


Abbildung 4.0.1: Schutzwald in Mittelberg, eigene Aufnahme
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4. Wirtschaftliche

Rahmenbedingungen und
Handlungsspielraume

4.1. Einleitung

.Ohne Geld ka Musi” heifft es landldufig
um auszudriicken, dass fiir eine Leistung
ein gewisser finanzieller Aufwand nétig
ist. Die Gemeinden haben einerseits Leis-
tungen aufgrund rechtlicher Vorgaben zu
erbringen, andererseits um seine Biirge-
rinnen Verbesserungen zu bringen und
im Wettbewerb zu anderen Gemeinden,
Regionen und Tourismuszielen bestehen
zu kénnen.

Aufgabe dieses Teils der Analyse ist es die
bisherigen Finanzgebarungen der Stadtge-
meinde Langenlois zu betrachten und zu
analysieren um damit Rickschlisse auf ihre
aktuelle Situation zu ziehen. Weiters sollen
so auch Grundlagen fir die Planungen er-
stellt und Starken, Herausforderungen oder
Probleme eruiert werden.

Ein weiterer Bereich dieses Berichts ist der
Liegenschaftsmarkt der ebenfalls Rickschlis-
se auf die Situation in der Gemeinde ermdg-
licht. Betrachtet wird hier die Situation und
das Preisniveau sowie das Angebot der un-

terschiedlichen Immobilienmarkte (Boden,
Wohnen, Gewerbe). Die Auswirkungen der
Gemeindeaktivitaten, vor allem durch die
Langenloiser Liegenschaftsverwaltungs-
gesellschaft, vervollstandigt die Bestands-
aufnahme. Abschlieffend soll ein Fazit die
raumplanerische Relevanz der Ergebnisse
zusammenfassen und beurteilen.

Im Kapitel Gemeindehaushalt wurden Daten
der kommunalen Finanzstatistik analysiert,
die in der kommunalen Haushaltsanalyse
und -prognose zusammengefasst werden.
Absolutwerte wurden im Zeithorizont 2000
- 2014 analysiert. Pro-Kopf Kennzahlen - auf-
grund der Volkszahlung 2001 - im Zeitraum
2001 -2014.

Die Daten rund um die Situation um den Im-
mobilienmarkt wurden durch Abfragen von
Immobilienwebseiten, Marklerinnen und den
Preisen der Kaufpreissammlung erstellt. Wei-
ters stellten Auskinfte von lokalen Akteurln-
nen eine weitere Grundlage dar.
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€ 12.000.000

4.2. Kommunaler Gemeindehaushalt

Um einen Uberblick der finaziellen Lage
einer Gemeinde zu bekommen sind einige
Kennzahlen von grofer Bedeutung. Einige
leicht erfassbare sollen hier zu Beginn ei-
nen Uberblick geben.

Gesamtbudget

Das Gesamtbudget der Stadtgemeinde Lan-
genlois ist Gber die letzten Jahre kontinuier-
lich gestiegen. So stieg der Betrag von rund
12 Mio. Euro im Jahr 2000 auf rund 18 Mio.
Euro im Jahr 2014 an (GemBon 2016).
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Abbildung 4.2.1: Gesamtbudget,
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Bevolkerungsentwicklung

Grinde daflr waren neben den gestiegenen
Kosten auch der kontinuierliche Bevolke-
rungszuwachs. Waren im Jahr 2001 ein Be-
vOlkerungsstand von 6.875. zu verzeichnen,
stieg die Bevdlkerung an und Uberschritt im
Jahr 2005 die 7.000 Einwohnerlnnen-Hirde.
Aktuell sind 7.660 Personen in Langenlois als
Gemeindebewoherlnnen zu zahlen (Statistik
Austria 2016a).
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Abbildung 4.2.2: Bevolkerungsentwicklung

6.875

Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Die durchschnittliche Zuwachsrate betrdagt
somitrund 0,74%. Ein starker Anstieg war vor
allem auf das Jahr 2012 zu erkennen.

Schuldenstand

Neben diesen Bevdlkerungszuwachs aber
auch durch Rickzahlungen am Beginn der
2000er Jahre ist der Schuldenstand pro Kopf
im Zeitraum 2001 - 2014 gesunken. Naheres
wird im Kapitel ,Schulden” ausgefihrt.

Einnahmen - Ausgaben

Die generelle Situation der Einnahmen-Aus-
gaben ist auf die Periode 2000-2014 sehr
ausgeglichen. Sowohl Einnahmen als auch
Ausgaben stiegen in dieser Periode kontinu-
ierlich an. Als Ausreifier konnte vor allem das
Jahr 2008 festgestellt werden, in dem es eini-
ge grofSe Projekte in der Gemeinde gab. Die-
ses Budget wurde damals von der Gemeinde
als “Megabudget” bezeichnet und beinhielt
u.a. die Investitionskosten fir den Holzplatz-
Umbau, erste Hochwassermafinahmen und
viele weitere Investitionen.

Mio
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Abbildung 4.2.3: Verlauf der Gesamt-Einnahmen/-Ausgaben in Lan-

genlois,
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Einnahmen Ausgaben nach
Ansatzgruppen

Die Einnahmen und Ausgaben werden durch
eine Vereinbarung zwischen Bund, Lander
und Gemeinden auf neuen Ansatzgruppen
verteilt (Verbindungsstelle der Bundeslander
2010). Da eine Gemeinde nicht auf Gewinn
orientiert ist, besitzen die Uberwiegenden
Ansatzgruppen einen negativen Saldo und
gelten somit als Netto-Ausgaben. Zum Bei-
spiel kann der Bereich ,Unterricht” nicht
durch seine eigenen Einnahmen selbst fi-
nanziert werden. Steuern und Abgaben so-
wie Transferzahlungen die unter der Ansatz-
gruppe “Finanzwirtschaft” zusammengefasst
werden gleichen die negativen Ansatzgrup-
pen aus.

Entscheidend fir die Analyse sind die Ent-
wicklungen und Ausreifler in der Vergan-
genheit. Vor allem durch die Betrachtung
der zeitlichen Entwicklung kann geschlossen
werden, wo gro[Se Kostentreiber oder stabile
Ausgaben/Einnahmen zu verorten sind. Eini-
ge der Ansatzgruppen sind in der folgenden
Abbildung in ihrem Verlauf Gber die Zeit dar-
gestellt.

Der Saldo bei der Ansatzgruppe fir Unter-
richt héangt stark von Baulichen Tatigkeiten in
diesem Bereich ab. Im Jahr 2005 fand z.B der
Ausbau und die Sanierung der Volksschule
Langenlois statt, was sich deutlich bemerk-
bar machte. Auch die héheren Aufwendun-
gen im Bereich Strafen- und Wasserbau
sind abhdngig von den Bautdtigkeiten und
der Refinanzierung durch Férderungen von
Land/Bund.

Zu beachten und in weiterer Folge zu be-
denken sind vor allem die Steigerungen im
Bereich Gesundheit und soziale Wohlfahrt.
Diese steigenden negativen Salden stellen
die Gemeinde langfristig vor Herausforde-
rungen, weil sie fast zu 100% laufende Aus-
gaben und somit strukturelle Herausforde-
rung sind.

Einige exemplarische Ausgaben und Zah-
lungen der Gemeinde im laufenden Jahr
2015 bzw. vorveranschlagt fir das Jahr 2016
werden nachstehend angefihrt. Diese wur-
den den Gemeinderatsprotokollen vom
17.12.2015 bzw. 31.12.2015 entnommen.

Netto-Ausgaben nach Ansatzgruppen (Auswahl)

€20
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2010 2011 2012 2013 2014

—e—Unterricht, Erziehung, Sport und Wissenschaft —e—Soziale Wohlfahrt und Wohnbauférderung

— Gesundheit

—e—Dienstleistungen

—e—Straflen-und Wasserbau, Verkehr

Abbildung 4.2.4: Einnahmen - Ausgaben nach Ansatz-Gruppen (Auswahl)

Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016
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Ausgaben im Vergleich zu den anderen
Korperschaften

Der indexbezogene Vergleich zwischen den
Korperschaften zeigt, dass die Ausgaben seit
dem Jahr 2008 etwas starker steigen als im
Durchschnitt der niederdsterreichischen Ge-
meinden. Auch hier ist das ,Megabudget”
2008 als deutlicher Ausreifer zu sehen. Deut-
lich zu erkennen ist der Anstieg bei den Ge-
meinden im Bezirk Krems (Land). Der Anstieg
lasst sich aber durchaus mit dem Zuwachs
der Bevdlkerung (rund 12 % seit 2001) und
der allgemeinen Preissteigerung (VPI 2000 -
2014 rund 33 %) gegenlberstellen (Statistik
Austria 2016b).

Saldo der laufenden Gebarung

Der Saldo der laufenden Gebarung ist ein In-
dikator, der den Selbst-Finanzierungsrahmen
abbildet. Dieser Rahmen zeigt die Mdglich-
keiten zur Schuldentilgung und fir Investiti-
onen. Er wird gebildet aus der Differenz von
Ausgaben und Einnahmen der laufenden
Gebarung. Alle Einnahmen (Steuern, Ertra-
ge) und Ausgaben (Sachaufwand, Bedienste-
te) die nicht zu Verkauf/(An-)Schaffung von
Sach- und Finanzvermdégen zdhlen, gelten
als laufende Gebarung. Vielmehr kann der
Saldo zur Schaffung dieser Vermdgen her-
angezogen werden.Der Saldo der laufenden
Gebarung war in der Stadtgemeinde Langen-
lois im Jahr 2001 auf einem sehr niedrigen
Niveau und deutlich unter dem Schnitt des
Bundeslandes und Bezirkes.

In absoluten Zahlen waren im Jahr 2001 nur
rund 400.000 Euro verfligbar. Dieser an-
fangliche Betrag stieg zwar in den darauffol-
genden Jahren, blieb aber auch hier unter-
durchschnittlich gegenliber den Werten aus
Niederosterreich gesamt. Ab dem Jahr 2009
konnte aber die Licke geschlossen werden

Verlauf der Gemeinde-Gesamtausgaben

Index (2000=100)
180

170
160
150
140
130
120
110
100

920

80

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—e—A - Langenlois ~—e—A - Krems (Land)

—o—A - Niederésterreich

Abbildung 4.2.5: Gemeinde-Gesamtausgaben der verschiedenen

Korperschaften
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Saldo der laufenden Gebarung je Einwohnerln
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Abbildung 4.2.6: Saldo der laufenden Gebarung je Einwohnerin

Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

was sich vor allem auf die gesteigerten lau-
fenden Einnahmen aus der laufenden Geba-
rung zurlckfihren Idsst. Aktuell liegt der Ab-
solutwert der laufenden Gebarung bei rund
1,8 Mio Euro (GemBon 2016).
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Freie Finanzspitze

Die ,freie Finanzspitze” dient zur Finanzie-
rung von Investitionsvorhaben sowie zur teil-
weisen Bedeckung der Folgekosten neuer
Investitionen.

Die freie Finanzspitze (FFS) zieht vom Saldo
der laufenden Gebarung die Schuldentil-
gung ab. Der Schuldenstand wird im Kapitel
Schulden noch néher ausgefiihrt. Die FFS
drickt somit den Selbst-Finanzierungsrah-
men der Gemeinde aus. Auch hier wird zur
besseren Vergleichbarkeit der Pro-Kopfstand
herangezogen. Um die Entwicklung besser
zu verdeutlichen, wurde fir die Datenreihe
Niederdsterreich und Langenlois ein linearer
Durchschnittswert eingeblendet.

Die Entwicklung der freien Finanzspitze Lan-
genlois zeigt einen positiveren Trend als
jener der durchschnittlichen niederdsterrei-

chischen Gemeinden. Wahrend dieser eher
negativ ist, entwickelte er sich in Langenlois
kontinuierlich in den positiven Bereich und
fihrte so zu jeweils positiven Ergebnissen in
den letzten Jahren.

Im Unterschied zum vorherigen Indikator
sticht das Jahr 2005 als ein Jahr mit einer
geringen freien Finanzspitze hervor. Ein Blick
auf die Schuldenrlickzahlung kann hier Auf-
schluss geben. Auch die Jahr 2008/2009
mit den grofRen Ausgaben im Bereich Infra-
struktur sind wieder deutlich erkennbar. Der
positive Trend mit rund 100,- Euro freier Fi-
nanzspitze pro Jahr und Kopf in den letzten
Jahren ermdglicht es der Gemeinde investive
Aktionen zu tatigen ohne zwingenderweise
auf Rlcklagen zurlckgreifen zu mussen. In
absoluten Zahlen lag die FFS im Jahr 2014
bei rund 950.000 Euro (GemBon 2016).

Freie Finanzspitze je Einwohnerin
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Abbildung 4.2.7: Freie Finanzspitze der unterschiedlichen Gebietskdrperschaften

Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016
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Finanzierungsstruktur

Die Finanzierungsstruktur stellt dar wie die
Gemeinde ihre Investitionsausgaben finan-
ziert und setzt sich aus der Schuldenauf-
nahme, der Entnahme aus Ricklagen, der
Verkdufe von bestehenden Sachanlagever-
mogen und der freien Finanzspitze zusam-
men. Die nachstehende Grafik zeigt wie sich
die Finanzierungsstruktur Gber die letzten 14
Jahre zusammengesetzt hat.

Mio.

Vermutung nahe, dass das Kapital aus der
Entnahme aus Ricklagen nicht fir tatsach-
liche Investitionen verwendet wird sondern
es sich hierbei mehr um eine Umlegung der
Finanzen handelt.

Bei den Indikatoren Schuldenaufnahme,
Entnahme aus Ricklagen und Verkdufe von
bestehenden Sachanlagevermdgen handelt
es sich um tatsachliche Einnahmen. Lediglich
die freie Finanzspitze ist ein theoretisches

Finanzierungsstruktur

€35

€30

€25

€20

€1,5 1

€10 7

€05 -

€00 +

2001 2002 2003
H Freie Finanzspitze
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Abbildung 4.2.8: Finanzierungsstruktur
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Von den vier Indikatoren fallen die Verkdu-
fe von bestehenden Sachanlagevermégen
am niedrigsten aus, 2002 wurden sogar
Uberhaupt keine Sachanlagen verkauft. Die
hochsten Anteile an Sachanlagevermdgen
werden in den Jahren 2009 und 2012 ver-
zeichnet.

Die Details zu der freien Finanzspitze sowie
der Schuldenaufnahme werden in den jewei-
ligen Kapiteln behandelt.

Besonders auffdllig ist, dass Langenlois ei-
nen hohen Anteil an Entnahmen aus Ruckla-
gen hat. Allerdings ist hierbei zu erwahnen,
dass sie in den meisten Fallen zeitgleich auch
wieder Ricklagen aufbauen. Daher liegt die

m Verkaufe v. best. Sachanlagevermégen

2008 2009 2010 2011

" Entnahme aus Rucklagen

2012 2013 2014
Schuldenaufnahmen

Kapital, welches in den jeweiligen Jahren
zwar zur Verfligung stand nicht aber tatsach-
lich verwendet werden musste. Nachdem
aber im Regelfall die Gemeinden zuerst das
Kapital aus der freien Finanzspitze fir Inves-
titionen ausschopfen, da es sich hierbei um
Uberschisse handelt, kann davon ausgegan-
gen werden, dass dieses Mittel auch tatsach-
lich verwendet wurde.

Normalerweise gilt daher die Finanzierungs-
struktur auch als Auskunft Gber die tatsach-
lich getatigten Investitionsausgaben der
Gemeinde, jedoch gilt dies nicht in Langen-
lois. Bei einem Vergleich der Investitionsaus-
gaben der Gemeinde Langenlois mit deren
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Finanzierungsstruktur, ergibt sich, dass die
Investitionsausgaben meist hoher sind als
die Finanzierungsstruktur. Ein Grund hierfir
ist, dass Langenlois relativ hohe Férderun-
gen von Bund und/oder Land erhalten hat.
Diese Forderungen werden in der Finanzie-
rungsstruktur nicht miteinbezogen, da diese
nur die Eigenfinanzierung der Gemeinde
darstellt. Bezieht man nun diese Forderun-
gen mit ein zeigt sich, dass die Ausgaben
meist niedriger sind als die Hohe der Finan-
zierungsstruktur.

Hohe und Struktur der Finanzkraft

Die Hohe und Struktur der Finanzkraft stellt
die finanziellen Mittel der Gemeinde Langen-
lois dar und setzt sich aus den vier Indikato-
ren Intragovernmentale Transfereinnahmen,
Einkinfte aus Besitz und Unternehmertatig-
keit, eigene Steuern und Ertragsanteile zu-
sammen. Die Abbildung zeigt den Jahresver-
lauf der Finanzkraft von 2001 bis 2014.

Bei den Intragovernmentalen Transferein-
nahmen handelt es sich um ,Einkommen,
das ohne 6konomische Gegenleistung emp-

fangen wird.” Wirtschaftslexikon
2016)

Darunter sind eben jene Forderungen zu ver-
stehen, die in der Finanzierungsstruktur nicht
miteinbezogen wurden. Vorwiegend sind
diese Forderungen vom Land bzw. Bund,
aber auch EU-Forderungen sind darin enthal-
ten.

In den Jahren 2004, 2008 und 2014 sind
besonders hohe Transfereinnahmen zu er-
kennen, welche sich aus dem hohen Kapi-
taltransfer von Tragern offentlichen Rechts
ergeben. 2008 lagen diese bei rund 1,6 Mio.
Euro und sind vor allem auf der Férderung
zur Wasserversorgungsanlage Langenlois
und der Férderung zum Ausbau des Kinder-
gartens zu begriinden. (Gemeinde Langen-
lois 2008a)

(Gabler

Wie aus der nachstehenden Abbildung er-
kennbar ist, besteht die Finanzkraft von
Langenlois zu 70% und 80% aus den zwei
Indikatoren Einklinften aus Besitz und Unter-
nehmertatigkeit und den Ertragsanteilen.

Mio. Hohe und Struktur der Finanzkraft
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Abbildung 4.2.9: Hohe und Struktur der Finanzkraft

Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016
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Untypisch ist der sehr hohe Anteil an Ein-
kinften aus Besitz und Unternehmertatig-
keit, durchschnittlich 5 Mio. Euro, woraus
rickgeschlossen werden kann, dass die Ge-
meinde sehr aktiv agiert. Dies hangt auch mit
der Tatigkeit der Langenloiser Liegenschafts-
verwaltungs-Gesellschaft m.b.H. zusammen,
welche im Kapitel kommunale Bodenpolitik
genauer beschrieben wird.

Ertragsanteile

Unter Ertragsanteile versteht man die ge-
meinschaftliche Bundesabgaben. Dabei han-
delt es sich um die Steuereinnahmen des
Bundes, die beim Finanzausgleich anteils-
haft, abhdngig von der Bevolkerungszahl, an
die Lander und Gemeinden ausgezahlt wer-
den. (Gemeindebund 2016)

Wio. Ertragsanteile
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Abbildung 4.2.10: Ertragsanteile
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Auffallig an der Finanzkraft ist auch, dass die
drei Indikatoren Einkinfte aus Besitz und Un-
ternehmertatigkeit, eigene Steuern und Er-
tragsanteile eine steigende Tendenz haben.
Von 2001 bis 2003 bewegte sich Langenlois
bei den eigenen Steuern nochim 1 Mio. Euro
Bereich, seit 2004 im 2 Mio. Euro Bereich. Die
eigenen Steuern bestehen vorwiegend aus
der Kommunalsteuer und der Grundsteuer,
allerdings macht die Kommunalsteuer den
groferen Anteil aus.

Kommunalsteuer

Der Kommunalsteuer liegen die Bruttolohne
der in der Gemeinde arbeitenden Beschaf-
tigten zu Grunde und lasst somit indirekt auf
Arbeitsplatze und Lohnniveau rickschliefen.
Die Kommunalsteuer stieg in den letzten 15
Jahren starker an als in den restlichen nie-
derosterreichischen Gemeinden. Wahrend
in Langenlois die Einnahmen im Vergleich
zu 2000 verdoppelt werden konnten, stieg
diese in den Gemeinden Niederdsterreichs
um 60%. In Absolut-Zahlen betrug die Kom-
munalsteuer in Langenlois fir das Jahr 2014
rund € 1,5 Mio.

Kommunalsteuer
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Abbildung 4.2.11: Kommunalsteuer
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Die Grundsteuer ist in Langenlois kontinu-
ierlich gestiegen und Ubersteigt leicht den
Bezirksschnitt. Eine Besonderheit zeigt sich
allerdings bei den Interessentenbeitrdge der
Grundstickseigentimerlnnen und Anraine-
rinnen.

Im Jahr 2011 gab es einen sehr starken An-
stieg, der auf die Erhdhung der Aufschlie-
fungsabgabe zurlckzufihren ist. In diesem
Jahr wurde die Abgabe von 335 Euro auf 450
Euro erhoéht. (Gemeinde Langenlois, 2011)
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Leistungserbringung

Die Leistungserbringung setzt sich zusam-
men aus der Erbringung von Gitern und
Dienstleistungen, den laufenden Transfer-
ausgaben und der Bereitstellung von Sach-
anlagevermogen.

Die Abbildung zeigt einen besonders ho-
hen Anstieg von 2007 auf 2008 sowie ei-
nen leichten Rickgang in den Jahren 2009
und 2010 nach der Finanzkrise. 2013 waren

Mio.

die Ausgaben zur Leistungserbringung am
hochsten und beliefen sich auf rund 15,3
Mio Euro.

Nachdem sich der Indikator ,Bereitstellung
von Sachanlagevermdgen” Uber die Jahre
kaum merklich verdndert hat, wird im folgen-
den Absatz nur auf die Erbringung von G-
tern und Dienstleistungen und die laufenden
Transferausgaben im Detail eingegangen.

Leistungserbringung gesamt
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¥ Erbringung von Gitern und Dienstleistungen
Abbildung 4.2.12: Leistungserbringung gesamt
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Erbringung von Giitern und
Dienstleistungen

" Laufende Transferausgaben

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Bereitstellung von Sachanlagevermogen

Die Erbringung von Gitern und
Dienstleistungen errechnet sich
aus dem Aufwand fir aktive Be-
dienstete und dem laufenden
Sachaufwand, wobei der laufende
Sachaufwand den grofleren Teil
ausmacht.

Die neben stehende Abbildung
stellt die Erbringung von Gutern
und Dienstleistungen in absoluten
Zahlen dar und die nachfolgende
Abbildung zeigt die prozentuelle
Entwicklung.

Erbringung von Gutern und Dienstleitungen je EW
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Abbildung 4.2.13: Erbringung von Giitern und Dienstlei-
tungen je EW in absoluten Zahlen
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016
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In absoluten Zahlen zeigt die Ab-
bildung, dass sich Langenlois weit
Uber dem Bezirksdurchschnitt be-
findet, teilweise sogar Gber dem
niederdsterreichischen Schnitt.
Dies liegt daran, dass Langenlois
zu Beginn dieser Betrachtungspe-
riode 20071 bei einem hohen Wert
von rund 830 Euro je Einwohnerin
liegt, im Gegensatz zu Niederos-

=100

Index 2001

Erbringung von GUtern und Dienstleitungen je EW
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terreich bei dem der Wert bei ca.
800 Euro je Einwohnerln bzw. des
Bezirks bei dem er sogar bei nur
550 Euro je EinwohnerIn liegt.

Bei der Betrachtungsweise des prozentua-
len Wachstums bei dem der Ausgangspunkt
der Wert von 2001 100% ist, fallt auf, dass

Abbildung 4.2.14: Erbringung von Giitern und Dienstlei-
tungen je EW in Prozent (Index)
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Langenlois nicht Uberverhdltnismafig viel
ausgibt. Das bedeutet, dass die Kosten pro
neuem/r Einwohnerin nicht héher werden
als die der derzeitigen Einwohnerinnen.

Laufende Transferausgaben

Bei den laufenden Transferausga-
ben handelt es sich um Foérderun-
gen, die die Gemeinde vergibt. Sie
bestehen aus jenen des offentli-
chen Rechts und jenen des priva-
ten. Im Durschnitt sind 80% der
Transferausgaben, Ausgaben des
offentlichen Rechts und lediglich
20% gehen an private Personen.
Mit Hilfe der Abbildung kann man
erkennen, dass diese Ausgaben
kontinuierlich steigen ohne gro[le-
re Abweichungen.

Auch hier lohnt es sich sowohl
einen Blick auf die absoluten als
auch auf die relativen Werte zu
werfen. Da Langenlois sich in in
absoluten Zahlen wieder Uber
dem Durchschnitt, aber in Prozent
unter dem Durchschnitt befindet.

Laufende Transferausgaben je EW
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Abbildung 4.2.15: Laufende Transferausgaben je EW in
absoluten Zahlen und in Prozent (Index)
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016
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Schuldenstand je Einwohnerln
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Abbildung 4.2.16: Verlauf des Schuldenstands je Einwoh-
nerln in den Gebietskdrperschaften
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016
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Abbildung 4.2.17: Schuldenriickzahlung je Einwohnerin
der unterschiedlichen Gebietskorperschaften
Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Schulden

Wird eine Investition der Gemeinde durch
ein Darlehen finanziert, entstehen Schulden
die in den darauf folgenden Zeitperioden zu-
rickgezahlt werden mussen. Durch die Auf-
nahme von Schulden kénnen Infrastrukturen
oder andere anféllige Projekte finanziert wer-
den, die kurzfristig hohe Ausgaben haben
(z.B. Errichtungskosten) und erst im Laufe
der Zeit Ertrage/Steigerung der Qualitat etc.
bringen.

Situation der Gemeindeverschuldung in
Langenlois ist gesamt gesehen positiv zu
bewerten. Die Verschuldung konnte kontinu-
ierlich sowohl Pro-Kopf als auch in absoluten
Zahlen gesenkt werden. Im Vergleich zu den
umliegenden Gemeinden, aber auch den ge-
samten Gemeinden Niederosterreichs liegt
die Pro-Kopfverschuldung deutlich geringer.

Sind es in Niederosterreich im Jahr 2014
durchschnittlich rund 2.200 Euro je Kopf so
ist in Langenlois diese Zahl mit rund 1.500
Euro je Einwohnerln deutlich geringer. Auch
die Gemeinden Niederdsterreichs mit dhnli-
cher Bevolkerungsgrofie (5.000-10.000 Ein-
wohnerlnnen) liegen mit rund 1.800 Euro je
Kopf etwas hoher.

Schuldenriickzahlung

Aufgrund der geringen Aufnahme (bzw. eher
Ruckzahlungstendenz) Anfang der 2000er
Jahre sank die Verschuldung im Vergleich zu
den anderen Gemeinden Niederdsterreichs.
Die hoheren Ausgaben (siehe Abschnitt Ein-
nahmen-Ausgaben) rund um das Jahr 2008
konnten somit diese Tendenz nicht signifi-
kant dndern. Somit wirkt sich das auch auf
die zu leistende Rickzahlung zurzeit aus. Be-
merkbar wird es, wie im Kapitel Freie Finanz
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spitze ersichtlich bei genau diesen Indikato-
ren, die deutlich besser als der Durchschnitt
der Gemeinden Niederdsterreichs liegen.
Positiv wirkt sich das auf die Anfange der
2010er Jahre aus, wo die Schuldenrlickzah-
lung je Einwohnerln deutlich geringer war als
im Bezirks- und Bundeslands-Vergleich. Auch
der Umstand, dass 90% der Darlehen gefor-
dert sind und bei Zinssatzen teilweise nach-
verhandelt worden ist, flihrt zu einer guten
Ausgangslage im Bereich Verschuldung

Schuldenaufnahme je Einwohnerln
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Abbildung 4.2.18: Schuldenaufnahme je Einwohne-

rin

Qu

der unterschiedlichen Gebietskdrperschaften
elle: eigene Darstellung nach GemBon 2016

Rucklagen

Weiters ist zu erwdhnen, dass auch die Rick-
lagen der Stadtgemeinde in der Zeitperiode
2000-2016 gestiegen sind. Beginnend mit
rund einer Million Euro konnten die Ruckla-
gen trotz einiger Entnahmen (z.B. 2008) auf
rund drei Millionen Euro gesteigert werden.
Dem gegenUber steht der Schuldenstand
Gesamt mit rund 11,5 Mio Euro Stand 2014
(GemBon 2016).

Anzumerken ist, dass sich der Verlauf der
Zinsaufwdnde sehr stark gegen den allge-
meinen Trend der ersten Halfte der 2010er
Jahr verhdlt. Wird der EURIBOR (6 Monate)
als Index fiir Zinssatze auf dieselbe Zeitachse
gelegt sank dieser mit Beginn der globalen
Finanzkrise (2008) rapide und blieb vor allem
ab dem Jahr 2011 auf einem konstant nied-
rigen Niveau. Anzumerken ist auch, dass seit
Ende 2015 dieser bereits Negative Zinssatze
aufweist.

EURIOBOR - 6 Monate

-1,0%

31121999 30.122001 31.12.2003 30.12.2005 31.12.2007 30.12.2009 31.12.2011 30.12.2013 31.12.2015

Abbildung 4.2.19: EURIBOR - 6 Monate

Quelle:eigeneDarstellungnachStatisticalDataWarehouse

ECB 2016
Stand an Rucklagen
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Abbildung 4.2.20: Stand an Riicklagen in
Langenlois,

Quelle: eigene Darstellung nach GemBon 2016
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Langenlois verzeichnet bereits seit lange-
rem einen regen Zuzug in die Gemeinde.
Als gunstigere Alternative zu Krems mit
einer raschen Anbindung zu wichtigen
Standorten ist eine hohe Nachfrage nach
Baugrundstiicken gegeben. Diese kann
jedoch durch die reduzierte Modglichkeit
der Siedlungserweiterung nicht gedeckt
werden. Daraus resultieren stetig steigen-
de Baugrundstiickspreise, welchen die Ge-
meinde durch aktive Bodenpolitik entge-
genzuwirken versucht.

Immobilienangebot

Das Angebot an Immobilien in Langenlois
und den umliegenden Katastralgemeinden
ist gering. Zwar wird man auf verschiedens-
ten Immobilienplattformen wie Immmo, Im-
mowelt oder derStandard vereinzelt flindig,
Baugrundstlicke stehen jedoch gar nicht zum
Verkauf.

Kaufpreise

Die Kaufangebote in Langenlois sind im
Vergleich zu den Katastralgemeinden, in
welchen lediglich in Zébing ein Haus zu ver-
kaufen war, vielfdltig. Es sind sowohl! Einfa-
milienhdusern als auch Wohnungen und
Gewerbeimmobilien zu finden. Im Oktober
2016 wurden insgesamt vier Hauser und drei
Wohnungen zum Verkauf angeboten. Eine
durchschnittliche Angabe von Kennwerten
ist aufgrund der geringen Anzahl nicht mog-
lich. Ein Haus aus dem Baujahr 1993 wurde
beispielsweise zu einem Preis von 1.400€ je
Quadratmeter Nutzflache zum Verkauf aus-
geschrieben (immmo 2016). Ein erst im Jahr
2015 fertig gestelltes Haus wurde zu 2.600€
je Quadratmeter Nutzflache angeboten. (im-
mobilien 2016a) Nach dem Immobilienpreis-
spiegel 2015 der WKO fir Krems Land liegt

4.3. Immobilienmarkt

der durchschnittliche Quadratmeterpreis der
Nutzflache in guten Lagen bei 1.925€. Es ist
anzunehmen, dass bei einer hoheren Stich-
probenanzahl sich die Preise auch in Langen-
lois in dieser Hohe einpendeln wirden.
Wohnungenwurden zwischen 1.700-2.000€/
m2 Nutzflache angeboten (alle Angebote auf
immmo.at, immobilienwelt.at, immobilen.
net, derStandard.at). Im Vergleich zum Bezirk
Krems Land, in welchem der durchschnittli-
che Preis bei 1.800€/m2 Nutzflache in guten
Lagen liegt (WKO Immobilienpreisspiegel
2015), ist festzustellen, dass hier die Preise
im oberen Durchschnitt liegen.

Mietpreise

Zur Miete wurden vor allem Wohnungen an-
geboten, mit Ausnahme von zwei Hausern.
Die Kosten belaufen sich hierbei auf 7-10€
je Quadratmeter Nutzfldche im Monat (alle
Angebote auf immmo.at, immobilienwelt.at,
immobilen.net, derStandard.at), welche im
Vergleich mit einer durchschnittlichen Miete
von 6,5€ je Quadratmeter Nutzflache im Be-
zirk Krems Land (WKO Immobilienpreisspie-
gel 2015) Gberdurchschnittlich hoch sind.

Gewerbeimmobilienpreise

Es wurden ein Blro mit zwei integrierten
Wohnungen, ein Weingarten (bei welchem
jedoch kein Kaufpreis angegeben wurde),
ein Weinkeller, ein Gasthaus sowie eine Ordi-
nation inseriert (alle Angebote auf immmo.
at, immobilienwelt.at, immobilen.net, der-
Standard.at). Auch ein Geschaftslokal wurde
bei einer Nutzflache von 159m2 zu 7,5€ je
Quadratmeter (immobilien 2016b) angebo-
ten. Dies entspricht dem durchschnittlichen
Preis im Bezirk Krems Land, welcher bei 7,33€
je Quadratmeter Nutzflache (WKO Immobili-
enpreisspiegel 2015) liegt.
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Baugrundstuck - Verkaufspreise

Schiltern

(8 Angebote)

Grofe: 2 1.000 m2 (5)
2140 m2(2)
3.328m2 (1)

€/m2;: g 28 €

Mittelberg
(6 Angebote)
Grofle: 2 1.000 m2 (4)
2 500 m2(2)
€/m2:g32 €

Baugrundstiickspreise

Laut den GEWINN-Grundstlckspreisen (GE-
WINN 2016) liegt fir die Gemeinde Langenlois
der Quadratmeterpreis Bauland bei 80-100€/
m2. Der Unterschied zwischen Langenlois und
den umliegenden Katastralgemeinden (Schil-
tern, Mittelberg und Gobelsburg) ist jedoch pra-
gnant. Beinahe doppelt so hohe Preise wie in
den anderen Katastralgemeinden kénnen fir
Baugrundstlicke in Langenlois verlangt werden.
Aufgrund der grofien Nachfrage an Baugrund-
sticken wurde eine Warteliste erstellt, auf wel-
cher laut Birgermeister zurzeit (Stand Oktober
2016) in etwa 80 Interessentinnen vermerkt
sind. Des Weiteren nimmt die Langenloiser
Liegenschaftsverwaltungs-GmbH eine wichti-
ge Rolle beim Verkauf der Baugrundstlicke ein,
welche im néchsten Kapitel genauer behandelt
wird.

Abbildung 4.3.1: Baugrundstiickspreis nach Katastralgemeinde,
Quelle: ZT datenforum eGen, Kartengrundlage: Dipl.Ing. Porsch ZT GmbH, eigene Bearbeitung
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AT

Haindorf

(4 Angebote)
Grofle: 2 900 m2 (4)
€/m2: g 78 €

Langenlois
(10 Angebote)
Grofle: 2 900 m2 (3)
2 600 m2(4)
1.600m2-8.260m?2
€/m2: g 78 €

Gobelsburg

(7 Angebote)

Grofle: @ 500 m2 (3)
2 850 m2(2)
22.000m2 (2)

€/m2: g 42 €
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4.4. Kommunale Bodenpolitik

Langenloiser Liegenschafts-
verwaltungs- GmbH

Die Gesellschaft wurde im Dezember 1991
mit den Zielen gegriindet aktive Bodenpoli-
tik betreiben zu kénnen und Transaktionen
ohne Genehmigung des Gemeinderates
durchzufiihren. Dieser tagt lediglich vier Mal
im Jahr, wodurch ein rasches Handeln nicht
maoglich war und somit oftmals gewiinschte
Immobilien nicht erworben werden konnten.
Es haben sich bezilglich der Aufgaben der
Langenloiser Liegenschaftsverwaltungs-
GmbH zwei Schwerpunkte etabliert: einen
Punkt stellt die Bereitstellung von Siedlungs-
gebieten dar. Hierfir werden Grundstlcke
angekauft, die oftmals noch nicht als Bau-
land gewidmet sind um sie in spaterer Folge
umzuwidmen und so neue Wohnrdaume zu
schaffen. Der zweite Hauptpunkt betrifft die
Sicherstellung der Infrastruktur. Grundsticke
werden bendtigt um Hochwasserschutzmalt-
nahmen zu realisieren und auch Flachen fur
den Straflenbau oder Tauschflachen sind
notwendig.

Die Gesellschaft gehort zu 34,67% der Stadt-
gemeinde Langenlois und zu jeweils 32,67%
der Sparkasse und Raiffeisenbank. De Vorga-
ben werden jedoch einzig von der Gemein-
de vorgeschrieben, die Banken sind Betei-
ligte. Die Stadtgemeinde Langenlois tatigt
selbst keine Kaufe mehr, mit Ausnahme von
Waldgrundstticken und Grundsticken fir das
offentliche Gut. Verkdufe werden jedoch wei-
terhin abgewickelt, nachdem diese geneh-
migt wurden.

Die wirtschaftliche Situation der Langenloi-
ser Liegenschaftsverwaltungs-GmbH ist als
auferst gut zu bewerten. 2007 lag der Lie-
genschaftsbesitz an Bauland bei 43.682 m2.
Aktuell ist der Besitzstand sogar hoher. Die
Umsatze im Jahr 2007 waren bei Liegen-

schaftsankdufen € 509.601,37, bei Liegen-
schaftsverkaufen € 965.195,00 (Gemeinde
Langenlois 2008b). Das Bilanzvermdgen be-
trug 2007 gesamt rund €54.500 (Gemeinde
Langenlois 2008b).

Aktive Bodenpolitik findet in Langenlois
durch Vertragsraumordnung statt. Da kei-
ne Gewinnmaximierung angestrebt wird,
werden Baugrundstlicke in den meisten
Fallen mit circa 60€/m2 bewusst unter dem
marktlblichen Wert von 80-100€/m2 verkauft
um dem stetigen Anstieg der Baugrund-
stlckpreise entgegen zu wirken. Dafir ist im
Vertrag ein Bauverpflichtung innerhalb der
nachsten finf Jahre verankert. Sollte diese
nicht eingehalten werden besitzt die Lan-
genloiser Liegenschaftsverwaltungs-GmbH
ein Wiederkaufsrecht.

Probleme ergeben sich fiir die Langenloiser
Liegenschaftsverwaltungs-GmbH vor allem
daraus, dass eine langfristige Planung bezlig-
lich der zukinftigen Ankdufe notwendig ist.
Man mdchte so hoheren Grundstickspreisen
entgegenwirken, welche Verkaufer verlan-
gen wenn sie vermuten, dass ihr Grundstlck
in naher Zukunft als Bauland gewidmet wird.
Da die Nachfrage nach Baugrundstlicken in
Langenlois duflert grof ist, wurde zu diesem
Zweck eine Vormerkliste erstellt, auf welcher
um die 80 Anwarterlnnen vermerkt sind. Eine
Bevorzugung jedweder Art gibt es nicht, die
Vergabe der Baugrundstlicke erfolgt einzig
Uber die Reihenfolge der Vormerkliste.
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Immobilientransaktionen der Langenloiser Liegenschaftsverwaltungs-GmbH

in Langenlois (2013-2016)
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Abbildung 4.3.2: Immobilientransaktionen in Langenlois 2013-2016,
Quelle: ZT datenforum eGen, Kartengrundlage: basemap.at, eigene Bearbeitung

Die oben abgebildete Graphik hebt die Be-
deutung der Langenloiser Liegenschaftsver-
waltungs—GmbH hervor. Beinahe die Halfte
aller Transaktionen im Zeitraum 2013-2016
fanden in Langenlois unter Beteiligung der

Gesellschaft statt.
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4.5. Raumplanerisches Fazit

Die Analyse des finanziellen Handlungsspiel-
raums der Gemeinde Langenlois zeigt eine
positive Entwicklung. Langenlois verfligt
Uber ein vergleichsweise hohes Gemein-
debudget. Neben der positiven freien Fi-
nanzspitze, ist es Langenlois auch maoglich,
Ricklagen zu bilden und gleichzeitig den
Schuldenstand zu verringern. Diese positive
finanzielle Situation ermdglicht auch héhere
Investitionen in Projekte.

Bedacht ist auf gestiegene Kosten in einigen
Bereichen des Gemeindehaushalts zu le-
gen, die einerseits mit dem demografischen
zusammenhdngt, andererseits die grofien
Trends auch im Gemeindebudget widerspie-
geln.

Bei der Ausgabendeckung ist die Gemeinde
nicht nur von den Ertragsanteilen des Bun-
des abhangig, sondern verflgt auch Uber
einen groflen Anteil an Einklinfte aus Be-
sitz und Unternehmertatigkeit. Das ist somit
auch ein Indikator dafir, dass die Gemeinde
selbst sehr aktiv ist.

Diese Handlungsweise spiegelt sich auch in
der Bodenpolitik wider. Um hier besser und
kurzfristiger agieren zu kénnen hat Langen-
lois eine eigene Liegenschaftsverwaltungs
GmbH gegriindet. Aufgabe der Langenloi-
ser Liegenschaftsverwaltungs GmbH ist es
den Bodenmarkt mitzugestalten, dabei wird
vor allem auf die Sicherstellung von neuen
Siedlungsgebieten und Liegenschaften fir
Infrastruktureinrichtungen geachtet. Ein Ziel
ist dabei die angespannte Lage am Boden-
markt im Bezug auf Bauland, in und um die
Katastralgemeinde Langenlois, zu entschar-
fen. Um sicherzustellen, dass neu gewidme-
tes Bauland auch tatsachlich genutzt wird,
bedient sich die GmbH auch eines wichtigen
Baulandmobilisierungsinstruments der Ver-
tragsraumordnung.

In den letzten Jahren wurden jedoch die
Tatigkeiten durch erschwerte Verhandlungs-
bedingungen mit den GrundstlckseigentU-
mern verlangsamt. Damit besteht die Gefahr,
dass der Siedlungsdruck weithin zu nimmt
und damit auch die Grundstlckspreise stei-
gen.

Zudem sieht sich Langenlois im Gemeinde-
gebiet mit einer sehr unterschiedlichen Ent-
wicklung beziglich der Preislage am Immo-
bilienmarkt konfrontiert. Dies hangt unter
anderem mit der steigenden bzw. sinkenden
Bevolkerungszahl der einzelnen Katastralge-
meinden zusammen, welche die Nachfrage
der Immobilien bestimmen.

Betrachtet man jedoch die gesamte Gemein-
de hat Langenlois im Gegensatz zu den
meisten anderen Teilen des Waldviertels
eine steigende Bevolkerungsentwicklung zu
verzeichnen.
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