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Forderung des Wohnungsbaus
Zusammenfassung

Im Jahr 2023 gab das Land NO insgesamt rund 421,23 Millionen Euro fiir
Wohnungsférderung aus. Davon entfielen 195,05 Millionen Euro auf die
Forderung des Wohnungsbaus, vor allem von gemeinnitzigen
Bauvereinigungen. Diese Férderung war auf leistbares Wohnen, nachhaltige
Bauweisen, Starkung von Eigentum sowie Wohnformen fir Junge, Familien
und Altere ausgerichtet.

Im Zeitraum 2021 bis 2023 betrugen die durchschnittlichen Auszahlungen
fur Wohnungsférderung jahrlich 370,73 Millionen Euro bei insgesamt
11.280 geforderten Wohneinheiten.

Die Gesamtauszahlungen fiir Wohnungsférderung stiegen im Zeitraum
2021 bis 2023 um 70,15 Millionen Euro oder 20,0 Prozent auf 421,23
Millionen Euro. Dieser Anstieg tibertraf den Ruckgang im Jahr 2022 um
12,20 Millionen Euro oder 3,5 Prozent gegentiber dem Jahr 2021 um mehr
als das Funffache. Im Jahr 2024 betrugen die Gesamtauszahlungen fir die
Wohnungsférderung 400,27 Millionen Euro.

Weniger Wohnungsbau, mehr Eigenheime und Sanierungen

In den Jahren 2021 bis 2023 bewilligte die NO Landesregierung im
Wohnungsbau insgesamt Férderungen fiir 7.668 Wohneinheiten. Dabei
stieg die Anzahl der zur Férderung bewilligten Wohneinheiten von 3.655 im
Jahr 2021 auf 3.969 Wohneinheiten im Jahr 2022 und brach auf 44
Wohneinheiten im Jahr 2023 ein. Das war einerseits auf die gestiegenen
Bau-, Energie- und Finanzierungskosten sowie andererseits auf
Beschrinkungen der Kreditvergaben zurtickzufithren.

Dem Minus beim Wohnungsbau stand ein Plus bei der Errichtung von
Eigenheimen sowie bei der Sanierung von Eigenheimen und Wohnungen
gegentuber. Die Anzahl der zur Férderung bewilligten Wohneinheiten in der
Errichtung von Eigenheimen verzeichnete im Jahr 2023 mit 1.146
Wohneinheiten einen Anstieg um 257 gegeniiber dem Jahr 2021. In der
Eigenheimsanierung stieg diese Anzahl von 2.827 um 4.719 auf 7.546
Wohneinheiten im Jahr 2023. Die Wohnungssanierung verzeichnete einen
Anstieg von 2.521 zur Forderung bewilligten Wohneinheiten im Jahr 2022
um 317 auf 2.838 im Jahr 2023.
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Prognose zum Wohnungs- und Forderungsbedarf

In den Jahren 2021 und 2022 lag die Anzahl der zur Férderung bewilligten
3.655 beziehungsweise 3.969 Wohneinheiten tber dem im Jahr 2015
prognostizierten Férderungsbedarf von 3.548 Einheiten im grof3volumigen
Wohnungsbau; im Jahr 2023 darunter. Diese Prognose hatte einen
Gesamtbedarf von jihrlich 9.500 Wohneinheiten bis zum Jahr 2025
ermittelt. Eine Studie aus dem Jahr 2024 gab den Gesamtbedarf mit 9.700
Wohneinheiten pro Jahr an.

Neuere Untersuchungen zum Wohnungs- und Férderungsbedarf waren mit
dem ,Almanach Bauen + Wohnen in Niedergsterreich® 2023 beauftragt.
Damit fehlte eine wesentliche Grundlage fur die finanzielle und die
strategische Ausrichtung der Wohnungsférderung, die auch Leerstande und
Sanierungen berticksichtigen sollte.

Neues Forderungsmodell wegen Anhebung der Leitzinsen

In den Jahren 2021 bis 2023 bestand die Férderung fir den Wohnungsbau
entweder aus einem Forderungsdarlehen mit einer Haftung des Landes NO
(Haftungsdarlehen) und Zuschiissen, welche die Darlehenszinsen fur die
Forderungsnehmer nach oben begrenzten (Zinscap), oder aus einem
Haftungsdarlehen mit einem fixen Zinssatz. Die Fixzins-Variante bestand
von 15. Dezember 2020 bis 30. November 2023, fand jedoch keinen
Anklang.

Die Hohe eines Forderungsdarlehens errechnete sich aus einem férderbaren
Nominale, das sich aus einer Punkteanzahl, einer férderbaren
Wohnnutzfliche in Quadratmetern und einem Hebesatz ergab. Die
Zinsobergrenze stieg ab dem fiinften Jahr von einem Prozent funfjihrlich
um 0,5 Prozent auf drei Prozent jahrlich. Dieses Férderungsmodell erwies
sich bei niedrigen Kapitalmarktzinsen als wirtschaftlich und zweckmafig,
vernachlissigte jedoch die Zahlungen des Landes NO, die bei Uberschreiten
der Zinsobergrenze fiir alle neuen und noch aushaftenden Férderungs-
darlehen anfielen.

Nach der schrittweisen Anhebung der Leitzinsen ab 21. Juli 2022
sexplodierten® die Auszahlungen fiir die Zinscap-Zuschiisse von 56.906,00
Euro im Jahr 2022 auf rund 65,00 Millionen Euro im Jahr 2023. Das
erforderte einen Férderungsstopp und ein neues Férderungsmodell, das ab
1. Dezember 2023 mit der ,Objektférderung 50/50“ mit einem
nachrangigen Forderungsdarlehen, degressiven Zinszuschuss und fixen
Zinssatz zur Verfigung stand.



Landesrechnungshof Niederdsterreich— 111

Der Rechnungsabschluss 2023 wies aushaftende Forderungsdarlehen im
Wohnungsbau von 2,92 Milliarden Euro aus.

Drei Beirite und eine Abteilung fiir Wohnungsférderung

Mit Ansuchen um Wohnungsférderung waren ein Gestaltungsbeirat, ein
Wohnungsférderungsbeirat und die Fachabteilung fiar Wohnungsférderung
befasst. Diese beurteilten teils gleichgelagerte und teils gegenliufige
architektonische, 6kologische, 6konomische sowie soziale Anforderungen.
Das erforderte eine Abstimmung der Beurteilungskriterien.

Der Wohnbauforschungsbeirat begleitete und begutachtete die Férderung
von Forschungsvorhaben zur Wohnungsférderung. Zwei mehrjihrige
Forschungsprojekte enthielten auch Dienstleistungen fiir die Fachabteilung.
Diese wiesen keine innovativen Forschungsinhalte auf und wiren nach dem
Vergaberecht zu beauftragen gewesen, weil eine Férderungsvoraussetzung
fehlte. Das betraf die Begleitung und die Dokumentation von Forschungs-
projekten sowie die Qualititssicherung beziehungsweise die Uberpriifung
von Planungs- und Berechnungsunterlagen sowie von Energieausweisen.

Die zustidndige Fachabteilung wickelte mit 13 Bediensteten (12,90 Vollzeit-
aquivalente) die Angelegenheiten der Wohnungsférderung sowie der drei
Beirite ab. Die Abwicklung erfolgte im Wesentlichen elektronisch mit
internen und externen Kontrollschritten sowie mit Mafinahmen zur
Korruptionspravention.

Die Hinweise auf Verbesserungen betrafen die Dokumentation der
Entscheidungsgrinde von Punktevergaben und Bewilligungen fir
Uberschreitungen von Baukostenobergrenzen sowie das Nachschirfen der
Wohnungsférderungsrichtlinien in Bezug auf die theoretisch mégliche
Forderung von Wohnungsbauten in Gefahrenzonen, auf Férderungswerber
mit Verstéflen gegen gesetzliche Bestimmungen oder behérdliche
Anordnungen sowie in Bezug auf Sanktionen fir die Nichteinhaltung von
vertraglichen Verpflichtungen beziehungsweise die voriibergehende
Einstellung von Forderungsleistungen.

Weiterentwicklung der Férderung des Wohnungsbaus

Die finanziellen und die strategischen Grundlagen fur die Férderung des
Wohnungsbaus, wie das Budgetprogramm 2021 bis 2026, das Paktum zum
Finanzausgleich 2024 bis 2028 oder das Arbeitsiibereinkommen 2023 bis
2028, sahen die Einsetzung von Arbeits- und Expertengruppen sowie
Evaluierungen im Bereich der Wohnungsférderung beziehungsweise der
Forderungsmodelle und der Férderungsregeln vor.
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Mit den Ergebnissen dieser Evaluierungen sollten das System und die
Richtlinien der NO Wohnungsférderung beziehungsweise die Férderung des
Wohnungsbaus weiterentwickelt werden. Fiir eine Weiterentwicklung
wiren auch Modellrechnungen zweckmif3ig.

Die NO Landesregierung sagte in ihrer Stellungnahme vom
23. September 2025 im Wesentlichen zu, die Empfehlungen des
Landesrechnungshofs umzusetzen, und informierte iiber die dazu
geplanten beziehungsweise bereits gesetzten Mafinahmen.

Der Landesrechnungshof bekriftigte, dass Wohnbauten im
Hochwasserabflussbereich mehr kosten und diese Mehrkosten die
Leistbarkeit des dort errichteten Wohnraums nachhaltig belasten und
nicht verbessern. Daher sollte die Errichtung von Wohnungsbauten in
hochwassergefihrdeten oder anderen Naturgefahren ausgesetzten
Zonen nicht gefordert werden.
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1. Prifungsgegenstand

Der Landesrechnungshof iiberpriifte die Gebarung des Landes NO in Bezug auf
die Forderung des Wohnungsbaus.

Die Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 verstanden unter Wohnungsbau die
Errichtung von Wohnhéusern (Mehrfamilienwohnhaus) durch juristische oder
natiirliche Personen. Im Fall einer natiirlichen Person musste der
Wohnungsbau mehr als zwei Wohnungen zur Ubertragung in das Eigentum
umfassen.

Ziel der Uberpriifung war, ausgehend von der Rechtmifigkeit, die Férderung
des Wohnungsbaus nach den Grundsitzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit
und Zweckmafdigkeit zu beurteilen, und dazu allenfalls Vorschlige fur
Verbesserungen zu erarbeiten.

Den Schwerpunkt bildeten die Jahre 2021 bis 2023 sowie teilweise frithere und
spatere Sachverhalte.

1.1 Prifungsmethode

Der Landesrechnungshof analysierte die rechtlichen, finanziellen,
organisatorischen und strategischen Anforderungen. Dazu wertete er
elektronische Akten, Daten, Rechenwerke und sonstige Unterlagen vor allem
der Abteilung Wohnungsforderung F2 aus. Die Fachabteilung wickelte die
Férderung im Wohnungsbau fiir die NO Landesregierung beziehungsweise das
zustandige Regierungsmitglied ab.

Dazu holte der Landesrechnungshof erginzende Auskiinfte und Informationen
ein, fuhrte vertiefende Interviews und stellte Soll-Ist-Vergleiche an. Er griff
dabei teilweise auf seine Berichte 1/2018 und 3/2021 zum System der
NO Wohnungsférderung und 1/2024 betreffend die Aufsicht {iber
gemeinnutzige Bauvereinigungen zuriick und zog auch Studien heran, etwa die
Studie ,Herausforderungen und Ziele im Wohnbau aus Arbeitnehmer:innen-
Sicht® der Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH vom September
2024 oder den ,Berichtsstandard Wohnbauférderung 2023

Aus prufungsékonomischen Griinden erfolgte stichprobenartig eine
Uberpriifung von 86 Forderungsfillen aus den Jahren 2021 bis 2023 mit einem
forderbaren Nominale von insgesamt 190,00 Millionen Euro und Gesamtbau-
kosten von 226,00 Millionen Euro. Die Auswahl umfasste rund zehn Prozent
der Forderungsfille mit einer Zusicherung oder einer Endabrechnung im
Prafungszeitraum sowie vier stornierte Forderungsfille. Die Grundgesamtheit



2 Forderung des Wohnungsbaus

enthielt 831 Forderungsfille, davon entfielen 812 auf gemeinnitzige Wohn-
bautriger, einer auf eine Gemeinde, 18 auf eine nicht gemeinnutzige
Baugesellschaft und keine auf naturliche Personen als Férderungswerber. Die
Auswahl erfolgte mit Zufallsgenerator. Die vier Stornierungen der
Datenbankeintrage betrafen gemeinniitzige Bauvereinigungen und erfolgten
aus nachvollziehbaren Grunden (Protokollierung in der falschen Kategorie,
Zusammenlegung mit einem anderen Antrag, Anderung des Ansuchens auf
Wohnheim statt Wohnhaus, Forderungsverzicht wegen geinderter
Bedingungen).

2. Berichterstattung

Der Bericht wurde grundsitzlich in einer geschlechtergerechten Sprache
verfasst. Personenbezogene Bezeichnungen, die nur in einer Form verwendet
wurden, um die Lesbarkeit zu erleichtern, umfassen alle Personen
gleichermafien, unabhingig von einem Geschlecht.

Auflerdem wurde auf eine leichte Verstandlichkeit bei maschineller Wiedergabe
fur Menschen mit Beeintrichtigungen geachtet und daher weitgehend auf
Abkiirzungen verzichtet, Tabellen verbal eingeleitet und erklart sowie Zahlen
auf- oder abgerundet. Die Darstellung in Millionen Euro kann in
Ausnahmefillen Rundungsdifferenzen aufweisen.

3. Gebarungsumfang

Die Férderung fir den Wohnungsbau zihlte zur Wohnungsférderung. Diese
unterteilte sich in eine Objektférderung fur die Errichtung und die Sanierung
von Eigenheimen und Wohnungen, eine Subjektférderung zur Senkung des
Wohnaufwands durch individuelle Beihilfen oder Zuschisse sowie in eine
Forderung fir Wohnbauforschung. Die Forderungen fiir den Wohnungsbau
und die Wohnbauforschung zahlten zur Objektférderung.

3.1 Auszahlungen fiir Wohnungsférderung

In den Jahren 2021 bis 2023 stiegen die Gesamtauszahlungen fiir die
Wohnungsférderung von 351,08 Millionen Euro im Jahr 2021 um 70,15
Millionen Euro oder 20,0 Prozent auf 421,23 Millionen Euro im Jahr 2023.

Die Veranschlagung und die Verrechnung sowie die Bedeckung erfolgten im
Finanzierungshaushalt.
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Die folgende Tabelle enthilt die Verteilung der Gesamtauszahlungen fur die
Wohnungsférderung auf Objektférderungen, Subjektférderungen und
Sonstige Auszahlungen:

Tabelle 1: Auszahlungen fiir Wohnungsférderung in Millionen Euro

Veranderung

Auszahlungen 2021 2022 2023 2021 - 2023 2024

Objektforderungen 315,80 305,97 380,92 +65,12 352,12
Subjektférderungen 30,54 28,09 35,50 +4,96 41,60
Sonstige Auszahlungen 4,74 4,82 4.81 +0,07 6,55
Gesamt 351,08 338,88 421,23 +70,15 400,27

Quelle: Abteilung Wohnungsforderung F2, Rechnungsabschliisse 2021, 2022, 2023 und 2024

In den Jahren 2021 bis 2023 stiegen die Auszahlungen fir Objektférderungen
von 315,80 Millionen Euro um 65,12 Millionen Euro oder 20,6 Prozent auf
380,92 Millionen Euro, wobei im Jahr 2022 ein Rickgang um rund zehn
Millionen Euro zu verzeichnen war. Auf die Férderung von Wohnungsbau
entfielen davon 165,13 Millionen Euro im Jahr 2021, 149,02 Millionen Euro
im Jahr 2022 und 195,05 Millionen Euro im Jahr 2023.

Die Auszahlungen fiir die Subjektférderung stiegen von 30,54 Millionen Euro
im Jahr 2021 um rund finf Millionen Euro oder 16,2 Prozent auf 35,50
Millionen Euro im Jahr 2023, wobei im Jahr 2022 ein Riickgang auf 28,09
Millionen Euro erfolgte.

Die Sonstigen Auszahlungen umfassten Informationstatigkeit, Einreichlogistik
und die Darlehensverwaltung und erhéhten sich von 4,74 Millionen Euro im
Jahr 2021 auf 4,81 Millionen Euro im Jahr 2023.

Fur die Wohnbauforschung lagen die Auszahlungen im Jahr 2021 bei 0,69
Millionen Euro, im Jahr 2022 bei 0,65 Millionen Euro und im Jahr 2023 bei
0,87 Millionen Euro.

Im Jahr 2023 betrug der Anteil der NO Wohnungsférderung an den gesamten
Landesférderungen von 2.807,00 Millionen Euro 15,0 Prozent.

Der Landesrechnungshof hielt fest, dass der Anstieg der Gesamtaus-
zahlungen fiir Wohnungsférderung im Zeitraum 2021 bis 2023 um 70,15
Millionen Euro oder 20,0 Prozent auf 421,23 Millionen Euro den Riickgang
im Jahr 2022 um 12,20 Millionen Euro oder 3,5 Prozent gegeniiber dem
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Jahr 2021 um mehr als das Finffache iibertraf. Im Jahr 2024 betrugen die
Gesamtauszahlungen fiir die Wohnungsférderung 400,27 Millionen Euro.

Den Auszahlungen standen Einzahlungen, insbesondere aus Tilgungen von
Darlehen, Zinsertrdgen und Transferleistungen des Bundes, gegeniiber. Die
Einzahlungen im Jahr 2021 betrugen 89,31 Millionen Euro, im Jahr 2022
sanken sie auf 81,84 Millionen Euro, im Jahr 2023 weiter auf 76,90 Millionen
Euro und stiegen auf 91,95 Millionen Euro im Jahr 2024.

Der Nettofinanzierungssaldo des Landes NO im Jahr 2021 betrug 261,77
Millionen Euro, sank im Jahr 2022 auf 257,04 Millionen Euro, steigerte sich
auf 344,34 Millionen Euro im Jahr 2023 und sank im Jahr 2024 auf 308,33
Millionen Euro.

3.2 Kenndaten der Wohnungsférderung

In den Jahren 2021 bis 2023 standen den Auszahlungen fir die NO
Wohnungsférderung von 1.111,19 Millionen Euro insgesamt 33.841 zur
Forderung bewilligte Wohneinheiten gegentiber. Das waren durchschnittlich
370,73 Millionen Euro und 11.280 geférderte Wohneinheiten jahrlich.

Die Anzahl der zur Forderung bewilligten Wohneinheiten stellte eine wichtige
Kennzahl der Wohnungsférderung dar. Die folgende Tabelle zeigt die
Verteilung der geforderten Wohneinheiten nach Forderungsarten der Jahre
2021 bis 2023:

Tabelle 2: Anzahl der zur Férderung bewilligten Wohneinheiten 2021 bis 2023

Art der Forderung 2021 2022 2023 ‘;%’;;“_igro‘;;g 2024

Eigenheimerrichtung 889 921 1.146 +257 1.051
‘(Aé‘r’ilfr;:;isrz ?;er Wohnbau) 3.655  3.969 44 -3.611 5.256
Eigenheimsanierung 2.827 4.141 7.546 +4.719 4.322
Wohnungssanierung 2.521 3.344 2.838 +317 4.813
Gesamt 9.892 12375 11.574 +1.682 15.442

Quelle: Abteilung Wohnungsférderung F2

In den Jahren 2021 bis 2023 stieg die Anzahl der zur Férderung bewilligten
Wohneinheiten der Eigenheimerrichtung und der Eigenheimsanierung von 889
im Jahr 2021 um 257 oder 28,9 Prozent auf 1.146 Wohneinheiten im Jahr
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2023 beziehungsweise von 2.827 um 4.719 oder 166,9 Prozent auf 7.546
Wohneinheiten im Jahr 2023.

Die Anzahl der Wohneinheiten in der Wohnungssanierung stieg von 2.521 im
Jahr 2021 um 317 oder 12,6 Prozent auf 2.838 Wohneinheiten im Jahr 2023.
Das bedeutete nach einem Anstieg auf 3.344 Wohneinheiten im Jahr 2022
jedoch einen Riickgang um 506 Wohneinheiten im Jahr 2023.

Im Unterschied dazu brach die Anzahl der geférderten Wohneinheiten im
Wohnungsbau von 3.655 im Jahr 2021 auf 44 im Jahr 2023 ein, wobei im Jahr

2022 noch ein Anstieg um 314 Wohneinheiten oder 8,6 Prozent auf 3.969
Wohneinheiten zu verzeichnen war.

Dieser Einbruch spiegelte die wirtschaftliche Lage mit hohen Finanzierungs-,
Grundstiicks-, Energie- und Baukosten aufgrund der Inflation, der
schrittweisen Anhebung der Leitzinsen von 0,5 Prozent ab Juli 2022 auf 4,5
Prozent im September 2023 durch die Europiische Zentralbank sowie die
Beschrankungen fur die Fremdfinanzierung von Wohnimmobilien durch die
Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmafinahmen-Verordnung - KIM-V
vom 17. Juni 2022 (Kundmachung) wider.

Da Leerstinde wegen hoher Mieten und Finanzierungsbeitrige
beziehungsweise nicht finanzierbares Wohnungseigentum drohten, wurden
geplante Bauvorhaben nicht umgesetzt.

Mit dieser Entwicklung stieg die Gesamtanzahl der zur Férderung bewilligten
Wohneinheiten von 9.892 im Jahr 2021 um 1.682 oder 17,0 Prozent auf 11.574
Wohneinheiten im Jahr 2023. Das waren im Jahr 2022 um 2.483

Wohneinheiten mehr als im Jahr 2021 sowie im Jahr 2023 um 801
Wohneinheiten weniger als im Jahr 2022.

In den Jahren 2021 und 2022 lag die Anzahl der zur Férderung bewilligten
3.655 beziehungsweise 3.969 Wohneinheiten tber dem im Jahr 2015
prognostizierten ,Wohnungsbedarf in Niederosterreich® von 3.548 Einheiten
im grofivolumigen Wohnbau; im Jahr 2023 darunter. Im Jahr 2024 lag die
Anzahl bei 5.256 bewilligten Wohneinheiten.

Wohnungsbedarfsprognosen

Die Prognose ,Wohnungsbedarf in Niederosterreich“ der damaligen Abteilung
Raumordnung und Regionalpolitik RU2 rechnete mit einem jihrlichen
Gesamtbedarf bis zum Jahr 2025 von insgesamt 9.500 neuen Wohneinheiten
bei einem voraussichtlichen Foérderungsbedarf von 3.548 Einheiten im
grof3volumigen Wohnbau und 2.891 Einheiten im Eigenheimbereich pro Jahr.



6 Forderung des Wohnungsbaus

Diese Prognose ging davon aus, dass jeder private Haushalt auch eine Wohnung
benotigte und leitete aus der Entwicklung der Haushalte, der Bevolkerung, des
Wohnungsbestands und der Bewilligungen fiir Neubauten den Wohnungs- und
Forderungsbedarf ab.

Die Studie ,Herausforderungen und Ziele im Wohnbau aus Arbeit-
nehmer:innen-Sicht“ der Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH
vom September 2024 schitzte den Wohnungsbedarf in Niederdsterreich fir
das kommende Jahrzehnt mit 9.700 Wohneinheiten pro Jahr ein.

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 beauftragte diese Gesellschaft mit dem
»~Almanach Bauen + Wohnen in Niederdsterreich® (Antrag auf Forschungs-
forderung vom 11. September 2023). Dieser lag im Marz 2025 vor.

Damit fehlte bis dahin eine wesentliche Grundlage fiir die finanzielle und die
strategische Ausrichtung der Wohnungsférderung. Die Kenndaten zeigten eine
Verlagerung von der Errichtung auf die Sanierung von Wohneinheiten.

Daher empfahl der Landesrechnungshof der NO Landesregierung, die
Entwicklung des Wohnungs- und Férderungsbedarfs zu verfolgen und mit den
Budgetprogrammen rollierend an maf3gebliche Veranderungen anzupassen.
Dabei wiren auch Leerstinde insbesondere bei gemeinniitzigen Bauver-
einigungen zu berucksichtigen.

Ergebnis 1

Die NO Landesregierung sollte den Wohnungs- und den Férderungsbedarf
verfolgen und an mafigebliche Verinderungen anpassen (lassen). Dabei
sollten auch die Leerstiande beriicksichtigt werden.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Mit der im Rahmen der Wohnbauforschung beauftragten Studie ,Almanach Bauen
und Wohnen in Niederdsterreich® liegt eine wissenschaftlich begriindete
Bedarfsanalyse vor. Bedarfsprognosen werden laufend durchgefiihrt, so unter
anderem im Zuge von Arbeitsgruppen, Erhebungen bei Stakeholdern und
Durchfiihrung von Projekten (auch aus der Wohnbauforschung). Die Projekte auf
jeder einzelnen Bewilligungsliste sind immer das Ergebnis der vorangegangenen
Erhebungen mehrerer Faktoren, vor allem hinsichtlich Bedarf, Leerstand und
Budget.

AuBlerung des Landesrechnungshofs Niederosterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis. Er bekrdftigte
jedoch, dass bis zum ,Almanach Bauen + Wohnen in Niederdsterreich“im Mdrz 2025
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— soweit dies aufgrund der vorgelegten Unterlagen nachvollziehbar war - keine
wissenschaftlich begriindeten Bedarfsprognosen fiir detaillierte regionale Planung in
Niederdsterreich vorlagen.

3.3 Kenndaten zur Férderung des Wohnungsbaus

In den Jahren 2021 bis 2023 bestand die Objektférderung fir den
Wohnungsbau von 15. Dezember 2020 bis 30. November 2023 entweder aus
einem Forderungsdarlehen mit einer Haftung des Landes NO (Haftungs-
darlehen) und Zuschissen, die ab einer bestimmten Hohe der Kapital-
marktzinsen die Darlehenszinsen fur die Foérderungsnehmer deckelten
(Zinsobergrenze, Zinscap), oder aus einem Férderungsdarlehen mit einem
Fixzinssatz.

Daher bildeten die Haftungsdarlehen, die Auszahlungen fur Zinscap-Zuschiisse
und das Ausschreibungsvolumen fiir die Haftungsdarlehen weitere wichtige
Kennzahlen und Planungsgréflen. Die folgende Tabelle zeigt deren
Entwicklung in den Jahren 2021 bis 2023:

Tabelle 3: Haftungsdarlehen und Zinscap-Zuschiisse fiir Wohnungsbau 2021 bis 2023 in Euro
Bezeichnung 2021 2022 2023

Haftungsdarlehen zum 31. Dezember 2.297.228.119,66 2.577.057.209,16 2.916.785.257,59
Ausschreibungsvolumen Haftungsdarlehen 300.000.000,00 300.000.000,00 420.000.000,00

Auszahlungen fur Zinscap-Zuschiisse 84.126,72 56.906,00 64.952.763,57
Quelle: Abteilung Wohnungsforderung F2, Rechnungsabschliisse 2021, 2022 und 2023

Der Stand der aushaftenden Darlehen fur Férderungen des Wohnungsbaus und
der Wohnungssanierung stieg von rund 2.297,23 Millionen Euro Ende 2021 um
619,56 Millionen Euro oder 27,0 Prozent auf 2.916,79 Millionen Euro Ende
2023. Das Ausschreibungsvolumen fiir Haftungsdarlehen von 300,00
Millionen Euro in den Jahren 2021 und 2022 wurde im Jahr 2023 auf 420,00
Millionen Euro aufgestockt. Damit war die Haftungsobergrenze fir
Forderungsdarlehen im Wohnungsbau von 3,10 Milliarden Euro erreicht. Das
erforderte ein neues Férderungsmodell.

Die Auszahlungen fiir die Zinscap-Zuschisse von 84.126,72 Euro und
56.906,00 Euro in den Jahren 2021 und 2022 ,explodierten wegen der
steigenden Kapitalmarktzinsen auf 64,95 Millionen Euro im Jahr 2023. Das
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erforderte einen Forderungsstopp sowie ein neues Férderungsmodell, das mit
der Objektforderung (50/50) gefunden wurde.

Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass sich das Férderungsmodell
aus dem Jahr 2013 bei niedrigen Kapitalmarktzinsen als wirtschaftlich und
zweckmiaflig erwies, jedoch die inhirenten Zahlungsverpflichtungen des
Landes NO bei steigenden Kapitalmarktzinsen vernachlissigte. Diese
Zahlungen fir Zinscap-Zuschiisse fielen nicht nur fiir neue, sondern fiir alle
aushaftenden Forderungsdarlehen an.

Ab 1. Dezember 2023 bestand die Objektférderung im Wohnungsbau aus
einem nachrangigen Darlehen des Wohnbauférderungsfonds fiir das
Bundesland Niederosterreich von 50,0 Prozent des férderbaren Nominales
sowie einem degressiven Zinszuschuss zu einer Ausleihung oder einem
Eigenmitteleinsatz einer gemeinnutzigen Bauvereinigung von 50,0 Prozent des
forderbaren Nominales.

4. Begriffe

Der Bericht verwendet Begriffe im Sinn der nachstehenden Bedeutungen:

Architektur- und Planungsauswahlverfahren

Der Begriff ,Architektur- und Planungsauswahlverfahren® bezeichnete ein
strukturiertes Verfahren, bei dem geeignete Architekten, Planer oder
Technische Buros ausgewihlt wurden, um ein bestimmtes Bauprojekt oder eine
stidtebauliche Planung zu entwickeln. Es wurde eingesetzt, um aus
verschiedenen Entwiirfen oder Konzepten die qualitativ hochwertigste,
wirtschaftlichste und am besten geeignete Lésung zu finden.

Bonitat

Der Begriff , Bonitit“ bezeichnete die Kreditwiirdigkeit einer juristischen oder
natiirlichen Person. Die Bonitit bewertete die Zahlungsfihigkeit und das
Zahlungsverhalten beziehungsweise das Ausfallsrisiko fur ein Darlehen oder
einen Kredit nach der Wahrscheinlichkeit, dass deren Rickzahlung
vereinbarungsgemaf} erfolgt.

Forderungsbasis

Der Begriff ,Forderungsbasis“ bezeichnete im Wohnungsbau und in der
Wohnungssanierung die als Grundlage fur die Forderung anerkannten
Baukosten von Wohnungen, Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge,
Geschiaftsraumen und Wohnheimen.
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Forderbares Nominale

Der Begriff ,Forderbares Nominale“ bezeichnete bei der Férderung im
Wohnungsbau die Grundlage fiir die Hohe des Férderungsdarlehens. Dieser
Betrag in Euro errechnete sich aus der Punkteanzahl, der férderbaren
Wohnnutzfliche in Quadratmetern und einem Hebesatz.

Hebesatz

Der Begriff ,Hebesatz” stammte aus dem Steuerrecht und bezeichnete den
Faktor, um den ein Messbetrag erh6ht werden konnte. Bei der Férderung im
Wohnungsbau legte der Hebesatz den Wert eines einzelnen Punkts in Euro fir
die Ermittlung des férderbaren Nominales fest.

Heizwirmebedarf

Der Begriff ,Heizwirmebedarf bezeichnete die Wiarmemenge, die Rdumen
zugefithrt werden muss, um deren vorgegebene Solltemperatur einzuhalten.

Hocheffizientes alternatives Energiesystem

Der Begriff ,Hocheffizientes alternatives Energiesystem® bezeichnete ein
Energiesystem, das darauf ausgelegt war, mit minimalen Energieverlusten und
maximaler Effizienz alternative (meist erneuerbare) Energiequellen zu nutzen.
Dazu zihlten dezentrale Energieversorgungssysteme auf der Grundlage von
Energie aus erneuerbaren Quellen, Kraft-Wirme-Kopplung, Fern- und
Nahwirme, Fern- und Nahkilte sowie Warmepumpen.

Kleingliedrigkeit
Der Begriff ,Kleingliedrigkeit“ bezeichnete Objekte, bei denen die einzelnen
Baukorper zwolf Wohnungen nicht tiberstiegen.

Kleinteiligkeit

Der Begriff ,Kleinteiligkeit® bezeichnete ein Bauvorhaben mit bis zu zwdlf
geforderten und nicht geférderten Wohnungen oder Reihenhiusern, wobei
gleichzeitig errichtete Wohnhiuser, auch auf angrenzenden Grundstiicken, in
die Anzahl von zwolf Wohnungen einbezogen wurden.

Leitzins

Der Begriff ,Leitzins“ bezeichnete den Hauptrefinanzierungssatz der
Europiischen Zentralbank (EZB), zu dem Banken und Kreditinstitute Geld bei
der Zentralbank leihen kénnen. Dieser Zinssatz beeinflusste auch die
Kreditzinsen fir die Wohnungsférderungsdarlehen.
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Nutzflichenaufstellung

Der Begriff ,Nutzflichenaufstellung® bezeichnete eine raumweise zu
erstellende Auflistung der Nutzflichen bei einem Férderungsprojekt und war
wohnungs- und stiegenweise zu gliedern.

Osterreichisches Institut fiir Bautechnik (OIB)

Das Osterreichische Institut fir Bautechnik (OIB), ein im Jahr 1993
gegriindeter Verein der Lander (Vereinbarung gemafd Artikel 15a B-VG tber die
Zusammenarbeit im Bauwesen), sorgte mit seinen Richtlinien fur eine
Vereinheitlichung von bautechnischen Vorschriften, wie zum Beispiel mit der
OIB-Richtlinie 6 — Energieeinsparung und Warmeschutz.

Objektforderung

Der Begriff , Objektférderung” bezeichnete die finanziellen Unterstiitzungen
fur die Errichtung und die Sanierung von Eigenheimen sowie Wohnungen, um
damit leistbare, energieeffiziente und sichere Wohneinheiten zu schaffen.

Stadtebauliches Auswahlverfahren

Der Begriff ,stidtebauliches Auswahlverfahren“ bezeichnete ein formelles
Verfahren, mit dem die bestmogliche stidtebauliche und architektonische
Losung fur ein Bauprojekt oder die Entwicklung eines bestimmten Gebiets
gefunden werden sollte. Das Verfahren war besonders bei grofieren
stidtebaulichen Entwicklungen, Wohnbauprojekten oder der Umgestaltung
urbaner Flichen relevant. Projekte sollten riumlichen, sozialen,
wirtschaftlichen und 6kologischen Anforderungen entsprechen.

Subjektforderung

Der Begriff ,Subjektforderung” erganzte die Objektférderung und bezeichnete
die finanzielle Unterstitzung zur Senkung des Wohnaufwands durch
individuelle Beihilfen oder Zuschiisse zu Annuititen (Jahreszahlung aus Zinsen
und Tilgung von Darlehen).

Wohnnutzfliche (Nutzfliche)

Der Begriff ,,Wohnnutzfliche“ bezeichnete die gesamte Bodenfliche abziglich
der Wandstirken und der im Verlauf der Wiande befindlichen
Durchbrechungen bei einer Wohnung.
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Wohnung

Der Begriff ,,Wohnung“ bezeichnete eine Einheit, die aus Wohn-, Aufenthalts-
und Nebenridumen, zumindest jedoch aus einem Wohnraum samt Nebenraum
bestand und die baubehérdlich als Wohnung bewilligt war.

Zinscap

Der Begriff ,Zinscap® bezeichnete eine Zinsobergrenze fur den
Forderungsnehmer, der im Fall hoherer Darlehenszinsen einen Zinsenzuschuss
erhielt, der die Differenz zwischen dem Darlehenszinssatz und dem
garantierten Férderungszinssatz ausglich. Der Zinscap begrenzte so die Zinsen,
die der Férderungsnehmer fur sein Darlehen zahlte.

5. Zustandigkeiten
In den Jahren 2021 bis 2023 bestanden folgende Zustandigkeiten:

5.1 NO Landesregierung

Aufgrund der Verordnung iiber die Geschiftsordnung der NO Landesregierung
fielen die Angelegenheiten der Forderung von Wohnbauten und der
Althaussanierung, die technische Uberpriifung solcher Wohnbauten, die
Gewihrung von Subjektférderung (Wohnzuschuss und Wohnbeihilfe) sowie
die Angelegenheiten der Wohnungsgemeinnutzigkeit seit 24. Mirz 2023 in die
Zustandigkeit der Landesritin fir Bildung, Soziales und Wohnbau
Mag.* Christiane Teschl-Hofmeister und davor in die des damaligen Landesrats
fur Wohnen, Arbeit und internationale Beziehungen Dr. Martin Eichtinger.

Die NO Landesregierung behielt sich die kollegiale Beratung und
Beschlussfassung iitber Wohnbauférderungsdarlehen vor.

5.2 Amt der NO Landesregierung

Die Geschiftseinteilung des Amtes der NO Landesregierung verteilte die
Angelegenheiten im Zusammenhang mit der Férderung von Wohnbauten auf
folgende Abteilungen:

Abteilung Wohnungsforderung F2

Der Abteilung Wohnungsférderung F2 oblagen die Angelegenheiten der
Wohnungsforderung sowie der technischen Uberpriifung von geforderten
Wohnbauten. Sie stimmte sich dabei mit anderen Abteilungen des Amtes der
NO Landesregierung ab.
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Das betraf zum Beispiel die Abteilung Umwelt- und Energiewirtschaft RU3
betreffend den NO Klima- und Energiefahrplan 2020 bis 2030, die Abteilung
Landeshochbau BD6 in Bezug auf Gebiude mit Kindergarten, die Abteilung
Finanzen F1 sowie die Abteilung Familien und Generationen F3 in Fragen der
Aufsicht iber gemeinnitzige Bauvereinigungen sowie der Vorbereitung von
Konferenzen der Wohnbaureferenten. Die Ergebnisse der Abstimmung wurden
in Riicksprache mit dem zustandigen Mitglied der NO Landesregierung in die
Tagesordnung der Konferenzen oder als eigener Antrag eingebracht.

Abbildung 1: Organigramm Abteilung Wohnungsférderung F2
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Quelle: Abteilung Wohnungsforderung E2, eigene Darstellung Landesrechnungshof
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Organisation und Personal

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 gliederte sich in sechs Stabsstellen
(Sekretariat und Personal, Kanzlei, Forschung, Koordination
Kompetenzzentren, Beratungsstellen und Birgerbtiros, Budget sowie
Informationstechnologie), in die Bereiche ,,Recht” sowie ,Offentlichkeitsarbeit
und Sonderfall®, das Fachgebiet ,Férderung von Eigenheimen und Hotline
Technik  Eigenheime® sowie das Fachgebiet ,Wohnungsbau und
Wohnungssanierung“. Diese Organisationseinheiten unterstanden direkt der
Abteilungsleitung.

In den Bereich ,Recht” fielen die Fachgebiete ,mehrgeschossiger
Wohnungsbau, Rickzahlung wund Insolvenzen sowie ,Eigenheim
Riickzahlung®. Der Bereich ,Offentlichkeitsarbeit und Sonderfall“ unterteilte
sich in die Fachgebiete ,Sonderfille und Interventionen®,
,Offentlichkeitsarbeit* sowie »Wohnungszuschuss und Wohnbeihilfe®.

Im Jahr 2023 standen der Abteilung Wohnungsférderung F2 98,13
Vollzeitiquivalente (102 Personen) zur Verfiigung. Davon entfielen 12,90
Vollzeitiquivalente (13 Personen) auf das Fachgebiet Wohnungsbau und
Wohnungssanierung, die im dreijihrigen Durchschnitt zu 72,0 Prozent (9,79
Vollzeitaquivalente) mit der Férderung im Wohnungsbau und zu 28,0 Prozent
in der Wohnungssanierung eingesetzt waren.

Der Frauenanteil betrug insgesamt 49,0 Prozent. Die Abteilungsleitung, die
beiden Bereichsleitungen, die sieben Fachgebietsleitungen und die
Kanzleileitung waren mit mannlichen Fihrungskraften besetzt. Daher wies
der Frauenanteil bei diesen Leitungsfunktionen noch Verbesserungs-
potenzial auf.

Bei der Schlussbesprechung erganzte die Abteilung Wohnungsférderung F2,
dass mit Stand Juni 2025 eine Fachgebietsleitung sowie funf Stellvertretungen
von Fachgebietsleitungen mit Frauen besetzt waren.

Im Jahr 2024 standen der Abteilung 84,55 Vollzeitiquivalente (88 Personen)
zur Verfugung.

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass im Jahr 2024 drei Stellen der
NOG 08, 09 und 11 nicht nachbesetzt und eingespart wurden.

Internes Kontrollsystem und Korruptionsprivention

Die Abteilung fithrte ,Mafnahmen zur Korruptionsprivention® durch und
vermied Fehlerquellen durch Kontrollen. Dazu zihlten Evaluierungen und
Informationen bei Dienstbesprechungen, die Teilung der technischen und der
verwaltungsmafiigen Kontrolle, das Vier-Augen-Prinzip, Beschrinkungen der
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Befugnisse im IT-System, Zufallsstichproben zu Flichenausmafien, Baukosten
oder ortliche Besichtigungen sowie begleitende Kontrollen der Fachgebiets-
leitung und der Abteilungsleitung, etwa bei der Freigabe von Mitteln im
Rahmen von Rickzahlungen. Zudem erhielten alle Bediensteten der Abteilung
die Broschiiren ,,Compliance im Uberblick® sowie ,Die VerANTWORTung liegt
bei mir — EINE FRAGE DER ETHIK® und absolvierten E-Learning-Einheiten
dazu.

Eine interne Richtlinie der Abteilung legte stichprobenartige Prifschritte im
Forderungsprozess fest. Die Auswahl der Stichproben erfolgte elektronisch mit
einem Zufallsgenerator. Im Auftrag der Abteilung tbernahm zudem das
Department fir Bauen und Umwelt der Universitit fur Weiterbildung Krems
(Donau-Universitat Krems) im Rahmen eines Forschungsvorhabens Aufgaben
der Qualitatssicherung.

Datenbank MHnet und Dokumentation

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 dokumentierte die Abwicklung der
Forderungsfille ab dem Einlangen des Ansuchens bis zur Genehmigung der
Endabrechnung in einer eigens programmierten Datenbank. Die betreffenden
Schriftstiicke waren mit den wichtigsten Merkmalen in der Datenbank und
zudem im elektronischen Aktensystem erfasst. Forderungswerbern konnte ein
Zugriff auf Schriftsticke und Informationen eingerdumt werden, um den
Datenaustausch zu vereinfachen.

Angaben tuber eine Vorlage der Ansuchen an den Gestaltungsbeirat
beziehungsweise tiber ein Architektur- und Planungsauswahlverfahren enthielt
diese Datenbank nicht, obwohl die Abteilung Wohnungsférderung F2 auch
dafir die ,Empfangsstelle war. Sie dokumentierte diese vorgelagerten
Verfahren im elektronischen Akt.

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass die Datenbank MHnet die
elektronische Abwicklung und Dokumentation der Wohnungsforderung
unterstiitzte und eine zweckmafiige Ubersicht iiber die Férderungsfille bot.

Abteilung Familien und Generationen F3

Im Zeitraum 2021 bis 2023 ubte das Fachgebiet ,Gemeinniitziger Wohnbau
(WGG)“ der Abteilung Familien und Generationen F3 die Aufsicht tber die
gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit Sitz in Niederdsterreich aus. Deren
Jahresabschluss, Lagebericht, Geschiftsgebarung, wohnungswirtschaftliche
Tatigkeit sowie wirtschaftliche Verhaltnisse unterlagen jahrlichen Priifungen
durch den Osterreichischen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen -
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Revisionsverband (kurz Revisionsverband). Die Ergebnisse waren in Prifungs-
berichten sowie in Bestitigungs- und Gebarungsvermerken zusammenzu-
fassen. Die Aufsichtsmittel bestanden unter anderem aus Genehmigungsvor-
behalten, Anordnungen von Mingelbehebungen, Auferlegung einer Geld-
leistung und Aberkennung der Gemeinniitzigkeit als schirfstes Aufsichts-
mittel.

Bonititsermittlung

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 griff in Bezug auf Férderungswiirdigkeit
vor allem auf die Bonititsprifungen der kreditgebenden Banken zurick.
Zudem erhob sie zu Forderungsansuchen von gemeinnutzigen Bauver-
einigungen bei der Aufsichtsbehérde, ob Priifungs- oder Gebarungsvermerke
des Revisionsverbands beziehungsweise offene Mingel oder Verstéfle gegen
das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz vorlagen. Eine ,Bonititszusammen-
stellung” (Excel-Tabelle) verzeichnete bei Verstoflen die gesetzliche
Bestimmung und ob eine Zusage oder Weigerung zur Berichtigung vorlag.

In den Jahren 2021 bis 2023 schienen bei sechs gemeinniitzigen
Bauvereinigungen mit uneingeschranktem Prifungs- oder Gebarungsvermerk
aus dem Jahr 2020 Verstéfle gegen das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
auf. Zusagen zur Berichtigung waren bei vier Bauvereinigungen vermerkt, eine
Weigerung bei zwei. Die Weigerungen betrafen die Rechnungslegung, die
Wirtschaftlichkeit der Geschiftsfithrung sowie den Ankauf von iberteuerten
Grundstiicken und weitere Hinweise.

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 erklarte, dass derartige Anmerkungen
keinen Einfluss auf die Zuerkennung einer Férderung gehabt habe und eine
Forderung nur versagt worden wire, wenn eine mit Bescheid der
Aufsichtsbehorde aufgetragene Miangelbehebung (noch) nicht erfolgt war.

Daher wies der Landesrechnungshof darauf hin, dass der Revisionsverband den
Begriff ,Mangel” und damit die Anordnung von Mingelbehebungen durch die
Aufsichtsbehoérde vermied und sich grundsitzlich auf Beanstandungen,
Hinweise und Empfehlungen beschrinkte (Bericht 1/2024 Aufsicht uber
gemeinnitzige Bauvereinigungen). Aus diesen Griinden war es nicht
zweckmafdig, nur auf angeordnete Mingelbehebungen abzustellen, ohne
Beanstandungen, Hinweise und Empfehlungen des Revisionsverbands und der
Aufsichtsbehorde zu beriicksichtigen.

Der Landesrechnungshof empfahl der NO Landesregierung daher, die
Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 so zu 4ndern, dass anhaltende Verstofie
gegen gesetzliche Bestimmungen und Anordnungen der Aufsichtsbehorde die
Zuerkennung einer zukinftigen Férderung ausschliefen. Zudem sollten die
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wohnungswirtschaftlichen Tatigkeiten und Verhiltnisse von gemeinnitzigen
Bauvereinigungen, wie finanzielle Reserven und Leerstinde, bei der Férderung
des Wohnungsbaus berticksichtigt werden.

Ergebnis 2

Die NO Landesregierung sollte in den Wohnungsforderungsrichtlinien die
Zuerkennung einer zukiinftigen Wohnungsforderung bei anhaltenden oder
wiederholten Verstéflen gegen gesetzliche Bestimmungen, behérdliche
Anordnungen oder bei erteilten Zusagen ausschliefen.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

§ 5 Abs. 2 NO Wohnungsforderungsgesetz 2005 sieht eine eindeutige Regelung iiber
den Einfluss aufsichtsbehérdlicher Mafinahmen auf die Wohnungsférderung vor.
Demnach darf einer gemeinniitzigen Bauvereinigung eine Forderung nicht zuerkannt
werden, bis jene Mngel behoben sind, deren Abstellung mit aufsichtsbehordlichem
Bescheid aufgetragen wurde.

Es bestand bis dato unter anderem auch deswegen kein engerer Regelungsbedarf, da
seit Jahren keine etwaigen wirtschaftlichen oder aufsichtsrechtlichen Probleme die
Riickzahlung einer Forderung beeintrdchtigt haben.

Eine Vorgehensweise in den NO Wohnbauférderungsrichtlinien hinsichtlich der
Beurteilung der Forderungswiirdigkeit fir kiinftige Forderungen im Falle
wiederholter und andauernder gesetzlicher Verstifie, deren Behebung noch nicht mit
aufsichtsbehordlichem Bescheid aufgetragen wurde, wird gepriift, wobei in diesem
Zusammenhang Effizienz, Vermeidung von Doppelgleisigkeiten und vor allem
Zielerreichung wesentliche Grundparameter darstellen.

AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis.

5.3 Beirate

In den Jahren 2021 bis 2023 waren zur Unterstiitzung der NO Landesregierung
beziehungsweise des zustindigen Mitglieds der NO Landesregierung ein
Gestaltungsbeirat, ein Wohnungsférderungsbeirat und ein Wohnbau-
forschungsbeirat eingerichtet.
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Gestaltungsbeirat

Die Aufgabe eines Gestaltungsbeirats bestand darin, geplante
Wohnbauvorhaben ganzheitlich, insbesondere nach gestalterischen,
funktionellen = und  sozialen = Aspekten, zu  beurteilen. Die
Wohnungsférderungsrichtlinien verlangten eine derartige Beurteilung als
Voraussetzung fiir ein Ansuchen um Wohnungsférderung, sofern kein
Architektur- und Planungsauswahlverfahren oder ein stadtebauliches
Auswahlverfahren durchgefithrt wurde.

Die Einrichtung des Beirats beruhte auf den NO Wohnungsférderungs-
richtlinien 2019, der Geschiftsordnung fur die Zusammensetzung und die
Aufgabenstellung der Gestaltungsbeirite in Niederdsterreich vom
21. Dezember 2020 (Unterzeichnung durch Regierungsmitglied) und
1. Janner 2021 (Inkrafttreten) sowie auf dem Leitfaden fiir das Architektur-
und Planungsauswahlverfahren, das stadtebauliche Auswahlverfahren und den
Gestaltungsbeirat vom 10. November 2022 (Unterzeichnung durch
Regierungsmitglied) und 1.Oktober 2022 (Inkrafttreten) der Abteilung
Wohnungsférderung F2 und der Gruppe Baudirektion. Der Leitfaden enthielt
die Ziele sowie die Beratungs- und Beurteilungskriterien.

Der Beirat war dem zustindigen Mitglied der NO Landesregierung zugeordnet
und setzte sich aus je einem Vertreter der Gemeinde und des Bautrigers sowie
drei Fachgutachtern auf dem Gebiet der Architektur, der Orts-, Stadt- und
Landschaftsbildpflege oder der Orts- und Stadtplanung zusammen.

Vor dem 1. Oktober 2022 bestellte ein Steuerungskomitee aus dem zustandigen
Mitglied der NO Landesregierung, der Leitung der Gruppe Baudirektion sowie
der Abteilung Wohnungsférderung F2 die Fachgutachter sowie den
Vorsitzenden in der Regel fir zwei Jahre befristet, danach die Leitung der
Abteilung Wohnungsférderung F2 im Rotationsprinzip aus einem
Gutachterkreis (Pool). Die Fachgutachter des Beirats erhielten eine
Entschidigung.

Der Gestaltungsbeirat tagte in unterschiedlicher Zusammensetzung, wenn ein
Ansuchen auf Forderung fiir ein Wohnbauvorhaben und die erforderlichen
Unterlagen vorlagen.

Die Einberufung erfolgte durch den Vorsitzenden und in einem Fall durch die
Abteilung Wohnungsférderung F2, welche die eingebrachten Ansuchen und
Unterlagen vorlegte und die Sitzungen abwickelte. Der Aufwand des
Gestaltungsbeirats bildete Wohnbauforschung.
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Tabelle 4: Sitzungen des Gestaltungsbeirats 2021 bis 2023

Jahr Anzahl der Termine
2021 127
2022 144
2023 63
Summe 334

Quelle: Abteilung Wohnungsférderung F2, eigene Darstellung Landesrechnungshof

In diesem Zusammenhang hielt der Landesrechnungshof fest, dass der
Gestaltungsbeirat von 6. Marz 2020 bis 15. Juni 2020 wegen der Covid-19-
Pandemie nicht tagte. In diesen Monaten bewilligte die NO Landesregierung 23
Ansuchen um Foérderungen fiir den Wohnungsbau ohne Beurteilung des
Gestaltungsbeirats. Die Anweisung zu dieser Vorgangsweise, die in den
Richtlinien nicht vorgesehen war, erfolgte aus dem Biiro des zustindigen
Mitglieds der NO Landesregierung, um den Wohnungsbau méglichst wenig zu
beeintrachtigen. Die Beurteilungen des Wohnungsforderungsbeirats erfolgten.

Wohnungsférderungsbeirat

Die  Aufgabe des  Wohnungsférderungsbeirats  bestand  darin,
Forderungsansuchen und forderungsrechtliche Vorschriften zu begutachten
sowie Gutachten zu grundsitzlichen Fragen der Wohnungsférderung und
Zukunftsprognosen zu erstellen. Seine Einrichtung beruhte auf dem NO
Wohnungsférderungsgesetz 2005.

Die neun Mitglieder und die Ersatzmitglieder des Beirats wurden auf Vorschlag
und im Stirkeverhaltnis der im NO Landtag vertretenen Parteien auf Dauer der
Amtsperiode der NO Landesregierung bestellt. Sie erhielten dafiir keine
Entschidigung. Den Vorsitz und die Geschifte des Beirats fuhrte das fur die
Wohnungsforderung zustindige Mitglied der NO Landesregierung mit
Unterstiitzung der Abteilung Wohnungsférderung F2.

In den Jahren 2021 bis 2023 fanden jahrlich zwei Sitzungen statt, wobei funf
Sitzungen Angelegenheiten des Wohnungsbaus behandelten und eine wegen
der Covid-19-Pandemie im Umlaufweg erfolgte (28. April 2021).

Die folgende Tabelle zeigt die Anzahl der im Beirat behandelten
Wohneinheiten, Ordinationen, Geschifte und Wohnheime sowie deren
anerkannte Baukosten als Férderungsbasis in Euro:
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Tabelle 5: Sitzungen des Wohnungsférderungsbeirats 2021 bis 2023

Datum Anzahl der Forderungsbasis
Wohneinheiten/Ordinationen/Geschifte/Wohnheime in Euro
28.04.2021 1.808/0/0/0 180.040.000,00
21.10.2021 1.535/2/1/2 162.239.000,00
28.04.2022 1.781/0/4/0 178.620.000,00
10.11.2022 1.836/2/4/2 225.384.300,00
21.11.2023 253/0/1/0 37.935.000,00
Summe 7.213/4/10/4 784.218.300,00

Quelle: Protokolle Wohnungsforderungsbeirat, eigene Darstellung Landesrechnungshof

Im Jahr 2021 umfassten die Beschlisse des Beirats insgesamt 3.343
Wohneinheiten, zwei Ordinationen, ein Geschift und zwei Wohnheime mit
forderbaren Baukosten (Forderungsbasis) von 342,28 Millionen Euro, im Jahr
2022 waren es 3.617 Wohneinheiten, zwei Ordinationen, acht Geschifte und
zwei Wohnheime mit férderbaren Baukosten von 404,00 Millionen Euro.
Im Jahr 2023 reduzierte sich die Anzahl auf 253 Wohneinheiten und ein
Geschift mit férderbaren Baukosten von 37,94 Millionen Euro.

Den Riickgang fihrte die Abteilung Wohnungsforderung F2 vor allem auf die
hohe Inflation, die Anhebung der Leitzinsen der Europiischen Zentralbank
sowie die gestiegenen Finanzierungs-, Grundstiicks-, Energie- und Baukosten
zurtick. Zudem brach die Kreditvergabe an Wohnungsinteressenten wegen der
Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmafinahmen-Verordnung - KIM-V
ein. Daher wurden vorgesehene Wohnbauvorhaben nicht mehr umgesetzt.

Gutachten zu grundsitzlichen Fragen oder zu wohnungsférderungsrechtlichen
Vorschriften und Zukunftsprognosen erstattete der Beirat in den Jahren 2021
bis 2023 nicht.

Die Dauer der Sitzungen von zehn bis 15 Minuten sowie die einstimmigen
Beschlussfassungen auf Vorschlag des Vorsitzenden wiesen auf eine
entsprechende Vorbereitung der behandelten Bauprojekte hin.

Wohnbauforschungsbeirat

Die  Aufgabe des  Wohnbauforschungsbeirats (laut  Richtlinien
Forschungsbeirat) bestand darin, Wohnbauforschungsvorhaben vor der
Bewilligung durch die NO Landesregierung fachlich zu begutachten. Uber
dringende oder offenkundig erforderliche Vorhaben konnte dem Beirat
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nachtraglich berichtet werden. Seine Einrichtung beruhte auf den ,Richtlinien
fiir die Férderung von Forschungsvorhaben gemaf3 § 7 Abs. 1 NO WFG 2005
vom 4. August 2014.

Der Beirat setzte sich aus dem fiir Wohnungsférderung zustandigen Mitglied
der NO Landesregierung als Vorsitzenden, je einem Vertreter der Abteilung
Wohnungsférderung F2 und der Geschiftsstelle fiir Energiewirtschaft beim
Amt der NO Landesregierung sowie mindestens zwei vom zustandigen Mitglied
der NO Landesregierung ernannten Personen zusammen. Die Mitglieder
erhielten dafiir keine Entschiadigung.

Zudem konnten Sachverstindige beigezogen und eine Projektbegleitung zur
wissenschaftlichen Betreuung bestellt werden. Diese stellte dem Beirat die
Forschungsprojekte vor und gab dazu eine Empfehlung ab.

In den Jahren 2021 bis 2023 behandelte der Beirat in zwei Sitzungen insgesamt
17 Forschungsprojekte, wobei zehn Projekte mit einem Foérderungsbetrag von
848.678,45 Euro angenommen, eine Foérderung fir funf Projekte abgelehnt
und fiir zwei Projekte zurtickgestellt wurde. Die Beschlussfassungen erfolgten
einstimmig.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber Sitzungen, Forschungsprojekte
sowie den moglichen Férderungsbetrag in Euro:

Tabelle 6: Sitzungen des Wohnbauforschungsbeirats 2021 bis 2023

Angenommene Abgelehnte Zuriickgestellte Forderungsbetrag
Datum . . . .
Projekte Projekte Projekte in Euro
15.09.2021 5 3 0 309.146,00
17.05.2023 5 2 2 539.552,45
Summe 10 5 2 848.698,45

Quelle: Protokolle Wohnbauforschungsbeirat, eigene Darstellung Landesrechnungshof

Im Jahr 2021 entfielen auf fiinf angenommene Forschungsprojekte drei
abgelehnte und ein Férderungsbetrag von 309.146,00 Euro. Im Jahr 2023
wurden neun Beschlisse gefasst und damit funf Forschungsprojekte mit einer
Gesamtsumme von 539.552,45 Euro genehmigt; zwei Forschungsprojekte
wurden abgelehnt und zwei zuriickgestellt, weil fiir eine Entscheidung noch
Projektdetails abzuklaren waren.

Die einzelnen Forderungen bewegten sich zwischen 26.482,45 Euro und
168.800,00 Euro. Uber die Forderung eines Forschungsprojekts wurde der
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Wohnbauforschungsbeirat erst nach dem Beschluss der NO Landesregierung
vom 10. Mai 2022 informiert, weil eine zeitnahe Sitzung des Beirats nicht
absehbar war. Das betraf die Wirkungsanalyse der NO Wohnbauférderung
durch Economica.

Im August 2024 lagen zu elf genehmigten Forschungsprojekten finf
Endberichte vor. Die Ergebnisse der Forschungsprojekte flossen in die NO
Wohnungsfsrderungsrichtlinien und andere Nutzungen ein (Osterreichisches
Institut fur Bautechnik, Veranstaltungen).

Nach den Richtlinien fiir die Férderung von Forschungsvorhaben sollten
Forschungsvorhaben auf dem Gebiet des Wohnbaus, der Wohnhaussanierung,
Mafinahmen auf dem Gebiet der Siedlungsentwicklung sowie der Stadt- und
Dorferneuerung erméglicht werden. Die Forschungsmittel konnten laut den
Richtlinien auch fiir Zwecke der Dokumentation und der Offentlichkeitsarbeit
verwendet werden.

Fur die Zuerkennung einer Férderung mussten die Durchfihrbarkeit des
Vorhabens durch personelle und sachliche Voraussetzungen gegeben sein, der
Forschungsinhalt eine Novitit beziehungsweise einen Neuheitswert darstellen
und ein Bezug zu Niederdsterreich vorliegen.

Forschungsvorhaben , Fachliche Begleitung und Dokumentation der
Projekte der NO Wohnbauforschung fiir die Jahre 2023 bis 2026

Das Institut fiir Industrielle Okologie fithrte die ,Fachliche Begleitung und
Dokumentation der Projekte der NO Wohnbauforschung fiir die Jahre 2023 bis
2026“ als Forschungsprojekt durch (Beschluss der NO Landesregierung vom
17. Mai 2023). Die Foérderung fur diese ,wissenschaftliche Betreuung“ betrug
jahrlich 42.200,00 Euro.

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass die fachliche Begleitung und die
Dokumentation von Forschungsprojekten zur Weiterentwicklung der NO
Wohnungsférderung beitragen kénnen. Er wies jedoch darauf hin, dass
Forschungsvorhaben innovative Forschungsinhalte aufweisen sollten.
Dienstleistungen wiren nach den Regeln des Vergaberechts gegebenenfalls der
Alleinstellung zu beauftragen, wobei durch Vergleichsangebote ein
angemessenes Preis-Leistungsverhiltnis sicherzustellen wire.

Forschungsvorhaben ,NO WBF 2025 - Qualititssicherung und
Umsetzungsstrategien zur Klimaresilienz des geférderten Wohnbaus
Niederosterreich®

Das Department fir Bauen und Umwelt an der Donau-Universitit Krems war
Forderungsnehmer fiir das Forschungsvorhaben ,NO WBF 2025 -
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Qualitatssicherung und Umsetzungsstrategien zur Klimaresilienz des
geférderten Wohnbaus in Niederdsterreich®.

Das Forschungsvorhaben beinhaltete auch die stichprobenartige Uberpriifung
der mit den Forderungsantrigen eingereichten Planungs- und Berechnungs-
unterlagen auf Plausibilitit, Nachvollziehbarkeit und Richtigkeit. Dazu z3hlten
zehn bis 15,0 Prozent der Energieausweise, deren Maingelfreiheit geprift
beziehungsweise nach aufgetragenen Verbesserungen bestatigt wurde.

Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass sich die Donau-Universitit
Krems in ihrem Jahresbericht 2023 fiir eine Ausweitung der Kontrollen der
Energieausweise aussprach.

Zudem stellten die Qualititssicherung beziehungsweise die Uberpriifung von
Planungs- und Berechnungsunterlagen keine Novitit im Sinn der Richtlinien
fur die Férderung von Forschungsvorhaben, sondern eine Dienstleistung dar.
Diese wire nach dem Vergaberecht zu beauftragen. Dabei wiren
Interessenkollisionen zu vermeiden, hier zwischen dem Interesse an einer
Ausweitung der Kontrollen der Energieausweise und den Interessen an einer
Objektivierung sowie Kostenoptimierung.

Der Landesrechnungshof bekraftigte, nur solche Vorhaben als
Forschungsvorhaben zu férdern, die den Richtlinien entsprechend innovative
Forschungsinhalte aufweisen. Dienstleistungen fiir die Wohnbauférderung
wiren nach den Regeln des Vergaberechts mit einem angemessenen Preis-
Leistungsverhiltnis zu beauftragen. Zudem wiren Interessenkollisionen zu
vermeiden.

Ergebnis 3

Die NO Landesregierung sollte die Férderung von Forschungsvorhaben und
die Vergabe von Dienstleistungen fiir die Férderungsabwicklung trennen.
Zudem wiren Interessenkollisionen zu vermeiden.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Vorbereitungen fiir eine entsprechende Ausschreibung der Dienstleistung
,»Qualitdtssicherung und Umsetzungsstrategien® sind bereits im Laufen.

AuBlerung des Landesrechnungshofs Niederosterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis.
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Weitere gefoérderte Forschungsvorhaben betrafen beispielsweise ,Wohnen im
Alter in Niederdsterreich®, ,Umsetzung innovativer Mobilititskonzepte im
grof3volumigen Wohnbau®, ,Junges Wohnen fur Kulturschaffende — Gemein-
schaftliches Wohnen im grof3volumigen Leerstand am Beispiel der ehemaligen
Strickwarenfabrik Hirschbach® und ,Handlungsbedarf im Wohnbau durch
Veranderungen der wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen und
ihre Auswirkungen auf Kosten und THG-Emissionen®.

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 versicherte, dass die Ergebnisse der
Wohnbauforschung bei der Entwicklung der Férderungsmodelle und der
Wohnungsférderungsrichtlinien berticksichtigt wurden und nannte dazu
konkrete Beispiele, wie ,Versickerung von Regenwasser auf Eigengrund®,
»2Auflenliegender Sonnenschutz” oder , Errichtung klimafitter Parkplatze®.

6. Rechtliche Grundlagen

Gesetzgebung und Vollziehung der Wohnungsférderung fielen ab dem Jahr
1989 in die Zustindigkeit der Lander (Verlinderung der Wohnbauférderung,
BGBl 1987/640). Damit beruhte die NO Wohnbauférderung auf dem
NO Wohnungsférderungsgesetz 2005 und den dazu erlassenen Richtlinien der
NO Landesregierung (NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2011 und 2019,
Richtlinien fiir die Férderung von Forschungsvorhaben vom August 2014) im
Rahmen von europa- und bundesrechtlichen Grundlagen.

6.1 Europarecht

In Bezug auf die Férderung des Wohnungsbaus waren insbesondere folgende
Richtlinien der Européaischen Union zu beachten:

Richtlinie 2010/31/EU des Europiischen Parlaments und des Rates vom
19. Mai 2010 iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebiauden

Die Richtlinie legte Mindestanforderungen und einen Rahmen fiir die
Berechnung der Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden oder Gebiudeteilen
fest. Weiters sollten intelligente Technologien in Gebiduden geférdert werden.
Die Mitgliedstaaten verpflichteten sich dazu, Mindestanforderungen auf einem
Gesamtenergieeffizienzniveau umzusetzen, das wahrend der geschitzten
wirtschaftlichen Lebensdauer mit den niedrigsten Kosten verbunden war und
ein optimales Verhiltnis zwischen den Investitionskosten und den tber die
Lebensdauer eingesparten Energiekosten aufwies.
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Verordnung (EU) Nr. 305/2011 des Europiischen Parlaments und des
Rates vom 9. Miarz 2011 zur Festlegung harmonisierter Bedingungen

fur die Vermarktung von Bauprodukten und zur Aufhebung der
Richtlinie 89/106/EWG des Rates

Die Richtlinie sollte das Funktionieren des Binnenmarkts und den freien
Verkehr von Bauprodukten in der Europiischen Union verbessern. Dazu legte
die Richtlinie einheitliche Vorschriften fiir die Vermarktung dieser Produkte
und eine gemeinsame Fachsprache fest. Damit konnten Bauprodukte und die
Sicherheit von Bauwerken bewertet werden.

Richtlinie (EU) 2018/2002 des Europaischen Parlaments und des Rates
vom 11. Dezember 2018 zur Anderung der Richtlinie 2012/27/EU zur
Energieeffizienz

Die Richtlinie sollte das Energierecht der Europiischen Union an die
Energieeffizienz- und Klimaziele 2030 anpassen und die Abhingigkeit von
Energieimporten verringern, Emissionen reduzieren, Arbeitsplitze und
Wachstum fordern, Verbraucherrechte stirken sowie Energiearmut lindern.
Das umfasste unter anderem auch Regeln fiir die Energiemessung und
-abrechnung sowie fiir die Stirkung der Verbraucherrechte, insbesondere fur
Menschen, die in Gebduden mit mehreren Wohnungen lebten.

Richtlinie (EU) 2023/1791 des Europiischen Parlaments und des Rates
vom 13. September 2023 zur Energieeffizienz und zur Anderung der
Verordnung (EU) 2023/955

Die Richtlinie legte Energieeffizienzziele fur 2030 und den Grundsatz
»Energieeffizienz an erster Stelle“ fur die Energiepolitik fest.

Mitteilung der Kommission - Der europiische Griine Deal vom
11. Dezember 2019, COM(2019) 640 final

Die Mitteilung der Europiischen Kommission beinhaltete eine
Wachstumsstrategie und einen Aktionsplan fir eine nachhaltige Wirtschaft
ohne Netto-Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2050. Dieses Ziel sollte
durch eine Kreislaufwirtschaft, eine effizientere Nutzung von Ressourcen,
Wiederherstellung der Biodiversitat und Reduktion der Umweltverschmutzung
erreicht werden. Im Bereich ,Gebiude und Renovierung“ strebte der
Aktionsplan eine weitere Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz an.
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6.2 Bundesrecht

Der Bund setzte die Richtlinien der Europiischen Union durch Bundesgesetze
sowie durch Vereinbarungen gemaf} Artikel 15a B-VG zwischen dem Bund und
den Landern um.

Auch nach der Verlinderung der Wohnbauférderung betrieb der Bund als
Trager von Privatrechten weiterhin Wohnbauférderung, etwa iiber den Klima-
und Energiefonds (Sanierungen) oder den Finanzausgleich.

Mafigebliche Bundesgesetze waren zum Beispiel das Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz, BGBl 1979/139, das Mietrechtsgesetz, BGBl 1981/520, das
Umweltforderungsgesetz —- UFG, BGB11993/185, das Bankwesengesetz - BWG,
BGBI 1993/532, das Bautriagervertragsgesetz — BTVG, BGBl I 1997/7, das
Erneuerbaren-Ausbau-Gesetz — EAG, BGBI I 2021/150, und das Transparenz-
datenbankgesetz 2012, BGBI 12012/99.

Mit der Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmafinahmen-Verordnung -
KIM-V, BGBI II 2022/230, zum Bankwesengesetz beschriankte die Finanz-
marktaufsichtsbehorde die Kreditaufnahme fiir Privatpersonen mit einer
maximalen Beleihungsgrenze von 90,0 Prozent, einer Schuldendienstquote von
hochstens 40,0 Prozent und einer Laufzeit von héchstens 35 Jahren. Diese
Obergrenzen senkten das systemische Risiko der Kreditinstitute bei Fremd-
kapitalfinanzierungen von Immobilien und erschwerten die Vergabe von
Krediten fiir Kaufoptions- und Eigentumswohnungen.

6.3 Vereinbarungen gemaf} Artikel 15a B-VG

Folgende Vereinbarungen gemifd Artikel 15a B-VG bezogen sich auf die
Forderung des Wohnungsbaus:

Vereinbarung zwischen dem Bund und den Lindern gemaf} Artikel 15a
B-VG iiber die Einsparung von Energie, LGBI 8206

Die Vereinbarung diente dazu, Vorschriften fir eine effiziente Nutzung von
Energie abzustimmen. Das betraf insbesondere einen energiesparenden
Wiarmeschutz bei  Gebiauden, energiesparende Mafinahmen bei der
Aufbereitung von Warmwasser und der Beheizung von Gebiuden sowie die
Forderungen oder Verbesserungen der Energieeinsparung in Wohngebauden.
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Vereinbarung gemifd Artikel 15a B-VG iiber die Regelung der
Verwendbarkeit von Bauprodukten, LGBI 0816

Die Vereinbarung legte als Voraussetzung fiir die Verwendbarkeit von
Bauprodukten deren Eintragung in eine Baustoffliste sowie bestimmte
Eignungskriterien fest.

Vereinbarung zwischen Bund und Landern gemaf} Artikel 15a B-VG zur
Umsetzung der Richtlinie 2006/32/EG iiber Endenergieeffizienz,
LGBI 7820

Die Vereinbarung koordinierte die Umsetzung von Vorgaben der Europiischen
Union tiber Endenergieeffizienz und Energiedienstleistungen. Dazu
vereinbarten die Vertragsparteien einen Energieeinsparrichtwert und die
Erarbeitung von Energieeffizienz-Aktionsplanen.

Vereinbarung gemifd Art. 15a B-VG zwischen dem Bund und den
Landern, mit der Regelungen zu Haftungsobergrenzen vereinheitlicht
werden - HOG - Vereinbarung, LGB1 2017/89

Die Vereinbarung diente dazu, dass Bund und Linder gemiff dem
Stabilitatspakt 2012  jeweils ihre  Haftungstibernahmen  durch
Haftungsobergrenzen beschrankten und ihre Systeme vereinheitlichten.

Vereinbarungen gemiafd Artikel 15a B-VG zwischen dem Bund und den
Lindern uber eine Transparenzdatenbank, LGBl 0836, sowie iiber die
Etablierung einer gebietskorperschafteniibergreifenden Transparenz-
datenbank, LGB1 2024/65 vom 21. November 2024 (Kundmachung)

Diese Vereinbarungen bildeten die Grundlagen fur die Einrichtung und
Weiterentwicklung der Transparenzdatenbank zur Darstellung von Bundes-
und Landesleistungen. Dazu zihlte auch die Férderung des Wohnungsbaus.

Im Paktum zum Finanzausgleich fiir die Jahre 2024 bis 2028 vereinbarten
Bund und Liander die Transparenzdatenbank als gebietskérperschaftentiber-
greifende Leistungsangebotsdatenbank auszugestalten und die zu meldenden
Leistungen moglichst zu vereinheitlichen, um Auswertungen zu erleichtern
und Doppel- und Mehrfachférderungen zu vermeiden.

Um einen effizienten und zielgerichteten Mitteleinsatz zu gewihrleisten,
vereinbarten Bund und Linder, mogliche Doppel- oder Mehrfachférderungen
durch gemeinsame fachliche Arbeitsgruppen auswerten zu lassen. Diese sollten
ab Jianner 2025 zumindest halbjihrlich tagen und bis 31. Dezember 2025 einen
ersten Bericht vorlegen. Vorsitz und Geschiftsfuhrung oblagen dem
Bundesministerium fiir Finanzen sowie dem vorsitzfithrenden Bundesland der
Landeshauptleutekonferenz.
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Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass die Umsetzung der
Vereinbarung auch landesrechtliche Grundlagen erforderte, etwa fur die
Ubermittlung von Daten iiber hoheitliche Landesleistungen. Dafiir galten
Fristen zwischen zwolf bis 24 Monaten nach Inkrafttreten der Vereinbarung.

Vereinbarung gemiaf} Artikel 15a B-VG zwischen dem Bund und den
Landern iiber Mafnahmen im Gebiudesektor zum Zweck der Reduktion
des Ausstofes an Treibhausgasen (Anderungsvereinbarung betreffend
Klimaschutzmafdinahmen im Gebiudesektor), LGBl 0829

Die Vereinbarung bezweckte die Reduzierung von Treibhausgasemissionen von
Wohn- und Nichtwohngebiuden durch Férderungsmodelle. Diese sollten die
Verbesserung des Wairmeschutzes, den Einsatz 6kologisch vertraglicher
Baumaterialien sowie emissionsarme oder -freie Haustechnikanlagen
unterstiitzen. Zudem sollte der Anteil der Wohnhaussanierung an der
gesamten Wohnbauférderung angehoben werden.

Dazu vereinbarten die Vertragsparteien jahrliche Berichte tiber die getroffenen
Mafinahmen und deren Wirkungen, fiir die Referenzwerte galten.

Der Landesrechnungshof stellte fest, dass die Abteilung Wohnungs-
forderung F2 den Berichtspflichten in den Jahren 2021 bis 2023 nachkam.

6.4 Finanzausgleich 2017 bis 2021 sowie ab 2024

Im ,Paktum zum Finanzausgleich ab dem Jahr 2017 vereinbarten Bund,
Lander, Stidte und Gemeinden auch Mafinahmen zur Wohnbauférderung.
Unter anderem wurde der Wohnbauférderungsbeitrag mit 1. Janner 2018 in
eine ausschliefiliche Landesabgabe umgewandelt. Die Linder hatten
Wohnbauprogramme fir zumindest zwei Jahre mit einer verbindlichen
Wohnbauleistung und ausreichenden Mitteln zu erstellen und ihre jahrlichen
Wohnbauleistungen darzustellen.

Nach einer Verlangerung des Finanzausgleichs um weitere zwei Jahre schlossen
die Finanzausgleichspartner den ,Finanzausgleich ab 2024 fiir die Dauer von
1. Janner 2024 bis 31. Dezember 2028 ab.

Paktum zum Finanzausgleich ab 2024 - Zukunftsfonds

Im , Paktum zum Finanzausgleich ab 2024“ vereinbarten die Vertragspartner
einen Zukunftsfonds fiir Elementarpadagogik, Wohnen und Sanieren sowie
Umwelt und Klima. Die Dotierung durch den Bund betrug jihrlich 1,10
Milliarden Euro mit einer Wertsicherung ab dem Jahr 2015 (1,13 Milliarden
Euro). Die Verteilung auf die Lander richtete sich nach der Volkszahl. Der NO
Anteil betrug demnach 18,82 Prozent (2024).
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Die Fondsmittel waren zu 45,50 Prozent fiur Elementarpidagogik zu
verwenden. Fur Wohnen und Sanieren sowie fir Klima und Umwelt waren
jeweils 27,25 Prozent der Mittel einzusetzen. Diese Anteile entsprachen im
Jahr 2024 rund 500,00 Millionen Euro beziehungsweise 300,00 Millionen
Euro.

Lander und Gemeinden sagten nach Mafdgabe der zur Verfigung stehenden
Mittel zusatzliche Anstrengungen fiir leistbaren Wohnraum zu, insbesondere
durch verstarkte Forderung des gemeinniitzigen Wohnbaus, Sanierungen des
Bestands, Nachverdichtung oder Wohnraummobilisierung unter einer
bodenschonenden Baulandnutzung.

Bis zum Ende der Finanzausgleichsperiode waren eine Renovierungsquote der
offentlichen Gebaude von drei Prozent oder gleichwertige Energiespar-
mafinahmen zu erreichen.

Weiters waren Mafinahmen zur Wohnbausanierung mit durchschnittlichen
jahrlichen Auszahlungen von zumindest 30,0 Prozent der durchschnittlichen
Jahresertrige am Wohnbauférderungsbeitrag der Jahre 2018 bis 2022
vorzusehen oder war dieser Anteil um mindestens zwei Prozentpunkte pro Jahr
zu erhohen.

Die Anzahl jener Wohneinheiten, die im Rahmen von Sanierungen,
Verdichtungen, Baultuckenschlissen und Neubauten auf Flichen mit
stadtischer beziehungsweise sehr guter Erschlieffung durch offentlichen
Verkehr sowie Neuerrichtungen auf bereits versiegelten Flichen geférdert
werden, musste bis Ende 2028 im Durchschnitt tber der Anzahl jener
geforderten Wohneinheiten liegen, die durch Neuerrichtungen auf nicht
versiegelten Flachen errichtet werden.

Die Zielerreichung war in einem Zwischenbericht der Lander sowie in einer
Evaluierung im Jahr 2028 darzulegen. Auch der Zukunftsfonds sowie seine
Effekte und Mittelverwendungen sollten vor dem Ende der
Finanzausgleichsperiode evaluiert werden.

Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass zur Anzahl der geférderten
Wohneinheiten, die in Niederosterreich auf nicht versiegelten Flichen neu
errichtet wurden, bei der Abteilung Wohnungsférderung F2 keine Daten
vorlagen.

6.5 Landesrecht

Das Land NO unterstiitzte die Errichtung und die Sanierung von Wohnungen
bereits vor der Verlainderung der Wohnbauférderung mit 1. Jinner 1988. Die
gesetzliche Grundlage bildete das NO Wohnungsférderungsgesetz (NO WFG),
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das mit 1. Juni 2005 vom NO Wohnungsférderungsgesetz 2005 (NO WFG
2005), LGBI 8304, abgelost wurde.

In den Jahren 2021 bis 2024 galten zudem die NO Wohnungsférderungs-
richtlinien 2019, der Leitfaden fur das Architektur- und Planungsauswahl-
verfahren, das stidtebauliche Auswahlverfahren und den Gestaltungsbeirat
sowie die Richtlinien fur die Forderung von Forschungsvorhaben. Weiters
waren die NO Bauordnung 2014, LGBl 2015/1, und die NO Bautechnik-
verordnung 2014, LGBl 2015/4, fur die Férderung des Wohnungsbaus
mafdgeblich.

NO Wohnungsférderungsgesetz 2005

Das Wohnungsférderungsgesetz 2005, LGB 8304, regelte die Grundsitze der
Wohnungsférderung (Férderungsziele, Férderungsgegenstande, Forderungs-
arten, Forderungsbereiche, Foérderungswerber, Foérderungsverwaltung,
Forderungsverfahren, Férderungsvoraussetzungen, Pflichten des Férderungs-
nehmers, Mietzinsberechnung) und ubertrug deren Ausfithrung der
NO Landesregierung. Diese hatte dazu Richtlinien mit bestimmten Mindest-
inhalten (Forderungsarten, Fordervoraussetzungen, notwendige Nachweise
und Unterlagen, Pflichten der Forderungsnehmer, Beendigung oder Kindigung
des Forderungsverhiltnisses) zu erlassen und im Internet bereit zu stellen.

Gegenstand und Ziel der Wohnungsforderung bildeten die Errichtung, die
Sanierung, der Erwerb von Wohnraum und von Gesundheitseinrichtungen
sowie von Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuge in Garagen und Parkdecks in
Niederosterreich.

Die Zuerkennung der Forderung begrenzte das Landesgesetz mit den
verfiigbaren Mitteln, von denen héchstens 0,5 Prozent jahrlich fiir Wohnbau-
forschung verwendet werden durften. Die NO Landesregierung hatte

* inregelmafdigen Abstinden unter Bedachtnahme auf den Wohnungsbedarf
sowie auf regionale, wirtschaftliche, arbeitsmarktpolitische und soziale
Gegebenheiten Prognosen tber die zukinftigen wirtschaftlichen
Entwicklungen und wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen zu erstellen
und konnte

* die Forderung unter anderem vom Hauptwohnsitz im geférderten Objekt,
vom Familieneinkommen und von energetischen Mindeststandards
abhingig machen, Ausnahmen fur begriindete Sonderfille bewilligen sowie
Sonderaktionen beschlief3en, insbesondere zur Behebung von
Katastrophenschaden, Bildung von Zentralraumen und Regionalzentren
oder zur objektbezogenen Wohnbauférderung fur Stadt- und Ortskerne.
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Die Férderungsarten bestanden aus einer

= Objektférderung mit Foérderungsdarlehen und Zuschussen, die unter
anderem an eine energieeffiziente Gestaltung der Gebiude gebunden war,
und erginzend dazu aus einer

= Subjektforderung zur Verringerung der Belastung der Férderungswerber
aus den Annuititenleistungen in Form einer Wohnbeihilfe (fiir geférderte
Gebaude bis 1993) oder eines Wohnzuschusses (fur geférderte Gebiude ab
1993) langstens jeweils fur die Dauer eines Jahrs.

Die Objektférderung gliederte sich in die Bereiche Errichtung und Sanierung
von Eigenheimen, Wohnungsbau (Mehrfamilienwohnhiuser, Wohnheime)
und Wohnungssanierung sowie Ubernahme der Férderung beim Erwerb eines
Eigenheims oder einer Wohnung.

NO Wohnungsforderungsrichtlinien 2011 und 2019

Die Ausfihrung der gesetzlichen Regelungen erfolgte durch die
NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2011 und 2019, die wiederholt geandert
wurden, im Zeitraum 2011 bis 2018 siebenmal und im Zeitraum 2019 bis 2023
16-mal und danach bis 11. Februar 2025 weitere siebenmal.

Das betraf Anpassungen an rechtliche, strategische und politische Vorgaben
sowie den Stand der Technik und der Wohnbauforschung. Die Anpassungen
erfolgten nach Angabe der Abteilung Wohnungsférderung F2 so, dass negative
Auswirkungen auf die Férderungsnehmer vermieden wurden.

Die Richtlinien gliederten sich in die neun Abschnitte ,Allgemeine
Bestimmungen®, ,Férderung der Errichtung und des Ersterwerbes von
Eigenheimen und Wohnungen®, ,Férderung der Eigenheimsanierung®,
,Besondere Forderungen® (,Raus aus Gas und Ol in Niederésterreich®, ,,Soziale
Abfederung des Heizkesseltausches“ und ,Sicheres Wohnen®), ,Allgemeine
Bestimmungen fiir Wohnungsbau und Wohnungssanierung®, ,,Férderung des
Wohnungsbaus®, ,Férderung der Wohnungssanierung®, ,,Subjektférderungen®
und , Schlussbestimmungen®.

Der Abschnitt , Férderung des Wohnungsbaus® regelte auch die Ermittlung der
Forderungshohe, die dafiir mafigeblichen Forderungskriterien und deren
Gewichtung mit einem Punktesystem.

Leitfaden fiir das Architektur- und Planungsauswahlverfahren,
das stadtebauliche Auswahlverfahren und den Gestaltungsbeirat

Der Leitfaden beinhaltete eine Praambel sowie vier Abschnitte iiber ,Ziele,
»,Umsetzung", ,Qualititssicherung“ und ,,Sprachliche Gleichbehandlung".
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Die Beratungs- und Beurteilungskriterien ergaben sich aus den Zielen. Diese
umfassten ,Soziale Qualitit“ (Ermoglichung eines nachbarschaftlichen
Zusammenlebens, Feinfiihligkeit der Wohnungsqualitat fir die kleine soziale
Einheit - Familie), ,Wohnung Innen® (Flexibilitit, gute Nutzbarkeit und gute
Auflenorientierung) und ,Wohnumfeld® (Erschlieffung, Freiraumbereiche,
Verkehrsminimierung, = Anbindung  an  benachbarte = Strukturen,
gemeinschaftliche  Innen- und Auflenriume) sowie ,Allgemeine
architektonische Grundsitze (Einbindung in Siedlungsstruktur und
Landschaftsraum, Minimierung des Flachenverbrauchs, Funktionalitit der
Grunanlage, innenrdumliche Qualitit des Zugangs und der Wohneinheiten).
Eine Gewichtung der Kriterien enthielt der Leitfaden nicht.

In Bezug auf ,,Okologie“ und ,Wirtschaftlichkeit“ ging der Leitfaden davon aus,
dass ,durch die Wohnungsforderungsrichtlinien 2019 grundsatzliche
okologische Aspekte® und ,die Verantwortung der Wohnbautriger im Sinne
einer spiteren Nutzerzufriedenheit bei der Vermarktung® vorausgesetzt
werden koénnen.

Der Gestaltungsbeirat beurteilte damit die gestalterische Qualitit und die
sozialen Aspekte der Bauvorhaben, wobei er positive Beurteilungen mit und
ohne Auflagen oder Empfehlungen abgab oder die Beurteilung offenlief3 und
weitere Unterlagen anforderte (Wiedervorlagen).

Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass sich die 6kologischen und
okonomischen Anforderungen auf die architektonische, gestalterische und
soziale Qualitit eines Wohnbauvorhabens auswirkten.

Richtlinien fir die Forderung von Forschungsvorhaben

Die ,Richtlinien fiir die Forderung von Forschungsvorhaben nach § 7 Abs. 1 NO
WEG 2005 vom 4. August 2017 bildeten die Grundlage fiir die Einrichtung des
Forschungsbeirats sowie fiur die Forderung von Forschungsvorhaben aus
Mitteln der = Wohnungsférderung. Das Forderungsziel war,
Forschungsvorhaben zum Wohnbau und zur Wohnhaussanierung sowie
Maflnahmen der Siedlungsentwicklung und Stadt- und Dorferneuerung zu
ermoglichen. Damit sollten sowohl neue Aspekte der Neubau- und
Sanierungsférderung als auch eine Orientierung tber den Erfolg von
Mafinahmen durch Evaluierungen erschlossen werden.

Die Férderung bestand aus einem nicht riickzahlbaren Zuschuss oder einem
Forderungsdarlehen und konnte auch fur Zwecke der Dokumentation und der
Offentlichkeitsarbeit verwendet werden. Fiir den Bereich des Wohnungsbaus
betrieb die Abteilung Wohnungsférderung F2 keine gesonderte
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Offentlichkeitsarbeit, sondern nutzte vor allem die Internet-Plattform ,NO
Wohnservice®.

6.6 NO Budgetprogramme und Voranschlige

Die NO Budgetprogramme 2019 bis 2023 und 2020 bis 2024 sahen generell
vor, Optimierungen und Effizienzsteigerungen im Férderungsbereich verstirkt
voranzutreiben, um die Ausgabenbelastungen zu senken, ohne speziell die
NO Wohnungsférderung oder die Férderung des Wohnungsbaus zu nennen.

Das NO Budgetprogramm 2021 bis 2026 vom 18. November 2021 (Beschluss
des NO Landtags) sprach die Investitionsanreize fiir Sanierungen und Neubau
im damals noch geplanten Finanzausgleich an, der eine Okologisierung der
Wohnbauférderung beziehungsweise eine Dekarbonisierung des Wohnbaus
anstrebte (Seiten neun und zwdlf).

In ihrer Analyse des NO Budgetprogramms vom September 2021 und ihren
Strategien der Budgetkonsolidierung griffen die Institute IHS (Institut fur
Hohere Studien) und Economica (Institut fiir Wirtschaftsforschung) auch eine
Empfehlung des Landesrechnungshofs aus dem Bericht 1/2018 zum System
der NO Wohnungsfsrderung auf.

Demnach sollten bei den nicht an Einkommensgrenzen gebundenen
Forderungen, vor allem hinsichtlich der thermischen Gebiudesanierung und
der Foérderung der Nutzung regenerativer Energiequellen, Mitnahmeeffekte
starker als bisher begrenzt werden. Die Institute unterstrichen zudem, gerade
in Zeiten knapper offentlicher Budgets miissten Mitnahmeeffekte so weit wie
moglich vermieden werden.

Denn es gelte, Ziele, etwa die Verringerung klimaschidlicher Emissionen, mit
den geringsten 6konomischen Kosten zu erreichen. Dies treffe auch auf
sozialpolitische Ziele, wie die Foérderung leistbaren Wohnens, zu. Alle
Forderungen sollten auf ihre Effizienz und Treffsicherheit hin uberprift
werden (Budgetprogramm 2021 bis 2026, Seite 57).

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 fihrte zur Optimierung und Steigerung
der Effizienz und der Treffsicherheit als Mafinahmen zum Beispiel an, dass bei
der Subjektférderung der Berechnungsfaktor Einkommensgrenze laufend an
die Inflation und die Einkommenssteigerungen angepasst oder ein 3-Punkte
Programm (Anhebung des Hebesatzes, Ausdehnung des Zeitraums fiir den
nicht ruckzahlbaren Annuititenzuschuss, Erhéhung férderbare Obergrenze
pro Quadratmeter) gestartet wurde.
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Der Landesrechnungshof verwies auf das Paktum zum Finanzausgleich fur die
Jahre 2024 bis 2028, die Vereinbarung zur gebietskérperschaften-
ubergreifenden  Transparenzdatenbank und die darin zugesagten
Evaluierungen der Wohnungsférderung sowie auf die mit dem Doppelbudget
fur die Jahre 2025 und 2026 beschlossene ,rasche und wirkungsvolle
Aufgabenkritik“ (Beschluss des NO Landtags vom 4. Juli 2024), um bis zum
Jahr 2030 einen ausgeglichenen Landeshaushalt zu erreichen.

Er bekraftigte, in allen Bereichen der NO Wohnungsférderung Mafinahmen zur
Optimierung beziehungsweise zur Steigerung der Effizienz und der Effektivitat
(Treffsicherheit) zu entwickeln und umzusetzen, um Mitnahmeeffekte
auszuschliefien und die Budgetkonsolidierung zu unterstiitzen.

Ergebnis 4

Die NO Landesregierung sollte in allen Bereichen der NO Wohnungs-
forderung weiterhin Mafinahmen zur Optimierung beziehungsweise fiir
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmifligkeit (Treffsicherheit)
entwickeln und umsetzen.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Mafnahmen zur sozialen Treffsicherheit wurden insbesondere mit der Einstellung
von einmaligen Direktzuschiissen fiir natiirliche Personen gesetzt. Die
Direktzuschiisse der Bundesforderungen in Kombination mit Annuitdtenzuschiissen
des Landes stellen eine treffsichere Forderung dar. Ebenso wurde bei der
Subjektforderung der Berechnungsfaktor Einkommen laufend an die Inflation und
die Einkommenssteigerungen angepasst. Die Vergabe von Wohnungen im Zuge des
NO Wohnservices erfolgt nur in Miete und Mietkauf. Die Sonderaktionen ,Sicheres
Wohnen und ,Raus aus Gas und Ol“ wurden nicht verlingert und mogliche
Mitnahmeeffekte damit unterbunden. Das 3-Punkte Programm im grofsvolumigen
Wohnbau fiir weiterhin leistbares Wohnen in Niederdsterreich (Anhebung Hebesatz
€ 13,50 auf € 16, pro Férderpunkt im Neubau und Ausdehnung Zeitraum
nichtriickzahlbarer Annuititenzuschuss auf 20 Jahre sowie Erhéhung forderbare
Obergrenze von € 1.000,-- pro m* auf € 1.200,- pro m® in der Sanierung) wurde
verlingert und soll als Ergebnis der durchgefiihrten Wirkungsevaluierung in die
Regelforderung einfliefSen. Aus Mitteln der Bundesforderung (,Wohnbaumilliarde®)
erfolgte eine Anhebung der zielgruppenspezifischen Forderungen , Junges Wohnen*
und ,Begleitetes Wohnen®. Diese Férderungen von Mietwohnungen bestehen aus
einem nicht riickzahlbaren Zuschuss in Héhe von 80 % des férderbaren Nominales,
was in etwa 35 % der Baukosten entspricht und fiir die Bewohner im Durchschnitt
eine monatliche Ersparnis von ca. € 60,-- gegeniiber dem ,reguliren” Modell ergibt.
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Auch bei kiinftigen Anderungen der NO Wohnbauférderungsrichtlinien werden die
oben genannten Grundsdtze wesentlicher Inhalt der einzelnen Fordermodelle sein.

AuBlerung des Landesrechnungshofs Niederosterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis.

Hinweis zur Aufgabenkritik

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 beteiligte sich an der ,Aufgabenkritik®,
die der NO Landtag am 4. Juli 2024 mit der Mittelfristplanung zum
Voranschlag 2025 beschlossen hatte. Dazu beantwortete sie Fragen,
ubermittelte ihre Zeitzuordnungen aus dem Jahr 2021 sowie Szenarien zur
Entwicklung des Budgetpfads an die Gruppe Finanzen.

Der Landesrechnungshof wies am Beispiel der Wohnungsférderung darauf hin,
dass die Mittelfristplanung im Voranschlag 2025 vorsah, die Personalausgaben
2026 einzufrieren und strukturelle Personalerfordernisse durch Nicht-
Nachbesetzungen  auszugleichen. Auch dazu wiren Zeit- und
Leistungserfassungen zweckmifiig.

Beitrag der NO Wohnungsférderung zur Agenda 2030

Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass die NO Wohnungsférderung
auch die Umsetzung des Ubereinkommens der Vereinten Nationen
»Transformation unserer Welt: Agenda 2030 fiir nachhaltige Entwicklung“ vom
25. September 2015 unterstiitzte. Das betraf vor allem das Ziel 11.1, bis zum
Jahr 2030 den Zugang zu angemessenem, sicherem und bezahlbarem
Wohnraum sicher zu stellen, sowie das Ziel 13, Mafinahmen zur Bekdmpfung
des Klimawandels und seiner Auswirkungen zu ergreifen.

Osterreich verfolgte bei der Umsetzung der Agenda 2030 einen
Mainstreaming-Ansatz und erstattete dazu freiwillige nationale Berichte.
Demnach sollten alle zustindigen Stellen die Ziele der Agenda in ihren
Strategien und Entscheidungen berticksichtigen.

Daher sollten die Beitrige der NO Wohnungsférderung in den strategischen
Grundlagen angesprochen werden.

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass Wohnen und Bauen im
Statusbericht 2024 zum NO Klima- und Energieprogramm 2030 mit 71
Maf3nahmen und einem entsprechenden Stellenwert vertreten war.
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7. Strategische Grundlagen

Die strategische Ausrichtung der NO Wohnungsférderung leitete sich nach
Mafigabe der NO Budgetprogramme insbesondere aus den rechtlichen
Grundlagen, Arbeitsprogrammen beziehungsweise Arbeitsiibereinkommen der
Regierungsparteien und der blau-gelben Wohnbaustrategie ab.

Den Rahmen bildeten in den Jahren 2021 bis 2024 ausgehend vom
»Landesentwicklungskonzept fiir Niederosterreich® aus dem Jahr 2004 die
Landesstrategie Niederosterreich 2030, der NO Klima- und Energiefahrplan
2020 bis 2030 sowie das NO Klima- und Energieprogramm 2030.

7.1 Landesstrategie Niederosterreich 2030

Die ,Landesstrategie Niederosterreich 2030“ vom Oktober 2022 verwies im
Abschnitt ,SICHER GUT WOHNEN IN NIEDEROSTERREICH® auf die
vielfiltigen individuellen Wohnbedurfnisse und hob die Bedeutung von
leistbarem Wohnraum fiir die junge Generation hervor.

Als Chance und Ziel fiir 2030 verfolgte die Landesstrategie ein ausreichendes,
an die jeweiligen Beduirfnisse und Anforderungen der Regionen, Generationen
und Menschen angepasstes, leistbares Wohnangebot. Unter anderem sollten
Familien und Kinder durch gezielte Objekt- und Subjektférderung leistbaren
Wohnraum vorfinden.

Als Wege in die Zukunft definierte die Strategie daher eine vertiefende
Untersuchung der kunftigen Wohnbedurfnisse der verschiedenen
Generationen sowie darauf aufbauende differenzierte Losungsansatze fiir die
landlichen und stadtischen Regionen, um den unterschiedlichen Bediirfnissen
und der Bevolkerungsentwicklung gerecht zu werden, sowie eine langfristige
Sicherung des Angebots von leistbaren Wohnungen.

7.2 NO Klima- und Energiefahrplan 2020 bis 2030

Die NO Klima- und Energiefahrpline bildeten die Grundlage fiir die
Mafinahmen fiar Klimaschutz, Klimawandelanpassung und Energiesysteme
sowie fur die Abstimmung auf die Richtlinien der Europiischen Union
(Gebauderichtlinie, Energieeffizienzrichtlinie, Erneuerbare Energierichtlinie)
sowie auf die Klima- und Energiestrategien des Bundes ,#mission 2030 vom
Mai 2018.

Dementsprechend bildete der ,NO Klima- und Energiefahrplan 2020 bis 2030
vom 13. Juni 2019 (Beschluss des NO Landtags) die Grundlage fiir das ,NO
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Klima- und Energieprogramm 2030, Mafinahmenperiode 1: 2021 bis 2025“
vom 21. Janner 2021 (Vorlage an NO Landtag).

Der NO Klima- und Energiefahrplan sah die Bauordnung und die
Wohnbauférderung als wichtige Instrumente an, um auf dem Gebiudesektor
Niedrigst-Energie-Standard bis zum Jahr 2050 zu erreichen und fossile
Anlagen durch erneuerbare Energie-Anlagen zu ersetzen. Zudem sollten eine
digitale Energieausweis- und Anlagendatenbank bis 2030 befillt, ein
flaichendeckender Ausbau der Ladeinfrastruktur fiir elektrisch betriebene
Fahrzeuge erméglicht und Oberflichenversiegelungen vermieden werden.

Die Umsetzung der 353 Mafinahmen gliederte sich in die Bereiche
Bauen/Wohnen, Mobilitit/Raum, Wirtschaft/Nachhaltigkeit, Energie/
Versorgung, Land/Wasser, Mensch/Schutz sowie Querschnittsthemen und
betraf angabegemif} rund 40 Abteilungen sowie Partnerorganisationen. 45
Forderungen richteten sich an den Bund.

7.3 Arbeitsprogramme und Arbeitsiibereinkommen
der Regierungsparteien

Auch die Arbeitsprogramme und das Arbeitsiibereinkommen der Regierungs-
parteien enthielten richtungsweisende Vereinbarungen fir die strategische
Ausrichtung und die Vollziehung der Wohnungsférderung in den Jahren 2021
bis 2023 und 2023 bis 2028.

Arbeitsprogramme 2018 bis 2023

Das ,Gemeinsames Arbeitsprogramm der Volkspartei NO und der
Sozialdemokratischen Partei NO“ sowie das ,Gemeinsames Arbeitsprogramm
der Volkspartei NO und der Freiheitlichen Partei NO fur die XIX.
Gesetzgebungsperiode des NO Landtags 2018 — 2023“ vom April 2018 hielten
einleitend fest, hochwertige Angebote in den Bereichen leistbares Wohnen,
saubere Umwelt und attraktiver landlicher Raum zur Verfigung stellen zu
wollen (Priambel).

Weiters vereinbarten die Arbeitsprogramme verstirkte Investitionen in die
Ermoglichung  elektronischer  Antragstellung, die Einhaltung des
Budgetprogramms, die Befuillung der Transparenzdatenbank, die Evaluierung
und die Weiterentwicklung ,Betreutes Wohnen®, die Stirkung der Ortszentren
durch Weiterentwicklung der Dorf- und Stadterneuerung, die konsequente
Umsetzung des NO Klima- und Energieprogramms 2020 und des
Energiefahrplans 2030, die Einsetzung einer Arbeitsgruppe mit Experten zu
den Themen Baulandmobilisierung, schonende Flicheninanspruchnahme,
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Flichenwidmung und Wohnbau sowie die Stirkung von Eigentum auch im
Wohnungsbau als beste Identifikation und Vorsorge gegen Altersarmut.

Ein eigener Abschnitt ,Wohnbau® hielt grundlegend fest, dass Niederdsterreich
im Bereich Wohnbau im Bundeslindervergleich gut aufgestellt sei und
aufgrund der hohen Leistungen aus der Wohnbauférderung den geringsten
Unterschied von Mieten im geférderten zu jenen im gewerblichen Bereich
aufweise. Zur Gewdihrleistung eines sozial vertraglichen Mietniveaus und zur
weiteren positiven Entwicklung sollten die bestehenden Regelungen jedoch
regelmafdig auf geidnderte Rahmenbedingungen und Marktverhiltnisse
angepasst werden, um das Wohnen leistbar zu halten und eine faire Eigenheim-
forderung zu garantieren. Dies sollte auch fiir die Einkommensgrenzen der
Wohnbeihilfe und des Wohnzuschusses gelten (Grundlegende Feststellung
zum Wohnbau).

Dazu beinhalteten die Arbeitsprogramme die Beibehaltung der stabilen und
bedarfsgerechten Wohnbauleistung, die Verwendung der verfugbaren Bundes-
und Landesmittel sowie die Stairkung von Eigentum als beste Identifikation und
Vorsorge gegen Altersarmut sowie die Fortfithrung des Sonderprogramms
,Ortskernbelebung” mit einem Férderungsvolumen von sieben Millionen Euro
(2017) im Bereich der Eigenheimsanierung.

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass sich die Arbeitsprogramme in
der ,Blau-gelben Wohnbaustrategie. Regional. Nachhaltig. Fair und in den
NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 niederschlugen.

Im Jahr 2023 konnte jedoch keine stabile Bauleistung erreicht werden, vor
allem weil der Wohnungsbau gegeniiber den Vorjahren einbrach.

Die Ergebnisse der Expertengruppe zu den Themen Baulandmobilisierung,
schonende Flicheninanspruchnahme, Flichenwidmung und Wohnbau lagen
vor, die NO Landesregierung setzte diese nach Angabe der Abteilung
Wohnungsférderung F2 in der blau-gelben Wohnbaustrategie um.

Arbeitsiibereinkommen 2023 bis 2028

Im Arbeitsiibereinkommen der Volkspartei Niederosterreich und der FPO
Niederésterreich 2023 bis 2028 vom Mairz 2023 vereinbarten die
Vertragsparteien die Kniipfung der Wohnbauférderung an Mindestkenntnisse
der deutschen Sprache (vergleiche ,Modell Oberosterreich®), die Etablierung
einer neuen Wohnform ,Betreutes Wohnen plus® als Vorstufe vor dem
stationiren Bereich, organisiert durch die Trager der freien Wohlfahrt, den
bedarfsgerechten Ausbau von (Wohn-)Einrichtungen fiir eine gleichberechtigte
Teilhabe von Menschen mit Behinderungen sowie die bestmdégliche Nutzung
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der Boden fur Wohnraumschaffung, Arbeitsplitze und Energiewende ohne
Zersiedlung und unnétigen Bodenverbrauch.

Der Abschnitt ,,Wohnen“ erhob leistbares Wohnen fiir Niederosterreicherinnen
und Niederésterreicher zum erklarten Ziel, sowohl fiir dauerhaft leistbare
Mieten als Grundvoraussetzung eines spiteren Eigentumserwerbs als auch fir
die Schaffung von Eigentum.

Im gemeinniitzigen Wohnbau sollten Mieter funf bis 15 Jahre nach ihrem
Einzug ein verpflichtendes Angebot erhalten, Eigentum erwerben zu konnen,
Spekulationen mit Wohnraum hintangehalten (keine Anlegerwohnungen im
geférderten und gemeinniitzigen Wohnbau), ein sozial treffsicherer
Hirtefallfonds fur temporare Hilfe in unverschuldeten Notlagen auch in nicht
geforderten NO Mietobjekten eingerichtet und der Bedarf an gemeinniitzigem
Wohnbau in den Regionen unter Beriicksichtigung der demographischen
Entwicklung laufend evaluiert werden. Zudem verlangte das Ubereinkommen
Integration als Voraussetzung fiir Wohnbauférderungsleistungen und Zugang
zu geférdertem und gemeinniitzigem Wohnraum (,Modell Oberésterreich®).

Neben dem Neubau und dem Modell ,Junges Wohnen“ legte das
Ubereinkommen einen Schwerpunkt auf wirtschaftliche Sanierung und
Renovierung und kiindigte eine Priifung der Vergaberichtlinien far ,Junges
Wohnen® hinsichtlich eines Vorrangs fur neu nach Niederosterreich
Zugezogene mit einem sozialen Bezug zum Land oder einen Beitrag fiir das
Land, zum Beispiel durch Berufstatigkeit, an.

Zur Belebung der Ortskerne sah das Ubereinkommen eine Anhebung des
Anteils des geférderten Wohnbauvolumens in Ortskernen von rund 30,0 in
Richtung 50,0 Prozent vor.

Eine weitere Mafinahme bildete die Einrichtung einer gemeinsamen
Expertengruppe zur laufenden Evaluierung der rechtlichen Grundlagen fiir
praxisgerechte Regelungen fiir leistbaren Wohnbau und Wohnraumsanierung
oder Renovierung. Das betraf die Heranfithrung der Baukosten im geférderten
Wohnbau weitgehend an jene der NO Bauordnung, die Vermeidung von
Uberregulierung (Bauordnung, Bautechnikverordnung, OIB-Richtlinien und
Wohnbauférderungsrichtlinien), eine Offensive fir den nachwachsenden
Rohstoff Holz im Wohnbau, Evaluierungen der Forderungsmodelle und der
Foérderungsregeln sowie die Bausperren gemifs NO Raumordnungsgesetz und
die Starkung subjektiv-6ffentlicher Rechte.

Schliefilich sollten Wohnen und Arbeiten an einem Ort durch entsprechende
Infrastruktur erleichtert und Férderungen fir kinftige Projekte bei Einleitung
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eines Miangelbehebungsverfahrens der Aufsichtsbehérde nach dem Wohnungs-
gemeinnutzigkeitsgesetz gestoppt werden.

Der Landesrechnungshof stellte fest, dass sich das Arbeitsiibereinkommen
fir 2023 bis 2028 mit der blau-gelben Wohnbaustrategie teils deckte, diese
teils fortfithrte und dariiber hinaus ergénzte.

Aus dem Arbeitsibereinkommen war zum Beispiel umgesetzt , Forcieren von
Nahversorgern, medizinischen Einrichtungen und gewerblicher Nutzung in
Ortskernen“ oder ,Einrichtung einer gemeinsamen Expertengruppe zur
laufenden Evaluierung der rechtlichen Grundlagen fiir praxisgerechte
Regelungen fiir leistbaren Wohnbau und Wohnraumsanierung bzw.
-renovierung®.

7.4 Die blau-gelbe Wohnbaustrategie

,Die blau-gelbe Wohnbaustrategie. Regional. Nachhaltig. Fair.“ vom
24. September 2019 (Genehmigung des zustindigen Mitglieds der NO
Landesregierung) stellte sich als Gesamtkonzept mit dem Ziel dar ,Wohnen
muss fiir alle Landsleute und Lebensformen leistbar sein. Wohnen muss in allen
Regionen unseres Landes lebenswert bleiben.” Dazu setzte die Strategie auf

= gezielte Wohnbauférderung fir den lindlichen Raum und far Ortskerne
durch einen finanziellen Bonus fir Neubau und Sanierung, im Durchschnitt
sollte es fiir landliche Regionen bis zu 20,0 Prozent mehr Férderung geben;
weitere Anreize durch Ortskernbonus fur gewerbliche Bautriger
(Bauherrenmodell) und gemeinnitzige Genossenschaften sowie von bis zu
12.000,00 Euro fir Hiuslbauer;

= Stirkung des Eigentums durch eine Verdoppelung der Jungfamilien-
forderung von 5.000,00 auf 10.000,00 Euro und einer Erhohung der
Fordersumme fiir Kinder von 8.000,00 auf 10.000,00 Euro;

*= Vorrang fir Niederosterreicherinnen und Niederdsterreicher im
gemeinniitzigen Wohnbau, die eine Verbindung zum Land NO aufweisen,
durch die Beriicksichtigung familidrer, wirtschaftlicher und gesellschafts-
bezogener Vergabekriterien (Familiengrofle, Nihe zum Arbeitsplatz oder
zur Ausbildungsstitte, Verbindung zu Niederdsterreich, langfristiger
Wohnsitz), um faire Bedingungen im gemeinnutzigen Wohnbau
sicherzustellen.
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Weiters beinhaltete die Wohnbaustrategie

= giinstigere Mieten in zukiinftigen Wohnungen des Landes NO durch ein
neues Foérderungsmodell mit 125,00 Millionen Euro der Europiischen
Investitionsbank. Damit sollten die Mieten in zukinftigen Wohnungen des
Landes um bis zu 200,00 Euro pro Jahr gnstiger werden;

* eine Bauoffensive fiir Junge als Férderungsmodell ,Junges Wohnen® mit
200 weiteren Wohnungen fiir Menschen bis 35, mit einem
Eigenfinanzierungsbeitrag von hochstens 4.000,00 Euro bei einer
maximalen Gréfie von 60 Quadratmetern;

= eine Bauoffensive fiir Altere mit zwei neuen Wohnformen fiir begleitetes
(vormals betreutes) Wohnen mit Wohnungsgréfien zwischen 45 und 65
Quadratmetern und einem verpflichtenden Grundbetreuungspaket sowie
fur barrierefreies Wohnen ohne Grundbetreuungspaket;

* einen Digitalisierungsschwerpunkt mit verpflichtendem Breitband-
anschluss fur alle neu errichteten Wohnungen des Landes und
Erleichterungen fiir Homeoffice bei Miet- und Eigentumswohnungen durch
Entfall der anteiligen Riickzahlungen der Férderungsdarlehen;

* einen okologischen Schwerpunkt mit einem Olkesselverbot, einer
Begrunungsoffensive mit der Initiative ,Natur im Garten® und verstarktem
Einsatz von Holz im Wohnbau und Verbesserung des Mikroklimas;

* eine verstirkte Foérderung in der Wohnbauforschung fiur innovative
Mafinahmen sowie nachhaltiges und 6kologisches Bauen.

Der Landesrechnungshof stellte fest, dass die Wohnungsférderungsrichtlinien
an die blau-gelbe Wohnbaustrategie und die geinderten Rahmenbedingungen
und Marktverhiltnisse angepasst wurden. Das betraf zum Beispiel die
Forderung von Gewerbeflichen im Ortskern im Zuge der Neuerrichtung von
Wohnungen, die Erhéhung des Hebesatzes fiir die Berechnung des
Foérdernominales von 13,50 Euro auf 16,00 Euro pro Quadratmeter oder die
Verlangerung der Laufzeit des Annuititenzuschusses in der Sanierung auf 20
Jahre.

Im Hinblick auf das Arbeitsiibereinkommen fiir 2023 bis 2028 empfahl der
Landesrechnungshof der NO Landesregierung, die Wohnbaustrategie an die
veranderten Gegebenheiten, vor allem an die Budgetprogramme, die
Wohnungsbedarfsprognosen sowie die Ergebnisse von Evaluierungen
beziehungsweise von Arbeits- und Expertengruppen anzupassen.
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Ergebnis 5

Die NO Landesregierung sollte die Wohnbaustrategie an die verinderten
Gegebenheiten anpassen. Dabei wiren insbesondere die NO
Budgetprogramme, die Wohnungsbedarfsprognosen sowie die Ergebnisse
von Arbeits- und Expertengruppen zu beriicksichtigen.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Die blau-gelbe Wohnbaustrategie wurde zum grifiten Teil erfolgreich umgesetzt.
Eine weiterfiihrende Strategie ergibt sich aus dem Arbeitsiibereinkommen 2023-
2028 und den darauf basierenden Arbeitsgruppen. Noch heuer sollen die darauf
aufbauenden Mafnahmen in die neuen NO Wohnungsforderungsrichtlinien
einfliefien, wobei der geplante Budgetkonsolidierungspfad einen wesentlichen
Bestandteil der Rahmenbedingungen darstellt.

AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis und erwartete, dass
die mitgeteilten MafSnahmen mit anderen Programmen, Prognosen oder
Arbeitsgruppenergebnissen abgestimmt und umgesetzt werden.

8. Forderung im Wohnungsbau 2021 bis 2023

In den Jahren 2021 bis 2023 bildeten die Wohnungsférderungsrichtlinien
2019 in den Fassungen der 3. Anderung vom 15. Dezember 2020 bis 16.
Anderung vom 28. November 2023 die zentralen Grundlagen fiir die
Abwicklung von Forderungen des Wohnungsbaus. Demnach bestand diese
Forderung aus einer Objektférderung mit Haftungstibernahme, wobei den
Forderungswerbern vom 15. Dezember 2020 bis 30. November 2023 zwei
Varianten zur Auswahl standen.

Diese enthielten teilweise auch mengenmaifiige Vorgaben, zum Beispiel in Form
von Obergrenzen fiir Einkommen, Wohnungsgrofien oder Energiewerte.

8.1 Varianten der Objektforderung im
Wohnungsbau

Die erste Variante war ein Férderungsdarlehen mit einer Haftung des Landes
NO sowie Zuschiissen fiir den Fall héherer Darlehenszinsen. Die Zuschiisse
deckten die Differenz zwischen dem gestiegenen Darlehenszinssatz und dem
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vereinbarten Forderungszinssatz ab und reduzierten damit die Zinslast der
Foérderungsnehmer. Die Laufzeit betrug 31 Jahre.

Der Férderungszinssatz betrug im ersten bis fiinften Jahr der Riickzahlung
hochstens ein Prozent jihrlich, stieg alle fiinf Jahre um 0,5 Prozent und betrug
ab dem 21. Jahr der Rickzahlung hochstens drei Prozent jahrlich.

Die zweite Variante bestand zunichst aus einem Forderungsdarlehen mit
Haftungsiibernahme durch das Land NO und einem Fixzinssatz. Die Laufzeit
betrug maximal 45 Jahre mit einem fixen Zinssatz fiir 30 Jahre. Danach galt
der Kapitalmarktzins. Statt Zuschissen, wie in der ersten Variante, gab es eine
langfristige Zinsbindung, die auf einer Ausschreibung des Landes NO basierte.

Die Riickzahlung der Darlehen startete jeweils sechs bis zw6lf Monate nach
Benutzbarkeit der Wohnungen. Die Haftung des Landes NO hatte der
Forderungsnehmer grundbucherlich zu besichern. Die Verwaltung der
Forderungsdarlehen besorgte die HYPO NOE Landesbank fir Niederésterreich
und Wien AG.

Die folgende Tabelle weist die bewilligten Wohneinheiten und die Haftungen
fur die Férderungen im Wohnungsbau fir die Jahre 2021 bis 2023 aus:

Tabelle 7: Anzahl der Wohneinheiten und Bewilligungsbetrige in Euro

Bezeichnung 2021 2022 2023 2024
Anzahl ‘der 1t'>ew1lhgten 3655 3969 44 5956
Wohneinheiten

Bewilligungsbetrage

. 426.344.034,00 503.774.486,00 29.672.806,00 2.848.156,80
der Haftungen in Euro

Quelle: Abteilung Wohnungsforderung F2, eigene Darstellung Landesrechnungshof

Im Jahr 2021 entfielen auf 3.655 geférderte Wohneinheiten Landeshaftungen
in Hohe von 426.344.034,00 Euro. Im Jahr 2022 waren es 3.969
Wohneinheiten mit Landeshaftungen in Héhe von 503.774.486,00 Euro. Im
Jahr 2023 sanken die Anzahl der geférderten Wohneinheiten auf 44 und die
entsprechenden Landeshaftungen auf 29.672.806,00 Euro. Im Jahr 2024 stieg
die Anzahl der geforderten Wohneinheiten im Neubau auf 5.256, die
Bewilligungsbetrige der Haftungen sanken jedoch auf 2.848.156,80 Euro, weil
das Fordermodell zwischenzeitlich umgestellt wurde.

Die ab 15. Dezember 2020 bestehende zweite Variante der Objektférderung,
Haftungsiibernahme durch das Land NO mit Fixzinssatz, wurde von den
Forderungswerbern nicht angenommen. Im Jahr 2023 brachen die
Einreichungen, Bewilligungen und Zusicherungen ganzlich ein.
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Die kumulierten Bewilligungsbetrige unter Bertucksichtigung der Laufzeit
stiegen von 36.532.490,00 Euro im Jahr 2021, auf 67.254.920,00 Euro um 84,1
Prozent im Jahr 2022 und um weitere 19,2 Prozent auf 80.167.900,00 Euro im
Jahr 2023 an.

Von Juli 2022 bis September 2023 hob die Europiische Zentralbank den
Leitzins schrittweise auf 4,5 Prozent. Daher erfolgten ein Férderungsstopp und
ein Umstieg auf ein neues Férderungsmodell, das ab 1. Dezember 2023 zur
Verfugung stand. Erst ab Juni 2024 nahm die Europiische Zentralbank die
Anhebungen schrittweise auf 3,15 Prozent im Dezember 2024 zurtick.

System Objektforderung 50/50

Ab 1. Dezember 2023 bestand die Objektférderung im Wohnungsbau aus
einem nachrangigen Darlehen des Landes NO in Hohe von 50,0 Prozent des
forderbaren Nominales sowie aus einem degressiven Zinszuschuss fur eine
Ausleihung oder einen Eigenmitteleinsatz einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung, ebenfalls in Hohe von 50,0 Prozent des férderbaren
Nominales.

Die Laufzeit betrug 40 Jahre mit einem fixen Zinssatz von 3,0 Prozent. Nach
35 tilgungsfreien Jahren erfolgte die Tilgung in zehn gleich hohen Kapitalraten
zu den Filligkeitsterminen. Die Zuschiisse wurden auf 20 Jahre gewihrt und in
jedem Jahr vom urspriinglich gewihrten férderbaren Nominale (50,0 Prozent)
berechnet. Der gewihrte prozentuelle Zuschuss wurde jihrlich um zehn
Prozent gegeniiber dem Vorjahr reduziert (Stand: 24. Anderung, 6. Mai 2025).

Die Verbesserung des Hebesatzes von 13,50 auf 16,00 Euro mit 24. Mai 2022
erhohte das forderbare Nominale, wobei das Modell der Objektférderung
(50/50) ab 1. Dezember 2023 das Risiko von ,explodierenden® Zinscap-
Zuschussen eliminierte.

In den Voranschlagen 2024 sowie 2025 und 2026 (Doppelbudget) rechnete die
Abteilung Wohnungsférderung F2 mit Auszahlungen von 395,96 Millionen
Euro, 401,20 Millionen Euro beziehungsweise 397,44 Millionen Euro. Im
Janner und Miarz 2025 folgten sechs Leitzinssenkungen um jeweils 0,25
Prozent auf 2,65 Prozent (12. Mirz 2025).

Der Landesrechnungshof bekriftigte seine Empfehlung an die
NO Landesregierung, Mafinahmen zuy Optimierung der
Wohnungsférderung weiterhin zu entwickeln und umzusetzen. Dazu wiren
der Wohnungsbedarf und die Forderungsmodelle zu evaluieren sowie
Modellrechnungen zu den  Forderungsvarianten  anzustellen.
Minderausgaben infolge niedriger Leitzinsen sollten fiir die
Budgetkonsolidierung verwendet werden.
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8.2 Art und Hohe der Forderungsdarlehen

In 38 von den 86 Forderungsfillen aus der Stichprobe umfassten die
Bauvorhaben ausschliefflich Wohnungen und in 27 Foérderungsfillen
ausschliefilich Reihenhiuser; in zehn Foérderungsfillen bestanden die
Bauvorhaben sowohl aus Wohnungen als auch aus Reihenhausern. Weitere funf
Forderungsfille integrierten eine oder mehrere Ordinationen in den
Wohnungsbau. Ein Férderungsfall betraf die Errichtung eines Wohnheims und
ein weiterer kombinierte Wohnungen mit einem Wohnheim.

Die Hohe eines Forderungsdarlehens errechnete sich nach einem
Punktesystem aus dem férderbaren Nominale. Dieses ergab sich aus der
erreichten Punkteanzahl multipliziert mit der férderbaren Wohnnutzfliche in
Quadratmetern und einem Hebesatz von 13,50 Euro beziehungsweise 16,00
Euro ab 1. Juni 2022.

Punktesystem aus Basisforderung und Zusatzférderungen

Die Punktanzahl berechnete sich aus einer Basisférderung von 65 Punkten,
einer Zusatzférderung von 100 Punkten, Zusatzférderungen tiber 100 Punkte
und einer zielgruppenspezifischen Férderung tiber 100 Punkte. Fiir die Basis-
forderung mussten Anforderungen an einen Heizwirmebedarf, ein
hocheffizientes alternatives Energiesystem sowie eine Photovoltaikanlage
erfillt werden.

Dazu kamen Zusatzpunkte fiir erweiterte Photovoltaikanlagen, Solaranlagen,
Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung, geringeren Heizwirmebedarf,
okologische Baustoffe, Sicherheitspaket, Begriinung von Dach und Fassade,
okologische Garten- und Freiraumgestaltung mit Versickerung von
Regenwasser auf Eigengrund, Sonnenschutz, Leerverrohrungen fur
Ladestationen fiir alle Stellplitze und Abstellanlagen fur Kraftfahrzeuge in
Parkdecks oder Garagen.

Dartber hinaus konnten weitere Punkte fir Aufzug, Wohnungseigentum,
Kleinteiligkeit, Kleingliedrigkeit, Lagequalitat, Infrastruktur oder Bebauungs-
weise sowie einen regionsbezogenen Ausgleichsbonus erreicht werden.

Die zielgruppenspezifischen Férderungen umfassten ,Begleitetes Wohnen®
(maximal 40 Punkte), ,Barrierefreies Wohnen® (maximal 25 Punkte) und
»2Junges Wohnen® (maximal 20 Punkte) mit speziellen Anforderungen.

Nach den Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 betrug das Hochstausmafd der
geforderten Flichen fir Wohnungen 80,00 Quadratmeter, fiir Reihenhauser
110,00 Quadratmeter sowie fiir Einrichtungen der Gesundheitsversorgung und
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fir Geschiaftsriume 130,00 Quadratmeter. Das Mindestausmafd der
geforderten Fliche betrug 40,00 Quadratmeter.

Die Wohnungsférderungsrichtlinien 2011 hatten das Hochstausmafd fir
Reihenhduser mit 105,00 Quadratmetern und das Mindestausmafd der
geférderten Fliche hingegen mit 35,00 Quadratmetern festgelegt.

Fur Familien mit mindestens drei Kindern galt eine Sonderregelung zur
Verbindung von zwei Wohnungen bis maximal 130,00 Quadratmeter. Das
forderbare Nominale fiir Wohnheime konnte um bis zu 25,0 Prozent erhéht
und wihrend des Forderungsverfahrens angepasst werden. Gemeinden und
gemeinnutzige Bauvereinigungen konnten auch fiir Geschiftsriume oder
Einrichtungen zur Gesundheitsversorgung eine Férderung erhalten.

Der Landesrechnungshof hielt das Punktesystem, die Flichenbeschriankungen
und die Mindestanforderungen grundsitzlich fir zweckmiflig, um die
politischen, rechtlichen und strategischen Vorgaben sowie den Stand der
Technik und der Wohnbauforschung beriicksichtigen zu kénnen.

Er wies jedoch darauf hin, dass die Richtlinien die erreichbare Punkteanzahl fir
einige Maflnahmen mit ,bis zu“ angaben. Das betraf beispielsweise die
Wohnraumliaftung mit Wirmeriickgewinnung mit bis zu zehn Punkten,
Lagequalitat, Infrastruktur oder Bebauungsweise mit bis zu 15 Punkten oder
den regionsbezogenen Ausgleichsbonus mit bis zu 20 Punkten. Welche
Anforderungen oder Kriterien die Punkteanzahl bestimmten, war nicht
dokumentiert. Zudem blieb offen, welche Kriterien einmalig und welche
kumulativ berticksichtigt wurden. Daher war die gebotene Gleichbehandlung
gleichzuhaltender Férderungsfille (Einhaltung des Gleichheitsgrundsatzes)
nicht sichergestellt.

Der Landesrechnungshof empfahl der NO Landesregierung daher, das
Punktesystem in die vereinbarten Evaluierungen der Férderungsmodelle und
Forderungsregeln einzubeziehen und die Ergebnisse zu bericksichtigen.
Zudem sollte die Abteilung Wohnungsforderung F2 die Punktevergaben
begrunden.

Ergebnis 6

Die NO Landesregierung sollte das Punktesystem in die vereinbarten
Evaluierungen zur Wohnungsférderung einbeziehen.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Die erwdhnten Abstufungen im Punktesystem sind im Gebdudedatenblatt bzw.
Forderungsdatenblatt enthalten. Das Punktesystem der NO Wohnungsforderung
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wird im Zuge der Vorbereitung fiir die neuen NO Wohnungsférderungsrichtlinien
evaluiert und in diese entsprechend einfliefsen. So werden kiinftig unter anderem
etwaige Abstufungen zusdtzlich in den Richtlinien direkt abgebildet werden.

AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis.

Punkteanrechnung nach den Wohnungsférderungsrichtlinien

Der Landesrechnungshof uberprifte die Punkteanrechnung bei 82
Stichproben. Davon fielen 45 unter die Wohnungsférderungsrichtlinien 2011
und 37 unter die Wohnungsférderungsrichtlinien 2019, wobei fur sieben ein
Hebesatz von 16,00 Euro galt. Die folgende Tabelle zeigt das Minimum, das
Maximum und den Durchschnitt der angerechneten Punkte der 82
Forderungsfille:

Tabelle 8: Erreichte Punkte bei 82 Férderungsfillen im Wohnungsbau

Punkte Minimum Maximum Durchschnitt
fur Férderung (RL 2011) 96 135 112
fur Nachhaltigkeit (RL 2011) 32 83 45
fur Férderung (RL 2019) 89 145 111
fur Nachhaltigkeit (RL 2019) 15 49 31

Quelle: Datenbank MHnet, eigene Darstellung Landesrechnungshof

Die 45 uberpriiften Forderungsfille zu den Wohnungsférderungsrichtlinien
2011 wiesen ein Minimum von 96, ein Maximum von 135 sowie einen
Durchschnitt von 112 angerechneten Férderungspunkten auf. Die Anzahl der
angerechneten Nachhaltigkeitspunkte bewegte sich zwischen einem Minimum
von 32 und einem Maximum von 83 und betrug im Durchschnitt 45.

Die 37 uberpruften Forderungsfille zu den Wohnungsférderungsrichtlinien
2019 wiesen ein Minimum von 89, ein Maximum von 145 sowie einen
Durchschnitt von 111 angerechneten Forderungspunkten auf, bei maximal 49
und durchschnittlich 31 Nachhaltigkeitspunkten.

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass das Punktesystem der
Wohnungsfoérderungsrichtlinien 2019 angabegemiffi an  erhohte
Anforderungen an den Wohnbau (Energieeffizienz, Ausstattung) angepasst
wurde. Er bekriftigte, die im Arbeitsiibereinkommen vereinbarte
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Evaluierung der Férderungsmodelle und der Férderungsregeln auch auf das
Punktesystem zu erstrecken.

Zielgruppenspezifische Zusatzférderungen

Eine zielgruppenspezifische Zusatzférderung lag bei acht uberpriften
Forderungsfillen aus der Stichprobe vor. Davon entfielen je drei auf ,Betreutes
Wohnen“ und ,,Junges Wohnen" sowie zwei auf ,Familien-Wohnen“ nach den
Wohnungsférderungsrichtlinien 2011. Ein Foérderungsfall betraf ,Junges
Wohnen® nach den Wohnungsférderungsrichtlinien 2019.

8.3 Ablauf der Forderung des Wohnungsbaus

Die Abwicklung der Férderung des Wohnungsbaus unterteilte sich, vereinfacht
dargestellt, in die Beurteilung des Bauvorhabens durch den Gestaltungsbeirat,
die Bewilligung des Férderungsansuchens durch die NO Landesregierung nach
einer Begutachtung durch den Wohnungsférderungsbeirat, die Zusicherung
der Forderung nach der Komplettierung der Unterlagen, die Vorlage der
Beniitzbarkeitsbestatigung sowie in die Endabrechnung.

Die folgende Tabelle weist die Anzahl der Férderungsfalle je Prozessschritt aus:

Tabelle 9: Anzahl der Foérderungsfille im jeweiligen Prozessschritt

Anzahl 2021 2022 2023 0821;_11—11211:23
Beurteilung des Gestaltungsbeirats 145 113 73 331
Bewilligung der NO Landesregierung 171 188 2 361
Zusicherung der Férderung 167 124 17 308
Benutzbarkeitsbestitigung 169 169 139 477
Endabrechnung 166 149 196 511

Quelle: Datenbank MHnet, eigene Darstellung Landesrechnungshof

In den Jahren 2021 bis 2023 begutachtete der Gestaltungsbeirat insgesamt 331
eingereichte Bauprojekte fiur eine Wohnungsférderung. Die Anzahl der
Forderungsfille ging von 145 im Jahr 2021 und 113 im Jahr 2022 auf 73 im
Jahr 2023 zurtick.

In diesem Zeitraum erreichten insgesamt 361 Forderungsfille eine Bewilligung
der NO Landesregierung und 308 Férderungsfille eine Zusicherung. Davon
entfielen 171 Bewilligungen und 167 Zusicherungen auf das Jahr 2021, 188
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Bewilligungen und 124 Zusicherungen auf das Jahr 2022. Im Jahr 2023
erhielten nur zwei Forderungsfille eine Bewilligung und 17 Férderungsfille
eine Zusicherung der NO Landesregierung.

Von den 308 Zusicherungen im Wohnungsbau betrafen 268 die Variante 1 der
Objektférderung mit Haftungsdarlehen und Zinscap-Zuschuss des Landes NO.
Davon galt fir 181 der Hebesatz von 13,50 Euro und fir 87 der Hebesatz von
16,00 Euro. Die Variante 2, Haftungsiibernahme mit Fixzinssatz, kam bei vier
Zusicherungen und die ab 1. Dezember 2023 geltende Objektférderung (50/50)
erst im Jahr 2024 zur Anwendung. 36 Zusicherungen erfolgten noch nach den
Wohnungsférderungsrichtlinien 2011 oder alteren Richtlinien.

In den Jahren 2021 bis 2023 lagen zu insgesamt 477 Férderungsfillen die
Benutzbarkeitsbestatigungen der Baubehorde vor. Davon entfielen jeweils 169
Forderungsfille auf die Jahre 2021 und 2022 und 139 Férderungsfalle auf das
Jahr 2023.

Die Anzahl der Férderungsfille mit Endabrechnung betrug insgesamt 511 und
stieg von 166 im Jahr 2021 auf 196 im Jahr 2023, wobei im Jahr 2022 ein
Riickgang auf 149 Forderungsfille zu verzeichnen war. 499 Endabrechnungen
entfielen auf gemeinnutzige Bauvereinigungen und zwolf auf andere juristische
Personen.

Begutachtung der Férderungsansuchen im Wohnungsbau

Die Wohnbauférderungsrichtlinien 2019 verlangten als Voraussetzung fiir ein
Forderungsansuchen eine Beurteilung des Bauvorhabens durch den
Gestaltungsbeirat, ab 37 Wohneinheiten verpflichtend ein Architektur- und
Planungsauswahlverfahren oder ein stadtebauliches Auswahlverfahren mit
einem anschlieffenden Gestaltungsbeirat.

Der Landesrechnungshof stellte fest, dass eine Férderung von Bauvorhaben in
Hochwassergefidhrdungszonen (,roten Zonen) nicht ausgeschlossen war,
wenn eine Baubewilligung fir den Wohnungsbau vorlag. Das ware im Hinblick
auf die Zunahme von Hochwasserereignissen und deren finanziellen
Auswirkungen nicht zweckmaflig und wirtschaftlich gewesen. In den Jahren
2021 bis 2023 fand sich kein Férderungsfall in Gefahrdungszonen.

Daher empfahl der Landesrechnungshof der NO Landesregierung, die
Errichtung von Wohnungsbauten in Gefihrdungszonen von einer
Wohnungsférderung  auszuschlieffen.  Darauf  sollte  bereits  der
Gestaltungsbeirat achten.
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Ergebnis 7

Die NO Landesregierung sollte die Errichtung von Wohnungsbauten in
hochwassergefihrdeten oder anderen Naturgefahren ausgesetzten Zonen
ausschliefien.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Grundsdtzlich erscheint die Festlegung des Vorliegens einer rechtskriftigen
baubehirdlichen  Bewilligung  als  Anforderungsvoraussetzung  fiirr  das
Forderungsverfahren geeignet, um von einem regelkonformen und gefihrdungsfreien
Bauvorhaben ausgehen zu konnen. Beim Bau in einem Hochwasserabflussgebiet
werden zudem entsprechende SchutzmafSnahmen mittels Bescheid gemdf3
Wasserrechtsgesetz 1959 vorgeschrieben, der Nachweis der Bewilligung dient oft als
Voraussetzung fiir hochwasserschutzgerechte Gebdudeversicherungen. Es fallt somit
primdr in die Eigenverantwortung des Bauherrn, ob er — bei gegebenem Wohnbedarf
— die damit verbundenen Mehrkosten in Kauf nimmt. Ein genereller Ausschluss von
Wohnbauforderungen fir bau- und wasserrechtlich bewilligte Objekte in
Hochwasserabflussgebieten wiirde in manchen Gebieten zu einer Einschrinkung
eines leistbaren Wohnungsangebotes fiihren.

GegeniufSerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof erwiderte, dass — wie die Stellungnahme ausfiihrt - ein
Wohnbau im Hochwasserabflussbereich mehr kostet. Diese Mehrkosten belasten die
Leistbarkeit des dort errichteten Wohnraums nachhaltig (hohere Kosten fiir
Versicherung, Instandhaltung). Die Errichtung von Wohnungsbhauten in
hochwassergefdhrdeten oder anderen Naturgefahren ausgesetzten Zonen sollte
daher nicht gefordert werden, insbesondere nicht unter dem Aspekt ,leistbares
Wohnen®.

Bauvorhaben und Ansuchen auf Wohnungsférderung

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 war auch die ,Empfangsstelle” fir den
Gestaltungsbeirat sowie fiir die Architektur- und Planungsauswahlverfahren
und erfasste die eingereichten Bauvorhaben beziehungsweise angehenden
Forderungsfille samt Unterlagen im elektronischen Aktensystem (LAKIS).

In 64 Forderungsfillen aus 86 Stichproben erhielt die Abteilung noch am Tag
der Beurteilung durch den Gestaltungsbeirat das Ansuchen um
Wohnungsférderung. Bei einem zuriickgestellten Bauvorhaben erfolgte das
Ansuchen um Wohnungsférderung an die Fachabteilung erst 4,7 Jahre nach
der ersten Beurteilung durch den Gestaltungsbeirat.
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Das Ansuchen um Wohnungsférderung zu einem Bauvorhaben aus dem Jahr
2005 war rund ein halbes Jahr vor der Beurteilung durch den Gestaltungsbeirat
als Férderungsansuchen erfasst worden. Bei einem Bauvorhaben entfiel der
Gestaltungsbeirat wegen der Covid-19-Pandemie, ein weiteres (Wohnheim)
erforderte keine Beurteilung durch den Beirat.

In 14 Forderungsfillen wurde ein Architektur- und Planungsauswahlverfahren
durchgefithrt. Im Durchschnitt erhielt die Abteilung die betreffenden
Forderungsansuchen knapp ein halbes Jahr nach dem Abschluss des
Auswahlverfahrens. Ein Férderungsansuchen langte noch am selben Tag und
eines erst mehr als fiinf Jahre nach dem Auswahlverfahren in der Abteilung ein.

Begutachtung durch den Wohnungsférderungsbeirat

Nach der Begutachtung durch den Gestaltungsbeirat konnte der
Wohnungsférderungsbeirat das Ansuchen auf Wohnungsférderung
beziehungsweise das Bauvorhaben, das geférdert werden sollte, begutachten,
ehe die NO Landesregierung die Zuerkennung einer Wohnungsférderung
bewilligte.

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 stellte die Ansuchen auf
Wohnungsférderung fiir die Sitzungen des Wohnungsférderungsbeirats
zusammen. Diese Zusammenstellung beziehungsweise die Auswahl der
Foérderungsansuchen stimmte die Abteilung mit dem Buro des zustindigen
Mitglieds der NO Landesregierung ab. Die Entscheidungsgriinde waren nicht
dokumentiert.

Der Landesrechnungshof bekraftigte daher die gebotene Gleichbehandlung von
gleichzuhaltenden Férderungsfillen (Einhaltung des Gleichheitsgrundsatzes).
Er empfahl der NO Landesregierung daher, dass die Zusammenstellung der
Ansuchen um Wohnungsférderung mit den Bauvorhaben, die dem
Wohnungsférderungsbeirat vorgelegt werden, nachvollziehbar begrindet wird.

Ergebnis 8

Die NO Landesregierung sollte die Zusammenstellung der Ansuchen um
Wohnungsférderung, die dem Wohnungsforderungsbeirat vorgelegt
werden, nachvollziehbar begriinden.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Die Projekte auf jeder einzelnen Bewilligungsliste sind immer das Ergebnis der
vorangegangenen Erhebungen mehrerer Faktoren, vor allem hinsichtlich
quantitativem und regionalem Wohnungsbedarf, Leerstand und Budget. Es werden
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dem Wohnungsforderungsbeirat nur diejenigen Projekte vorgelegt, die von den
Bautrigern beantragt worden sind und vom Gestaltungsbeirat positiv beurteilt
wurden.

AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof erwiderte, dass der Wohnungsforderungsbeirat seiner
Aufgabe,  Gutachten zu  erstellen (§ 1  Geschiftsordnung  des
Wohnungsférderungsbeirats), nicht  nachkommen  kann, wenn  den
Beiratsmitgliedern wesentliche Grundlagen, wie quantitativer und regionaler
Wohnungsbedarf oder Leerstand, nicht vorliegen.

Wenn ein Férderungswerber beziehungsweise ein Wohnbauprojekt drei Jahre
lang keine positive Beurteilung erhielt, galt das Ansuchen beziehungsweise
Bauvorhaben als abgewiesen. In den Jahren 2021 bis 2023 betraf das 23
Ansuchen im Wohnungsbau.

Bewilligung der NO Landesregierung und Komplettierung

Nach einer positiven Begutachtung durch den Wohnungsférderungsbeirat
genehmigte die NO  Landesregierung die =~ Wohnungsférderung
(Kollegialbeschluss). Den daran anschliefRenden Zeitraum bis zur Zusicherung
der bewilligten Férderung bezeichnete die Abteilung Wohnungsférderung F2
als , Komplettierung®.

In diesem Zeitraum hatten die Férderungswerber die erforderlichen
Unterlagen fir die Zusicherung zu vervollstindigen. Erst nach vollstindiger
Vorlage und Uberpriifung der Unterlagen war dem Férderungswerber eine
schriftliche Zusicherung als Angebot fiir die bewilligte Férderung zuzustellen
(Wohnungsférderungsrichtlinien 2011 und 2019).

Dazu zihlten die Baubewilligung mit Plinen, der Finanzierungsplan, der
Grundbuchsauszug fur die Bauliegenschaften, die Bekanntgabe des
Baubankkontos, die Beauftragung einer befugten Person mit der ortlichen
Bauaufsicht, der Energieausweis und der Nachweis der Energiekennzahl, die
Nutzflachenaufstellung, die Nutzungsform der Wohnungen (Miete, Miete mit
Kaufoption, Wohnungseigentum oder sonstige Nutzung) sowie die Erklarung
zur Vergabe. Diese Erklirung galt als Nachweis, dass die Vergabe an die
wirtschaftlichste, sparsamste und zweckmafligste Leistung, tunlichst getrennt
nach Gewerken und nur mit Zustimmung der Forderungswerber an
Subunternehmen, erfolgt.
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Die Abteilung Wohnungsférderung F2 stellte grundsitzlich erst nach
vollstaindigem ordnungsgemiflem Vorliegen der Komplettierungsunterlagen
die Zusicherung der Férderung aus.

Zusicherung und Forderungsvertrag

Die Zusicherung der Forderung begriindete mit der Annahme durch den
Forderungswerber einen Foérderungsvertrag und einen Rechtsanspruch auf die
zugesagte Forderung. Der Finanzierungsplan bildete einen verpflichtenden
Vertragsbestandteil. In die Zusicherung waren Auflagen und Bedingungen
aufzunehmen, die zur Wahrung des NO Wohnungsférderungsgesetzes 2005
und der Wohnungsférderungsrichtlinien erforderlich sind.

Zudem waren Widerrufs- und Kindigungsgrinde fur den Fall auszubedingen,
dass der Forderungsnehmer Auflagen und Bedingungen ohne wichtige Griinde
nicht einhilt oder das Foérderungsdarlehen nicht bestimmungsgemaif}
verwendet. Uberdies war die voriibergehende Einstellung von
Forderungsleistungen vorzusehen, wenn und solange der Forderungswerber
ihn treffende Pflichten nicht erfullt oder einhilt.

Weitere optionale Inhalte waren neben dem Vorbehalt, dass der Abschluss des
Forderungsvertrags nach Verfiigbarkeit der Mittel erfolgt, das Anbringen von
Hinweistafeln auf die Wohnungsférderung aus Landesmitteln insbesondere:

* die Uberlassung jeder vierten Wohnung eines gefésrderten Wohnungsbaus
an Personen, die das Land NO namhaft macht;

* die Festlegung einer Baukostenobergrenze durch das zustindige Mitglied
der NO Landesregierung nach Wohnungsanzahl, Wohnform, Rechtsform
oder Ahnlichem;

* der Anschluss von Wohnungen an das Breitbandnetz nach ortlicher
Verfugbarkeit und wirtschaftlicher Zumutbarkeit sowie

* die okologische und die klimaschonende Errichtung von Abstellanlagen fur
Kraftfahrzeuge im Freien nach technischen Méglichkeiten und Kriterien des
Wohnbauforschungsprojekts , Errichtung klimafitter Parkplatze®.

Uberschreitungen der Baukostenobergrenze

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 legte nach Vorgabe des zustindigen
Mitglieds der NO Landesregierung mit der Zusicherung grundsitzlich eine
Baukostenobergrenze fest. Diese ergab sich insbesondere aus der Art des
Bauvorhabens und weiteren Parametern (Bestimmungsgrofien).
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Dazu stellte der Landesrechnungshof fest, dass in 24 von den 82
Forderungsfillen der  Stichprobe eine  Uberschreitung  der
Baukostenobergrenze beantragt und mit Zustimmung des zustindigen
Mitglieds der NO Landesregierung genehmigt wurde. Die Uberschreitungen
wurden beispielsweise mit Preissteigerungen begriindet. In den Fillen mit
bewilligten Uberschreitungen konnten die Baukostenobergrenzen ihren
Zweck nicht erfiillen.

Fehlende Unterlagen und Nachweise

Die Abteilung Wohnungsférderung F2 erfasste in der Datenbank MHnet zu
allen Forderungsfillen die vorgelegten sowie die noch fehlenden Unterlagen
und Nachweise. Zu 63 von 82 uberpriuften Forderungsfillen lagen alle
erforderlichen Unterlagen und Nachweise fiir die Endabrechnung vor. Zu 19
Forderungsfillen fehlten Unterlagen und Nachweise (Zertifikate, Atteste,
Aufteilungslisten).

Der Landesrechnungshof betonte, dass dem Forderungswerber die
Zusicherung der bewilligten Forderung (schriftliches Angebot) erst nach der
vollstindigen Vorlage und der Uberpriifung der erforderlichen Unterlagen
zuzustellen war. Zudem hatte die Zusicherung beziehungsweise der
Forderungsvertrag unter anderem die voriibergehende Einstellung von
Forderungsleistungen vorzusehen, wenn und solange der Férderungswerber
ihn treffende Pflichten nicht erfiillt oder einhilt.

Baufithrung und Auszahlung des Férderungsdarlehens

Der Baubeginn durfte aus wichtigen Grinden mit Zustimmung der
NO Landesregierung vor der Zusicherung erfolgen, wenn die ortliche
Bauaufsicht bestellt und das Baukonto bekanntgegeben waren. Im Ubrigen
musste der Baubeginn spitestens sechs Monate nach der Annahme der
Zusicherung erfolgen.

Das Forderungsdarlehen wurde bis 31. Mai 2022 jeweils mit Fertigstellung des
Rohbaus zur Ganze ausgezahlt. Von 1. Juni 2022 bis 30. November 2023 war
die grundbiicherliche Sicherstellung des Férderungsdarlehens mafigeblich fir
die Auszahlung, wobei die Pfandurkunde erst nach der Fertigstellung des
Rohbaus ausgefertigt wurde. Ab dem 1. Dezember 2023 erfolgte die Auszahlung
erst iber Anforderung durch den Férderungswerber nach der Fertigstellung des
Rohbaus und der grundbiicherlichen Sicherstellung des Férderungsdarlehens.

Darlehensauszahlung und Riickzahlungsvorschreibung

Nach Auszahlung des Forderungsdarlehens veranlasste die Abteilung
Wohnungsférderung F2 die Ruckzahlungsvorschreibung. Die Riickzahlung der
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Raten hatte halbjihrlich jeweils am 1. April und 1. Oktober zu erfolgen und
wurde von der HYPO NOE Landesbank fiir Niederésterreich und Wien AG
verwaltet. Nach der Endabrechnung wickelte das Fachgebiet ,Mehrgeschofliger
Wohnungsbau,  Ruckzahlung und  Insolvenzen®  der  Abteilung
Wohnungsférderung F2 Rechtsthemen ab, wie Eigentumsiibertragungen,
Freilassungen oder Riickzahlungsumschuldungen.

Endabrechnung

Nach der Fertigstellung des Bauprojekts hatte der Forderungsnehmer die
Bestandsunterlagen sowie die Benttzbarkeitsbestitigung der Baubehorde
vorzulegen und konnte damit den Zuschuss anfordern.

Die Endabrechnung tiber die Gesamtbaukosten und die Finanzierung fiir die
einzelnen Wohnungen (Aufteilungsliste) waren der Abteilung Wohnungs-
forderung F2 innerhalb eines Jahrs nach der Vorlage der Beniitzbarkeits-
bestatigung zu ubermitteln. Die Fachabteilung kontrollierte und genehmigte
die Endabrechnungen.

Ihre Kontrollen umfassten zehn Prozent der vorgelegten Endabrechnungen,
alle Baumeisterleistungen und Zinsen sowie drei andere Gewerke oder
Nebenleistungen, die Wohnnutzflichen bei zwei Wohnungen, eine zweite
Baukontrolle bei vier Wohnungen, die Wohnservice-Nachweise bei jeder 20.
Wohnung, die Férderungswiirdigkeit der Wohnungsmieter und Eigenttimer
(Einkommen, Hauptwohnsitz) bei vier Wohnungen (Zufallsauswahl) oder bei
jeder zehnten Wohnung.

Durchlaufzeiten

Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass es durchschnittlich 4,6 Jahre
von der Bewilligung durch die NO Landesregierung bis zur Endabrechnung der
Forderung dauerte, wobei sich die Bandbreite zwischen zwei und 13 Jahren
bewegte. Die Endabrechnung zu einem Férderungsfall aus dem Jahr 2009
erfolgte erst im Jahr 2021.

Von der Bewilligung der NO Landesregierung bis zur Zusicherung der
Forderung dauerte es durchschnittlich 1,3 Jahre, von der Zusicherung bis zur
Genehmigung der Endabrechnung durchschnittlich 3,3 Jahre.

Im Oktober 2024 lagen zu den 82 uberpriften Forderungsfillen 70
eingereichte Endabrechnungen vor. Davon waren 64 genehmigt, 26 rechtzeitig
und 44 spiter als ein Jahr nach der Benttzbarkeitsbestitigung vorgelegt
worden. Die Verspitung betrug durchschnittlich 84 Tage. Zu zwolf
Forderungsfillen lag noch keine Endabrechnung vor, wobei die Jahresfrist bei
vier Fillen bereits abgelaufen war.
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Die Abteilung Wohnungsférderung F2 mahnte ausstindige Endabrechnungen
sowie fehlende Unterlagen und Nachweise ein, jedoch ohne Mafinahmen bei
anhaltender Sdumigkeit anzudrohen und zu verhiangen.

Daher verwies der Landesrechnungshof auf die Wohnungsférderungs-
richtlinien 2019, wonach die Férderungsleistungen solange einzustellen waren,
bis der Férderungsnehmer seine vertraglichen Verpflichtungen erfillt. Zudem
setzte der Forderungsnehmer Widerrufs- und Kundigungsgriinde, falls er
vereinbarte Auflagen und Bedingungen nicht einhielt.

Der Landesrechnungshof empfahl der NO Landesregierung, alle
Forderungsleistungen darauf abzustellen, dass ein Férderungsnehmer seine
vertraglichen Verpflichtungen erfillt.

Ergebnis 9

Die NO Landesregierung sollte Férderungsleistungen darauf abstellen, dass
ein Férderungsnehmer seine vertraglichen Verpflichtungen erfillt.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Sdmtliche Forderleistungen (Zusicherungen) werden immer nur dann zuerkannt,
wenn auch alle Voraussetzungen dafir erfillt wurden, unter anderem sind
ausfiihrliche Auflagen und Bedingungen im Beiblatt zu den Zusicherungen als
Vertragsbestandteil enthalten. § 7 NO Wohnungsforderungsrichtlinien 2019
beschreibt die Kiindigungsbestimmungen, die von der Abteilung Wohnungsféorderung
vollzogen werden. Fehlende Unterlagen und damit einhergehend erforderliche
Fristerstreckungen betreffen in der Regel nur die Endabrechnung bzw. erforderliche
MafSnahmen  der  ausreichenden  grundbiicherlichen  Sicherstellung  des
Forderungsdarlehens und liegen zumeist nicht im Einflussbereich der Bautriger
(Fordernehmer), da diese die Endabrechnung erst nach Vorliegen aller Unterlagen
(Rechnungen,  Abschluss  von Gewdhrleistungsverfahren, erforderliche
grundbiicherliche MafSnahmen, etc.) legen kénnen. Das Aussetzen von Forderungen
(Objekt- und — damit auch zwingend verbunden — Subjektfirderung) gemeinniitziger
Bauvereinigungen in diesem Fall hditte zur Folge, dass die Auswirkungen
hauptsdchlich die Wohnungsnutzer treffen.
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Auflerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis und bekriftigte,
Forderungsleistungen darauf abzustellen, dass der Foérderungsnehmer seine
vertraglichen Verpflichtungen erfullt.

St. Pélten, im Oktober 2025
Die Landesrechnungshofdirektorin

Dr." Edith Goldeband
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9. Feststellungen, Hinweise und Ergebnisse

Im Folgenden fasste der Landesrechnungshof seine zentralen Feststellungen,
Hinweise und Ergebnisse mit den Stellungnahmen zusammen:

9.1 Zentrale Feststellungen und Hinweise

Der Bericht enthilt folgende zentrale Feststellungen und Hinweise:

Zu 3.1 Auszahlungen fiir Wohnungsférderung

Der Landesrechnungshof hielt fest, dass der Anstieg der
Gesamtauszahlungen fiir Wohnungsférderung im Zeitraum 2021 bis 2023
um 70,15 Millionen Euro oder 20,0 Prozent auf 421,23 Millionen Euro den
Riickgang im Jahr 2022 um 12,20 Millionen Euro oder 3,5 Prozent
gegeniiber dem Jahr 2021 um mehr als das Finffache iibertraf. Im Jahr
2024 betrugen die Gesamtauszahlungen fiir die Wohnungsférderung
400,27 Millionen Euro.

Zu 3.3 Kenndaten zur Forderung des Wohnungsbaus

Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass sich das Férderungsmodell
aus dem Jahr 2013 bei niedrigen Kapitalmarktzinsen als wirtschaftlich und
zweckmifdig erwies, jedoch die inhirenten Zahlungsverpflichtungen des
Landes NO bei steigenden Kapitalmarktzinsen vernachlissigte. Diese
Zahlungen fir Zinscap-Zuschiisse fielen nicht nur fir neue, sondern fiir alle
aushaftenden Férderungsdarlehen an.

Zu 5.2 Amt der NO Landesregierung

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass im Jahr 2024 drei Stellen der
NOG 08, 09 und 11 nicht nachbesetzt und eingespart wurden.

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass die Datenbank MHnet die
elektronische Abwicklung und Dokumentation der Wohnungsférderung
unterstiitzte und eine zweckmafiige Ubersicht iiber die Férderungsfille bot.

Zu 5.3 Beirate

Die Dauer der Sitzungen von zehn bis 15 Minuten sowie die einstimmigen
Beschlussfassungen auf Vorschlag des Vorsitzenden wiesen auf eine
entsprechende Vorbereitung der behandelten Bauprojekte hin.
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Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass sich die Donau-Universitit
Krems in ihrem Jahresbericht 2023 fiir eine Ausweitung der Kontrollen der
Energieausweise aussprach.

Zu 6.3 Vereinbarungen gemaf} Artikel 15a B-VG

Der Landesrechnungshof stellte fest, dass die Abteilung
Wohnungsférderung F2 den Berichtspflichten in den Jahren 2021 bis 2023
nachkam.

Zu 6.4 Finanzausgleich 2017 bis 2021 sowie ab 2024

Der Landesrechnungshof wies darauf hin, dass zur Anzahl der geférderten
Wohneinheiten, die in Niederosterreich auf nicht versiegelten Flichen neu
errichtet wurden, bei der Abteilung Wohnungsférderung F2 keine Daten
vorlagen.

Zu 6.6 NO Budgetprogramme und Voranschlige

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass Wohnen und Bauen im
Statusbericht 2024 zum NO Klima- und Energieprogramm 2030 mit 71
Mafinahmen und einem entsprechenden Stellenwert vertreten war.

Zu 7.3 Arbeitsprogramme und Arbeitsiibereinkommen
der Regierungsparteien

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass sich die Arbeitsprogramme in
der ,Blau-gelben Wohnbaustrategie. Regional. Nachhaltig. Fair“ und in den
NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 niederschlugen.

Im Jahr 2023 konnte jedoch keine stabile Bauleistung erreicht werden, vor
allem weil der Wohnungsbau gegeniiber den Vorjahren einbrach.

Der Landesrechnungshof stellte fest, dass sich das Arbeitsiibereinkommen
fir 2023 bis 2028 mit der blau-gelben Wohnbaustrategie teils deckte, diese
teils fortfithrte und dariiber hinaus erginzte.

Zu 8.1 Varianten der Objektférderung im Wohnungsbau

Der Landesrechnungshof bekriftigte seine Empfehlung an die NO
Landesregierung, Mafinahmen zur Optimierung der Wohnungsférderung
weiterhin zu entwickeln und umzusetzen. Dazu wiren der Wohnungsbedarf
und die Férderungsmodelle zu evaluieren sowie Modellrechnungen zu den
Forderungsvarianten anzustellen. Minderausgaben infolge niedriger
Leitzinsen sollten fiir die Budgetkonsolidierung verwendet werden.
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Zu 8.2 Art und Hoéhe der Forderungsdarlehen

Der Landesrechnungshof anerkannte, dass das Punktesystem der
Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 angabegemif an  erhéhte
Anforderungen an den Wohnbau (Energieeffizienz, Ausstattung) angepasst
wurde. Er bekriftigte, die im Arbeitsiibereinkommen vereinbarte
Evaluierung der Férderungsmodelle und der Férderungsregeln auch auf das
Punktesystem zu erstrecken.

Zu 8.3 Ablauf der Forderung des Wohnungsbaus

Dazu stellte der Landesrechnungshof fest, dass in 24 von den 82
Forderungsfillen  der  Stichprobe eine  Uberschreitung  der
Baukostenobergrenze beantragt und mit Zustimmung des zustindigen
Mitglieds der NO Landesregierung genehmigt wurde. Die Uberschreitungen
wurden beispielsweise mit Preissteigerungen begriindet. In den Fillen mit
bewilligten Uberschreitungen konnten die Baukostenobergrenzen ihren
Zweck nicht erfiillen.

9.2 Zentrale Ergebnisse und Stellungnahmen

Der Bericht enthilt folgende Ergebnisse und Stellungnahmen:
Zu 3.2 Kenndaten der Wohnungsférderung

Ergebnis 1

Die NO Landesregierung sollte den Wohnungs- und den Férderungsbedarf
verfolgen und an mafigebliche Verianderungen anpassen (lassen). Dabei
sollten auch die Leerstiande beriicksichtigt werden.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Mit der im Rahmen der Wohnbauforschung beauftragten Studie ,Almanach Bauen
und Wohnen in Niederdsterreich® liegt eine wissenschaftlich begriindete
Bedarfsanalyse vor. Bedarfsprognosen werden laufend durchgefiihrt, so unter
anderem im Zuge von Arbeitsgruppen, Erhebungen bei Stakeholdern und
Durchfiithrung von Projekten (auch aus der Wohnbauforschung). Die Projekte auf
jeder einzelnen Bewilligungsliste sind immer das Ergebnis der vorangegangenen
Erhebungen mehrerer Faktoren, vor allem hinsichtlich Bedarf, Leerstand und
Budget.
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AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis. Er bekrdftigte
jedoch, dass bis zum ,,Almanach Bauen + Wohnen in Niederdsterreich“im Mdrz 2025
— soweit dies aufgrund der vorgelegten Unterlagen nachvollziehbar war - keine
wissenschaftlich begriindeten Bedarfsprognosen fir detaillierte regionale Planung in
Niederdsterreich vorlagen.

Zu 5.2 Amt der NO Landesregierung

Ergebnis 2

Die NO Landesregierung sollte in den Wohnungsforderungsrichtlinien die
Zuerkennung einer zukiinftigen Wohnungsférderung bei anhaltenden oder
wiederholten Verstoflen gegen gesetzliche Bestimmungen, behoérdliche
Anordnungen oder erteilten Zusagen ausschlieflen.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

§ 5 Abs. 2 NO Wohnungsforderungsgesetz 2005 sieht eine eindeutige Regelung iiber
den Einfluss aufsichtsbehérdlicher Mafinahmen auf die Wohnungsférderung vor.
Demnach darf einer gemeinniitzigen Bauvereinigung eine Forderung nicht zuerkannt
werden, bis jene Mngel behoben sind, deren Abstellung mit aufsichtsbehordlichem
Bescheid aufgetragen wurde.

Es bestand bis dato unter anderem auch deswegen kein engerer Regelungsbedarf, da
seit Jahren keine etwaigen wirtschaftlichen oder aufsichtsrechtlichen Probleme die
Riickzahlung einer Férderung beeintrdchtigt haben.

Eine Vorgehensweise in den NO Wohnbauférderungsrichtlinien hinsichtlich der
Beurteilung der Forderungswiirdigkeit fiir kiinftige Forderungen im Falle
wiederholter und andauernder gesetzlicher Verstofde, deren Behebung noch nicht mit
aufsichtsbehordlichem Bescheid aufgetragen wurde, wird gepriift, wobei in diesem
Zusammenhang Effizienz, Vermeidung von Doppelgleisigkeiten und vor allem
Zielerreichung wesentliche Grundparameter darstellen.

AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis.
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Zu 5.3 Beirate

Ergebnis 3

Die NO Landesregierung sollte die Férderung von Forschungsvorhaben und
die Vergabe von Dienstleistungen fiir die Férderungsabwicklung trennen.
Zudem wiren Interessenkollisionen zu vermeiden.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Vorbereitungen fiir eine entsprechende Ausschreibung der Dienstleistung
»Qualitdtssicherung und Umsetzungsstrategien“ sind bereits im Laufen.

AuBlerung des Landesrechnungshofs Niederosterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis.

Zu 6.6 NO Budgetprogramme und Voranschlige

Ergebnis 4

Die NO Landesregierung sollte in allen Bereichen der NO
Wohnungsférderung  weiterhin  Mafinahmen zur  Optimierung
beziehungsweise fiir Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit
(Treffsicherheit) entwickeln und umsetzen.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

MafSnahmen zur sozialen Treffsicherheit wurden insbesondere mit der Einstellung
von einmaligen Direktzuschiissen fiir natiirliche Personen gesetzt. Die
Direktzuschiisse der Bundesforderungen in Kombination mit Annuitdtenzuschiissen
des Landes stellen eine treffsichere Foérderung dar. Ebenso wurde bei der
Subjektforderung der Berechnungsfaktor Einkommen laufend an die Inflation und
die Einkommenssteigerungen angepasst. Die Vergabe von Wohnungen im Zuge des
NO Wohnservices erfolgt nur in Miete und Mietkauf. Die Sonderaktionen ,Sicheres
Wohnen* und ,Raus aus Gas und Ol“ wurden nicht verlingert und magliche
Mitnahmeeffekte damit unterbunden. Das 3-Punkte Programm im grofsvolumigen
Wohnbau fiir weiterhin leistbares Wohnen in Niederisterreich (Anhebung Hebesatz
€ 13,50 auf € 16, pro Forderpunkt im Neubau und Ausdehnung Zeitraum
nichtriickzahlbarer Annuitdtenzuschuss auf 20 Jahre sowie Erhéhung forderbare
Obergrenze von € 1.000,-- pro m* auf € 1.200,- pro m® in der Sanierung) wurde
verldngert und soll als Ergebnis der durchgefiihrten Wirkungsevaluierung in die
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Regelforderung einfliefSen. Aus Mitteln der Bundesforderung (,Wohnbaumilliarde®)
erfolgte eine Anhebung der zielgruppenspezifischen Forderungen ,,Junges Wohnen*
und ,Begleitetes Wohnen®. Diese Férderungen von Mietwohnungen bestehen aus
einem nicht riickzahlbaren Zuschuss in Héhe von 80 % des férderbaren Nominales,
was in etwa 35 % der Baukosten entspricht und fiir die Bewohner im Durschnitt eine
monatliche Ersparnis von ca. € 60,-- gegeniiber dem ,reguliren” Modell ergibt. Auch
bei kiinftigen Anderungen der NO Wohnbauférderungsrichtlinien werden die oben
genannten Grundsdtze wesentlicher Inhalt der einzelnen Férdermodelle sein.

AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis.

Zu 7.4 Die blau-gelbe Wohnbaustrategie

Ergebnis 5

Die NO Landesregierung sollte die Wohnbaustrategie an die verinderten
Gegebenheiten anpassen. Dabei wiren insbesondere die NO
Budgetprogramme, die Wohnungsbedarfsprognosen sowie die Ergebnisse
von Arbeits- und Expertengruppen zu beriicksichtigen.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Die blau-gelbe Wohnbaustrategie wurde zum grifiten Teil erfolgreich umgesetzt.
Eine weiterfiihrende Strategie ergibt sich aus dem Arbeitsiibereinkommen 2023-
2028 und den darauf basierenden Arbeitsgruppen. Noch heuer sollen die darauf
aufbauenden Mafnahmen in die neuen NO Wohnungsforderungsrichtlinien
einfliefien, wobei der geplante Budgetkonsolidierungspfad einen wesentlichen
Bestandteil der Rahmenbedingungen darstellt.

AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis und erwartete, dass
die mitgeteilten MafSnahmen mit anderen Programmen, Prognosen oder
Arbeitsgruppenergebnissen abgestimmt und umgesetzt werden.
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Zu 8.2 Art und Hoéhe der Forderungsdarlehen

Ergebnis 6

Die NO Landesregierung sollte das Punktesystem in die vereinbarten
Evaluierungen zur Wohnungsférderung einbeziehen.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Die erwdhnten Abstufungen im Punktesystem sind im Gebdudedatenblatt bzw.
Forderungsdatenblatt enthalten. Das Punktesystem der NO Wohnungsforderung
wird im Zuge der Vorbereitung fiir die neuen NO Wohnungsférderungsrichtlinien
evaluiert und in diese entsprechend einflieflen. So werden kiinftig unter anderem
etwaige Abstufungen zusdtzlich in den Richtlinien direkt abgebildet werden.

AuBerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis.

Zu 8.3 Ablauf der Forderung des Wohnungsbaus

Ergebnis 7

Die NO Landesregierung sollte die Errichtung von Wohnungsbauten in
hochwassergefihrdeten oder anderen Naturgefahren ausgesetzten Zonen
ausschlief3en.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Grundsdtzlich erscheint die Festlegung des Vorliegens einer rechtskriftigen
baubehordlichen  Bewilligung als  Anforderungsvoraussetzung  fiir  das
Forderungsverfahren geeignet, um von einem regelkonformen und gefihrdungsfreien
Bauvorhaben ausgehen zu kénnen. Beim Bau in einem Hochwasserabflussgebiet
werden zudem entsprechende Schutzmafinahmen mittels Bescheid gemdf3
Wasserrechtsgesetz 1959 vorgeschrieben, der Nachweis der Bewilligung dient oft als
Voraussetzung fiir hochwasserschutzgerechte Gebdudeversicherungen. Es fillt somit
primdr in die Eigenverantwortung des Bauherrn, ob er — bei gegebenem Wohnbedarf
— die damit verbundenen Mehrkosten in Kauf nimmt. Ein genereller Ausschluss von
Wohnbauférderungen fir bau- und wasserrechtlich bewilligte Objekte in
Hochwasserabflussgebieten wiirde in manchen Gebieten zu einer Einschrinkung
eines leistbaren Wohnungsangebotes fiihren.
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GegeniufSerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof erwiderte, dass — wie die Stellungnahme ausfiihrt - ein
Wohnbau im Hochwasserabflussbereich mehr kostet. Diese Mehrkosten belasten die
Leistbarkeit des dort errichteten Wohnraums nachhaltig (hohere Kosten fiir
Versicherung, Instandhaltung). Die Errichtung von Wohnungsbhauten in
hochwassergefdhrdeten oder anderen Naturgefahren ausgesetzten Zonen sollte
daher nicht gefordert werden, insbesondere nicht unter dem Aspekt ,leistbares
Wohnen*.

Ergebnis 8

Die NO Landesregierung sollte die Zusammenstellung der Ansuchen um
Wohnungsférderung, die dem Wohnungsforderungsbeirat vorgelegt
werden, nachvollziehbar begriinden.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Die Projekte auf jeder einzelnen Bewilligungsliste sind immer das Ergebnis der
vorangegangenen Erhebungen mehrerer Faktoren, vor allem hinsichtlich
quantitativem und regionalem Wohnungsbedarf, Leerstand und Budget. Es werden
dem Wohnungsforderungsbeirat nur diejenigen Projekte vorgelegt, die von den
Bautrigern beantragt worden sind und vom Gestaltungsbeirat positiv beurteilt
wurden.

Auflerung des Landesrechnungshofs Niederdsterreich:

Der Landesrechnungshof erwiderte, dass der Wohnungsforderungsbeirat seiner
Aufgabe,  Gutachten  zu  erstellen (§ 1  Geschiftsordnung  des
Wohnungsférderungsbeirats), nicht  nachkommen  kann, wenn  den
Beiratsmitgliedern wesentliche Grundlagen, wie quantitativer und regionaler
Wohnungsbedarf oder Leerstand, nicht vorliegen.

Ergebnis 9

Die NO Landesregierung sollte Férderungsleistungen einstellen, solange
ein Férderungsnehmer seine vertraglichen Verpflichtungen nicht erfillt.

Stellungnahme der NO Landesregierung:

Sdmtliche Forderleistungen (Zusicherungen) werden immer nur dann zuerkannt,
wenn auch alle Voraussetzungen dafir erfillt wurden, unter anderem sind



Férderung des Wohnungsbaus 65

ausfithrliche Auflagen und Bedingungen im Beiblatt zu den Zusicherungen als
Vertragsbestandteil enthalten. § 7 NO Wohnungsforderungsrichtlinien 2019
beschreibt die Kiindigungsbestimmungen, die von der Abteilung Wohnungsforderung
vollzogen werden. Fehlende Unterlagen und damit einhergehend erforderliche
Fristerstreckungen betreffen in der Regel nur die Endabrechnung bzw. erforderliche
MafSnahmen  der  ausreichenden  grundbiicherlichen  Sicherstellung  des
Forderungsdarlehens und liegen zumeist nicht im Einflussbereich der Bautriger
(Fordernehmer), da diese die Endabrechnung erst nach Vorliegen aller Unterlagen
(Rechnungen,  Abschluss  von Gewdhrleistungsverfahren,  erforderliche
grundbiicherliche MafSnahmen, etc.) legen kénnen. Das Aussetzen von Férderungen
(Objekt- und — damit auch zwingend verbunden — Subjektfirderung) gemeinniitziger
Bauvereinigungen in diesem Fall hitte zur Folge, dass die Auswirkungen
hauptsdchlich die Wohnungsnutzer treffen.

AuBlerung des Landesrechnungshofs Niederosterreich:

Der Landesrechnungshof nahm die Stellungnahme zur Kenntnis und bekriftigte,
Forderungsleistungen darauf abzustellen, dass der Forderungsnehmer seine
vertraglichen Verpflichtungen erfillt.
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