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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Al5 Abteilung Wohnbauférderung

DVO Durchfihrungsverordnung

FzZ Foérderungszusicherung

GMBH Gesellschaft mit beschréankter Haftung

LRH Landesrechnungshof

LRH-VG Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz

OWGES OWGES Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.
PRVO Prufungsrichtlinienverordnung

Stmk. WFG Steiermarkisches Wohnbauforderungsgesetz

URG Unternehmensreorganisationsgesetz
WBF Wohnbauférderung

WBT Wohnbautrager

WGG Wohnungsgemeinnuitzigkeitsgesetz
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|. KONTROLLKOMPETENZ

Gemal § 7 des LRH-VG 1982 unterliegen alle WBT, die Mittel aus der WBF er-
halten, der Gebarungskontrolle durch den LRH, sofern sich das Land vertraglich
eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Das Land hat sich eine solche Kontrolle vertraglich vorbehalten.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der LRH eine stichprobenweise Prifung

der Gebarung der

OWGES

Gemeinnutzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.
8010 Graz, Schillerplatz 4

durchgefuhrt.

Die Uberprifung durch den LRH hat sich gemaR § 9 des LRH-VG 1982 auf die
ziffernmaRige Richtigkeit, die Ubereinstimmung mit den bestehenden Vorschrif-
ten (Stmk. WFG 1993, DVO zum Stmk. WFG 1993 und andere einschlagige
Vorgaben) sowie auf die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafgigkeit

Zu erstrecken.
Dem LRH obliegt es unter anderem auch, aus Anlass seiner Prufung Vor-
schlage fur die Beseitigung von Mangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die

Mdglichkeit der Verminderung oder Vermeidung von Ausgaben zu geben.

Diese Priufung erfolgte unbeschadet der behoérdlichen Aufsichtsrechte und

-pflichten des Férderungsgebers.
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ll. PRUFUNGSGEGENSTAND

Prufungsgegenstand war eine stichprobenweise Prifung der Gebarung der Bau-
vereinigung fur die Jahre 1999 bis einschliel3lich 2003 in folgenden Bereichen:

e Rechtliche Grundlagen und Organe

e Aufwand Personal und Organe

e Reprasentation und Werbung

e Eidesstattliche Erklarungen

e Endabrechnung

e Wohnungsvergabe

e Wirtschaftliche Lage
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lll. RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ORGANE

3.1 Rechtliche Grundlagen

Die im Jahre 1974 gegrundete und als gemeinnitzig anerkannte Gesellschaft
fuhrt die Firmenbezeichnung
OWGES
Gemeinnutzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.

mit der Firmenbuchnummer FN 57140 f und hat ihren Sitz in Graz. Die Ge-

schéaftsanschrift lautet 8010 Graz, Schillerplatz 4.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens sind gemald Gesellschaftsvertrag in
der Fassung der auRRerordentlichen Generalversammlung vom 30. Oktober
2001 alle Baumalnahmen im Sinne des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes
sowie dessen Durchfiihrungsverordnung. Im Besonderen die Errichtung und
Verwaltung von Wohnungen im eigenen und fremden Namen, der Bau von
Lehrlings-, Studenten-, Schiler-, Kinder-, Alters- und Erholungsheimen, Kinder-
garten und Garagen sowie die Schaffung von Wohnungseigentum, einschlie3-
lich der Errichtung und Verwaltung von Geschéaften und Baulichkeiten, die in
Verbindung mit Wohnanlagen errichtet werden und den Wohnungsinhabern
dienen.

Gegenstand des Unternehmens sind weiters der Anschluss an Vereine, die Be-
teiligung an gemeinnttzigen Wohnungsunternehmen und die Mitgliedschaft bei
Personenvereinigungen, die das Wohnungswesen fordern sowie tiberhaupt alle
sonstigen im 8 7 WGG angefuihrten Berechtigungen.

Es ist insbesondere ein Zweck des Unternehmens, die geschaffenen Baulich-
keiten und Wohnungen auch nach Begriindung von Wohnungseigentum und
durchgefiihrter Ubereignung zu verwalten sowie auch fir andere, gleichartige

Unternehmen oder Kérperschaften offentlichen Rechtes beziehungsweise Stad-
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te und Gemeinden die Verwaltung von Baulichkeiten zu besorgen. Aufgabe der

Gesellschatft ist auch die Assanierung des Wohnungsaltbestandes.

Das Stammkapital der Gesellschaft wurde im Jahr 2001 auf ,Euro® umgestellt.

Durch diese Umstellung ergab sich keine Anderung der Anteile. Die Rundungs-

erhéhungen wurden aus den ,Ricklagen* enthommen.

Gesellschafter sind:

Gesellschafter

Stammeinlage

%

€

Osterreichische Wohnbaugen. m.b.H. (OWG) 58 400,00 40 %
Raiffeisenlandesbank Steiermark reg.Gen.m.b.H. 43 800,00 30 %
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG 14 600,00 10 %
UNIQA Versicherungen AG 14 600,00 10 %
R.k. Di6z. Graz-Seckau, Bischofl. Siedlungswerk 7 300,00 5%
Raiffeisenverband Steiermark 7 300,00 5%

146 000,00
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3.2 Organe
Die Organe der Gesellschaft sind:
e Geschaftsfuhrer

e Aufsichtsrat

e Generalversammlung

Geschéftsfuhrer

Die Gesellschaft hat gemal Gesellschaftsvertrag in der Fassung der aul3eror-

dentlichen Generalversammlung vom 30. Oktober 2001 mindestens zwei,

hochstens jedoch fiinf Geschéftsfihrer, zwei davon hauptberuflich. Die Ge-

schaftsfuhrer werden durch Gesellschafterbeschluss in der Generalversamm-

lung bestellt.

Per 31. Dezember 2003 hat die Gesellschaft vier Geschéaftsfihrer:

Gerhard Konigsberger
Mag. Christian Krainer
Mag. Dr. Gerhard Fabisch
Mag. Klaudius Thurmaier
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Im Prifungszeitraum fanden folgende Sitzungen des Geschaftsfuhrerkollegi-

ums statt:

Jahr Anzahl
1999 7
2000 7
2001 6
2002 5
2003 5

In der von der Generalversammlung der Gesellschaft beschlossenen Ge-
schaftsanweisung an die Geschéaftsfihrer werden die Zeichnungs-, Vertretungs-
und Weisungsbefugnisse sowie die Sorgfaltspflichten der Geschaftsfihrer er-
lautert, weiters werden die Grundsatze der Beschlussfassung im Geschaftsfih-

rerkollegium geregelt.
Gemal Artikel XIV des Gesellschaftsvertrages erfolgt die Zeichnung der Firma

durch zwei Geschaftsfuhrer oder durch einen Geschaftsfuhrer gemeinsam mit

einem Gesamtprokuristen.
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Folgendes Organigramm stellt die Aufgabenverteilung zwischen den Geschéaftsfiihrern der OWGes dar:

Aufgabenverteilung zwischen den GF der OWG-OWGES Wohnbau

[
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" Personal: Personalhoheit liegt bei jedem Geschafisfihrer im eigenen zugeordneien Bereich, wobei zusazlich eine gemeinsame Kompstenz fir grundsatzliche Personlfragen besteht.
" Wertretung nach Aulen: Grundsitzlich wird die Offentlichksitsarbeit durch Mag. Krainer abgedeckt; jeder der Geschafisfihrer hat aber die Aullenkompeienzen fir den eigenen Bereich selbst wahrzunehmen.
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Aufsichtsrat
Gemal Artikel XII des Gesellschaftsvertrages werden in der Generalversamm-
lung von den Gesellschaftern zehn Mitglieder in den Aufsichtsrat der Gesell-

schaft fur eine dreijahrige Amtsdauer gewabhlt.

Der Aufsichtsrat setzt sich zum Zeitpunkt 31. Dezember 2003 wie folgt zusam-

men:

Dir. Franz Rossmann Vorsitzender
Dir. Mag. Friedrich Lengger Vorsitzender-Stellvertr.
HR Dr. Helmut Fallada Mitglied

Dir. Ing. Roman Leitgeb Mitglied
Landesdirektor Fritz Trafler Mitglied
GenDir. Josef Kassler Mitglied

Dir. Mag. Vinzenz Heher Mitglied

Dir. Dr. Josef Gross Mitglied

Dir. Dr. Gerhard Hoppenberger Mitglied
Christa Schatz Mitglied

Vom Betriebsrat wurden folgende Personen in den Aufsichtsrat delegiert:

Ing. Franz Rainer
Sylvia Groblbauer
Annemarie Haring
Gerlinde Holzl

Paul Schuster
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Im Prifungszeitraum fanden folgende Aufsichtsratssitzungen statt:

Jahr Anzahl

1999
2000
2001
2002
2003

WA |DMW

Gemal} Punkt 3 der Geschéaftsordnung des Aufsichtsrates vom 14. Mai 1975
hat der Aufsichtsrat mindestens dreimal im Jahr eine Sitzung abzuhalten. Dem-
gegenuber schreibt der 8 30 i (3) des GmbH-Gesetzes, zuletzt novelliert durch
BGBI. | Nr. 114/1997, zumindest viermal jahrlich stattfindende Aufsichtsratssit-

Zungen vor.

Der LRH stellt fest, dass der Punkt 3 der Geschaftsordnung des Auf

sichtsrates nicht den Bestimmungen des GmbH-Gesetzes entspricht.

Der LRH empfiehlt, eine Anpassung der Geschéaftsordnung des Aufsichts-

rates an das GmbH-Gesetz vorzunehmen.

Stellungnahme des Herrn LR Johann Seitinger:
Der Empfehlung des Landesrechnungshofes, die Geschaftsordnung des Auf-
sichtsrates und die Fristen beziglich der Abhaltung der Generalversammlung

dem GmbH-Gesetz anzupassen, wird im Laufe des ersten Halbjahres 2005

entsprochen werden.

Generalversammlung

Gemal} Gesellschaftsvertrag in der Fassung der aul3erordentlichen Generalver-

sammlung vom 30. Oktober 2001 ist die Generalversammlung mindestens ein-
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mal jahrlich in den ersten sechs Monaten des Geschaftsjahres einzuberufen.
Der 8 35 des GmbH-Gesetzes schreibt dagegen eine Abhaltung der jahrlichen
Generalversammlung bis spatestens 31. August eines jeden Jahres vor. Im Ub-
rigen werden aul3erordentliche Generalversammlungen gemaR Gesellschafts-
vertrag dann einberufen, wenn die Geschaftsfiihrer eine solche fir notwendig
erachten oder wenn der Aufsichtsrat oder ein Gesellschafter dies schriftlich un-

ter Angabe des Zweckes verlangt.

Die ordentlichen Generalversammlungen der gepriften Jahre fanden zu fol-

genden Terminen statt:

Jahr Datum
1999 5. August 1999
2000 20. Juni 2000
2001 3. Juli 2001
2002 29. Juli 2002
2003 22. Juli 2003

Dazu ist festzustellen, dass abgesehen vom Jahr 2000 keine Generalver-
sammlung in den laut Gesellschaftsvertrag vorgeschriebenen ersten
sechs Monaten des Geschaftsjahres stattgefunden hat.

Der LRH empfiehlt eine Anpassung des Gesellschaftsvertrages an die
Fristen des § 35 des GmbH-Gesetzes (31. August) oder die gemal derzei-
tigem Gesellschaftsvertrag fristgerechte Abhaltung der Generalversamm-

lungen.

Zusétzlich wurden im Prifungszeitraum folgende aul3erordentlichen General-

versammlungen abgehalten:

Jahr Datum
2000 5. April 2000
2001 30. Oktober 2001
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V. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1999 — 2003 folgende operative Ergeb-

nisse in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen:

Bilanztechnische Auflosungen und Zuweisungen von Rucklagen wurden in obi-
ger Gewinndarstellung nicht bertcksichtigt.

In den Jahren 1999 bis 2003 wurden keine Gewinnausschittungen vorgenom-
men. Die Gewinnverwendungs-Beschlisse des Aufsichtsrates zur jahrlichen
Zuweisung des Reingewinnes zu den Gewinnriicklagen erfolgten jeweils ein-

stimmig.

Von der Bauvereinigung werden die Geschaftsfelder Hausbewirtschaftung,
Bautatigkeit, Grundstticksverkehr, Grof3instandsetzung sowie Ausnahmege-
schéafte in der Kostenrechnung als eigene Profit Center ausgewiesen. Dariber
hinaus ist allerdings das Finanzergebnis mit einem jahrlichen Anteil von bis zu
50 % am positiven Gesamtergebnis als der ertragreichste Geschéftsbereich

anzusehen.
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Im Zeitablauf zwischen 1999 bis 2003 zeigt sich insgesamt eine tendenziell po-
sitive Entwicklung der Ertragslage, wobei das Jahr 2002 aufgrund stark gestie-

gener Mieteinnahmen nach oben hin abweicht.

Die Wirtschaftlichkeit des Betriebes war somit in samtlichen Geschéftsfeldern

der Bauvereinigung gegeben.
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Das jahrlich herausragende Finanzergebnis ist einerseits auf eine bedacht kon-

servative Veranlagungspolitik sowie andererseits auf die jahrliche Zuweisung
des Jahresergebnisses zu den Gewinnriicklagen und der damit entstehenden

Vermogensakkumulation zurtickzufuhren.

In der Bilanz per 31. Dezember 2003 werden folgende Wertpapierbestande als

Aktiva ausgewiesen:

Die Veranlagung der Wertpapiere erfolgt somit zur Ganze in festverzinslichen

inlandischen Bankschuldverschreibungen und entspricht den Bestimmungen
des WGG. Laut Auskunft der Geschéftsfuhrung basiert diese vorsichtige Veran-
lagungsstrategie auf einer internen, nicht niedergeschriebenen Ubereinkunft

des Geschéftsfiuhrerkollegiums.

Entsprechend den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages werden die Ver-
anlagungsentscheidungen hinsichtlich Wertpapierart und Wertpapiertitel durch
das Geschaftsfuhrerkollegium getroffen. Die grundsatzlichen Entscheidungen
Uber die Gewinnverwendung und die Zufuhrung des jahrlichen Reingewinnes
an die ,anderen Rucklagen“ wurden in den gepriften Jahren 1999 bis 2003 je-
weils durch die Gesellschafterversammlung geféllt. Dies entspricht den Be-

stimmungen des GmbH-Gesetzes.
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Der LRH empfiehlt, die von der OWGes praktizierte Veranlagungspolitik
auch schriftlich im Rahmen einer Risiko-Management-Strategie festzuhal-

ten.

Stellungnahme des Herrn LR Johann Seitinger:

Die OWGes wird die sehr erfolgreiche vorsichtige Veranlagungspolitik beibehal-

ten und wird diese auch schriftlich festhalten.

Das Bauvolumen der ®WGes betrug im Jahre 2003 B8 und hat sich somit seit
dem Jahr 2001 permanent verringert. Gegentiber dem Bauvolumen des Ge-
schaftsjahres 2001 im Ausmaf von B ergibt sich somit eine Verminderung von
B Bedingt ist dieser tendenzielle Riickgang in etwa zu gleichen Teilen einer-
seits durch eine starkere Bautatigkeit der Mutterunternehmung OWG und an-
derseits durch eine Kirzung der Férdermittel im Wohnbauférderungsprogramm

2002 — 2005 der Steiermarkischen Landesregierung.

Die Vermébgens- und Kapitalslage war zum 31. Dezember 2003 geordnet und

gesichert. Die Bauvereinigung verfligte zu diesem Zeitpunkt Gber kein Reserve-
kapital im Sinne des 8§ 7 Abs. 6 des WGG. Die Berechnung des Reservekapitals
entspricht den Bestimmungen der Koérperschaftssteuerrichtlinien und wurde
vom LRH Uberprift und fur ordnungsgemaf befunden. Die Pflicht der Zuwei-
sung zu einer korperschaftssteuerpflichtigen Kapitalverwendungsricklage war

somit im gesamten Prifungszeitraum 1999 bis 2003 nicht gegeben.

Die Berechnung der Kennzahlen nach 8§ 23 und § 24 URG iVm § 7 Abs 7 WGG

ergab fur die Bilanzstichtage des Prifungszeitraumes 1999 bis 2003 stets eine

Eigenmittelquote ~EE und  eine fiktive

Schuldentilgungsdauer von B8 Jahren.
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Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Zum Ende des Geschaftsjahres

2003 betrug der Kassenbestand sowie das Guthaben bei Kreditinstituten
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V. AUFWAND PERSONAL UND ORGANE

Der Personalaufwand der Bauvereinigung betrug in den einzelnen Jahren:

Personalaufwand %
Jahr Veranderung zu
S € _
Vorjahr
1999
2000 +0,2 %
2001 -2,9 %
2002 +6,9 %
2003 +3,3%

Der Personalaufwand der Bauvereinigung beinhaltet Gehéalter, Aufwendungen
fur Abfertigungen und Altersversorgung, Aufwendungen fir gesetzlich vorge-
schriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhangige Abgaben und Pflicht-
beitrage, sonstige Sozialaufwendungen (z.B. Betriebsausflug) sowie die Perso-
nalgegenverrechnungen zwischen OWG und OWGes. Der Personalaufwand

der Geschaftsfihrung ist in obiger Aufstellung enthalten.

Im Bereich der Gehélter konnte im Zeitraum zwischen 1999 und 2003 mit ins-
gesamt + 9,5 % ein moderater Anstieg festgestellt werden, dagegen hat sich im
gleichen Zeitraum der Aufwand fiir die Altersversorgung von .
auf I vor allem aufgrund geénderter versicherungsmathema-
tischer Berechnungsmethoden mehr als verdreifacht. So wird die der Pensions-
berechung zugrunde liegende Lebenserwartung seit 2000 mit der Sterbetafel
von ,Pagler & Pagler” ermittelt, weiters wurde im Jahr 2003 der Prozentsatz fir

die Abzinsung kunftiger Pensionsanspriche von 5% auf 4% reduziert.
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Die durchschnittliche Zahl der Arbeitnehmer, gegliedert nach Arbeitern und An-

gestellten, hat sich folgend entwickelt:

[ 1999] 2000[ 2001] 2002] 2003]

Angestellte
Arbeiter
Gesamt| 86,50 94,00 96,50 97,50 97,50

Die Kosten der Organe betrugen in den einzelnen Jahren:

Kosten der Organe
Jahr

S €

1999
2000
2001
2002
2003

Die Kosten der Organe setzen sich zum lberwiegenden Teil aus Sitzungsgel-
dern, zum Teil auch aus Reisekosten des Aufsichtsrates zusammen.

Gemal Gesellschaftsvertrag beziehen die gewéhlten Mitglieder des Aufsichts-
rates ein Sitzungsgeld, dessen Hohe von der Generalversammlung zu bestim-
men ist, sich aber im Rahmen der Bestimmungen des § 2 der Gebarungsrichtli-

nienverordnung fir gemeinnitzige Bauvereinigungen zu bewegen hat.
Eine Uberpriifung der Bezuge der Aufsichtsrate, der Geschaftsfiihrung sowie

der Angestellten konnte in den jahrlichen Berichten des Revisionsverbandes
zwischen 1999 und 2003 nicht festgestellt werden.

Seite 19



LANDESRECHNUNGSHOF OWGes

Der LRH empfiehlt der zustandigen Aufsichtsbehdrde A 15 Wohnbaufor-
derung sicherzustellen, dass die Uberpriifung der Beziige der Organe so-
wie der Angestellten hinsichtlich der Einhaltung der Bezugsobergrenzen
gemal 8 25 und 8 26 des WGG als ein fixer Bestandteil in den jahrlichen
Prafbericht des Revisionsverbandes im Sinne des 8 5 (5) der PRVO auf-
genommen wird, damit die diesbeziigliche Kontrolle durch die Aufsichts-

behodrde A 15 Wohnbaufdérderung wahrgenommen werden kann.
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VI. REPRASENTATION UND WERBUNG

Die Aufwendungen der Bauvereinigung fur Reprasentation und Werbung betru-

gen:

Der Reprasentationsaufwand setzt sich zu etwa gleichen Teilen aus Bebuchun-
gen der Konten ,Kosten Wohnungsubergaben® und ,Reprasentationskosten
HausUbergaben* zusammen, der Werbeaufwand besteht Giberwiegend aus Kos-
ten fur Inserate sowie Druckkostenbeitragen.

Das vom Geschaftsfuhrerkollegium beschlossene jahrliche Werbebudget von

s wurde somit im gesamten Priifungszeit-

raum eingehalten.

Abgesehen vom Jahr 2000 B8 petragt das jahrliche Verhaltnis der Aufwen-
dungen fur Werbung und Reprasentation zu den gesamten Umsatzerldsen und
betrieblichen Ertragen der Gesellschaft im gesamten Prifungszeitraum zwi-
schen ein bis zwei Prozent.

Die Reprasentations- und Werbungskosten des Unternehmens entspre-

chen den Grundsétzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckma-
Bigkeit.
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VIl. EIDESSTATTLICHE ERKLARUNGEN

Zur Sicherung der widmungsgemalen Verwendung von geférderten Wohnungen
hat der Forderungswerber von jedem Wohnungswerber bei Vertragsabschluss
eine ,Eidesstattliche Erklarung“ ausfiullen und unterfertigen zu lassen.

Diese ,Eidesstattliche Erklarung® ist vom Forderungswerber zu bestatigen und 7

Jahre ab Abschluss des Vertrages gesammelt aufzubewahren.

Die Uberprifungen der ,Eidesstattlichen Erklarungen“ sowie der Modalitaten
der Wohnungsvergaben wurden vom LRH stichprobenartig fir folgende

Bauprojekte durchgefihrt:

Woh-
Bauvorhaben R?chts- nungs- | Baubeginn | Ubergabe RS 2l
orm satz

anzahl
Furstenfeld, Ubers- | \nonauf | 18 | 28.06.1999 | 13.10.2000 | YOIl g€-
bachgasse Bau 2 fordert
Semriach Bau 10 | Mietkauf | 8 | 08.11.1999 | 06.12.2000 \f’g:'dgft
: , Voll ge-

Stainz Bau 25 Mietkauf 18 27.03.2000 | 11.05.2001 .

fordert

Von den insgesamt 44 uUberpriften Wohnungsvergaben wurden seitens des
LRH in den Unterlagen der OWGes in 40 Fallen ordnungsgemaRe ,Eidesstattli-
che Erklarungen” festgestellt. In einem Fall lag eine unvollstdndig ausgeftllte
.Eidesstattliche Erklarung“ dem Akt bei. In 3 Féllen lagen weder ,Eidesstattliche
Erklarungen“ noch Einkommensnachweise oder Staatsburgerschaftsnachweise

Vvor.

Seitens der OWGes wurde dieses Fehlen von Unterlagen dadurch begriindet,
dass es sich hierbei um zuriickgetretene Vormieter und anschliel3end nachein-
tretende Wohnungswerber handle. In diesen Fallen wirden die vom nacheintre-

tenden Mieter fur die Wohnungsvergabe vorzulegenden Unterlagen in den Ak-
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ten der A 15 Wohnbauférderung aufliegen. Eine diesbezlgliche Anfrage seitens
des LRH ergab allerdings, dass die betreffenden ,Eidesstattlichen Erklarungen®

in den entsprechenden Akten nicht aufliegen.

Nach Ansicht des LRH ist es Aufgabe des zustandigen gemeinnttzigen Bautra-
gers, alle fur die Wohnungsvergabe relevanten Unterlagen innerhalb der 7 jah-

rigen Frist aufzubewahren.

Der LRH empfiehlt, in jedem Fall die von den Wohnungswerbern zu
erbringenden Unterlagen in den Akten des gemeinniltzigen Bautréagers
abzulegen und innerhalb der 7-jahrigen Frist aufzubewahren.

Stellungnahme des Herrn LR Johann Seitinger:

Der Empfehlung der fristgerechten Aufbewahrung von Unterlagen — sieben

Jahre — wird in Zukunft noch intensiver nachgekommen werden.
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VIlIl. ENDABRECHNUNGEN

In den FZ ist festgelegt, dass die Endabrechnung spéatestens 1 Jahr nach der

Wohnungstibergabe der A 15 Wohnbauférderung vorzulegen ist. In begrinde-

ten Fallen kann um Fristerstreckung angesucht werden.

Die Uberpriifung der Endabrechnungen wurde vom

folgende 10 Bauprojekte durchgefthrt.

LRH stichprobenartig fur

Wohn- : Vorlage | E/A gepruft WEG
Bauvorhaben Rechtsform | ungs- | Baubeginn | Ubergabe | E/Alt. | durch A-15
Zusatz
anzahl A-15 am?
Graz, Hohenrainstraile Voll
11l Eigentum 30 | 01.02.1999] 27.07.2000 |25.10.2000] 25.10.2000 | gefordert
Voll
Schoder Bau 3 Mietkauf 6 14.09.1998 | 13.10.1999 | 22.01.2001] 21.03.2001 | gefordert
Firstenfeld, Voll
Ubersbachgasse Bau 2 | Mietkauf 18 | 28.06.1999 | 13.10.2000 |13.02.2002] 25.03.2003 | gefordert
Voll
Semriach Bau 10 Mietkauf 8 08.11.1999 | 06.12.2000 |25.06.2002] 17.09.2003 | gefordert
Graz,
Mariatrosterstra3e Bau Voll
2 Eigentum 19 | 05.02.2001 | 16.07.2002 |11.09.2002] 13.09.2002 | gefordert
Graz, Schererstrasse Voll
Bau 1 Mietkauf 158 | 06.10.1997 | 06.09.1999 |05.04.2001| 25.11.2002 | geférdert
Voll
Graz, Wohnpark IV Eigentum 62 22.03.1999 ] 07.11.2000 |13.11.2003] 13.11.2003 | gefordert
Voll
Stainz Bau 25 Mietkauf 18 | 27.03.2000 | 11.05.2001 | 28.10.2002, LA gefordert
Kapfenberg, Diemlach Voll
Bau 1 Mietkauf 38 | 27.11.2000] 26.08.2002 | 16.03.2004 iLA. gefordert
Kapfenberg, Diemlach keine E/A
Bau 1- Whg. 4 Eigentum 1 27.11.2000] 26.08.2002] ~ | erforderlich| WBS

Seitens der A 15 Wohnbaufdérderung wurde dem LRH fir obige Bauvorhaben

die ordnungsgemalie und fristgerechte Vorlage der Endabrechnungen durch

die OWGes bestétigt. Es ist in keinem Fall zu einer Einstellung von Auszahlun-

gen der ANnuitatenzuschiissen gekommen.
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IX. WOHNUNGSVERGABE

Gemal 8§ 3 Abs. 2 des Stmk.WFG 1993 darf ein Vorhaben grundsétzlich nur ge-
fordert werden, wenn unter anderem die Wohnungsvergabe in nachvollziehbarer
Weise erfolgt, wobei soziale Kriterien entsprechend zu beriicksichtigen sind und
bei Mietwohnungen die Gemeinde einzubeziehen ist.

Der LRH hat die Vorgangsweise der Bauvereinigung bei der Wohnungsvergabe

hinsichtlich der Nachvollziehbarkeit einer objektiven Vergabe tberpriift.

Anhand von insgesamt 44 Uberpriften Wohnungsvergaben kénnen vom LRH

folgende Feststellungen getroffen werden.

EINKOMMENSNACHWEISE Anzahl
Vollstandig 28
Fehlen zur Ganze 3

Lickenhaft oder es fehlen Unterlagen fur Zweit-Wohnungswerber 13
bzw. Bewohner

Die drei zur Ganze fehlenden Einkommensnachweise betreffen jene Félle, in

denen auch die ,Eidesstattlichen Erklarungen” nicht den Akten beigelegt waren.

Der Uberwiegende Teil von fehlenden Unterlagen betrifft die nicht vorhandenen
Einkommensnachweise fur Zweit-Wohnungswerber bzw. Bewohner, zum gerin-
gen Teil wurden unterjahrige Licken bei den Nachweisen des Jahreseinkom-

mens von Wohnungswerbern festgestellt.

Seitens der OWGes wird die Einhaltung der Einkommensgrenzen von Woh-
nungswerbern anhand folgender Vorgangsweisen Uberprift:
e Gibt es laut Mietvertrag mehr als einen Mieter, so werden von samtlichen

Mietern die Einkommensnachweise Uberpruft.
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e Im Falle von verheirateten Wohnungswerbern werden grundsatzlich von
beiden Partnern die Einkommensnachweise verlangt.

e Fur jene Personen, welche laut ,Eidesstattlicher Erklarung“ zwar als Be-
wohner gelten, aber mit dem Wohnungswerber nicht verheiratet sind und
auch nicht im Mietvertrag aufscheinen, wird kein Einkommensnachweis
verlangt.

Aus der Sicht des LRH konnte dies allerdings zu einer Umgehung der

Einhaltung der Einkommensgrenzen von Férderungswerbern fuhren.

Der LRH empfiehlt, grundséatzlich das Einkommen aller laut , Eidesstattli-
cher Erklarung“ erwerbsfahigen Bewohner von geforderten Wohnungen
bei der Uberprifung der Einhaltung der Einkommensgrenzen zu beriick-

sichtigen.

Der LRH empfiehlt weiters, das Jahreseinkommen von Wohnungswerbern
lickenlos zu berlicksichtigen. Bezugslose Zeiten sind als solche vom
Wohnungswerber zu bestatigen und dem Akt beizulegen. Werden neben
einem Grundgehalt weitere Einkiinfte bezogen, wie z.B. Alimentationszah-

lungen, so sind diese ebenfalls zu bertcksichtigen.

Eine Uberschreitung der Einkommensgrenzen bei der Wohnungsvergabe konn-

te anhand der Stichproben durch den LRH nicht festgestellt werden.

Stellungnahme des Herrn LR Johann Seitinger:

Die Empfehlung, weitere Unterlagen von Wohnungswerbern betreffend das
Jahreseinkommen, von bezugslosen Zeiten sowie von weiteren Einkiinften wie
z.B. Alimentationszahlungen zu berticksichtigen und dem Akt beizulegen wird

seitens des Bautragers weiterhin im verstarkten MalRe beachtet werden.
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Stellungnahme der Frau Landesfinanzreferentin Landesratin Mag. Kristina
Edlinger-Ploder:

Der gegenstandliche Prufbericht wird seitens des Landesfinanzreferates zur
Kenntnis genommen.
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Das Ergebnis der vom LRH durchgefuhrten Priufung wurde in der am

6. Oktober 2004 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfihrlich dargelegt.

Teilgenommen haben:

von der OWGes

Gemeinnutzige

Wohnbaugesellschaft m.b.H.: Dir. Franz ROSSMANN
Gerhard KONIGSBERGER
Mag. Christian KRAINER

vom Biro des Herrn Landesrates

Johann SEITINGER: Wissenschaftlicher Oberrat
Mag. Gerhard UHLMANN

von der Abteilung 15

Wohnbauférderung: Oberregierungsrat
Dr. Dietlinde FORSTER

vom Landesrechnungshof: Landesrechnungshofdirektor
Hofrat Dr. Johannes ANDRIEU

Mag. Robert HERLER
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X. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Die gegenstandliche Priifung betrifft eine stichprobenweise Uberprifung der
Gebarung der OWGes fiir die Jahre 1999 bis 2003. Die Prifung ergab grund-
satzlich eine ordnungsgemalle, nach den Grundsétzen der Sparsamkeit, Wirt-
schaftlichkeit und ZweckmaRigkeit ausgerichtete Gebarung der Geschéftsfih-

rung.

Nach Abschluss des Anhérungsverfahrens ergeben sich folgende Feststellun-

gen und Empfehlungen:

Feststellungen:

» Im Zeitablauf zwischen 1999 und 2003 zeigt sich insgesamt eine tenden-
ziell positive Entwicklung der Ertragslage, die Wirtschaftlichkeit des Betrie-
bes war in diesem Zeitraum in samtlichen Geschaftsfeldern der Bauverei-
nigung gegeben.

»  Das jahrlich herausragende Finanzergebnis ist einerseits auf eine bedacht
konservative Veranlagungspolitik sowie andererseits auf die jahrliche Zu-
weisung des Jahresergebnisses zu den Gewinnrticklagen und der damit
entstehenden Vermogensakkumulation zurtickzufiihren.

» Die Vermogens- und Kapitalslage war zum 31. Dezember 2003 geordnet
und gesichert. Die Zahlungsfahigkeit war im Prifungszeitraum jederzeit

gegeben.
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» Die Reprasentations- und Werbungskosten des Unternehmens entspre-
chen den Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und
Zweckmaligkeit.

»  Der Empfehlung des Landesrechnungshofes, die Geschaftsordnung des
Aufsichtsrates der Gesellschaft und die Fristen bezlglich der Abhaltung
der Generalversammlung dem GmbH-Gesetz anzupassen, wird laut Stel-
lungnahme des zustdndigen Regierungsmitgliedes Herrn Landesrat Jo-
hann Seitinger im Laufe des ersten Halbjahres 2005 entsprochen werden.

» In der Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger wird fest-
gehalten, dass die von der OWGes praktizierte vorsichtige Veranlagungs-
politik beibehalten und diese auch schriftlich festgehalten werden wird.

Empfehlungen:

» Die zustandige Aufsichtsbehérde A 15 Wohnbauférderung sollte
sicherstellen, dass die Uberpriifung der Beziige der Organe sowie der
Angestellten hinsichtlich der Einhaltung der Bezugsobergrenzen gemaf
8 25 und 8 26 des WGG als ein fixer Bestandteil in den jahrlichen Prifbe-
richt des Revisionsverbandes im Sinne des 8 5 (5) der PRVO aufgenom-
men wird. Eine diesbezlgliche Kontrolle der Bezlige durch die Aufsichts-
behdrde A 15 Wohnbauforderung kann dadurch gewahrleistet werden.

»  Die von den Wohnungswerbern zu erbringenden Unterlagen sind in jedem
Fall in den Akten des gemeinnitzigen Bautragers abzulegen und innerhalb
der 7-jahrigen Frist aufzubewahren.

»  Grundsatzlich ist das Einkommen aller laut ,Eidesstattlicher Erklarung®
erwerbsfahigen Bewohner von geférderten Wohnungen bei der Uberpri-
fung der Einhaltung der Einkommensgrenzen zu berticksichtigen.

» Das Jahreseinkommen von Wohnungswerbern ist liickenlos zu bertck-
sichtigen. Bezugslose Zeiten sind als solche vom Wohnungswerber zu
bestatigen und dem Akt beizulegen. Werden neben einem Grundgehalt
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weitere Einklnfte bezogen, wie z.B. Alimentationszahlungen, so sind diese

ebenfalls zu berlcksichtigen.

Graz, anF8. Februar 2005

Der Landegrechgungshofdirektor:

Dr. Andrieu
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