aus
den Vorjahren offen. Zudem wurden von der NO Landesregierung Anfang des Jahres 1999
drei Ankaufe von Grol3grundflachen (Teesdorf, Krumbach, Haag) mit einem Kaufpreisvolu-
men von ca. 35,4 Mio S beschlossen. Fur das Jahr 1999 selbst mussten Antrége mit einem
Ankaufsvolumen von zumindest ca. 40,0 Mio S (Durchschnitt der Jahre 1996 bis 1998) er-
wartet werden.

Diesem Gesamtbedarf standen fur das Jahr 1999 verfugbare Finanzmittel in der Hohe von
insgesamt ca. 71,0 Mio S (Budgetmittel 1999, Riicklagen sowie Einnahmen aus dem Bauzins
und aus Grundstiicksverkéaufen) gegentiber.

Auf Grund langjahriger Erfahrungswerte war nicht anzunehmen, dass alle Grundstiicksankau-
feim Jahr 1999 redlisiert und damit allein aus den fir dieses Jahr zur Verfligung stehenden
Finanzmitteln beglichen werden missen. Es wurde jedoch fur den Fall, dass neben der for-
cierten Aufarbeitung von bestehenden Einzelantrégen ale bereits gegebenen Ankaufszusagen
kurzfristig schlagend werden, ein Finanzierungsengpass bereits fir das Jahr 1999 erwartet.

Im Sommer des Jahres 1999 wurde auf Grund der dargestellten Finanzsituation zwischen
Landeshauptmann Dr. Erwin Prdll, Landeshauptmannstellvertreter Liese Prokop und Landes-
rat Mag. Wolfgang Sobotka eine ,, Vereinbarung betreffend Dotierung der Baurechtsaktion aus
Mitteln der Wohnungsforderung* abgeschl ossen. Ein genaues Unterzei chnungsdatum scheint
in der Vereinbarung nicht auf.

Der Inhalt der Vereinbarung lautet wie folgt:

» M Rahmen dieser Vereinbarung stellt die Wohnungsforderung aus den verbleibenden nicht
zweckgebundenen Bundesmitteln des Jahres 1999 der Baurechtsaktion 50 Mio S befristet und
verzindich zur Verfligung.

Die Abwicklung erfolgt im Umschichtungsbudget 1999.

Die Rickfuhrung der 50 Mio Sin das Budget der Wohnungsforderung, samt Zinsen, erfolgt
folgendermalien:
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Jahr Tilgung Zinsen (Konstant)
2000 0,00 1.750.000,00 3.5%
2001 0,00 1.750.000,00 -
2002 0,00 1.750.000,00
2003 0,00 1.750.000,00
2004 0,00 1.750.000,00 -
2005 10.000.000,00 1.750.000,00
2006 10.000.000,00 1.400.000,00
2007 10.000.000,00 1.050.000,00
2008 10.000.000,00 700.000,00
2009 10.000.000,00 350.000,00 “

Auf Grund der zwischen den drei Mitgliedern der NO Landesregierung abgeschlossenen
Vereinbarung wurde von der Abteilung Wohnungsférderung eine Umbuchungsanordnung

(ZI. F2-1-500/226-99) erstellt. Die Umbuchungsanordnung wurde von der Abteilung Finanzen
am 7. Dezember 1999 zustimmend zur Kenntnis genommen. Daraufhin wurde der Betrag von
50,0 Mio Svon VS 1/482409/7292 ,,\WWohnbauf drderung, sonstige Mal3nahmen; Sonstige
Sachausgaben, Ermessensausgaben; Uberweisungen mit Gegenverrechnung® auf

V'S 2/022043/8262 “ Baurechtsaktion (ZG), Zweckgebundene Einnahmen, Vermogensgeba-
rung; Uberweisungen mit Gegenverrechnung® umgebucht.

Mit Ende des Rechnungsjahres 1999 wurde der Betrag der bestehenden Ruicklage zugefhrt.

Im Rechnungsabschluss 1999 wurden die laut Vereinbarung festgelegten Tilgungsraten als
nicht fallige Verwaltungsschulden bei VS 1/022049/7292 “Baurechtsaktion (ZG), Sonstige
Sachausgaben, Ermessensausgaben; Uberweisungen mit Gegenverrechnung® dargestellt. Die
Zinsen wurden bel derselben Voranschlagsstelle in die Phase 3 der M ehrphasenbuchhaltung
als Verpflichtungen fur kinftige Jahre eingebucht.

Korrespondierend sind die Tilgungsraten im Bereich der Wohnbauférderung bel der

V'S 2/482343/8262 ,, Wohnbaufdrderung, Tilgung von Darlehen (ZG), Uberweisungen mit
Gegenverrechnung” als nicht falige Verwaltungsforderungen dargestellt. Die vorgesehene
Verzinsung wurde bel der VS 2/482323/8262 ,, Wohnbauférderung, Zinsen von Darlehen
(ZG), Uberweisungen mit Gegenverrechnung* in die Phase 3 der Mehrphasenbuchhaltung als
Berechtigungen fur kinftige Jahre eingebucht.

Im Voranschlag 2001 wurde die in diesem Jahr fallige Zinsenzahlung gemal3 den Vorlaufbu-
chungen in der Mehrphasenbuchhaltung als Ausgabe im Bereich der Baurechtsaktion und als
Einnahme bel der Wohnbaufdrderung veranschlagt.

Die durchgefiihrte Ubertragung von 50,0 Mio S aus dem Budget der Wohnungsforderung zur
Baurechtsaktion sowie die gemal3 der Vereinbarung faligen Tilgungsraten und Zinsenzahlun-
gen wurden entsprechend den fiir das Land NO guiltigen V errechnungsvorschriften ordnungs-
gemal’ verbucht und dargestellt.

442 FormaleKritik

Der Landtag von NO hat in seiner Sitzung vom 16. Dezember 1999 das Umschichtungsbudget
des Landes NO fiir das Jahr 1999 beschlossen. Die erfolgte Ubertragung von 50,0 Mio S aus
dem Budget der Wohnungsforderung zur Baurechtsaktion ist entgegen der Formulierung in
der zitierten Vereinbarung im Umschichtungsbudget 1999 nicht enthalten. Die Abteilung
Finanzen hat die Rechtsansicht vertreten, dass dies nicht erforderlich sei und begriindete diese
Vorgangsweise wie folgt: , Die Ubertragung der Mittel ist im laufenden Jahr 1999 ohne Zu-
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stimmung des Landtages, jedoch gestiitzt auf die Erméchtigung des Landtages an die Landes-
regierung zur Vollziehung des Voranschlages 1999 erfolgt. Die Zustimmung des Landtages
erfolgt mit der Genehmigung des Rechnungsabschlusses 1999."

Weiters wurde ausgefuhrt: “Im vorliegenden Fall werden lediglich Mittel der Wohnungsforde-
rung einer Organisationseinheit Ubertragen, die durch den Ankauf von Grundstiicken und die
Uberlassung an Bauwillige die Errichtung von Wohnungen fordert. Diese Vorgangsweise ist
der Ubertragung von Mitteln der Wohnungsférderung an Wohnbautrager, Gemeinden oder
auch den Wohnbaufdrderungsfonds fiir das Bundesland NO grundstzlich gleichzuhalten und
somit nur eine von zahlreichen Mdglichkeiten, die veranschlagten Mittel dem vorgesehenen
Zweck zuzufuhren.”

Dieser Rechtsansicht kann sich der LRH aus folgenden Erwagungen nicht anschlief3en:

Im Beschluss des Landtages zum Voranschlag des Landes Nieder6sterreich fir das Jahr 1999
wurde unter 3.1. Mittelverwendung ausgefuhrt: , Die bel den einzelnen Voranschlagsstellen
bewilligten Ausgabenkredite dirfen nur zu den dort vorgesehenen Zwecken verwendet wer-
den. Die Verwendung der fir Sachausgaben bewilligten Kredite fir Personalerfordernisse
oder die Verwendung der fir Personaausgaben bewilligten Kredite fir Sacherfordernisse ist
nicht gestattet. Die Landesregierung wird erméchtigt, innerhalb eines jeden Teilabschnittes die
Gliederung nach finanzwirtschaftlichen sowie nach 6konomischen Gesichtspunkten zu &ndern
und zu erganzen.”

Hiezu wird festgehalten, dass die Baurechtsaktion im Voranschlag 1999 in der Gruppe 0
(Vertretungskorper und allgemeine Verwaltung) unter dem Unterabschnitt ,, Raumordnung
und Raumplanung* veranschlagt war. Gemal3 den Erlauterungen zum V oranschlag steht der
Ankauf von Grundfléchen im Sinne einer raumordnungspolitisch erwiinschten, langfristigen
Sicherung von Baugrund und gegebenenfalls die Gestaltung zu optimalen Baugrundstticken
im Wege von weiteren Erwerbsvorgangen (z.B. Tausch) im Mittelpunkt der Baurechtsaktion.

Die Wohnbaufdrderung ist dagegen in der Gruppe 4 (Soziale Wohlfahrt und Wohnbauférde-
rung) des Voranschlages veranschlagt. Die Erlauterungen zum Voranschlag definieren die
Aufgaben der Wohnbauforderung mit der Férderung der Errichtung und Sanierung von
Wohnhéusern, Wohnungen und Wohnheimen sowie dem Ankauf von Wohnh&usern und
Wohnungen, unter bestimmten V oraussetzungen auch Geschéaftsraumen.

Obwohl die Baurechtsaktion in der Praxis eine gewisse Vorstufe fir eine spatere Wohnbau-
forderung darstellt, war auf Grund der formalen V orgaben des V oranschlages die ohne Zu-
stimmung des L andtages durchgefiihrte Ubertragung der Mittel nicht gedeckt.

Ergebnis3
Fur die Ubertragung von 50,0 Mio S aus dem Budget der Wohnungsforderung zur
Baur echtsaktion wére formal ein Beschluss des L andtages von NO erforderlich gewesen.

LR: Der Beschluss des Landtages, mit dem formal die Ubertragung von 50,0 Mio Saus dem
Budget der Wohnungsforderung zur Baurechtsaktion ermdglicht wurde, ist der Be-
schluss des Landtages tiber den Voranschlag des Landes Niederdsterreich fir das Jahr
1999.
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Dieser Landtagsbeschluss ermachtigt in dem vom NO Landesrechnungshof ztierten
Punkt 3.1. ,, Mittelverwendung” formal die Landesregierung, ,, innerhalb eines jeden
Teilabschnittes die Gliederung nach finanzwirtschaftlichen sowie nach 6konomischen
Gesichtspunkten zu dndern und zu erganzen.”

Auf Grund dieser Erméachtigung wurde im Teilabschnitt fir sonstige Mal3nahmen der
Wohnungsférderung die Gliederung der Ausgaben und im Teilabschnitt fur die zweck-
gewidmete Gebarung der Baurechtsaktion die Gliederung der Einnahmen bearbeitet.
Dabei wurden die von der Voranschlags- und Rechnungsabschlussverordnung 1997
vorgeschriebenen Gliederungsel emente verwendet.

Auf Grund der Erméchtigung, die der Landtag der Landesregierung durch die ange-
fuhrte Bestimmung tber die Ausnahmen bel der Mittel verwendung erteilt hat, ist formal
fur die Anderung der Gliederung der beiden Teilabschnitte ein weiterer Beschluss des
Landtages nicht erforderlich.

LRH: Die Stellungnahme wird nicht zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Gliederung innerhalb von Teilabschnitten wurde nicht kritisiert.
Dieformale Kritik des LRH bezieht sich auf den ersten Satz des zitierten Punktes 3.1.:
,Diebel den einzelnen Voranschlagsstellen bewilligten Ausgabenkredite dirfen nur zu
den dort vorgesehenen Zwecken verwendet werden.”
Die Mittel wurden im Voranschlag 1999 zur Férderung des Wohnbaus vorgesehen.
Durch die Ubertragung in die Gebarung der Baurechtsaktion bilden jedoch raumord-
nungspolitische Ziele den Schwerpunkt der Mittelverwendung. Daher hétte diese Uber-
tragung, wie auch in der ,,Vereinbarung betreffend Dotierung der Baurechtsaktion aus
Mitteln der Wohnbaufdrderung® festgehalten, formal einer Genehmigung durch den
Landtag von NO im Rahmen des Umschichtungsbudgets bedurft.

443 SachlicheKritik

Die Gegenuberstellung der Ausgaben der Baurechtsaktion und der zur Verfiigung stehenden
und verrechneten Finanzmittel im Jahr 1999 auf der Grundlage des Rechnungsabschlusses des
Landes NO, ohne Berticksichtigung der tiberrechneten 50,0 Mio S aus Mitteln der Wohnungs-
forderung, zeigt folgendes Bild:

Verrechnete Budgetmittel 1999 + S14.945.320,75
Zweckgebundene Einnahmen 1999 +S$13.661.499,18
Rucklagen +S43.170.470,18
Gesamt +S71.777.290,11
Gesamtausgaben der Baurechtsaktion im Jahr 1999 - S43.353.518,79
Verbleibende Riicklagen +S$28.423.771,32

Die Gegenulberstellung zeigt, dass die Uberrechnung von 50,0 Mio S aus Mitteln der Woh-
nungsforderung im Jahr 1999 nicht erforderlich gewesen wére. Die Ausgaben hétten aus den
vorhandenen Finanzmitteln bedeckt werden kénnen.
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Der Grund liegt vor allem darin, dass zwei der drei Ankaufe von Grof3grundflachen mit einem
Gesamtvolumen von 31,0 Mio S nicht mehr im Jahr 1999 abgewickelt werden konnten. Doch
selbst unter der Annahme, dass alle drei Ankaufe im Jahr 1999 realisiert werden hétten kon-
nen, ware keine Uberrechnung in der Hohe von 50,0 Mio S erforderlich gewesen. Der fehlen-
de Betrag von ca. 2,6 Mio S hétte in anderer Form (Nachtragskredit im Umschichtungsbudget,
Verstarkungsmittel etc.) bedeckt werden kénnen.

Zur Verschiebung des erhéhten Finanzmittel bedarfes in das Jahr 2000 ist festzuhalten:

Die Zunahme der Inanspruchnahme der Baurechtsaktion, und damit die Steigerung des Fi-
nanzmittel bedarfes zur Abwicklung der bestehenden und neuen Einzelforderungsfélle sowie
der in Arbeit befindlichen Projekte mit Grol3grundfl&chen, war mit Ablauf des Jahres 1998
klar ersichtlich. Der Umstand hétte daher bei der Erstellung des V oranschlages des Lan-

des NO fiir das Jahr 2000 bereits beriicksichtigt werden konnen.

Zur abgeschlossenen Vereinbarung stellt der LRH fest, dass sie aus heutiger Sicht fur die
Abt. RU3 nicht zweckmaRig ist. Durch die Uberrechnung der 50,0 Mio S wurden bei der
Baurechtsaktion hohe Liquiditétsreserven geschaffen, obwohl der genaue Verwendungszeit-
punkt nicht feststand.

Von der Abt. RU3 sind fir den gesamten Betrag von 50,0 Mio S ab dem Jahr 2000 Zinsen
entsprechend dem vereinbarten Tilgungsplan zu leisten. Die Anweisung erfolgt aus dem
Budget der Baurechtsaktion. Damit steht automatisch fur die Abwicklung der Forderantrége
nur ein um den Zinsendienst verminderter Betrag zur Verfiigung. Ab dem Jahr 2005 sind
zusétzlich auch die Tilgungsraten aus dem Budget der Baurechtsaktion zu bedecken.

Grundsétzlich wurde, aus der Sicht der Abt. RU3, bel der gegenstandlichen Vereinbarung der
anzustrebenden Optimierung des Liquiditatsflusses zu wenig Beachtung geschenkt.

In der Vereinbarung wurde eine Verzinsung in der Hohe von 3,5% festgelegt. Wére der im
Jahr 1999 unter dem Teilabschnitt 1/48240 ,, Wohnbauf érderung, sonstige Mal3nahmen® ent-
haltene Betrag von 50,0 Mio S nicht an die Baurechtsaktion Uberrechnet worden, so wére er
entsprechend dem Beschluss tiber den Voranschlag einer Riicklage der Wohnungsférderung
zugefuhrt worden.

GemaR dem Beschluss der NO Landesregierung vom 19. November 1996 in der Fassung vom
3. November 1998 sind die gegebenenfalls fur die Wohnungsforderung vorhandenen Ruckla-
gen zu verzinsen, wobei die Zinsertrége ebenfalls fur die Wohnungsforderung zu verwenden
sind.

Der Betrag von 50,0 Mio Swaérein diesem Fall, entsprechend dem bisher gehandhabten Mo-
dus (Rechnungsjahr minus 2), ab dem Jahr 2001 mit einem voraussichtlichen Zinssatz von
2,25 % (Stand Mai 2000) zu verzinsen.

Durch die hdhere und frihere Verzinsung des Betrages von 50,0 Mio S entsteht nunmehr zu
Lasten der Baurechtsaktion ein finanzieller Vorteil fir die Wohnungsforderung.

Ergebnis4
Eswird vorgeschlagen, den Zinssatz fUr die der Baurechtsaktion zur Verfligung gestell-
ten Mittel an die Verzinsung der Ricklagen der Wohnungsfor der ung anzupassen.
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LR: Uber die Empfehlung des Rechnungshofes, den Zinssatz der fiir die Baurechtsaktion zur
Verflgung gestellten Mittel an die derzeitige Verzinsung der Ricklagen der Wohnungs-
forderungsgelder anzupassen, werden Verhandlungen aufgenommen.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

4.5 Gesamtausgaben 1996 bis 1999

In der Folge wurden die jéhrlichen Gesamtausgaben der Baurechtsaktion im Zeitraum 1996
bis 1999 sowie deren Bedeckung in einer zusammenfassenden Aufstellung dargestellt:

Bedeckung/S
Jahr Gesamtausgaben
S Jahrliche Bauzins Grundstuicks- Ruicklagen
Budgetmittel verkaufe +/-

1996 24.028.845,79 | 15.301.000,00 = 3.872.971,30 | 7.938.987,85 | + 3.084.113,36
1997 39.622.307,50 | 13.661.585,00 | 3.983.249,88 | 6.451.021,64 | -15.526.450,98
1998 51.099.452,46 | 15.301.000,00 | 4.438.753,12 | 13.017.229,18 | -18.342.470,16
1999 43.353.518,79 | 14.945.320,75 | 4.821.511,18 | 8.839.988,00 | -14.746.698,86

Summe | 158.104.124,54 | 59.208.905,75 | 17.116.485,48 | 36.247.226,67 | 45.531.506,64

Ausder Aufstellung ist ersichtlich, dass die Gesamtausgaben fir die Baurechtsaktion von
1996 bis 1998 um mehr al's das Doppelte angewachsen sind.

Ab dem Jahr 1997 bis einschlief3dlich 1999 Uberstiegen die Ausgaben die jahrlich aus den
zweckgebundenen Einnahmen und dem Budget zur Verfligung stehenden Mittel. Die gestie-
genen Forderungsausgaben konnten durch Ricklagenentnahmen bedeckt werden. Der Antell
der Bedeckung der gestiegenen Forderungsausgaben aus Riicklagen betrug in diesen drei
Jahren jeweils zwischen 34 und 39 % der Gesamtausgaben.

5 Administration

Im Zuge der Baurechtsaktion werden sowohl Einzelgrundstiicke a's auch Grof3grundflchen,
die erst zu einzelnen Bauparzellen gestaltet werden missen, angekauft. Der Ankauf von Ein-
zelgrundstiicken wurde ausnahmslos nur nach Vorliegen eines entsprechenden Antrages eines
Baurechtswerbers, in dem das betreffende Grundstiick bezeichnet ist, durchgeftihrt. Zum
Unterschied dazu werden bel den Grof3grundflachen bereits im Besitz des Landes befindliche
Baugriinde bzw. -parzellen Gber Antrag an Baurechtswerber vergeben.

Die Administration der Férderung erfolgt in beiden Fallen, abgesehen von der verschiedenen
Form in der Phase des Ankaufs, gleich. Weliters gelten fir die Baurechtswerber im Hinblick
auf die Forderungswurdigkeit sowie beztiglich der Inhalte der Baurechtsvertrge in beiden
Bereichen die gleichen Bedingungen.
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Die Administration der Férderung wurde einer ndheren Betrachtung unterzogen, wobei einige
grundsétzliche Feststellungen zu treffen waren. Die Uberpriifung einzelner Forderungsfalle
wurde stichprobenartig vorgenommen, wobei bei alen ausgewahlten Féllen einerichtlinien-
konforme V organgswei se festgestel It wurde. In der Folge wurde die formelle Administration
bei Einzelgrundstiicken dargestellt.

5.1 Antrag, Gutachten

Das Ansuchen um Forderung erfolgt mittels eines vorgedruckten Antrages zum Abschluss
eines Baurechtsvertrages. Der Antrag ist direkt bei der Abt. RU3, Uber die jeweilige Gemein-
de sowie Uber die mit Baufinanzierung befassten Kreditinstitute erhéltlich bzw. auch tber das
Internet verflgbar.

Im Antrag ist vom Baurechtswerber neben den Angaben zu seiner Person (etwaiger Ehe- oder
Lebenspartner, Kinder, Einkommen der letzten drei Monate) die derzeitige Wohnsituation
(Art und Grofe der Wohnung), sowie das in Frage kommende Grundsttick mit Grof3e und
Preis anzugeben. Als Beilage sind ein Teillungsplan und eine Kopie jenes Ausschnittes des
Flachenwidmungsplanes, der die Lage der Parzelle anzeigt, zu tbermitteln. Zusétzlich ist der
derzeitige Grundeigentimer mit Anschrift und Bankverbindung bekannt zugeben. Die Ver-
kaufsbereitschaft des Grundeigentiimersist durch dessen Unterschrift auf dem Antrag zu
dokumentieren.

Bei der stichprobenartigen Uberpriifung einzelner Antrage wurde festgestellt, dass siein
Einzelfdllen unvollstandig (z.B. fehlende Unterschrift des Baurechtswerbers) ausgefllt wa-
ren. Im Hinblick auf die Ordnungsmaiiigkeit und eine damit verbundene ausreichende Doku-
mentation jedes Forderfalles wird ein vollsténdiger Antrag als erforderlich angesehen.

Ergebnis5
In Hinkunft ist verstarktes Augenmerk auf die Vollstandigkeit der Antrage zu legen.

LR Grundsatzich wird jeder einlangende Antrag auf seine formelle und inhaltliche Rich-
tigkeit hin Uberprift. Das Fehlen einer Unterschrift auf dem Antragsformular ist ohne
Zweifel nicht korrekt. Der Mangel ist aber zu beheben, weil, vor Abschluss des Kauf-
vertrages des gewlinschten Grundsttickes durch das Land, die Baurechtswerber noch-
mals schriftlich darlegen missen, dass sie tatsachlich am Abschluss eines Baurechts-
vertrages interessiert sind.

Die Abteilung Umweltwirtschaft und Raumordnungsforderung wird noch mehr als bis-
her bestrebt sein, die Baurechtsaktion sowohl birgernah als auch verwaltungsmalidig
korrekt abzuwickeln.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nach Uberpriifung der Angaben im Forderungsantrag wird ein Gutachten der Abteilung
Raumordnung und Regional politik (RU2) angefordert, ob das Grundstiick gemal? dem F &
chenwidmungsplan der Gemeinde im Wohnbauland liegt. Ein weiteres Gutachten wird erfor-
derlichenfalls vom jewells zustandigen Gebietsbauamt bezliglich der Angemessenheit des
Verkaufsprei ses eingeholt.
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5.2 Vorvertrag, Ankauf

Sind alle Bedingungen erflillt, wird dem Baurechtswerber ein Vorvertrag tbermittelt. In der
Zuschrift wird dem Baurechtswerber mitgeteilt, dass mit der Unterfertigung des Vorvertrages
noch einmal sein ausdriicklicher Wille bekundet werden soll, einen Baurechtsvertrag Uber das
von ihm bekannt gegebene Grundstiick abzuschlief3en. Weiters wird er darauf hingewiesen,
dass der Kaufvertrag erst nach Einlangen des unterfertigten Vorvertrages bel der Abt. RU3
erstellt wird.

Ist die Lastenfreiheit des Grundstiicks gegeben, wird es vom Land NO angekauft. Der Ankauf
wird in Zusammenarbeit mit dem Rechtsbiiro abgewickelt. Neben dem Kaufpreis werden vom
Land NO die Grunderwerbssteuer sowie alle etwaigen Legalisierungskosten (Gerichtsgebiih-
ren, Stempelgebuhren etc.) getragen. Nachdem die Einverleibung des Eigentumsrechtes fir
das Land NO im Grundbuch durchgefiihrt ist, wird mit dem Baurechtswerber ein Baurechts-
vertrag abgeschlossen.

5.3 Baurechtsvertrag, Bauzins

Der Baurechtsvertrag ist durch den Rechtsbeistand (Rechtsanwalt oder Notar) des Baurechts-
werbers auf der Grundlage elnes Musterbaurechtsvertrages zu errichten. Die Kosten fir die
Errichtung hat der Baurechtswerber zu tragen. Nach der beiderseitigen Unterfertigung des
Vertrages ist die Einverleibung des Baurechts im Grundbuch vom Baurechtswerber durchzu-
fuhren. Das Original des Vertrages verbleibt beim Land NO, der Baurechtswerber erhélt auf
Verlangen eine beglaubigte Abschrift.

Der Baurechtsvertrag wird auf die Dauer von 100 Jahren abgeschlossen und enthdlt die gegen-
seitigen Rechte und Pflichten des Landes NO und des Baurechtswerbers im Zusammenhang
mit dem betreffenden Baugrundsttick und der Errichtung eines Wohnhauses.

Die betragsmaliige Hohe des Bauzinses wird im Artikel 11 des Baurechtsvertrages vereinbart.
Er ist gemal3 Pkt. 3.3 der Richtlinien as jahrlicher Betrag in der Hohe von 1 % der Anschaf-
fungskosten festgelegt. Bei den Anschaffungskosten werden alle vom Land NO im Zuge des
Ankaufes getétigten Ausgaben berticksichtigt.

Die Bezahlung des Bauzinsesist bel sémtlichen Baurechtsvertrégen in zwel gleich lautenden
Raten jeweilsam 1. April und 1. Oktober eines jeden Jahres féllig. Die erste Bauzinszahlung
wird anteilig vom Zeitpunkt der Unterfertigung des Baurechtsvertrages bis zum ersten fixen
Termin errechnet und mittels Zahl schein vorgeschrieben.

Um die welitere termingerechte Bezahlung des Bauzinses sicherzustellen, hat die Begleichung
der halbjahrlichen Raten per Dauerauftrag bei einem Bankinstitut zu erfolgen. Zu diesem
Zweck wird jeder Baurechtswerber im Zuge des Abschlusses des Baurechtsvertrages aufge-
fordert, die Kopie des betreffenden Dauerauftrages an die Abt. RU3 zu Gbermitteln. Die Bau-
rechtswerber werden in einer Zuschrift darauf hingewiesen, dass der Baurechtsvertrag erst
nach Vorlage der Kopie des Dauerauftrages von den zustandigen Organen des Landes NO
gegengezeichnet wird. Diese Abwicklungsform hat sich im Hinblick auf ein pinktliches
Einlangen des Bauzinses bewahrt.

Eine stichprobenwei se durchgefiihrte Uberprifung der Einnahmen aus dem Bauzins ergab,
dass die einzelnen Raten bis auf wenige Ausnahmen rechtzeitig zu den vorgeschriebenen
Terminen einlangen. Fir diese Ausnahmefélleist ein Mahnwesen eingerichtet. Jene Félle, bel
denen auch durch Mahnung kein Erfolg erzielt werden kann, werden an das Rechtsbiiro zur
Einleitung weiterer Schritte weitergel eitet.
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Im Zusammenhang mit der Uberweisung der Bauzinsraten wurde festgestelIt, dass sie immer
erst im Nachhinein, also nach Ablauf des jeweiligen Halbjahres, durchzufiihren sind. Der
derzeitige Modusist im Vergleich mit der Wohnungs- und Immobilienbranche uniblich, dain
diesem Bereich Zinszahlungen fast ausnahmslosim Vorhinein zu leisten sind. Eine Anpas-
sung an die in der Wirtschaft gehandhabte Form wiirde bei neuen Baurechtsvertréagen keinen
administrativen Mehraufwand verursachen. Sie wirde jedoch einen Beitrag zur anzustreben-
den Verbesserung der eigenen Refinanzierung der Baurechtsaktion darstellen.

Ergebnis6

Dafur die Zukunft eine Verbesserung der eigenen Einnahmen der Baur echtsaktion zur
Finanzierung neuer Foérderfalle als notwendig angesehen wird, sollte bei neuen Bau-
rechtsvertragen die Bezahlung der Bauzinsraten im Vorhinein tberdacht werden.

LR: Die vorliegende Regelung wurde aus sozialen Uberlegungen getroffen.
Die Baurechtswerber missen bel Abschluss des Baurechtsvertrages eine Reihe von
nicht unbetrachtlichen Kosten (Aufschlief3ungsabgabe, Anschlussgebiihren, Grund-
erwer bsteuer, Notariatskosten u.a.) tragen. Es erschien daher gerechtfertigt, mit der
Belastung durch die erste Bauzinsrate ein halbes Jahr zuzuwarten. Auch bel der Woh-
nungsforderung beginnt die Tilgung mit dem zweitnachsten Rickzahlungstermin, der
auf die ganziche Auszahlung des Darlehensbetrages folgt.
Im Hinblick auf die Budgetsituation werden Uberlegungen im Sinne der Anregung des
NO Landesrechnungshofes angestellt und bei der Anderung der Richtlinien auch be-
rucksichtigt werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Gemal3 den Richtlinien wird der jahrliche Bauzins im Baurechtsvertrag nach dem Verbrau-
cherpreisindex 1996, unter Berticksichtigung eines Schwellenwertes von 10 %, wertgesichert
vereinbart. Dadurch soll sichergestellt werden, dass die effektive, finanzielle Belastung der
Bauberechtigten inflationsbedingt nicht laufend geringer wird, da eine wertmaldige Verminde-
rung des Bauzinses der Motivation zum Erwerb der Bauparzelle nicht forderlich ist. Weiters
soll der Kapitalwert der Einnahmen aus dem Bauzins zum Ankauf neuer Baugrundstiicke
erhalten bleiben.

Der im Pkt. 3.3 der Richtlinien festgelegte Schwellenwert von 10 % wird im Vergleich mit
anderen Bereichen, in denen eine indexbezogene Wertsicherung durchgefihrt wird (z.B.
Wohnungsmietvertrége, Preisanpassungen im Baugewerbe), a's tiberdurchschnittlich hoch
angesehen. Bel einer wertmaliigen Anpassung des Bauzinses in kiirzeren Zeitabsténden wr-
den die Bauberechtigten sicherlich 6fter mit der Uberlegung eines vorzeitigen Ankaufs des
Grundstlickes konfrontiert. AulRerdem wiirde sich einnahmenseitig ein positiver Effekt fur die
Baurechtsaktion ergeben. Obwohl es sich bei der Baurechtsaktion um eine Forderaktion han-
delt und Mal3nahmen zu einer Verbesserung der Einnahmen sicherlich erst sekundér anzu-
stellen sind, sollte dennoch die Festsetzung eines niedrigeren Schwellenwertes in den Richtli-
nien in Erwéagung gezogen werden.
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Ergebnis7

Im Hinblick auf die anzustrebenden Ziele, sowohl Impulse fir einen vor zeitigen Ankauf
des Grundstiickes zu setzen als auch die Einnahmensituation im eigenen Bereich der
Baur echtsaktion zu verbessern, ist eine Senkung des Schwellenwertes, bei dessen Uber -
schreitung eine indexbezogene Wer tanpassung des Bauzinses dur chgefiihrt wird, zu
Uberlegen.

LR: Die Anderung der Richtlinien wird diese Anregung des NO Landesrechnungshofes
ber ticksichtigen, wie es Gberhaupt ein Ziel der neuen Richtlinien ist, durch spezielle
Malnahmen einen rascheren Kapitalrtickfluss und damit eine Neuver gabe von Forde-
rungen zu ermaglichen. Derartige Modelle wurden im Zwischenbericht an den Landtag
vom 15. Februar 2000 auch dargestellt.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

6 Inanspruchnahme der Baurechtsaktion

6.1 Positive Antrage, abgeschlossene Baurechtsvertrége

In der Folge wurden die in den Jahren 1996 bis 1999 bei der Abt. RU3 eingelangten, positiven
Antrage den in diesem Zeitraum abgeschl ossenen Baurechtsvertrégen gegentibergestellt. Zur
besseren Ubersicht wurde eine getrennte Darstellung nach Einzelgrundstiicken und Grof3-
grundparzellen durchgeftihrt.

Forderungsantrége Baurechtsvertrage
Jahr Einzel- | Grol3grund- Einzel- Grol3grund-
grundstiicke | parzellen g t grundstiicke parzellen g !

1996 85 23 108 52 9 61

1997 79 37 116 8l 51 132

1998 137 16 153 82 30 112

1999 53 15 68 99 18 117
Summe 354 91 445 314 108 422

Aus der Aufstellung ist ein sprunghaftes Ansteigen der Antrage im Jahr 1998 ersichtlich. In
diesem Jahr wurden anndhernd doppelt so viele Forderungsantrége als in den beiden Vorjah-
ren eingebracht. Beispielsweise langten in den Monaten April/Mai 1998 insgesamt 41 Antrége
ein, im Vergleichszeitraum des Vorjahres nur 11 Antrage.

Der Grund fur den Anstieg liegt hauptséchlich in einer von der Abt. RU3 im Jahr 1998 initi-
ierten Werbekampagne zur flachendeckenden Bekanntmachung der Baurechtsaktion. Im
Rahmen dieser Werbekampagne wurde eine Firma mit der Erstellung einer Informationsmap-
pe Uber die Baurechtsaktion und andere Forderungen im Zusammenhang mit dem Neubau von
Einfamilienh&usern (, Baupaket*), eines Baufolders und anderer Werbemittel beauftragt. Die
Kosten betrugen S 540.000,00. Die Werbemittel wurden landesweit Uber Gemeinden, Bankin-
dtitute etc. verteilt.
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6.2 Erledigungsdauer bei Einzelgrundstiicken

Im Zeitraum 1996 bis 1999 betrug im Regelfall die Dauer vom Ansuchen bis zum Ankauf
eines Grundstiickes ca. funf bis sechs Monate. Fir die Erstellung des Baurechtsvertrages
waren weitere drei Monate zu veranschlagen. Diese Zeiten beziehen sich auf die Administra
tion von Forderungsfallen ohne Komplikationen und Verzdgerungen beim Erwerbsvorgang
und bei der Baurechtsvertragserstellung. Da verzogernde Faktoren (Dauer der Grund-
buchseintragungen und der Gutachten, Probleme mit Grundstticksteilungen und Lastenfrei-
heit, etc.) in der Realitét jedoch 6fters auftraten, konnte die Bearbeitungsdauer fir einen Re-
gelfal nur in weniger als der Hélfte aller Falle erreicht werden.

Unabhangig von jenen Forderungsfallen, bei denen Komplikationen und V erzégerungen beim
Erwerbsvorgang und bei der Baurechtsvertragserstellung auftraten, wurde generell ein Anstieg
der Erledigungsdauer bei Antragen im Jahr 1998 festgestel|t.

Ausgel 6st wurden die langeren Administrationszeiten der Forderungsfalle durch das Zusam-
mentreffen des bereits dargestellten Anstieges der Antrége im Jahr 1998 als Folge der durch-
gefuhrten Werbekampagne fir die gesamte Baurechtsaktion und der in Bearbeitung befindli-
chen Ankaufen von drei Grof3grundflachen (Haag, Krumbach, Teesdorf). Durch diese Situati-
on war ein Finanzmittelengpass im Bereich der Baurechtsaktion vorhersehbar, zumal nicht
genau abschétzbar war, wann die in der V orbereitungsphase der Grof3grundfl&chenankéufe
gegebenen Kaufzusagen an die Grundeigentlimer tatsachlich schlagend werden.

Im Hinblick auf die Finanzsituation wurde Antragstellern fir Einzelgrundstticke ab Mitte des
Jahres 1998 schriftlich mitgeteilt, dass infolge der budgetéren Lage ein Ankauf erst mit Ver-
spatung durchgefihrt werden kénne. Dabei wurden Zeitrdume von bis zu einem Jahr und
mehr genannt. Die Erledigungsdauer dieser Antrage betrug, auch ohne administrative Kom-
plikationen, teilweise bis zu 18 Monate, in Einzelféllen auch dartiber. Laut Auskunft der
Abt. RU3 wurden auch telefonische Interessenten am Abschluss eines Baurechtsvertrages
Uber die voraussichtlich langeren Wartezeiten informiert, wodurch in einigen Féllen das Inte-
resse zuriickgezogen wurde. Die Folge dieser Informationen und der Verzdgerungen war ein
Rickgang der Anzahl der Antrage von 137 im Jahr 1998 auf 53 im Jahr 1999.

Bestétigt wird die verzogerte Vorgangswei se durch eine Betrachtung jener Ankaufe, die auf
der Grundlage der im Zeitraum September 1998 bis August 1999 eingelangten Antrage
durchgeftihrt wurde. Dabel wurde festgestellt, dassin 72 % der Félle der Ankauf erst nach
Ablauf von zehn Monaten ab dem Einlangen des Antrages erfolgt ist.

Eine Betrachtung der 24 Antrége des Zeitraumes September bis November 1999 ergab, dass
in 20 Félen (ca. 83 %) der Grundstiicksankauf bereits innerhalb von neun Monaten erfolgt ist.
Hiezu ist anzumerken, dassim Sommer 1999 die bereits unter Pkt. 4.4 dargestellte Vereinba-
rung abgeschlossen wurde, mit der der Baurechtsaktion zusétzlich 50,0 Mio S zur Verfligung
gestellt wurden. Ab diesem Zeitpunkt wurde eine forcierte Aufarbeitung der bestehenden
Rickstande und eine unverzdgerte Abwicklung neuer Antrége eingeleitet. So konnte festge-
stellt werden, dass mit Stand Juli 2000 von den bis Ende November 1999 eingelangten positi-
ven Antragen nur neun Ankaufe noch nicht durchgefthrt wurden.

Die aufgezeigten Verzégerungen bei der Férderungsabwicklung als Lésung fur den erwarteten
Finanzmittelengpass sind als nicht sinnvoll zu bezeichnen. Durch die Baurechtsaktion soll
priméar der Abwanderung aus landlichen Gebieten entgegengewirkt werden. Die dargestellte

V organgswei se hatte sicherlich negative Auswirkungen auf die Erreichung dieses angestreb-
ten Raumordnungszieles.

Das Gelingen der Aktion ist vom Engagement jener Personen abhangig, die sich daflr ent-
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scheiden, ein Wohnhaus in einer Abwanderungsregion zu errichten. Die Forderung stellt eine
Unterstiitzung bel der Umsetzung des Bauprojektes dar. Nach getroffener Entscheidung will
der meist junge Personenkreis moglichst rasch den Traum vom eigenen Wohnhaus realisieren.
Lange Wartezeiten sind in diesem Fall kontraproduktiv, Werbeaktionen verlieren ihre positive
Wirkung.

Ergebnis8

In Hinkunft ist der Koordination von Werbeaktionen und dem Ankauf von Grol3grund-
flachen unter Berilcksichtigung der zur Verfigung stehenden Budgetmittel ver stérktes
Augenmerk beizumessen.

LR Die Darstellungsweise der Baurechtsaktion entsprach im Jahre 1998 nicht mehr dem
Niveau der Préasentation Niederosterreichs in der Offentlichkeit. Daher wurde das ge-
samte Formular- und Infor mationswesen neu gestaltet und auch entsprechend présen-
tiert. Daraus ergab sich eine verstarkte Nachfrage, die in dieser Weise nicht vorherge-
sehen wer den konnte.

In Zukunft wird auf die zeitliche und budgetére Verkniipfung bei MaRnahmen der Of-
fentlichkeitsarbeit ein noch starkeres Augenmerk gelegt.

Auf die Grol3grundstticke wird in der Stellungnahme zu Ergebnispunkt 12 eingegangen;
ein Ankauf von neuen Flachen ist derzeit aus budgetaren Grinden nicht realistisch.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Hinblick auf die Verbesserung des Biirgerservices als allgemeines Ziel der NO Landes-
verwaltung sind fur die Zukunft kiirzere Zeiten bei der Erledigung der einzelnen Antrége
anzustreben.

Seit Juni 2000 erfolgen alle Vorarbeiten zur grundbiicherlichen Durchfihrung neuer Grund-
sticksankaufe (z.B. Anzeige beim Gebuhrenfinanzamt) durch die Abt. RU3. Diese Vorarbei-
ten wurden bisher vom Rechtsbiro erledigt, das nunmehr nur die grundbiicherliche Durchfih-
rung selbst wahrnimmt. Mit dieser Mal3nahme konnte eine Beschleunigung der Abwicklung
erreicht werden.

Ergebnis9

Im Zusammenhang mit der durchzufiihrenden Neugestaltung der Baur echtsaktion
sollten M églichkeiten zu einer weiteren Verkirzung der Erledigungsdauer Uberlegt und
realisiert werden.

LR: Bei der Gebiihrenanzeige konnte —wie es auch der NO Landesr echnungshof festgestel It
hat — bereits eine Beschleunigung der Erledigung der einzelnen Antrage erreicht wer-
den.

Die Abteilung Umweltwirtschaft und Raumordnungsférderung wird auch weiterhin
laufend bestrebt sein, Verwaltungsabl&ufe zu verkirzen, deren Snnhaftigkeit permanent
zu hinterfragen und allenfalls neuer und effizienter zu gestalten.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bericht 20



NO LRH 14/2000 Baurechtsaktion des Landes NO

6.3 Verkauf von Grundstiicken

Gemal3 Pkt. 3.4.1 der Richtlinien wird dem Bauberechtigten im Baurechtsvertrag eine Option
zum Kauf des Grundstiickes eingerdumt. Der Kaufpreis setzt sich dabel aus den gesamten
vom Land NO getragenen Anschaffungskosten und den vom Abschluss des Baurechtsvertra-
ges bis zum Abschluss des Kaufvertrages anfallenden Zinsen von jéhrlich 3 % zusammen.

In der Folge wurden die vom Land NO im Zeitraum 1996 bis 1999 im Rahmen der Baurechts-
aktion erworbenen Bauparzellen jenen, die in diesen Jahren verkauft wurden gegentiberge-
stellt. Der Vollstandigkeit halber wurden auch die in diesen Jahren angekauften Bauparzellen
auf Grof3grundflachen berlicksichtigt. Ebenso wurden jene Bauparzellen auf Grof3grundfl&-
chen, die mangels Interesse von Baurechtswerbern in Einzelfédlen direkt an Kaufinteressenten
verkauft wurden, in die Aufstellung aufgenommen.

Anzahl d. angekauften | Anzahl d. verkauften
Jahr
Bauparzellen Bauparzellen
1996 61 14
1997 9 9
1998 108 14
1999 100 15
Summe 363 52

Die Aufstellung zeigt, dass gegeniiber der durchwegs ansteigenden Tendenz der Ankéufe, die
Anzahl der Verkaufe eher gleich bleibend ist. Insgesamt ist die Inanspruchnahme der einge-
raumten Kaufoption, obwohl die Forderaktion nunmehr bereits seit dem Jahr 1982 besteht, als
gering anzusehen.

Die Baurechtsaktion wurde neben dem Aspekt der Raumordnung dazu eingerichtet, um einen
forderungswurdigen Personenkreisin der Anfangsphase des Hausbaues von den Grunder-
werbskosten zu entlasten und die Bezahlung auf einen spéteren Zeitpunkt zu verschieben. Ein
jahrzehntelanger oder fur die gesamte Laufzeit des Baurechtsverhaltnisses dauernder Verbleib
der angekauften Grundstiicke im Besitz des Landes NO ist jedoch nicht Ziel der Férderungs-
aktion. Ein stetiges Anwachsen von im Landesbesitz befindlichen Baugrundstiicken und eine
langfristige Bindung der eingesetzten Finanzmittel bis zu 100 Jahren wird als nicht sinnvaoll
angesehen. Wie die Praxis zeigt, ist derzeit durch den relativ geringen Bauzins und die jahrli-
che Verzinsung des Ankaufspreises keine ausreichende Motivation zum vorzeitigen Ankauf
der Baugrundstiicke gegeben.

In der Stellungnahme der NO Landesregierung zum Resol utionsantrag des Landtages von NO
vom 18. Mérz 1999 wurden bereits Mal3nahmen zur Verkirzung der Zeitraume fir die Opti-
onswahrnehmung angedacht. Eine Steigerung der Anzahl der Optionsaustibenden wird im
Hinblick auf eine etwaige Ausdehnung der Baurechtsaktion und dem damit verbundenen
grofReren Finanzmittelbedarf aus wirtschaftlicher Sicht als notwendig erachtet.
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Ergebnis 10

Bei der durchzufiihrenden Anderung der Richtlinien ist dem Ziel einer rascheren und
vermehrten I nanspruchnahme der eingerdumten Ankaufsoption ver starkte Bedeutung
beizumessen.

LR Wie schon im Zwischenbericht an den Landtag vom 15. Februar 2000 dargestellt wur-
de, werden infolge der gednderten Rahmenbedingungen der Baurechtsaktion fir die
neuen Richtlinien Maf3nahmen angedacht, um eine rasche Umschlagshaufigkeit des
eingesetzten Kapitals zu gewahrleisten.

Bezogen auf den Zeitraum 1.1.1996 bis 1.1.2001 — basierend auf der gultigen Richtli-
nie —wird folgende Aussage getroffen, wobei durch die Werbeaktion im Jahre 1998
bzw. durch den daraus resultierenden Budgetengpass eine Kontinuitat durchbrochen
worden ist:

* Durchschnittlich werden 104 Baugrundstiicke pro Jahr angekauft.

* Aus dem Gesamtbestand der bereits vorhandenen Baugrundstiicke werden durch-
schnittlich 14 Grundstiicke verkauft.

» Die Zahl der durchschnittlich verkauften Grundstticke pro Jahr folgt einem steigen-
den Trend.

» Diese Tendenz kénnte dadurch verstéarkt werden, indem die Férderungsvarianten des
Vorschlags vom 15. Februar 2000 in die neuen Richtlinien einflief3en.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7 Grol3grundflachen

Auf Grund der Richtlinien besteht seit dem Jahr 1992 die M 6glichkeit, Grundstiicke auch
ohne Antrag eines Forderungswerbers zur Deckung einer zukiinftigen Nachfrage von Bau-
rechtswerbern anzukaufen und fir Wohnzwecke verfligbar zu machen.

Seit der Aufnahme dieser M églichkeit in die Richtlinien wurde eine Reihe von Grol3grundfl&-
chen angekauft. In keinem Fall wurde ein Ankauf eines Einzelgrundstiickes ohne konkreten
Baurechtsinteressenten durchgefihrt. Aus diesem Grund kénnen von der Abt. RU3 nur freie
Bauparzellen auf bereits angekauften Grof3grundfldchen im Baurecht vergeben werden, da
keine Einzelgrundstticke auf ,, Vorrat" erworben wurden.

Die folgende Aufstellung enthalt alle Grol3grundflachen die bis Mitte September 2000 im
Rahmen der Baurechtsaktion angekauft wurden. Der Vollstandigkeit halber wurde zusétzlich
der in Bearbeitung befindliche Ankauf der Grol3grundflache in Teesdorf in die Aufstellung
aufgenommen. Die Anzahl der vorhandenen Bauparzellen jeder Grol3grundfléche wurde den
mit Stand Mitte September 2000 vergebenen Bauparzellen gegeniibergestellt:
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Gemeinde Aqkauf& Anschaffungskosten (incl. Anzahl der Vergebene | Freie Baupar-
jahr Nebenkosten) Bauparzellen | Bauparzellen zellen
S
St.Anton/Jef3nitz 1992 3.971.100,00 18 18 0
Aggsbach 1993 4.665.500,00 14 14 0
Haag | 1993 4.259.745,00 21 21 0
Wolfshach | 1993 5.677.101,44 29 10 19
Wolfsbach |1 1993 6.071.465,17 Noch nicht parzelliert
Bruck/Leitha 1994 10.415.600,14 32 32 0
Y spertal 1994 1.658.879,80 18 7 11
Kirchberg/Wagram 1995 4.057.496,80 20 20 0
Mistelbach 1995 9.138.248,53 25 25 0
Pulkau 1995 2.246.424,13 14 10 4
Randegg 1998 2.762.495,00 18 3 15
Haag I 1999 4.822.668,00 20 0 20
Krumbach 2000 9.301.752,12 27 8 19
Teesdorf - ca. 22.000000,00 41 (geplant)

Fur die Grof3grundflache Haag 1l war mit Stand Mitte September 2000 die Teilung in einzelne
Bauparzellen noch nicht zur Ganze abgeschlossen, sodass noch keine Baurechtsvertrége er-
richtet werden konnten. Antrége von Bauinteressenten lagen teilweise bereits bei der

Abt. RU3 bzw. bel der Gemeinde vor.

Der Ankauf der Grof3grundflache in Teesdorf befand sich Mitte September 2000 noch in
Bearbeitung. Gemal’ Auskunft der Abt. RU3 ist die Anzahl der Interessenten zum Abschluss
eines Baurechtsvertrages fur diese Grof3grundflache bereits hoher as die der geplanten Bau-
parzellen.

Zum Zeitpunkt September 2000 waren seitens der Abt. RU3 fur die Zukunft vorerst keine
weiteren Ankéaufe von Grol3grundfl&chen geplant.

Ausder Aufstellung ist ersichtlich, dass bei einigen Grof3grundflachen, die bereits vor lange-
rer Zeit durch das Land angekauft wurden, teilweise noch freie Bauparzellen vorhanden sind,
fr die noch keine Interessenten gefunden werden konnten. Dieser Umstand ist im Wesentli-
chen auf folgende Ursachen zurtickzufUhren:

- Bedarf
Die Initiative zum Ankauf der jeweiligen Grof3grundflache ging immer von der betreffen-
den Gemeinde aus. Im Antragsschreiben der Gemeinde wurde dabei regelmaldig auf den be-
stehenden oder zukiinftigen Bedarf an Baugrundstticken hingewiesen. Seitens der Abt. RU3
wurde zwar versucht festzustellen, inwieweit dieser Bedarf tatsachlich besteht (Aufforde-
rung an die Gemeinde zur Namhaftmachung von Interessenten, Berechnungen zur Bevolke-
rungs- und Siedlungsentwicklung), trotzdem konnte die kiinftige Entwicklung nicht exakt
vorhergesehen bzw. berechnet werden. Zusétzlich besteht auch keine rechtliche Moglich-
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keit, Personen, die vorerst Interesse an einem Baurechtsgrundsttick bekundet haben, zum
tatséchlichen Abschluss eines Baurechtsvertrages zu verpflichten.

Esist jedoch festzuhalten, dass im Nachhinein gesehen in einigen Féllen der unmittelbare
Bedarf an Baurechtsgrundstiicken fir die ndhere Zukunft Uberschétzt wurde.

. Bebauungs- und Gestaltungskonzept
Die Gestaltbarkeit der Gesamtflache im Sinne eines umfassenden Bebauungs- und Gestal-
tungskonzeptes ist seit dem Jahr 1996 ein fixer Bestandteil der Richtlinien. Im Hinblick auf
€ine angestrebte geordnete Siedlungsentwicklung wurden jedoch auch bereits fir die vor
diesem Zeitpunkt angekauften Grof3grundflachen solche Konzepte erarbeitet bzw. in Auf-
trag gegeben. Die Konzepte enthalten V orschriften hinsichtlich der Gestaltung des zu er-
richtenden Wohnhauses und grofdtenteils ist eine geschlossene oder gekuppelte Bebauung
festgelegt. Die Bauberechtigten werden im Baurechtsvertrag zur Einhaltung der Bebau-
ungsvorschriften gemal’ dem Konzept verpflichtet.
Obwohl die Interessierten in die Erstellung des K onzeptes eingebunden wurden, wurde
teilweise die Einschrankung der frelen Gestaltungsméglichkeit und Grundstiicksnutzung als
zu hoch empfunden. Durch diesen Umstand sind in vielen Féllen potentielle Forderungs-
werber von ihrem vorher bekundeten Interesse zuriickgetreten.

- Grundstiicksgroie

Gemal3 den Richtlinien sollen die Bauplétze eine Grof3e von 600 m? nicht wesentlich Uber-
schreiten. Diese V orgabe wurde beim Ankauf von Einzelgrundstiicken auch beriicksichtigt.
Bel den Grol3grundfléchen erfolgte die Teilung in einzelne Bauparzellen erst nach dem An-
kauf. Durch das Ziel eines méglichst geringen Flachenverbrauchs im Zusammenhang mit
der Forcierung von geschlossenen bzw. gekuppelten Bebauungsprojekten, lag bel den ge-
teilten GroRgrundflachen die Bauparzellengrofie manchmal unter der Richtliniennorm, in
einigen Fallen sogar wesentlich. Die geringe Dimensionierung der Bauparzellen wurde viel-
fach von den Baurechtsinteressenten nicht akzeptiert. Dies zeigte sich auch darin, dassin
der Regdl flachenmaldig gréf3ere Bauparzellen von den Baurechtswerbern bevorzugt wur-
den, hingegen fir kleinere Bauparzellen schwerer Interessenten gefunden werden konnten.

7.1 Kritische Beurteilung

Der Erwerb von Grofgrundflachen und deren Gestaltung zu Wohnbauland war ein Versuch,
die von der Raumordnung im Rahmen der Baurechtsaktion verfolgten Ziele in gréferem
Umfang zu erreichen. Gegentiber dem Ankauf von Einzelgrundstiicken sollte ein verstarktes
Angebot von Bauparzellen einen grof3eren Personenkreis zum Verbleib in [andlichen Berei-
chen motivieren, damit sollte der Abwanderung in Ballungsgebiete auf breiterer Basis entge-
gengewirkt werden.

Zusétzlich sollte unter dem Gesichtspunkt der Begrenztheit der Bodenressourcen der Fl&chen-
verbrauch fur Bauland durch die Errichtung von Wohnhausern in vornehmlich geschlossener
bzw. gekuppelter Bauwei se moglichst gering gehalten werden. In der Praxis konnte dieses aus
Sicht der Raumordnung richtige Konzept in einigen Fallen nur schwer realisiert werden. Trotz
von der Abt. RU3 initiierten Informationsveranstaltungen vor Ort waren Bauinteressierte oft
nicht von den Vortellen und der Sinnhaftigkeit dieser zukunftsorientierten Bebauungsform zu
Uberzeugen. Vor allem im westlichen Teil Niedertsterreichs stief3en die in den Konzepten
enthaltenen Ideen tellweise auf Ablehnung. Gerade in diesen Regionen ist das traditionelle
Denkmuster, der Errichtung eines Einzelwohnhauses in offener Bauwei se auf einem grof3eren
Grundstiick a's einzig richtige Form, noch sehr verbreitet.
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Hiezu wird die Ansicht vertreten, dass eine Akzeptanz von verdichteten Bebauungsformen
nicht alleine mit Uberzeugungsarbeit und guten Gestaltungskonzepten erreicht werden kann.
Vielmehr musste fur diese Félle ein zusétzlicher Anreiz durch eine Verbesserung der Forde-
rung im Rahmen der Baurechtsaktion geschaffen werden. Zurzeit besteht fir einen Forde-
rungswerber kein Unterschied, ob er einen Baurechtsantrag fir ein Einzelgrundsttick oder fur
eine Parzelle auf einer Grol3grundfl&che stellt. In beiden Fallen gelten grundsétzlich fir die
Nutzung (Bauzins) und den spéteren Erwerb die gleichen Bedingungen. Bei den Parzellen auf
Grofl3grundfléchen werden zusdtzlich alfallige Teillungskosten und die Kosten des Bebauungs-
und Gestaltungskonzeptes aliquot zu den Anschaffungskosten hinzugerechnet und damit in
die Berechnungsbasis flir Bauzins und Erwerbskosten mit einbezogen.

Ergebnis1l

Bei der Uberarbeitung der Richtlinien sollte die Verbesserung der Forder ungsbedin-
gungen fur Baurechtsvertrége auf Grof3grundpar zellen, fir die ein verbindliches Be-
bauungs- und Gestaltungskonzept besteht, Uberlegt werden.

LR: DieAnregung, bei der Uberarbeitung der Richtlinien eine Verbesserung der Forde-
rungsbedingungen fur Baurechtsvertrage auf Grof3grundparzellen - fur die ein verbind-
liches Bebauungs- und Gestaltungskonzept besteht - vorzusehen, wird fir den Fall in
Erwagung gezogen, dass derartige Ankaufe wieder getatigt werden konnen.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Als Beispiel fur den Ankauf einer Grof3grundflé&che bei der alle dargestellten Problemfaktoren
zum Tragen gekommen sind, wird der Erwerb der Grundstticke in der Gemeinde Wolfsbach
angefuhrt:

Bereitsim Mai 1993 wurde vom Land NO in der Gemeinde Wolfsbach eine Grundflache im
Gesamtausmal3 von ca. 5,4 ha erworben. Auf Grund der Grof3e der Flache wurde vorerst nur
ein Tell zu insgesamt 35 Parzellen gestaltet. Gleichzeitig wurde ein Bebauungs- und Gestal-
tungskonzept in Auftrag gegeben. Das Konzept sah unter anderem die Errichtung regionalty-
pischer Vierkanthtfe - vier Familien errichten in geschl ossener Bauweise einen Hof- vor. In
der Praxis zeigte sich bald, dass das Konzept und die teilweise kleinen Parzellengrofden von
Bauinteressenten kategorisch abgelehnt wurden. Dies wurde auch dadurch bestétigt, dass
Baurechtsvertrage nur fr solche Parzellen abgeschlossen wurden, auf denen das Konzept eine
offene Bauwei se vorsah.

Zur Verbesserung der Attraktivitdt wurden im Jahr 1998 einige Parzellen zusammengel egt,
wodurch nunmehr insgesamt 29 Bauparzellen bestehen. Anfang des Jahres 1999 wurde eine
Werbekampagne in regionalen Printmedien gestartet, wobel die Kosten von S 40.440,80 zu je
50 % vom Land NO und der Gemeinde Wolfsbach getragen wurden.

Ein durchschlagender Erfolg konnte durch die gesetzten Mal3nahmen nicht erreicht werden.
Aul3er den vergebenen Parzellen lagen bis Ende Mai 2000 zwei Antrége auf Abschluss eines
Baurechtsvertrages und vier Reservierungen fur Parzellen vor.
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Der noch nicht geteilte Anteil der Grof3grundfléache wurde mit Anfang des Jahres 2000 zur
landwirtschaftlichen Nutzung verpachtet. Alsjahrlicher Pachtzins wurde ein Betrag von

S 13.000,00 festgelegt. Zusdtzlich hat der Pachter alle auf das Grundstiick entfallenden 6f-
fentlichen Abgaben und Lasten zu tragen.

Hinsichtlich der Verpachtung von Flachen, die im Rahmen der Baurechtsaktion erworben
wurden, wird die Ansicht vertreten, dass dies nur als kurzzeitige Lésung sinnvoll ist. Kann fir
eine angekaufte Grundflache keine Nutzung als Baugrundstiick im Sinne der Baurechtsaktion
erreicht werden, so sollte kiinftig aus wirtschaftlichen Uberlegungen eine VerauRRerung ins
Auge gefasst werden. Die dadurch frei werdenden Mittel kdnnten wiederum fir andere For-
derfélle verwendet werden.

Bel der Grol3grundflache Wolfsbach sowie in Randegg wurden auf Grund der Vielzahl der
noch zur Verfigung stehenden Bauparzellen bereits einzelne Direktverkéufe an Interessierte
durchgefiihrt. Dabei der Ermittlung des Kaufpreises alle anteiligen mit der Anschaffung
verbundenen K osten beriicksichtigt werden und nunmehr auch eine wertsicherstellende In-
dexanpassung durchgefiihrt wird, ist die Vorgangsweise aus wirtschaftlicher und finanzieller
Sicht als positiv zu bewerten.

Ergebnis 12

Sollten die mit dem Ankauf der Grol3grundflachen angestrebten Ziele der Raumord-
nung mittelfristig nicht erreicht werden kénnen bzw. eine Vergabe der vorhandenen
Baupar zellen im Baurecht trotz der bestehenden Bemihungen nicht méglich sein, wird
eine VeraulRerung dieser Grundflachen als sinnvoll erachtet.

LR: Der NO Landesrechnungshof hat in seiner “ Kritischen Beurteilung” unter Punkt 7.1
genau die Motivation dargestellt, die zur Ausweitung der Baurechtsaktion auf Grof3-
grundstticke gefuhrt hat. Wenn man die zum Zeitpunkt der Berichterstellung in Ankauf
befindlichen Flachen in Haag |1, Krumbach und Teesdorf aul3er Betracht Iasst, sind von
den 10 Gebieten 6 Gebiete zu 100 % vergeben, der Rest hat zurzeit eine Auslastungs-
guote zwischen 26 % und 80 %.

Haag Il und Krumbach sind bereits angekauft, wobei in Haag 11 laut Auskunft der
Gemeinde vom Janner 2001 die Nachfrage das Angebot bei weitem Ubersteigt. In
Krumbach sind bereits 10 Abschllisse getéatigt und es besteht auch hier eine starke
Nachfrage. Esist davon auszugehen, dassin beiden Fallen in absehbarer Zeit mit einer
100 %igen Auslastung zu rechnen ist. In Teesdorf verzogerte sich der Ablauf des An-
kaufes deshalb so stark, weil einer der Grundeigentimer seine personliche konomische
Lage durch intensives Wahrnehmen aller rechtlichen und wirtschaftlichen Mdglichkei-
ten beharrlich zu optimieren versuchte. Aber auch hier ist der Kaufvertrag mittlerweile
abgeschlossen und die Nachfrage ist sehr grof3.

Die Erfahrung der vergangenen Jahre zeigt, dass es dort besonders gut funktioniert hat,
wo eine aktive Mitarbeit der Gemeinde von Beginn an vorhanden war und auch an-
gehalten hat. Wie stark diese Unterstiitzung jeweils sein wird, kann von vornherein
nicht abgeschatzt werden, weil die Initiative zum Ankauf von Grol3grundstiicken fast
immer von der Standortgemeinde ausgegangen ist. Esist nicht erkennbar, ob der zu Be-
ginn gezeigte Elan weiter besteht, im Lauf der Zeit erlahmt oder eine andere Richtung
€innimmt.
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Es gibt viele Beispiele, wo durch Uberzeugungsarbeit des Landes, der Initiative der
Bauberechtigten und mit maf3geblicher Unterstiitzung der Gemeinde neue Ortsgebiete
entstanden sind, die sich wohl tuend von den Raster siedlungen unterscheiden. Dort wo
es auch jetzt nicht moglich ist, Konzepte htherer Qualitat umzusetzen, werden die freien
Flachen verkauft, so wie es der NO Landesrechnungshof auch empfiehlt. Unter der ak-
tuellen Budgetsituation ist nicht zu erwarten, dass in naher Zukunft Grof3grundstticke
angekauft werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

St.Polten, im Februar 2001
Der Landesrechnungshofdirektor
Dr. Walter Schoiber
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