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Landesrechnungshof Steiermark Assanierungen

VORBEMERKUNGEN

Der Landesrechnungshof udbermittelt gem&R Art. 52 Abs. 2 Landes-Verfassungs-
gesetz 2010 (L-VG) idgF dem Landtag und der Landesregierung den nachstehenden
Prifbericht unter Einarbeitung der eingelangten Stellungnahmen einschlief3lich einer
allfalligen GegenéaulRerung.

Dieser  Prifbericht ist nach der Ubermittlung (ber die  Webseite
http://www.Irh.steiermark.at verfiigbar.

Der Landesrechnungshof ist dabei zur Wahrung berechtigter
Geheimhaltungsinteressen, insbesondere im Hinblick auf den Datenschutz und auf
Geschafts- und Betriebsgeheimnisse, verpflichtet.

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit und
einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechtsform gewahlt und gelten gleichermal3en
fur Frauen und Méanner.

In Tabellen und Anlagen des Prufberichtes konnen bei den Summen von Betrdgen und
Prozentangaben durch die EDV-gestiitzte Verarbeitung der Daten rundungsbedingte
Rechendifferenzen auftreten.

Zitierte Textstellen und die eingelangten Stellungnahmen werden im Prifbericht in
kursiver Schriftart dargestellit.
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KURZFASSUNG

Der Landesrechnungshof Uberpriifte die Assanierung im Rahmen der
Wohnbauférderung der Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik. Unter dem Begriff
Assanierung wird das zumindest weitgehende Ersetzen eines bestehenden Gebaudes
am selben Standort verstanden. Anwendung und Durchfihrung von Assanierungen
waren Gegenstand dieser Prifung und wurden anhand von bereits umgesetzten
Projekten der letzten Jahre behandelt.

Der Prozess der Forderung sowie die einzuhaltenden Rahmenbedingungen und die
erforderlichen Unterlagen waren in geeigneter Form Ubersichtlich dargestellt. Eine
Weiterentwicklung hinsichtlich Digitalisierung ist in der A15 derzeit in Umsetzung.

Bei allen Projekten wurden die Voraussetzungen fir die Inanspruchnahme der
Forderung eingehalten. Die Aktenfiihrung der Projekte war zum Grof3teil vollstandig.

Bei der Qualitat der Ausfiihrung und der Ubereinstimmung zwischen Planung und
Ausfihrung wurden keine Mangel festgestellt.

Die Einhaltung der Vorgaben betreffend Nutzung bzw. Vermietung der Wohnungen wird
bezogen auf den gesamten Forderungszeitraum nicht wiederkehrend tberpriift.

Die Nachvollziehbarkeit der Endabrechnungen in Bezug auf anerkannte Kosten und
Flachen war in einigen Fallen nicht gegeben. Ebenso war keine durchgéngige
Handhabung der Kosten- und Flachendaten erkennbar.

Im Bereich Abfallwirtschaft und Wohnbau gibt es Synergien. Diese werden derzeit nicht
genutzt. Besonders im Bereich Baurestmassen ist eine fachbereichsubergreifende
Zusammenarbeit der zustandigen Abteilungen sinnvoll.

Eine entsprechende Einbindung des Nachhaltigkeitsprinzips in den Forderprozess der
Assanierungen ist nicht erkennbar. Die Umsetzung dieses Prinzips ware ein Beitrag zur
Erreichung der Wirkungsziele der Globalbudgets Wohnbau sowie Wasserwirtschaft,
Ressourcen und Nachhaltigkeit.
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1. UBERSICHT

Priifungsgegenstand

Politische Zustandigkeit

Rechtliche Grundlage

Vorgangsweise

Priifzeitraum

Stellungnahmen zum
Priifbericht

Der Landesrechnungshof (LRH) lberpriifte die Assanierung im Rahmen
der Wohnbauférderung (Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik (A15)).

Gemal der zum Zeitpunkt der Berichtsverdffentlichung geltenden
Geschaftsverteilung der Mitglieder der Steiermarkischen Landes-
regierung liegt die politische Zustandigkeit bei Herrn Landesrat Johann
Seitinger.

Die Prifungszustandigkeit des LRH ist gemaR Art. 50 Abs. 1. Z. 1
Landes-Verfassungsgesetz 2010 (L-VG) gegeben.

Als Prifungsmafstébe hat der LRH die ziffernméRige Richtigkeit, die
Ubereinstimmung mit den bestehenden Rechtsvorschriften, die
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit heranzuziehen
(Art. 49 Abs. 1 L-VG).

Der LRH hat aus Anlass seiner Priifungen Vorschlage fiir eine
Beseitigung von Mangeln zu erstatten sowie Hinweise auf die Mdglichkeit
der Verminderung oder Vermeidung von Ausgaben und der Erhéhung
oder Schaffung von Einnahmen zu geben (Art. 49 Abs. 3 L-VG).

Grundlage der Priifung waren die Auskiinfte und vorgelegten Unterlagen
der A15 sowie eigene Recherchen und Wahrnehmungen des LRH.

Zum Prifungsablauf halt der LRH ausdricklich fest, dass die
Zusammenarbeit mit der A15 kooperativ war.

Die Priifung umfasste Uberwiegend den Zeitraum von 2012 bis 2016.

Die Stellungnahmen von Landesrat Johann Seitinger sind in kursiver
Schrift direkt in den jeweiligen Berichtsabschnitten eingearbeitet.
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2. FORDERUNGSABWICKLUNG — ASSANIERUNG

2.1 Allgemeines

Das Land Steiermark agiert im Bereich der Wohnbauférderung als Férderungsgeber.
Im Allgemeinen verfolgen die Férderungen im Bereich Wohnbau folgende Ziele:
e bedarfsgerechter Wohnbau
e leistbarer Wohnbau
e Okologie und Qualitat
e Bericksichtigung der gesellschaftlichen und soziologischen Herausforderungen
e Wohnbauférderung als Wirtschaftsfaktor und Konjunkturmotor fir die
Bauwirtschaft!

Ein Bestandteil der Wohnbaufdrderung sind die Férderungen zur Wohnhaussanierung.
Aktuell setzen sich diese Férderungen aus unterschiedlichen Férderungsmoglichkeiten
zusammen, die sich auf die Kategorien

e umfassende energetische Sanierung,

e Kkleine Sanierung,

e umfassende Sanierung,

e Malnahmen fir barrierefreie und altengerechte Wohnverhéltnisse,

¢ Radonsanierung,

e Sanierungsoffensive zur Belebung von Ortskernen (Sonderférderung),

e sicheres Wohnen (Sonderférderung) sowie

e Assanierung im Rahmen der Wohnhaussanierung?

aufteilen. Die gegenstandliche Prufung behandelt das Thema Assanierung. Unter
diesem Begriff wird das zumindest weitgehende Ersetzen eines bestehenden
Geb&dudes am selben Standort verstanden. Die Anwendung und tatsachliche
Durchfuihrung von Assanierungen sind Gegenstand dieser Prufung und werden anhand
von bereits umgesetzten Projekten der Jahre 2012 bis 2016 betrachtet. Infolge der im
Zusammenhang mit dieser Forderung erforderlichen Abbrucharbeiten wird auch dieses
Thema im Zuge der Priifung behandelt.

1 Wohnbau Steiermark, Wohnbaurecht/Statistik/Forschung:
http://www.wohnbau.steiermark.at/cms/ziel/113383846/DE/ [Stand: 7.9.2017]

2 Wohnbau Steiermark, Wohnhaussanierung:
http://www.wohnbau.steiermark.at/cms/ziel/113383994/DE/ [Stand: 7.9.2017]
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2.2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

Fur die Inanspruchnahme der Férderung gelten unterschiedliche Voraussetzungen und
Vorgaben. Wesentlich dabei sind das Steiermérkische Wohnbauférderungs-
gesetz 1993 (WFG 1993) und die Durchfihrungsverordnung (DVO) zum WFG 1993.
Daruber hinaus bietet das Einkommensteuergesetz 1988 (EStG) auch die Moglichkeit
einer verkirzten Abschreibung.

Der Ablauf der Forderung ist bis zur Forderungszusicherung von der zustdndigen
Abteilung der Wohnbauforderung in Form einer Information Uber die Forderung
»Assanierung“ Ubersichtlich dargestellt. Die weiteren Schritte, die nach der
Forderungszusicherung zu tatigen sind, sind in den Bedingungen zur
Forderungszusicherung aufgelistet.

In der Folge werden daher die Grundlagen

e WFG 1993,
e DVO zum WFG 1993,
o ESIG,

¢ Information Uber die Forderung ,Assanierung“ sowie die
e Bedingungen zur Férderungszusicherung
in Hinblick auf die Assanierung zusammengefasst dargestellt.

WEG 1993

Das WFG 1993 stellt die gesetzliche Grundlage fir die Wohnbauférderung dar. Gemaf
8§ 24 WFG 1993 wird der Begriff Sanierungsmal3nahmen definiert, wobei fir die
Assanierung auch die Bedingung fir die Anwendung festgehalten ist [Hervorhebungen
durch den LRH]:

»8 24 Sanierungsmaf3nahmen

(1) Als Sanierungsmafnahmen gelten Erhaltungsarbeiten im Sinne des Mietrechts-
gesetzes und Verbesserungsarbeiten sowie Assanierungen. Sanierungsmaf3nahmen
sind insbesondere:

[...]

13. die Durchfihrung von Assanierungen unter der Bedingung, dass das Bauwerk
zumindest nicht als Ganzes erhaltenswert ist und durch die Mal3nahme Neubauten oder
zumindest 50 Prozent Neubauanteil geschaffen wird. Die ndheren Bestimmungen sind
mit Verordnung zu treffen.”

Zusatzlich wird in § 52 Abs. 7 des WFG 1993 (Mietzinsbildung bei Sanierung) die
Hauptmietzinsregelung festgehalten [Hervorhebungen durch den LRH]:

»,Nach der Durchfiihrung von Assanierungen darf der Hauptmietzins in den ersten 15
Jahren nach Bezug der Wohnung nicht héher als der Richtwert gemall dem
Richtwertgesetz sein. Wenn ein erhdhter Schwierigkeitsgrad bei der Umsetzung der
Assanierung vorliegt, kann dieser befristete Richtwert um 10 Prozent Uberschritten
werden. Dartber hinaus kann vom Vermieter bei der Festlegung des Mietzinses eine
Rucklage fir die ordnungsgemafe Erhaltung geltend gemacht werden. “
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DVO zum WFG 1993

Die HOhe des Forderungssatzes fur die Assanierung ist in der DVO zum WFG 1993
festgelegt. Nach § 15c der DVO zum WFG 1993 werden die Rahmenbedingungen der
Forderung dargestellt [Hervorhebungen durch den LRH]:

JFur die Durchfiihrung von Assanierungen in Siedlungsschwerpunkten gemaf § 2
Abs. 1 Z. 31 Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010 kann unter der Bedingung,
dass ein Gutachten der mit bautechnischen Angelegenheiten und Gestaltung
befassten Abteilung des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung vorliegt, aus dem
hervorgeht, dass die Assanierung im Interesse der Entwicklung des Wohnumfeldes
erfolgt, eine Foérderung gewahrt werden. Dieses Gutachten hat unter Berticksichtigung
eines vom Foérderungswerber vorzulegenden Assanierungskonzeptes sowohl die
bisherige als auch die kinftige bauliche Situation zu bericksichtigen. Vor Einholung
dieses Gutachtens ist jedenfalls in jenen Féllen, in denen mehr als 30 Wohnungen
gefordert werden sollen, der Sanierungswohnbautisch mit der Frage zu befassen, in
welcher Anzahl Wohnungen zu fordern sind. Unabhangig davon darf die maximal
geforderte Nutzflache das Fiunffache der Bestandsnutzflache (gesamte
Bodenflache eines Gebaudes abzlglich der Wandstarken und der im Verlauf der Wande
befindlichen Durchbrechungen; Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer
Ausstattung nach nicht fir Wohn- oder Geschéftszwecke geeignet sind, Treppen, offene
Balkone, Terrassen sind bei Berechnung der Nutzflache nicht zu berticksichtigen;) nicht
Uberschreiten (davon ausgenommen sind Bauliickenverbauungen sowie das
Schlieen von Blockrandbebauungen). Die Foérderung wird in der Hohe von maximal
€ 50.000,-- je Wohnung gewahrt und erfolgt gemar § 15.

Die maximal geforderte Nutzflache darf das Finffache der Bestandsnutzflache nicht
Uberschreiten. Der LRH ersuchte die A15 um Stellungnahme, ob eine Unterschreitung
der Bestandsnutzflache mdglich ist:

,Eine Unterschreitung der hochstzulassigen forderbaren Flache ist zuléssig. Eine
Untergrenze der forderbaren Nutzflache gibt es nur dahingehend, dass mindestens
3 Wohnungen mit einer jeweiligen Wohnnutzflache von zumindest 30 m? errichtet
werden mussen.”

Die Forderung wird gemaf 8 15 in Form eines Annuitatenzuschusses in der Hohe von
15 % des Darlehens gewahrt. Die maximal herangezogene Darlehenssumme betragt
dabei € 50.000,-- je Wohnung.

EStG
Zur Berechnung der Abschreibungen von Immobilien ist das EStG heranzuziehen.

Dabei wird im EStG im 8§ 8 Abs. 1 die grundsétzliche Absetzung fir Abnutzung von
Immobilien beschrieben. Bei den fir Wohnzwecken tberlassenen Geb&uden betréagt die
Absetzung fur Abnutzung ohne Nachweis der Nutzungsdauer bis zu 1,5 %. Dies
entspricht einer Abschreibungsdauer von rd. 66,7 Jahren.
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Bei Assanierungsprojekten wird durch das EStG die Mdoglichkeit einer verkirzten
Abschreibung von 15 Jahren geschaffen.

§ 28 Abs. 3 Z. 2 EStG definiert Folgendes:

.[-..] Aufwendungen fiir SanierungsmalBnahmen, wenn die Zusage fiir eine Férderung
nach dem Wohnhaussanierungsgesetz, dem Startwohnungsgesetz oder den
landesgesetzlichen Vorschriften Uber die Férderung der Wohnhaussanierung vorliegt.

[

Aus Sicht des LRH stellt die verkiurzte Abschreibungsmdglichkeit von 15 Jahren
einen weiteren Anreiz flir die Umsetzungen von Assanierungsprojekten dar.

Information Uber die Férderung ,,Assanierung“

Neben dem WFG 1993 sowie der DVO zum WFG 1993 bietet das Informationsschreiben
Uber die Foérderung ,Assanierung“ eine Ubersicht sowie eine Beschreibung der
einzelnen Schritte des Fdrderungsprozesses bis zur Forderungszusicherung. Die
erforderlichen Unterlagen, die vom Férderungswerber vorzubringen sind, spielen dabei
eine wichtige Rolle. Des Weiteren werden darin u. a. auch die Voraussetzungen und
Bedingungen fur die Férderung aufgelistet. Diese betreffen das bauliche Projekt selbst,
wobei auch Festlegungen hinsichtlich der Vermietung getroffen werden.

Zusammengefasst sind die Voraussetzungen, Bedingungen und Festlegungen fir
die Forderung im Informationsschreiben wie folgt:
e Baubewilligung des Bestands mindestens 30 Jahre
e Forderungswerber muss Eigentiimer oder Bauberechtigter sein
e Start der Abbruch- und Bauarbeiten erst nach Zustimmung der
Forderungsstelle
e Bewilligung der Férderungen erfolgt auf Grund der Kostenvorschlage
e Start der BaumafRnahmen durch eine befugte Firma innerhalb von zwei Jahren
nach Forderungszusicherung
e endgultige Forderungssumme wird erst nach Vorlage und Prifung der
Endabrechnung festgelegt
e Wohnungen miissen als Hauptwohnsitz bestimmt sein
o allfallige Erhaltungsarbeiten im Sinne des Mietrechtsgesetzes werden nur
insoweit gefordert, als ihre Kosten in der Mietzinsreserve oder der Rucklage
eine Deckung finden
e Einhaltung der Mindestanforderungen an den HWB?

3 Heizwarmebedarf
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e flr sanierte Bestandteile ist der Nachweis des HWB und HEB* vor
Durchfuihrung der Sanierungsarbeiten zu erbringen — Formblatt
,Bauphysikalische Bestétigung"

e Gutachten zur Energiebereitstellung (Formblatt WBF-3)°

¢ bei Neuschaffung der Wohnung muss die Wohnnutzflache zwischen 30 und
150 m?2 liegen

e Hauptmietzins darf in den ersten 15 Jahren nach Bezug der Wohnung nicht
hoéher als der Richtwert (derzeit € 7,70 je m2 / Monat) ohne Zuschlag gem. dem
Richtwertgesetz sein (bei Vorliegen eines erhdhten Schwierigkeitsgrades bei
der Umsetzung kann der Richtwert um 10 % Uberschritten werden)

e Rucklage gem. Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (derzeit € 0,50 je
m?2 / Monat) darf vorgeschrieben werden

e fir eine Kiiche ist wahrend des Férderungszeitraumes max. € 40,--
Benutzungsentgelt pro Monat (netto) verrechenbar

o die Verrechnung einer Mdbelmiete fir weitere Einrichtungsgegenstande ist
nicht zulassig

o fir zusatzliche technische Ausstattungen (SAT-Anlage, Internetanschluss udgl.)
sind wahrend Forderungszeitraum max. € 5,-- pro Monat (netto) ansetzbar

¢ filr einen der Wohnung zugeordneten Kellerraum / Kellerersatzraum sind
wahrend des Forderungszeitraumes max. € 5,-- pro Monat (netto) verrechenbar

e bei Wohnungen, in denen ,betreutes Wohnen" stattfindet, darf wéahrend des
Forderungszeitraumes max. € 50,-- Nebenzins (netto) verrechnet werden

e fir allgemeine Abstellrdume (Fahrradraum, Kinderwagenraum, Trockenraum
udgl.) und der Wohnung zugeordneter Balkone, Loggien und Terrassen dirfen
wahrend der Laufzeit der Férderung keine Beniitzungsentgelte verrechnet
werden

e Vermietung nur in Form von Hauptmietvertragen

o Verkauf der Wohnung(en) bis Ende des Férderungszeitraumes ist unzulassig

o keine Kombination der Assanierung mit anderen Férderungen aus der
Wohnhaussanierung moglich

Die Einhaltung dieser Vorgaben wird anhand bereits umgesetzter Assanierungsprojekte
im Kapitel 3.3.1 Einhaltung der Férderungsvoraussetzungen behandelt.

4 Heizenergiebedarf
5 WBF Blatt = Formblatt Wohnbauférderung
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Bedingungen zur Forderungszusicherung
Mit der Zusendung der Forderungszusicherung werden gleichzeitig die Bedingungen
und die weitere Vorgehensweise mitgeteilt. In Anlehnung an das Informationsschreiben
Uber die Foérderung ,Assanierung“ erfolgt auch hier eine Auflistung der vom
Forderungswerber zu erbringenden Unterlagen, wobei die allgemeinen Voraus-
setzungen und Bedingungen erneut dargestellt werden. Wesentlich sind jene
Unterlagen, die nach Baubeginn sowie nach Fertigstellung des Objektes zu tGbermitteln
sind:

e mit den Bauarbeiten muss langstens sechs Monate nach Ausstellung der

Férderungszusicherung begonnen werden

e Formblatt Baubeginnsmeldung

e Formblatt Fertigstellungsmeldung

e Fotos der AulRenansichten des geférderten Objektes

e Formblatt EDV-WS1°

e Formblatt EDV-WS2

o Kopie der Fertigstellungsanzeige mit Eingangsstempel der zustandigen

Gemeinde

o Kopie der behdordlichen Benitzungsbewilligung

o Kopie der vergebihrten Hauptmietvertrage

o Formblatt WS5 Aufgliederung der Gesamtkosten

e Bestatigung, dass alle Rechnungen bezahlt wurden

Der LRH stellt fest, dass der Ablauf der Férderung, die Rahmenbedingungen sowie
die erforderlichen Unterlagen in den beiden Dokumenten ,Information tUber die
Forderung Assanierung“ sowie ,Bedingungen zur Férderungszusicherung“
Ubersichtlich dargestellt werden.

6 WS Blatt = Formblatt Wohnhaussanierung
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2.3 Prozess

Der Ablauf der Forderung ist in der ndchsten Abbildung als Prozess dargestellt und zeigt
neben den wesentlichen Meilensteinen auch die erforderlichen Unterlagen, die
vorzubringen bzw. zu erstellen sind. Der dargestellte Prozess ist vom LRH auf Grundlage
vorhandener Dokumente sowie Férderungsakten von ausgewahlten Projekten erstellt
worden. Fiir eine einfache Ubersicht wurden vom LRH neun ,Meilensteine® definiert, die
den Kernprozess darstellen. Ziel der Darstellung ist es, den Gesamtprozess mit den
wesentlichen Inhalten tbersichtlich abzubilden.

Meilenstein Unterlagen

Beschreibung desBestandsobjektes
Formloses Ansuchen um Aufnahme in | _____ - ‘E\QTESIE .
M - Eigentumsverhaltnisse im Bestandsobjel

das Forderungsprogramm — Datum Baubeuwilligung fiir die Errichtung desGebaudes

— Bestandsnutzflache
Bestandsplane
Kopie desBaubewilligungsbescheidesfiirdas Bestandsgebaude
detailliertes Assanierungskonzept
grundsétzliche stadtebauliche Gestaltungsvorstellung
Ausschnitt (Kopie) ausdem Flachenwidmungsplan
Lageplan mit Kennzeichnung der Grundstiicksflachen
Lageplan mit Darstellung der Umgebungssituationim MafR3stab 1:1000 bis1:5000 (Strukturplan)
Grundstiicksbeurteilung unter Verwendung Formblatt WBF 9
Fotodokumentation iber dasBestandsobjekt und dasEnsemble inder Umgebung
aktuelles Luftbild
gutachterliche Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission in Graz (sofern in
Schutzzone)
Stellungnahme des Bundesdenkmalamtes zum Umbauoder zum Abbruch (wenn zutreffend)

Gutachten, ob Projekt zur
Verbesserung des Wohnumfeldes
beitragt

Einreichung beim
Sanierungswohnbautisch

Vorentwurf iberdie Assanierung im MaRstab 1:100
— Grundrisse
— Ansichten
— Schnitte
— bei Bestand in farbiger Darstellung der geplanten BaumaRnahmen
Vorschlag fiir Planungskategorisierung - Neubau
Nutzflachenaufstellung
gutachterliche Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission in Graz (sofern in
Schutzzone)
Stellungnahme des Bundesdenkmalamteszum Umbauoderzum Abbruch (wenn zutreffend)

Vorbegutachtung durch
Sanierungswohnbautisch

Ansuchen um Forderung nach WFG 1993 - Assanierung im Rahmen der Wohnhaussanierung
Grundbuchsauszug

Firmenbuchauszug / Vereinsregisterauszug

Nachweistibervorh. Mittel fir Erhaltungsarbeiten (Mietzinsreserve udgl.)

WS-Datenblatt

baubehordliche Genehmigung - Baubewilligung rechtskréftig

Gutachten zur Energiebereitstellung (WBF-3)

bauphysikalische Bestatigung

Bestatigung tiber die Einhaltung der Auflagen des Sanierungswohnbautisches

Ansuchen Assanieung =TT

Wohnbauforderungsbeirat /

Regierungssitzungsbeschluss - - « Bestatigung desGeldinstitutes (Promesse)

- =+ Technische Stellungnahme zur Beiratsvorlage

vorzulegende Beilagen ab Férderungszusicherung
— Baubeginnsmeldung
— Ubermittlung der Messergebnisse der Luftdichtheitspriifung
— Formblatt Fertigstellungsmeldung - schriftliche Fertigstellungsmeldung an dasLand Stmk.
— Fotos der AuBenansichten desgeforderten Objektes
— Formblatt EDV-WS1
— Formblatt EDV-WS2
— Kopie der Fertigstellungsanzeige mit Eingangsstempel der zustandigen Gemeinde
— Kopie derbehérdlichen Beniitzungsbewilligung
weitere Unterlagenibermitfung als | _____ — Kopie dervergebiihrten Hauptmietvertrage
Grundlage fiir die Endabrechnung « vorzulegende Beilagen spat. bis6 Monate ab Fertigstellung
— Formblatt WS5 Aufgliederung der Gesamtkosten >> Vorlage der Endabrechnung tiber die
geforderten Baumaiinahmen (tatséchliche Kosten abzgl. Skontiund USt.) als Basis fiirdie
Uberweisung der Annuitétenzuschiisse
— Bestatigung, dass alle Rechnungenbezahlt wurden
— Mietvertrage in Form von Hauptmietvertragen (Ausfertigung desvergebihrten
Hauptmietvertrages)

Forderungszusicherung

Endabrechnung

-0 0-90-90-6-0-0-9

------ « Technische Stellungnahme zur Endabrechnung

Abb.:  Prozess der Assanierung — erstellt durch den LRH
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In der Folge wird der zuvor abgebildete Prozess anhand der Meilensteine naher
erlautert:

Zu Beginn muss der Férderungswerber bei der A15 um Aufnahme in das Forderungs-
programm ansuchen (Meilenstein Nr. 1). Dies erfolgt mit Hilfe eines formlosen
Ansuchens, dem unterschiedliche Unterlagen beizulegen sind.

Vom Referat Bautechnik und Gestaltung (A15) wird auf Grundlage der eingereichten
Unterlagen ein Gutachten erstellt (Meilenstein Nr. 2), aus dem hervorgehen muss, dass
das Projekt zur Verbesserung des Wohnumfeldes beitragt.

Nach Vorliegen des zuvor erwdhnten Gutachtens sind durch den Forderungswerber
dem Sanierungswohnbautisch weitere Unterlagen vorzulegen (Meilenstein Nr. 3).

Der Sanierungswohnbautisch erstellt ein Gutachten (Meilenstein Nr. 4), wobei die
weiteren Schritte des Forderungsprozesses erst bei positiver Beurteilung durchzufuhren
sind.

Fur das eigentliche Ansuchen um Assanierung (Meilenstein Nr. 5) sind vom
Forderungswerber neben dem Formblatt auch die im Ansuchen aufgelisteten Unterlagen
bei der A15 einzureichen.

Die Landesregierung entscheidet mit einem Regierungssitzungsbeschluss
(Meilenstein Nr. 6), ob die Férderung der Assanierung gewahrt wird. Grundlage dafir ist
eine positive Stellungnahme durch den Wohnbauférderungsbeirat. Als Basis fur die
Entscheidung dient die Technische Stellungnahme zur Beiratsvorlage.

Bei einer positiven Erledigung durch die Landesregierung wird dem Foérderungswerber
eine schriftiche Zusicherung in Form der FoOrderungszusicherung ubermittelt
(Meilenstein Nr. 7).

Die Forderungszusicherung enthélt eine Auflistung, welche weiteren Unterlagen ab
Erteilung der Férderungszusicherung bzw. spatestens sechs Monate nach Fertigstellung
an die A15 zu Ubersenden sind. Somit sind vom Férderungswerber weitere Unterlagen
nach Forderungszusicherung zu Ubermitteln (Meilenstein Nr. 8), die u. a. auch als
Grundlage fir die Endabrechnung dienen.

Die Technische Stellungnahme zur Endabrechnung stellt die Basis fir die endgiltige
Endabrechnung dar (Meilenstein Nr. 9).
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Die Prifung hinsichtlich Vollstandigkeit aller erforderlichen Unterlagen (Nachweise,
Formblatter etc.) gem. den Vorgaben der zuvor angefiihrten Grundlagen sowie die
Einhaltung der relevanten Meilensteine zur Férderungsabwicklung werden im Kapitel
3.3.2 Einhaltung des Forderungsprozesses behandelt.

Zum Prozess und der zukinftigen Abwicklung von Forderungen fiihrt die A15 Folgendes
aus:

LDerzeit [duft parallel zum Rollout des ELAK [Anmerkung LRH: Elektronischer Akt] in der
Abteilung 15 das Projekt ,Wohnbauférderung Softwareanalyse Projekt - WBF_SWAP*
als LAD-Projekt mit der Abteilung 1 als Vorprojekt zur Einflhrung eines neuen
Fachinformationssystems Energie und Wohnbau in der Abteilung 15. Im Rahmen
dessen erfolgte die Prozessdarstellung zur Assanierung. Die Abbildung der
Férderabwicklung zur Assanierung wird Teil des Fachinformationssystems Energie und
Wohnbau’ sein und It. Abteilung 1 soll das zukiinftige Fachinformationssystem eine
ELAK-Schnittstelle erhalten. Aus derzeitiger Sicht wird die Umsetzung des
Fachinformationssystems Energie und Wohnbau in den nachsten Jahren modular
erfolgen [...].

Laut Besprechung [...] mit der Abteilung 1 wird bereits Anfang 2018 das
Umsetzungsprojekt FIS-EW in Angriff genommen. Die Auftragsvergabe sollte demnach
im 3. Quartal 2018 erfolgen.

Der LRH stellt fest, dass Weiterentwicklungen hinsichtlich Digitalisierung in der
A15 in Umsetzung sind.

MalRnahmen, die eine Verwaltungsvereinfachung darstellen, werden grundsatzlich
begrufdt. Auf eine entsprechende Implementierung ist zu achten.

7 Fachinformationssystem Energie und Wohnbau = FIS-EW
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2.4 Entwicklung

Die Mdglichkeit der Assanierung besteht seit dem Jahr 2012. In diesem Jahr wurden die
ersten Bewilligungen fiir die Férderung durch die Landesregierung beschlossen. Von der
A15 wurde dem LRH eine Ubersicht tiber alle bewilligten Férderungen zur Assanierung
von 2012 bis einschlief3lich 31. Juli 2017 Gbermittelt.

In den folgenden Grafiken werden die Entwicklungen hinsichtlich Inanspruchnahme bzw.
Wohneinheiten abgebildet.

bewilligte Férderungsfalle

2012 2013 2014 2015 2016 2017

* ein Projekt mit zwdlf Wohneinheiten wurde zuriickgezogen
**bis einschlieBlich 31. Juli 2017

Abb.:  Anzahl der von der Landesregierung bewilligten Férderungsfalle (Projekte);
Quelle: A15 — aufbereitet durch den LRH

Mietwohnungen m Eigentumswohnungen E

2012 2013 2014 2015 2016 2017+

* ein Projekt mit zwdlf Wohneinheiten wurde zuriickgezogen
**bis einschlieBlich 31. Juli 2017

Abb.:  Verteilung der bewilligten Wohneinheiten auf Miet- und Eigentumswohnungen;
Quelle: A15 — aufbereitet durch den LRH
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Die beiden zuvor dargestellten Grafiken zeigen, dass in den Jahren 2014 und 2016 die
bisher hdchste Anzahl an bewilligten Férderungen stattgefunden hat. Ebenso wurden in
diesen beiden Jahren die meisten Wohneinheiten errichtet.

Seit Start der Férderungsmaglichkeit der Assanierung bis zum 31. Juli 2017 wurden
insgesamt 53 Projekte bewilligt (urspriinglich 54, jedoch wurde ein Projekt mit zwolf
Wohneinheiten zuriickgezogen). In Summe konnten durch diese Projekte 961 Wohn-
einheiten geschaffen werden, die sich auf 860 Mietwohnungen und 101 Eigentums-
wohnungen verteilen.

Im Zuge der Prifung ersuchte der LRH um Stellungnahme, ob bzw. unter welchen
Bedingungen neben Mietwohnungen auch Eigentumswohnungen gefdrdert werden
kénnen. Die A15 erlauterte diesen Punkt wie folgt [Hervorhebungen durch den LRH]:

,Eine Férderung kann sowohl fir die Schaffung von Mietwohnungen als auch fir die
Schaffung von Eigentumswohnungen gewahrt werden. Die Foérderungen fur die
bislang bewilligten [...] Eigentumswohnungen wurde jeweils einer (Wohnungs-)
Eigentumsgemeinschatt [...] zugesagt. Die geférderten Wohnungen dienen entweder
zur eigenen Wohnversorgung der Wohnungseigentimer oder sind sog.
,Vorsorgewohnungen®,

Im Falle der Eigennutzungen ist die geférderte Wohnung standig (d. h. mit
Hauptwohnsitz) zu bewohnen. Die widmungsgemafe Verwendung ist mittels eines
Meldenachweises zu belegen.

Bei einer sog. ,Vorsorgewohnung“ gelten hinsichtlich der Mietzinsbildung und der
widmungsgemafen Verwendung dieselben Vorgaben wie bei einer Mietwohnung
(Erfordernis des Abschlusses eines Hauptmietvertrages und diesbezlglicher Nachweis
in Form einer Ausfertigung des vergebuhrten Hauptmietvertrages; Mietzinsbildung
gemal § 52 Abs. 7 Steiermérkisches Wohnbauférderungsgesetz 1993; Nachweis der
standigen Bewohnung durch Vorlage eines Meldenachweises der Mieterin / des
Mieters).“
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3. PROJEKTE

Die in der Folge dargestellten Projekte reprasentieren einen Querschnitt Gber
Assanierungen im Rahmen der Wohnhaussanierung. Die Schwerpunkte der Prifung
lagen dabei in der Einhaltung der Forderungsvoraussetzung sowie in der Forderungs-
abwicklung. Zuséatzlich wurde der zeitliche Ablauf des Forderungsprozesses anhand der
Projekte betrachtet. Ein weiterer Punkt lag in der Betrachtung der Abgrenzung der
Kosten von fdorderbaren und nicht férderbaren Projektbestandteilen bei der End-
abrechnung.

3.1 Auswabhl der Projekte

Seitens des LRH wurden jene Projekte zur Prifung herangezogen, die folgende
Rahmenbedingungen erfillten:

e Endabrechnung lag vor

e uneinheitliche Anzahl an Wohneinheiten

e unterschiedliche Zeitpunkte der Bewilligungen

Unter Bertcksichtigung der o. a. Punkte wurden vom LRH elf Projekte ausgewahit. Die
Endabrechnung war bei den ausgewahlten Projekten vorhanden.

Wie in der nachsten Abbildung ersichtlich, lag die Bandbreite bei 3 bis 64 Wohn-

einheiten, womit der Gesichtspunkt einer uneinheitlichen Anzahl an Wohneinheiten
berticksichtigt wurde.

Anzahl der Wohneinheiten

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1

Abb.:  Anzahl der Wohneinheiten der ausgewahlten Projekte — erstellt durch den LRH
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Der zusétzliche Aspekt der unterschiedlichen Zeitpunkte der Bewilligungen war
erfullt. Eine zeitliche Streuung auf die Jahre der jeweiligen Bewilligungen durch die
Landesregierung war somit gegeben. Die zur Prifung herangezogenen elf Projekte sind
gem. deren Bewilligungsjahr anhand der Zeitschiene in der folgenden Grafik dargestellt:

Anzahl der bewilligten Projekte

2013 2014 2015

Abb.:  Anzahl der bewilligten Projekte in unterschiedlichen Jahren — erstellt durch den LRH

Da die Projektauswahl ein Viertel (25 %) aller bisher bewilligten Wohneinheiten
reprasentierte, kann von aussagekraftigen Erkenntnissen ausgegangen werden. Die
ausgewahlten Projekte umfassten 244 Wohneinheiten bzw. einen theoretischen
maximalen forderbaren Darlehensbetrag in der Hohe von € 12.200.000,--.

-
K

bewilligte Projekte Wohneinheiten
(Verteilungin %)

Abb.:  Anzahl der Wohneinheiten der ausgewahlten Projekte — erstellt durch den LRH
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Assanierungen

3.2 Ubersicht zu den Projekten

Nachstehend wird die Projektauswahl tabellarisch dargestellt, wobei die Reihenfolge
durch die Chronologie der Landesregierungsbeschliisse festgelegt wurde:

Projekt

Projekt 01
Projekt 02
Projekt 03
Projekt 04
Projekt 05
Projekt 06
Projekt 07
Projekt 08
Projekt 09
Projekt 10
Projekt 11
GESAMT

Bewilligung durch die
Landesregierung

Datum
14.02.2013
18.04.2013
26.09.2013
19.12.2013
10.04.2014
10.07.2014
10.07.2014
18.12.2014
18.12.2014
06.08.2015
19.11.2015

Anzahl Wohneinheiten
8
13
8
10
64
31
41
26
28
3
12

244

Tab.:  Ubersicht der ausgewahlten Projekte

Bewilligung auf Basis der

Datum
16.07.2015
29.04.2015
20.10.2014
25.05.2016
18.12.2015
06.04.2016
08.03.2017
27.10.2016
05.01.2017
12.06.2017
29.05.2017

Endabrechnung

Anzahl Wohneinheiten

8
7
8
10
64
31
41
26
12
3
12
222

Bei den Projekten 02 und 09 gab es Reduzierungen der urspringlich zur Férderung
genehmigten Anzahl an Wohneinheiten. Dies war durch ein Konkursverfahren eines
Bauunternehmens, den Verkauf von Wohnungen sowie einer frei vermieteten Wohnung
begriindet. Insgesamt fielen somit 22 Wohnungen aus dem Fdrderungsprogramm,
wodurch sich die Gesamtanzahl von 244 auf 222 verringerte.

Der LRH stellt fest, dass die Reduzierungen der Wohneinheiten im Forderungsakt
nachvollziehbar dokumentiert sind.

Im Zuge von Begehungen wurden die ausgewéhlten Projekte stichprobenartig
hinsichtlich Qualitat der Ausfuihrung und deren Ubereinstimmung mit der Planung
kontrolliert. Dabei wurden keine Mangel und dem Augenschein nach eine gute
Ausfuhrungsqualitat festgestellt.

Seite 19



Landesrechnungshof Steiermark Assanierungen

Die folgende Fotodokumentation gibt eine beispielhafte Ubersicht Uber bereits
umgesetzte Projekte.

Abb.:  Projekt 02 — 13 Wohneinheiten; im Mittel 58 m2; Férderungszusicherung vom 22.04.2013

Abb.:  Projekt 07 — 41 Wohneinheiten; im Mittel 65 m2; Férderungszusicherung vom 08.10.2014

Abb.:  Projekt 10 — 3 Wohneinheiten; im Mittel 108 m2; Férderungszusicherung vom 07.08.2015

Seite 20



Landesrechnungshof Steiermark Assanierungen

Auf die Frage des LRH, ob seitens der Al5 auch vor Ort Besichtigungen der
Assanierungsprojekte durchgefuhrt werden, wurde im Zuge der Beantwortung des
Fragenkataloges erlautert, dass u. a. sowohl im Zuge der Gutachtenerstellung (Befund,
ob Projekt zur Verbesserung des Wohnumfeldes beitragt) als auch wahrend der
Umsetzungsphase (3 bis 5 mal) értliche Begehungen stattfinden. Die A15 fuhrt aus, dass
die Dokumentation der Baustellenbegehungen mittels QUADOKU? erfolgt.

Der LRH empfiehlt, regelmalige Besichtigungen der wohnbaugeftrderten
Projekte als ein Instrument der Qualitatssicherung beizubehalten.

8 Qualitatsstandards und Dokumentation fiir technische Vor-Ort-Kontrolle im geforderten
Wohnbau
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3.3 Uberprifung der Forderungsabwicklung

In der Folge wurde die Fdrderungsabwicklung hinsichtlich der Einhaltung der
Forderungsvoraussetzungen sowie des Férderungsprozesses gepruft. Zusatzlich wurde
die Einhaltung der relevanten zeitlichen Vorgaben néher betrachtet.

Generell stellte der LRH bei Durchsicht der Forderungsakten fest, dass einzelne
Unterlagen nicht vorhanden waren. Im Rahmen eines Fragenkataloges wurde die A15
ersucht, die fehlenden Unterlagen nachzureichen und Stellung zu nehmen. Der Grol3teil
der nachgeforderten Unterlagen wurde nachgereicht. Die Nachreichungen waren nicht
vollstandig. Beispielsweise wurde seitens der A15 nach Anforderung von fehlenden
Unterlagen weiterhin auf den Foérderungsakt verwiesen, obwohl die entsprechenden
Daten nicht darin enthalten waren.

Der LRH stellt fest, dass die Aktenfiuhrung nicht immer vollstandig ist. Unterlagen
wurden erst auf Nachfrage nachgereicht.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Es wird eine Checkliste konzipiert werden, mit Hilfe derer das Vorliegen der fur die
Abwicklung des Foérderungsverfahrens erforderlichen Unterlagen sowie der allenfalls
stattfindenden Retournierung liickenlos dokumentiert wird.

Der LRH empfiehlt im gesamten Forderungsprozess eine vollstandige
Aktenfuhrung. Fehlende oder aufgrund des Fdrderungsprozesses vorzeitig
retournierte Unterlagen sind im Akt explizit anzufthren.

3.3.1 Einhaltung der Forderungsvoraussetzungen
Die grundsatzlich einzuhaltenden Rahmenbedingungen bei Assanierungsférderungen
sind in Kapitel 2.2 Grundlagen und Rahmenbedingungen dargestellt. Die Uberpriifung
der Projekte gliedert sich in die
e Einhaltung der Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fur die
Forderungseinreichung sowie in die
e Einhaltung der Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fur die
Vermietung.
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Forderungseinreichung
Die nachstehende Tabelle zeigt das Ergebnis der Projektiberprifung:

Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen

Siedlungsschwerpunkt

Gebaude nicht als Ganzes
erhaltenswert > 50% Neubau

mindestens 3 Wohnungen
Wohnnutzflache 30 bis 150m?
Verbesserung der Wohn-

<][<] [€] [<] Projekt01
<]J[<] [£] [<] Projekt02
<J[<] [&] [¢] Projekt03
<][<] [€] [<] Projekt04
<][<] [€] [<] Projekt05
<][<] [&] [<] Projekt06
<][<] [&] [1] Projekt07
<][<] [£] [<] Projekt08
<][<] [£] [<] Projekt09
<][<] [£] [<] Projekt10
<J[<] [&] [<] Projekt11

qualitit sowie positive Ent-

wicklung des Wohnumfeldes

Nutzflache neu maximal das 5-

fache der Bestandsnutzflache

E;GIB:\;‘V:EIQU“Q des Bestands

Forderungswerber muss

Eigentiimer / Bauberechtigter

sein

ungenan en B

Verkauf der Wohnung(en) bis

Ende des Férderungs-

zeitraumes ist unzuldssig

Sanierungswohnbautisch

Einholung des Gutachtens

zur Energiebereitstellung

(Formblatt WBF-3)

Start der Abbruch- und Bau-

arbeiten erst nach Zustim- . . . . . . .

mung der Férderungsstelle

Bewilligung der Férderungen

erfolgt auf Grund der

Kostenvorschlage

Start der BaumaRnahmen

innerhalb von 2 Jahren nach

Forderungszusicherung

endgiiltige Férderungs-

summe wird erst nach Priifung

der Endabrechnung festgelegt

eingehalten teilweise eigehalten nicht eingehalten . nicht relevant
Tab.: Einhaltung der Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fiir die Férderungseinreichung
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Die Bewilligung der Forderung erfolgte aufgrund der Kostenvorschlage. Im Zuge des
Fragenkataloges wurde seitens des LRH um eine Erlauterung des Begriffs
.Kostenvorschlag“ ersucht. Seitens der Al5 wurde dazu folgende Stellungnahme
Ubermittelt:

,Mit Kostenvoranschlagen sind auch Kostenschatzungen gemeint [...J. Die Kosten der
jeweiligen Wohnung sind — auf Grund der Kostenvoranschlage / Kostenschatzungen —
mit dem Formblatt ,WS-Datenblatt darzulegen. Die zugrundeliegenden Kostenvoran-
schlage und Kostenschatzungen sind nur bei Bedarf der Forderungsstelle vorzulegen.”

Im Hinblick auf die Kostenvorschlage wurde seitens des LRH festgestellt, dass bei
sechs der elf Projekten kein dezidierter Kostenvorschlag vorhanden war. Es waren
jedoch fur alle Projekte die WS-Datenblatter vorhanden.

Aufgrund der Tatsache, dass die Bewilligung der Férderung aufgrund des Kosten-
vorschlages (gemeint ist damit offensichtlich der Begriff Kostenvoranschlag) erfolgt, ist
aus Sicht des LRH fir die Beurteilung jedenfalls ein solcher erforderlich. Sollte aus Sicht
der A15 fur diese Beurteilung lediglich das WS-Datenblatt erforderlich sein, so ist dies
auch in den Voraussetzungen und Bedingungen fur die Férderung darzustellen.

Seitens des LRH wird daher empfohlen, nur die tatsachlich fur die Beurteilung der
Foérderung im Zuge des Forderungsprozesses erforderlichen Unterlagen im
Rahmen des Informationsschreibens anzufiihren und anzufordern.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Der Prifbericht des Landesrechnungshofes und die neue Geschaftsordnung des
Sanierungswohnbautisches werden zum Anlass genommen, die Notwendigkeit der
Vorlage von Unterlagen (Kostenvoranschlagen) zu prifen und im Anschluss das
Informationsblatt zur Assanierung zu Uberarbeiten.

Eine wesentliche Voraussetzung fir die Inanspruchnahme der Assanierungsférderung
ist das Verbot, dass Wohnungen vor Ende des Forderungszeitraumes verkauft werden
durfen. Auf Nachfrage durch den LRH, wie eine Sicherstellung dieses Veraufl3erungs-
verbotes gewahrleistet wird, nahm die A15 wie folgt dazu Stellung:

,Die Einhaltung des VerduBBerungsverbotes wird durch eine Bedingung zur
Forderungszusicherung sichergestellt, die wie folgt lautet: ,Die Férderung wird solange
gewahrt, als der/die Férderungswerberin Rechte (Eigentumsrecht, Baurecht) am
geforderten Objekt besitzt. [...]

AuBBerdem hat laut ,Bestétigung des Geldinstitutes” [...] und den ,Bedingungen zur
Férderungszusicherung“ — Besondere Hinweise fur den / die Darlehens-(Kredit)geberin
— das darlehensgebende Geldinstitut das Amt der Steierméarkischen Landesregierung,
Fachabteilung Energie und Wohnbau, umgehend in Kenntnis zu setzen, wenn ,das
Darlehen (der Kredit) nicht gewahrt oder wesentliche Bedingungen der Darlehens-
(Kredit)zusicherung geéndert wurden”. Ein Wechsel in der Eigentiimerstruktur ist eine
wesentliche Anderung der Bedingungen der Darlehens-(Kredit)zusicherung und
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verpflichtet daher das darlehensgebende Geldinstitut einen solchen Wechsel der
Forderungsstelle umgehend bekannt zu geben.

In diesem Zusammenhang wird festgehalten, dass eine Abschrift der Forderungs-
zusicherung an das darlehensgebende Geldinstitut Ubermittelt wird.“

Vermietung

Die erforderlichen Voraussetzungen und relevanten Unterlagen fir die Vermietung im
Rahmen der Assanierungsprojekte waren in den FoOrderungsakten der gepriften
Projekte vorhanden. Das Prifergebnis ist in der folgenden Tabelle dargestellt:

Voraussetzungen und

s 8 8 33 8 8 &85 8 8 & =t
Rahmenbedingungen £ £ £ £ £ £ £ = £ == =z
[ [ [ [ [ [ [ [ ) [ [
S @ @ @ g g g g ¢ ¢ ¢
o o o o o o o o o o o
Vermietung nur Hauptwohnsitz
der Hauptmietzins darf in den
ersten 15 Jahren nach Bezug nicht
hoher als der Richtwert sein
zusatzlich zum Hauptmietzins darf
eine Riicklage fiir die ordnungs-
geméRe Erhaltung vorgeschrieben * *

werden

fur Kiiche wahrend des
Férderungszeitraumes max. € 40,--

Beniitzungsentgelt pro Monat *
(netto) verrechenbar

zusatzliche techn. Ausstattungen
(SAT-Anlage, Internetanschluss,

udgl.) im Férderungszeitraum max. * * ¢
€ 5,-- pro Monat (netto)

fir einen der Wohnung zugeordneten
Kellerraum / Kellerersatzraum

wahrend Férderungszeitraum max. * ° °
€ 5,-- pro Monat (netto)

fur Wohnungen "betreutes Wohnen"
darf wahrend des Forderungs-
zeitraumes max. € 50,-- Nebenzins
(netto) verrechnet werden

fir allgemeine Abstellrdume
(Fahrrad-, Kinderwagenraum, udgl.)

und der Wohnung zugeordneten

Balkone diirfen wéahrend der Laufzeit
der Forderung kein Beniitzungs-

entgelt verrechnet werden

Vermietung nur Hauptmietvertrige

eingehalten teilweise eigehalten nicht eingehalten *  nicht relevant

Tab.:  Einhaltung der Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fiir die Vermietung
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Die vergebihrten Hauptmietvertrage eines Projektes waren im Zuge der Prifung des
Forderungsaktes nicht im Ubergebenen Akt enthalten. Seitens der A15 wurden diese
nachgereicht.

Weiters war in einem Forderungsakt der Mietvertrag einer Wohnung nicht enthalten.
Auch dieser wurde mit der Beantwortung des Fragenkataloges Ubergeben. Bei allen
anderen Projekten waren die Mietvertrage vollstandig vorhanden.

Der LRH stellt fest, dass die Voraussetzungen fir die Vermietung der Objekte bei
den ausgewahlten Assanierungsprojekten eingehalten wurden. Seitens des LRH
wird jedoch auf die Vollstandigkeit der Akten hingewiesen.

Hauptmietvertrage kdnnen unter Einhaltung einer Frist auch gekindigt werden bzw.
befristet ausgelegt werden. Der LRH ersuchte die A15 um Stellungnahme, inwiefern
sichergestellt wird, dass die Bedingungen der Mietvertrdge bei einer Neuvermietung
Uber die gesamten 15 Jahre eingehalten werden. In der Beantwortung des
Fragenkataloges gab die A15 zu diesem Punkt wie folgt Auskunft:

,Die Bedingungen der Férderungszusicherung verpflichten den Forderungswerber fir
jede Wohnung bei Neuvermietung einen Nachweis in Form einer Ausfertigung des
vergebuhrten Hauptmietvertrages zu erbringen.

Mit Auszahlung des letzten Annuitatenzuschusses wird der Férderungswerber nochmals
in einem Schreiben [...J auf die Bedingungen, unter denen die Forderung gewéhrt wurde,
aufmerksam gemacht (Verpflichtung zur Vorlage des vergebuhrten Hauptmietvertrages
bei jeder Neuvermietung einer Wohnung und Mietzinsbildung gemaf § 52 Abs. 7 des
Steierméarkischen Wohnbauférderungsgesetzes 1993 fur einen Zeitraum von 15 Jahren,
gerechnet vom erstmaligen Bezug der geférderten Wohnungen).

In den Bedingungen der Foérderungszusicherung [...] ist festgelegt, dass ,bei
Nichtbefolgung der Férderungsbedingungen die Forderungszusicherung zu widerrufen
bzw. die Zahlung der Annuitdtenzuschisse einzustellen ist und allenfalls bereits
geleistete Annuitatenzuschisse zurtickzufordern sind. “

Dem Schreiben an den Foérderungswerber mit Auszahlung des letzten Annuitéaten-
zuschusses ist ein Wohnungsdatenblatt (WS4-Blatt) angehangt. Dieses Blatt ist vom
Forderungswerber auszufiillen und stellt den aktuellen Stand der Vermietungen dar.

Weiters wurde vom LRH um Stellungnahme ersucht, wie generell mit Wohnungen
umgegangen wird, die Uber einen langeren Zeitraum nicht vermietet werden bzw. ob es
dadurch Beeinflussungen auf die Forderung gibt. Dazu fiihrte die A15 Folgendes aus:

,Grundsétzlich hdngt der Annuitdtenzuschuss vom Nachweis der widmungsgemaéafen
Verwendung ab. Das bedeutet, dass jedenfalls ein vergebihrter Mietvertrag und
Meldezettel (Hauptwohnsitz) fir die geférderte Wohnung vorliegen muss. Sollte eine
Wohnung tatsachlich tber einen langeren Zeitraum leer stehen, misste die anteilige
Uberweisung des Annuitatenzuschusses fir diese Wohnung (vorerst) eingestellt
werden, da keine widmungsgemafle Verwendung mehr vorliegt.
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Das Steierméarkische Wohnbauforderungsgesetz sieht eine Assanierungsférderung
ohnehin nur in Siedlungsschwerpunkten gemaR 8§ 15¢ DVO vor, sodass langere
Leerstande eher unwahrscheinlich sind. Diesbeziigliche Erfahrungswerte liegen derzeit
noch nicht vor.*

Der LRH empfiehlt, Gber die gesamten 15 Jahre eine regelmalige Kontrolle der
definierten Rahmenbedingungen fir die Vermietung bzw. Nutzung der
Wohnungen zu implementieren. Die festgelegten Bedingungen betreffend
Hauptwohnsitz, Hauptmietzins etc. missen fir eine korrekte Inanspruchnahme der
Férderung Uber den gesamten Forderungszeitraum eingehalten werden. Ebenso kann
dadurch ein Uberblick iiber etwaige leerstehende Wohnungen geschaffen werden.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Seitens der Kontrollstelle im Referat Rechtsangelegenheiten der FAEW wird ab
sofort eine stichprobenartige Uberpriifung der widmungsgemafRen Verwendung der
Wohnungen wéahrend der Foérderungslaufzeit erfolgen.

3.3.2 Einhaltung des Forderungsprozesses

Die vom LRH herangezogenen elf Projekte wurden hinsichtlich der Einhaltung der
wesentlichen Meilensteine sowie dem Vorhandensein der erforderlichen Unterlagen
gem. Prozessdarstellung (siehe Kapitel 2.3 Prozess) Gberprift.

Meilensteine

Grundsatzlich war die Einhaltung der Meilensteine gem. der Prozessdarstellung
gegeben. Die Chronologie bzw. der Ablauf wies vereinzelt Abweichungen auf, wobei
seitens der A15 dafir folgende Begrindung Ubermittelt wurde:

LAus den Online-Informationen zur Forderung gehen die Ablaufe der Foérderungs-
abwicklung zwar klar hervor, dennoch Ubermitteln manche Fdrderungswerber
gleichzeitig mit dem formlosen Ansuchen / Assanierungskonzept auch das Formblatt
LAnsuchen®. In solchen Féllen wird — im Sinne einer blrgernahen Administration — das
Formblatt ,Ansuchen® nicht an den Fdérderungswerber retourniert, sondern im
Forderungsakt belassen. Fallen das Assanierungs-Gutachten und die Begutachtung am
Sanierungswohnbautisch positiv aus, wird das bereits vorhandene Formblatt ,Ansuchen*
weiterverwendet. Bei zwischenzeitiger Anderung des Ansuchens muss dieses allerdings
neu angefordert werden. Im Zuge der Uberarbeitung der Geschéftsordnung des
Sanierungswohnbautisches wurde nochmals der Zeitpunkt, wann ein Ansuchen
vorzulegen ist, klargestellt.

Der LRH anerkennt diese Vorgehensweise der A15 im Sinne einer burgernahen
Administration.
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Unterlagen
Die folgenden Erkenntnisse spiegeln die wesentlichen Ergebnisse der Uberprifung der

Vollstandigkeit der Férderungsakten wider.

Bei der Uberpriifung der Vollstandigkeit der Unterlagen wurde festgestellt, dass bei allen
elf betrachteten Projekten die gem. Foérderungsprozess aufgelisteten Bestandteile
Lvorentwurf Uber die Assanierung im Mal3stab 1:100“ sowie der ,Vorschlag fir die
Planungskategorisierung — Neubau® nicht in den Forderungsakten vorhanden waren.

Auf Nachfrage des LRH betreffend dieser Unterlagen wurde ausgefiihrt, dass der
Lvorentwurf Uber die Assanierung im Malstab 1:100“ bei der Begutachtung am
Sanierungswohnbautisch vorliegt und sdmtliche Planungsunterlagen mit Genehmigung
der Endabrechnung an den Férderungswerber zuriickgesandt werden.

Zum ,Vorschlag fur die Planungskategorisierung — Neubau®“ nahm die A15 wie folgt dazu
Stellung:

L~Seinerzeit wurde angedacht, das Instrument der Planungskategorisierung — ahnlich wie
bei der GescholRbauférderung — auch bei der Assanierung anzuwenden. Aus zwei
Griinden wurde dieser Uberlegung nicht gefolgt:

1) hatten dafiir zusatzliche Budgetmittel bereitgestellt werden missen und

2) dient dieses Instrument der Planungskategorisierung der Uberpriifung der Eignung
eines unbebauten Grundstiicks fur eine Bebauung, wéhrend bei der Assanierung ja
bereits ein bebautes Grundstiick dem geférderten Bauvorhaben zugrunde liegen muss.“

Der LRH stellt fest, dass trotz dieser angefiihrten Begrindung in der aktuellsten
Information Uber die Forderung ,,Assanierung“ das Instrument der Planungs-
kategorisierung als vorzulegende Unterlage angefiihrt ist.

Der LRH empfiehlt, nicht erforderliche Unterlagen aus den Anforderungen zu
entfernen. Es sollen nur jene Unterlagen aufgelistet werden, die tatsachlich fur
eine Projektbeurteilung relevant sind.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Ad Planungskategorisierung — Neubau: Dieser Punkt wurde bereits aus dem
Informationsblatt eliminiert. Aktuell werden auch nur jene Unterlagen aufgelistet, die
tatsachlich fur eine Projektbeurteilung relevant sind.

Des Weiteren wurde bei einem Projekt festgestellt, dass es zwar eine

Fertigstellungsmeldung gegeben hat, jedoch das dafiir zu verwendende Formblatt nicht
verwendet wurde.
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Der LRH stellt fest, dass die geforderte Unterlage zwar nachgereicht und
vorhanden war, jedoch das dafiir vorgesehene Formblatt nicht verwendet wurde.

Der LRH empfiehlt eine durchgangige Verwendung von Formblattern.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Ad Formular — Fertigstellung: In diesem Fall enthielt die vom Fdrderungswerber
vorgelegte Fertigstellungsmeldung alle notwendigen Informationen; deshalb konnte
auf das Formblatt verzichtet werden. Dabei handelt es sich aber um einen Einzelfall,
der im Sinne der birgernahen Verwaltung akzeptiert wurde.

Ebenso wurden bei einigen Projekten Qualitatsunterschiede in der Ausarbeitung der
Unterlagen durch den Forderungswerber erkannt. Beispielsweise divergiert die Art der
Darstellung der Entfernungen der ful3laufig erreichbaren Einrichtungen inkl. Haltestellen
des oOffentlichen Personennahverkehrs (Maf3stab 1:5000 bzw. 1:2500) innerhalb der
betrachteten Projekte. Die Darstellungen reichen dabei von klassischen Lageplanen
Uber Katasterausztige bis zu detaillierten Planen mit exakten Entfernungen.

Der LRH merkt an, dass die Vorgaben der auszuarbeitenden Unterlagen sehr
allgemein gefasst sind und daher die unterschiedliche Detaillierung der
Ausarbeitungen durch den Férderungswerber in der Art der Ausfihrung erfolgte.

Seitens des LRH wird empfohlen, den Detailierungsgrad der auszuarbeitenden
Unterlagen zu definieren, um den Ausarbeitungsgrad und die Qualitat der
eingereichten Unterlagen zu vereinheitlichen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Ad Grundstiicksbeurteilung: Die Stadtplanung Graz verwendet das Formblatt
,Grundstiicksbeurteilung — WBF 9" (nunmehr neu ,Bestands- und Grundstlicks-
beurteilung WBF 9S") nicht, sondern gibt die diesbeziigliche Stellungnahme in
verbalisierter Form unter Einbindung der ausschnittsweisen Darstellung aus dem
Flachenwidmungsplan, dem Lageplan etc. ab. Diese Stellungnahme der Stadt Graz
ist — was ihren Informationsgehalt betrifft — derzeit mit der Verwendung des Form-
blattes ,Grundstiicksbeurteilung — WBF 9" bzw. den in diesem Zusammenhang
anzuschlieBenden Unterlagen gleichzusetzen. Eine Adaptierung an die Anforder-
ungen des Formblattes ,Bestands- und Grundstiicksbeurteilung WBF 9S" wird
derzeit seitens der Stadtplanung Graz gepriift. Die Vorgaben hinsichtlich der
auszuarbeitenden Unterlagen wurden im Expertenkreis erstellt, im Laufe der Jahre
angepasst und haben sich in der Praxis bewahrt.

Seite 29



Landesrechnungshof Steiermark Assanierungen

3.3.3 Einhaltung der zeitlichen Vorgaben

In den Bedingungen zur Férderungszusicherung ist u. a. definiert, dass der Baubeginn
langstens sechs Monate nach Ausstellung der Forderungszusicherung zu erfolgen hat.
Ein weiterer Punkt in den Bedingungen lautet, das langstens nach zwei Jahren ab
Forderungszusicherung die Bauarbeiten fertig zu stellen sind.

Forderungszusicherung bis Forderungszusicherung bis

Projekt Baubeginn* Fertigstellung**

[Soll: 6 Monate] [Soll: 24 Monate]
Projekt 01 0,5 Monate 24,1 Monate
Projekt 02 0,3 Monate 17,5 Monate
Projekt 03 0,0 Monate 6,1 Monate
Projekt 04 7,8 Monate 19,7 Monate
Projekt 05 0,5 Monate 17,6 Monate
Projekt 06 0,2 Monate 14,0 Monate
Projekt 07 4,7 Monate 22,8 Monate
Projekt 08 2,8 Monate 8,8 Monate
Projekt 09 3,3 Monate 23,7 Monate
Projekt 10 1,0 Monate 18,9 Monate
Projekt 11 3,7 Monate 12,4 Monate

* Baubeginn gem. Baubeginnsmeldung
**Eertigstellung gem. frihesten Datums aus Formblatt Fertigstellungsmeldung oder Fertigstellungsanzeige
Tab.:  Einhaltung zeitlicher Vorgaben

Die Tabelle zeigt, dass die Einhaltung der zeitlichen Vorgaben im Wesentlichen gegeben
war. Bei Projekt 04 wurden die sechs Monate von der Férderungszusicherung bis zum
Baubeginn Uberschritten. Eine schriftiche Begrindung sowie die Anfrage hinsichtlich
Fristverlangerung des Forderungswerbers lag vor. Ebenso lag eine schriftliche Zusage
einer Fristverlangerung von der A15 vor.

Aus der Sicht des LRH liegt eine ausreichende Dokumentation Uber die
Nichteinhaltung der sechs Monate vor.

Bei den Projekten 03, 05, 10 und 11 wurde bereits vor Férderungszusicherung ein
schriftliches Ansuchen um vorzeitigen Baubeginn (Abbrucharbeiten) von den jeweiligen
Forderungswerbern bei der A15 eingereicht. Die A15 stimmte allen vier Ansuchen zu,
wobei festgehalten wurde, dass fiir das jeweilige Bauvorhaben noch keine Beschluss-
fassung der Steierméarkischen Landesregierung vorliegt und somit aus der Zustimmung
zu den Abbrucharbeiten kein Anspruch auf eine Forderung abgeleitet werden kann.

Bei vier Projekten wurde mit den Abbrucharbeiten bereits vor Férderungszusicherung
gestartet. Die Ansuchen sowie die Bewilligungen durch die A15 dazu sind in den

Forderungsakten dokumentiert.
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3.4 Endabrechnung

Die Endabrechnung (EA) ist die Grundlage fur die tatsachliche Hohe der Férderung.
Basis dafur stellt die Technische Stellungnahme zur EA dar.

Zur Abgrenzung der Kosten von der férderungsfahigen und nicht forderungsfahigen
Nutzflache sowie zur Uberleitung der Kosten aus dem WS5-Blatt in die Technische
Stellungnahme zur EA wurde von der Al5 folgende Stellungnahme dbermittelt
[Hervorhebungen durch den LRH]:

,Geméal Punkt 12. der Bedingungen der Foérderungszusicherung im Rahmen der
Assanierung wird normiert, dass fur die Vorlage der Endabrechnung das beiliegende
Formular ,,WS5“ (Aufgliederung der Gesamtbaukosten) zu verwenden ist.

Im Kopf des angesprochenen Formulars ist die Abgrenzung zwischen forderbaren und
nicht forderbaren Flachen angesprochen, wahrend die Gesamtbaukosten in
Leistungsgruppenkosten darzustellen sind. Eine Zuordnung von Gesamtbaukosten zu
férderbaren Flachen erfolgt nicht, weil die Gesamtbaukosten erfahrungsgemafn immer
héher gelegen sind als die maximale Férdersumme von € 50.000,-- pro Wohnung.

Die forderungsfahige Nutzflache spielt in der Assanierung nur insofern eine Rolle als die
Wohnungsgrofie zumindest 30 m2 betragen muss und nicht mehr als 150 m2 betragen
darf. Wohnungen, die diese Voraussetzungen nicht erflillen, kénnen auch nicht geférdert
werden.

Die Aufteilung der Gesamtkosten auf die forderungsfahige Nutzflache erfolgt nach
einem Quadratmeter-Schlissel (Anerkannte Kosten gesamtes Objekt dividiert durch
Wohnnutzflache). Der Quadratmeterschlissel x tatséchlicher Wohnnutzflache
ergibt die anerkannten Kosten je Wohnung. Diese werden der hochstmaoglichen
Foérderung je Wohnung gegentbergestellt.

Betragen die anerkannten Kosten einer einzelnen Wohnung weniger als € 50.000,--,
konnen die forderbaren Kosten fir diese Wohnung auch nicht hoher als die
nachgewiesenen Kosten sein.

Der Kostenabgleich erfolgt zunéchst (iber das ,Datenblatt Assanierung im Rahmen der
Wohnhaussanierung® anlésslich der Férderungseinreichung und nach Durchfiihrung der
BaumafRnahmen mittels des Formblatts EDV - WS2 ,Assanierung”.

Seitens der technischen Prifung besteht seit kurzem die Mdglichkeit aus dem EDV-
System auch zusétzlich das ,WS Datenblatt” im Zuge der Prufung der Endabrechnung
auszuwerfen [...J*

Fur die Uberpriifung der Darstellung der in der EA angefiihrten anerkannten Kosten
werden diese dem WS5-Blatt gegenibergestellt. Zusatzlich erfolgt eine nahere
Betrachtung der Flachen sowie der Anzahl der geférderten Wohneinheiten.
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Projekt 01
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 8 8
Gesamtbaukosten €500.033,86 k.A.
Forderbare Nutzflache 406,04 m? 406,04 m?
Nicht forderbare Nutzflache 0 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 406,04 m? 406,04 m?
Anerkannte Kosten* € 500.000,00 €500.000,00

* Quadratmeterschlissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache, gerundet

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 01

Samtliche Angaben betreffend Wohnungsanzahl, Flachen sowie anerkannte Kosten
waren entsprechend nachvollziehbar dargestellt.

Projekt 02
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 7 7
Gesamtbaukosten € 530.430,56 k.A.
Férderbare Nutzflache 378,25 m? 378,25 m?
Nicht férderbare Nutzflache 0m? 0m2
Gesamtnutzflache 378,25 m? 378,25 m?
Anerkannte Kosten* € 530.400,00 €520.000,00

* Quadratmeterschliissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache, gerundet

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 02

Die anerkannten Kosten wichen zwischen dem WS5-Blatt und der Technischen
Stellungnahme zur EA um € 10.400,-- ab. Dieser Betrag entsprach zwar nur einer

geringen GroRenordnung, die beiden unterschiedlichen Darstellungen waren jedoch
nicht nachvollziehbar.
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Projekt 03
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 8 8
Gesamtbaukosten € 827.700,00 k.A.
Forderbare Nutzflache 463,80 m? 463,80 m?
Nicht forderbare Nutzflache 0 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 463,80 m? 463,80 m?
Anerkannte Kosten* € 827.700,00 €400.000,00

* Quadratmeterschlissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache, gerundet

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 03

Bei Projekt 03 wurde die Hohe der anerkannten Kosten in der Technischen
Stellungnahme zur EA mit € 400.000,-- angefuhrt. Dieser Wert entsprach
augenscheinlich der Multiplikation der Anzahl der Wohnungen mit der Maximalsumme
€ 50.000,-- je Wohnung.

Projekt 04
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 10 10
Gesamtbaukosten € 834.779,75 k.A.

Férderbare Nutzflache 543,68 m? 545111 m?

Nicht férderbare Nutzflache 50,38 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 594,06 m? 5.451,11 m?

Anerkannte Kosten* € 764.200,00 € 835.000,00

* Quadratmeterschliissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache, gerundet

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 04
Im Gegensatz zu Projekt 03 wurden hier als anerkannte Kosten die Gesamtbaukosten

in die Technische Stellungnahme zur EA Ubernommen. Zuséatzlich wiesen die
Quadratmeterangaben enorme Differenzen auf, die nicht nachvollziehbar waren.
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Projekt 05
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 64 64
Gesamtbaukosten €7.240.595,00* k.A.
Forderbare Nutzflache 3.205,02 m? 3.205,02 m?
Nicht forderbare Nutzflache 5.343,49 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 8.548,51 m? 3.205,02 m?
Anerkannte Kosten* €7.241.000,00 €7.199.200,00

* Quadratmeterschlissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache, gerundet
**hei diesem Projekt erfolgte bereits im Zuge der WS5-Blatt Erstellung eine getrennte Abrechnung von férder- und nicht
forderungsféahigen Projektbestandteilen

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 05

In Anlehnung an Projekt 02 war auch hier die Differenzdarstellung der anerkannten
Kosten nicht nachvollziehbar. Infolge der separaten WS5-Blatt Erstellung fur die
forderbaren Nutzflachen entsprach aus der Sicht des LRH die Flachendarstellung in der
Technischen Stellungnahme der EA offenbar den tatséchlichen Gegebenheiten.

Projekt 06
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 31 31
Gesamtbaukosten € 3.439.515,00 k.A.
Forderbare Nutzflache 1.630,03 m? 1.628,70 m?
Nicht férderbare Nutzflache 0 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 1.630,03 m? 1.628,70 m?
Anerkannte Kosten* € 3.439.000,00 € 3.439.000,00

* Quadratmeterschliissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache, gerundet

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 06
Bei Projekt 06 stimmten die anerkannten Kosten sowie die Anzahl der Wohnungen

zwischen WSb5-Blatt und der Technischen Stellungnahme zur EA Uberein. Bei der
Flachendarstellung war eine minimale Abweichung festzustellen.
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Projekt 07
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 41 41
Gesamtbaukosten €5.119.855,00 k.A.
Forderbare Nutzflache 2.700,05 m? 2.682,40 m?
Nicht forderbare Nutzflache 432,19 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 3.123,24 m? 2.682,40 m?
Anerkannte Kosten* €4.430.000,00 €5.118.000,00

* Quadratmeterschlissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 07

Die Uberpriifung dieses Projektes zeigte, dass die Flachen unterschiedlich hoch
dargestellt wurden. So waren beispielsweise in der Technischen Stellungnahme zur EA
in der Zeile der nicht forderbaren Flache 0,-- m2 angegeben, obwohl in den
Gesamtkosten auch nicht férderbare Projektbestandteile in der Hohe von 432,19 m2
inkludiert waren.

Infolgedessen wurde auch die Hohe der anerkannten Kosten nicht korrekt dargestellt,
da augenscheinlich keine Abgrenzung zur nicht férderbaren Nutzflache erfolgte.

Projekt 08
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 26 26
Gesamtbaukosten €2.777.647,00 k.A.
Forderbare Nutzfldche 1.667,33 m? 1.670,10 m?
Nicht férderbare Nutzflache 0 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 1.667,33 m? 1.670,10 m?
Anerkannte Kosten* €2.780.000,00 € 1.300.000,00

* Quadratmeterschliissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache, gerundet

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 08

Bei Projekt 08 wurde die Hohe der anerkannten Kosten in der Technischen
Stellungnahme zur EA mit € 1.300.000,-- angefihrt, was der Multiplikation der Anzahl
der Wohnungen mit der Maximalsumme € 50.000,-- je Wohnung entsprach.

Des Weiteren waren, wie bereits bei einigen Projekten zuvor, die Flachendarstellungen
in geringem Male unterschiedlich. Woher sich jedoch diese Differenzen herleiten
lassen, war nicht dokumentiert.
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Projekt 09
Fur das Projekt 09 waren im Forderungsakt ein WS5-Blatt mit der Darstellung der

Flachen und Gesamtbaukosten fir eine Assanierung sowie eine umfassende
Sanierung gemeinsam dargestellt. Eine Abgrenzung zwischen den beiden
Foérderungsarten war im WS5-Blatt nicht ersichtlich.

Der LRH ist der Meinung, dass eine separate Abgrenzung von unterschiedlichen
Forderungsarten erforderlich ist. Eine Beurteilung der Richtigkeit der
Technischen Stellungnahme zur EA konnte vom LRH somit nicht durchgefihrt
werden.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Eine saubere Trennung von verschiedenen Férderungsarten ist absolut unerlasslich.
Fur jede Forderungsart ist ein eigenes WS-5 Blatt erforderlich, sodass die Zuordnung
der Kosten mdoglichst eindeutig erfolgt.

Projekt 10
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 3 3
Gesamtbaukosten € 542.000,00 k.A.
Férderbare Nutzflache 324,02 m? 324,02 m?
Nicht férderbare Nutzflache 0 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 324,02 m? 324,02 m?
Anerkannte Kosten* € 542.000,00 €650.000,00

* Quadratmeterschliissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x férderbarer Nutzflache, gerundet

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 10

Fur den LRH war es nicht nachvollziehbar, wie der Betrag der anerkannten Kosten in
der Technischen Stellungnahme zur EA aus dem WS5-Blatt abzuleiten ist.
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Projekt 11
WS5-Blatt Technische Stellungnahme zur EA

Anzahl der Wohnungen 12 12
Gesamtbaukosten € 1.255.400,00 k.A.
Forderbare Nutzflache 957,72 m? 957,72 m?
Nicht forderbare Nutzflache 0 m? 0 m?
Gesamtnutzflache 957,72 m? 957,72 m?
Anerkannte Kosten* € 1.255.400,00 € 1.255.200,00

* Quadratmeterschlissel [Gesamtbaukosten / Gesamtnutzflache] x forderbarer Nutzflache, gerundet

Tab.:  Kostendarstellung Projekt 11

Grundsatzlich waren samtliche Daten nachvollziehbar, einzig bei den anerkannten
Kosten lag eine Differenz von € 200,-- vor.

Die Uberpriifung der einzelnen Endabrechnungen hat ergeben, dass Qualitat und
Nachvollziehbarkeit divergieren. Einzig bei Projekt 01 waren Zusammenhéange des
WS5-Blattes und der Technischen Stellungnahme zur EA gegeben. Vor allem bei
den anerkannten Kosten variierten die Ansétze, welche Kosten nun tatsachlich fur das
Forderungsprojekt heranzuziehen sind. Zuséatzlich waren auch bei der Darstellung der
Flachen verschiedene Herangehensweisen ersichtlich. Bei den gepriiften Projekten
hatte dies keine Auswirkung auf die jeweilige FOrderung. Unter bestimmten
Bedingungen sind Auswirkungen auf die Férderung mdaglich.

Der LRH stellt fest, dass die Nachvollziehbarkeit der Endabrechnungen betreffend
anerkannte Kosten und Flachen grof3teils nicht gegeben ist. Ebenso ist keine
durchgéangige Handhabung der Kosten- und Flachendaten erkennbar.

Der LRH empfiehlt eine klare, einheitliche und nachvollziehbare Herangehens-
weise bei der Erstellung der Technischen Stellungnahme zur EA.

Weites empfiehlt der LRH, eine entsprechende Qualitdt bei der Technischen
Stellungnahme zur EA sicherzustellen.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Im Rahmen einer Arbeitsgruppe des Fachbereichs Wohnbau-Technik wird ein
Prozedere zur Handhabung der Kosten- und Flachendaten, zur einheitlichen
Bearbeitung durch die Techniker des Fachbereichs und damit insgesamt zur
Vereinfachung des internen Ablaufes und zur Steigerung der Qualitat eingerichtet.
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4. NACHHALTIGKEIT

Der Begriff Nachhaltigkeit umfasst viele Gesichtspunkte, wobei speziell in der Bau-
branche u.a. den Themen Ressourceneffizienz und Energieeffizienz eine
bedeutende Rolle zuzuordnen ist.

Diese Thematik ist auch im Landesbudget des Landes Steiermark verankert. In den
Wirkungszielen des Globalbudgets Wohnbau sowie Wasserwirtschaft, Ressourcen und
Nachhaltigkeit sind die zuvor genannten Themen wesentliche Bestandteile.

Assanierungen beinhalten Abbruch- sowie Neubauarbeiten, wodurch die Themen
Ressourcen- und Energieeffizienz integrierte Bestandteile von Assanierungen sind.

Globalbudget Wohnbau
Im Globalbudget Wohnbau sind fur die gegensténdliche Prifung die Wirkungsziele 1 und
2 relevant, da sie jeweils in den Indikatoren 3 Inhalte zur Energieeffizienz aufweisen:

~Wirkungsziel-Nr.: 1
Die steirische Bevolkerung findet leistbare und nachhaltige Wohnraume vor.

Indikator-Nr. 3, Bezeichnung: Energieeffizienz

Da der Gebaudesektor mafgebliche GroR3e bei der Energie- und Treibhausgasbilanz
uber alle Sektoren einnimmt, wird die Energieeffizienz der geférderten Wohneinheiten
als Indikator gewahilt. [...J

Wirkungsziel-Nr.: 2
Durch nachhaltige Sanierungen des Geb&udebestandes findet die steirische
Bevdlkerung leistbare Wohnungen vor.

Indikator-Nr. 3, Bezeichnung: Energieeffizienz

Da der Gebaudesektor mafRgebliche GroRe bei der Energie- und Treibhausgasbilanz
Uber alle Sektoren einnimmt, wird die Energieeffizienz der geférderten Wohneinheiten
als Indikator gewahlt. Die Energieeffizienz sanierter Wohnungen stellt einen wichtigen
Indikator fiir die Qualitat der Sanierung dar. [...J*°

9 Landesbudget Steiermark 2017: Globalbudget Wohnbau
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Globalbudget Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit

Ebenso fir die gegenstandliche Prifung von Bedeutung ist das Globalbudget
Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit, wobei vor allem das Wirkungsziel 4
mit dem Indikator 1 von Relevanz sind.

~Wirkungsziel-Nr.: 4
Steirische Kommunen und Betriebe weisen eine hohe Ressourceneffizienz auf.

Kurze Beschreibung / Begriindung:

Schonung und Bewahrung natlrlicher Ressourcen durch  Vermeidung,
Wiederverwendung (Re-Use), Recycling (stoffliche Verwertung) und durch thermische
Verwertung von Abfallen. Die Abfallbeseitigung ist danach auszurichten, dass mit
Deponieressourcen sorgsam umgegangen und der Nachsorgeaufwand bei Deponien
durch Gewahrung einer hohen inneren Sicherheit im Sinne einer leistbaren
Daseinsvorsorge minimiert wird.

[...]

Indikator-Nr. 4, Bezeichnung: Recyclingquote

Im Interesse einer effizienten Ressourcennutzung ist die Wiederverwertung von Abféallen
besonders zu betreiben. Der Indikator zeigt den Verwertungsgrad am Gesamtabfall-
aufkommen kommunaler Abfélle in der Steiermark an.“*°

In der Folge werden die Ansatze fir den Neubau sowie den Abbruch im Zuge der
Assanierung betrachtet.

10 | andesbudget Steiermark 2017: Globalbudget Wasserwirtschaft, Ressourcen und
Nachhaltigkeit
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4.1 Neubau

Das Thema der Energieeffizienz wird vor allem durch die Einhaltung der thermischen
Anforderung (Heizwarmebedarf) gedeckt. Des Weiteren stellt der Energieausweis
generell sicher, dass den gesetzlichen Anforderungen nachgekommen wird.

Zuséatzliche Anreize bzw. Voraussetzungen fir eine nachhaltige Umsetzung des
Neubaus gehen aus den Fdrderungsunterlagen nicht hervor. Vereinzelt beinhalten die
Auflagen aus dem Sanierungswohnbautisch, dass Holz bzw. Holz-Alu Fenster
einzubauen sind.

Vom Land Steiermark gibt es eine Richtlinie fir die 6kologische Wohnbauférderung, die
fur folgende Forderungen technische Férderungsvoraussetzungen aufweist:

e Geschol3bau

e Wohnbauscheck

e Eigenheim

e umfassende Sanierung

e umfassende energetische Sanierung

e Kkleine Sanierung

e Umweltlandesfonds *

Fur jede der angefuhrten Férderungen kdnnen zum Teil Zuschlage zur Foérderung fir
okologische MalRnahmen lukriert werden. Dieser sogenannte ,Okobonus® richtet sich
nach der Anzahl der erreichten 6kosozialen Kriterien.

Bei der Forderung GescholRbau ist bereits das Erreichen einer Mindestanzahl
Okosozialer Kriterien in den technischen Foérderungsvoraussetzungen implementiert.

Der Okobonus weist im Wesentlichen folgende Gliederung auf:
e Stofffluss, z. B.
> Trennbarkeit / Demontierbarkeit
> Recyclingbaustoffe
> Recyclierbarkeit

o OlI3-Index
> Primarenergiegehalt
> Treibhausgaspotenzial
> Versauerung

11 Okologische Wohnbauférderung, Fachabteilung Energie und Wohnbau:
Richtlinien fur die 6kologische Wohnbauférderung, Stand: 1. August 2016
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e Energie, Innovation und soziale Aspekte, z. B.
> Solarthermieanlagen
> Okologische Baustoffe
> Holz bzw. Holz-Alu Fenster bzw. Tiren

Seitens des Landes Steiermark sind durch den Okobonus und deren Kriterien Anreize
bzw. Vorgaben fir nachhaltige Gebaude vorhanden.

Im Zuge der Priifung wurde vom LRH angefragt, ob bei der Assanierung der Okobonus
berlcksichtigt wird. Die A15 nahm zu diesem Punkt wie folgt Stellung:

,Bei der Assanierung besteht keine Mdglichkeit der Gewahrung einer zusatzlichen
Forderung fiir Okopunkte. Der Annuitdtenzuschuss kann zu einem Bankdarlehen in
Hohe von maximal 50.000,-- Euro pro Wohnung gewéhrt werden. Eine daruber
hinausgehende Forderung ist in den Bestimmungen des Steiermérkischen
Wohnbauférderungsgesetzes 1993 nicht vorgesehen.

In der Assanierung sind wesentliche 6kosoziale Aspekte in Bezug auf die nachhaltige
Entwicklung relevant. Durch die Implementierung von Kriterien aus dem Bereich der
Stoffflusswirtschaft und Energieeffizienz kdnnen auch Assanierungen einen zusatzlichen
Beitrag zur Erreichung der Wirkungsziele aus dem Globalbudget Wohnbau sowie
Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit leisten.

Im Zuge der ggstl. Prifung stellt der LRH fest, dass fur die Forderung der
Assanierung keine 6kosozialen Kriterien gefordert werden.

Der LRH ist der Meinung, dass 6kosoziale Kriterien im Sinne der Erreichung der
Wirkungsziele des Globalbudgets Wohnbau sowie Wasserwirtschaft, Ressourcen
und Nachhaltigkeit auch bei Assanierungen eingefiihrt werden sollten.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die Forderung im Rahmen der Assanierung ist im Falle eines vollstandigen Neubaus
nur dann moglich, wenn hinsichtlich der Warmedammung die Voraussetzungen des
Stmk. Baugesetzes erfillt werden. Die Inanspruchnahme einer Okofoérderung des
Umweltlandesfonds (z. B. bei Errichtung einer Warmepumpe oder einer solar-
thermischen Anlage) ist nicht ausgeschlossen, sofern es sich um keine Doppel-
foérderung handelt.
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4.2 Abbruch

Die betrachteten Projekte im Zuge der gegenstandlichen Prifung wiesen, in Anlehnung
an das WFG 1993, einen Abbruchanteil von mind. 50 % auf. Zehn der elf Projekte
wurden vollstandig abgetragen und komplett neu gebaut. Bei einem Projekt wurde der
Bestand teilweise abgetragen und durch einen Neubau erganzt.

Der im Globalbudget Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit dargestellte
Indikator der Recyclingquote beschreibt den Umgang mit Abfallen. Als Abfélle sind
auch die im Zuge von Abbruch-, Aushub- und Abtragsarbeiten anfallenden
Baurestmassen zu verstehen. Abfallbesitzer ist der Bauwerber bzw. der Bauherr, der
auch die Rolle des Auftraggebers des Bau- oder Abbruchvorhabens einnimmt.

Einen Uberblick iber den Umgang mit Baurestmassen bietet der steirische
Baurestmassen-Leitfaden 20162, der vom Land Steiermark (Abfallwirtschaft) auf der
Homepage angeboten wird.

Dieser Leitfaden gliedert sich in weitere Leitfdden, deren jeweiliger Inhalt die
Schwerpunkte fir die Projektbeteiligten legt. Die Unterteilung erfolgt in:

e Bauwerber / Bauherr

e Planer

e Behdrde

e Bau-, Abbruch-, Erdbauunternehmen

e Recycler, Deponiebetreiber

12 ] and Steiermark, Abfallwirtschaft:
http://www.abfallwirtschaft.steiermark.at/cms/ziel/4374056/DE/ [Stand: 7.11.2017]
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In der folgenden Grafik ist die generelle Verfahrensibersicht Gber den Ablauf eines
geplanten Riickbaus abgebildet:

Verfahrenstiibersicht

>3500 m3 <3500 m3 <3500 m3

umbauter Raum umbauter Raum umbauter Raum
>750 t Abfall ‘ <750 t Abfall
Objektbeschreibung Objektbeschreibung

o o
_§ _§ § Umfassende Orientierende
v = 2 Schadstoffekundung Schad- und Festlegung der
G i 'g"a (uS) Storstofferkundung (oS) Verwertung und
£ < gemiB ONR 192130 : durch Entsorgung
s =2 % durch befugte Fachperson riickbaukundige Person
>3 oder Fachanstalt sowie

Erfassung der Storstoffe

Riickbaukonzept Trennpflicht und
Im Auftrag des Bauherrn durch riickbaukundige Vorabentfernung von
Person oder befugte Fachanstalt/-person gefahrlichen Abfallen

Entfernung identifizierter Schad- und Storstoffe

gemaB Riickbaukonzept Sicherstellung der

Schad- und Storstoff-

Nach Ausschreibung,
vor maschinellem
Riickbau

Bestatigung des Freigabezustandes (formfrei) freiheit in Absprache
Im Auftrag des Bauherrn durch riickbaukundige mit Abfalliibernehmer
Person oder befugte Fachanstalt/-person bzw. Bauunternehmer

Maschineller Riickbau der
Hauptbestandteile oder
nachgeschaltete Sortierung

Maschineller
Riickbau

Abb.:  Verfahrensiibersicht Riickbau; Quelle: Land Steiermark, Abfallwirtschaft

Der LRH stellt fest, dass fiir das Thema Baurestmassen geeignete Hilfsmittel fur
die korrekte Handhabung vorhanden sind.

Der LRH empfiehlt, im Wohnbauférderungsprozess auf den steirischen
Baurestmassen-Leitfaden 2016 dezidiert zu verweisen.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Im Informationsblatt zur Assanierung wurde der Hinweis auf den steirischen
Baurestmassen-Leitfaden 2016 aufgenommen. Des Weiteren wird eine Arbeits-
gruppe bestehend aus Fachexpertinnen der Abt. 14 und 15 eingerichtet werden, die
sich der Einbindung 6kosozialer Kriterien in den Wohnbauférderungsprozess bei
gleichzeitiger Riucksichtnahme auf das Kernanliegen leistbarer Wohnbau"
annehmen wird.

Das gesamte Abfallaufkommen im Land Steiermark im Jahr 2015 betrug rd. 595.793 to.
Rund 80 % des Abfallaufkommens entstammen aus Siedlungsabféllen, wobei 8,2 % des
Aufkommens auf die Baurestmassen entfallen. Dies unterstreicht die Wichtigkeit der
Baurestmassenbetrachtung im Rahmen von Bauprojekten.

In der folgenden Grafik wurden die Baurestmassen, die in Anlehnung an die
Assanierungsprojekte als relevant eingestuft wurden, auszugsweise betrachtet und
dargestellt. Hierbei wurden die Daten aus dem Jahr 2015, gem&fR dem Jahresbericht
zum Abfallaufkommen 2015 des Landes Steiermark, herangezogen.

Abfallaufkommen - Baurestmassen Land Stmk. 2015 [to]

= Bauschultt

= Aushubmaterial
= StraBenaufbruch
= Betonabbruch

= Bitumen, Asphalt
Baustellenabfalle 11.324 v

Asbest und Asbestzement

sonstiges

Abb.:  Abfallaufkommen Baurestmassen Land Steiermark 2015; Quelle: Jahresbericht 2015 —
Kommunales Abfallaufkommen Land Steiermark — aufbereitet durch den LRH
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Im Bundes-Abfallwirtschaftsplan werden als Bau- und Abbruchabfalle Materialien
verstanden, die bei Bau-, Umbau- und Abbruchtatigkeiten im Hochbau, im Tiefbau,
sowie beim StrafRen- und Briickenbau anfallen. Diese Abfélle entstehen zu 90 % bei
Abbruch, Umbau und Sanierung von Bauwerken. Nur rund 10 % der Abfalle entstehen
bei der Errichtung neuer Bauwerke.

Im Hochbau fallen vorwiegend Beton-, Ziegel- und sonstige Mauerwerksabbriche an.
Diese machen etwa 70 bis 90 % der Gesamtmenge aus.

Die Zusammensetzung und Zuordnung der unterschiedlichen Abfallarten ist im unten
angefuhrten Bild ersichtlich:

Bau- und Abbruchabfalle

Aushub- Mineralische Organische/ Gefahrliche
materialien Abfalle Metallische Abfalle Abfalle
l [ l l
— Mutterboden — Bauschutt —Baustellenabfille — Asbest und
—Sand, Kies — StraRenaufbruch —Bau-/ Ashestzement
— Lehm, Ton — Betonabbruch Abbruchholz — Verunreinigte
— Steine, Fels — Gleisschotter —Verpackungen Boden
— Bitumen, —Metalle — (H)FCKW-haltige
Asphalt Abfalle
— PCB-haltige
Abfalle
— Teerhaltige
Abfalle

Abb.:  Verfahrensibersicht Riickbau; Quelle: Bundes-Abfallwirtschaftsplan

Die ordnungsgeméafe Aufteilung und Entsorgung der einzelnen Fraktionen ist
unterschiedlich aufwandig und kostenrelevant.

Die Kontrolle der Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen im Bereich Abfallwirtschaft
fallt in den Verantwortungsbereich der zustandigen Behorde.
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Den Grundsatz, dass Abfallvermeidung als oberste Prioritat in der
Prioritatenreihenfolge einzustufen ist, zeigt der Auszug aus der Abfall-Richtlinie des
Europdaischen Parlamentes und Rates:

»(1) Folgende Abfallhierarchie liegt den Rechtsvorschriften und politischen MalBnahmen
im Bereich der Abfallvermeidung und -bewirtschaftung als Prioritatenfolge zugrunde:

a) Vermeidung,

b) Vorbereitung zur Wiederverwendung,

c) Recycling,

d) sonstige Verwertung, z.B. energetische Verwertung,

e) Beseitigung.“*?

Die Forderungen aus der eben erwahnten Richtlinie spiegeln sich auch im
Abfallwirtschaftsgesetz 2002 wieder.

Zudem definiert das Abfallwirtschaftsgesetz 2002 zur Anwendung der Hierarchie
Folgendes [Hervorhebungen durch den LRH]:

,1. Es sind die 0©kologische ZweckmaRigkeit und technische Mdglichkeit zu
berlicksichtigen sowie, dass die dabei entstehenden Mehrkosten im Vergleich zu
anderen Verfahren der Abfallbehandlung nicht unverhaltnism&gig sind und ein Markt fur
die gewonnenen Stoffe oder die gewonnene Energie vorhanden ist oder geschaffen
werden kann.

2. Eine Abweichung von dieser Hierarchie ist zuldssig, wenn eine gesamthafte
Betrachtung hinsichtlich der gesamten Auswirkungen bei der Erzeugung und
Verwendung eines Produktes sowie der Sammlung und Behandlung der nachfolgend
anfallenden Abfélle bei bestimmten Abfallstromen unter Beriicksichtigung von Z 1 ergibt,
dass eine andere Option das beste Ergebnis unter dem Aspekt des
Umweltschutzes erbringt.

3. Nicht verwertbare Abfélle sind je nach ihrer Beschaffenheit durch biologische,
thermische, chemische oder physikalische Verfahren zu behandeln. Feste
Ruckstande sind reaktionsarm ordnungsgemaf abzulagern.

4. Die Ausrichtung der Abfallwirtschaft hat in der Weise zu erfolgen, dass
unionsrechtliche Zielvorgaben, insbesondere im Hinblick auf das Recycling, erreicht
werden.“*

Bau- und Abbruchmaterial ist als Abfall einzustufen. Diesbeziglich gilt ein
grundséatzliches Vermeidungsgebot und der Grundsatz, dieses soweit moglich, einem
Recyclingprozess zuzufuhren.

Durch den Einsatz neuer Werkstoffe bzw. Materialien wie Verbundwerkstoffe,
Beschichtungen etc. hat sich die generelle Bauweise verandert. Dadurch stellt der
Abbruch in Zukunft eine héhere technische und wirtschaftliche Herausforderung dar.

13 Gem. Kapitel |, Artikel 4 — Abfallhierarchie aus Richtlinie 2008/98/EG des Europaischen
Parlaments und des Rates vom 19. November 2008

14 Gem. 81 des 1. Abschnittes des Bundesgesetzes Uber eine nachhaltige Abfallwirtschaft
(Abfallwirtschaftsgesetz 2002) StF: BGBI. | Nr. 102/2002
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Der LRH sieht Synergien im Bereich Abfallwirtschaft und Wohnbau.

Der LRH empfiehlt, im Bereich Baurestmassen eine fachbereichsiibergreifende
Zusammenarbeit der zustandigen Abteilungen.

Der LRH empfiehlt zudem, die Einbindung des Nachhaltigkeitsprinzips in den
Foérderungsprozess der Assanierungen zu verstarken. Eine Moglichkeit dazu ware,
die Berucksichtigung 0Okosozialer Kriterien in der Bewertung des geplanten
Umsetzungsprojektes im Rahmen der Forderung.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Landesrechnungshof Uberpriifte die Assanierung im Rahmen der
Wohnhaussanierung der Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik. Die wesentlichen
Feststellungen zu den einzelnen Prifungsschwerpunkten sind in der Folge dargestellt:

Foérderungsabwicklung — Assanierung

Unter dem Begriff Assanierung wird das zumindest weitgehende Ersetzen eines
bestehenden Gebaudes am selben Standort verstanden. Die Forderung wird in Form
eines Annuitdtenzuschusses in der Héhe von 15 % des Darlehens gewéhrt, wobei die
maximal herangezogene Darlehenssumme € 50.000,-- je Wohnung betragt. Zuséatzlich
wird durch die Umsetzung eines Assanierungsprojektes die Moglichkeit einer verkirzten
Abschreibung von 15 Jahren laut Einkommensteuergesetz geschaffen.

Der Ablauf sowie die Rahmenbedingungen der Férderung sind durch unterschiedliche
Grundlagen definiert. Der Prozess und die erforderlichen Unterlagen, die im Zuge der
Férderungsabwicklung zu erbringen bzw. zu erstellen sind, sind Ubersichtlich dargestellt.
Aktuell ist eine Weiterentwicklung hinsichtlich Digitalisierung in der A15 in Umsetzung.

Projekte
Fur eine reprasentative Querschnittsprifung wurden elf bereits umgesetzte

Assanierungsprojekte herangezogen. Bei allen Projekten wurden die Voraussetzungen
fur die Inanspruchnahme der Forderung eingehalten. Die jeweiligen Forderungsakten
waren Uberwiegend vollstandig, vereinzelt waren Unterlagen nicht im Akt abgelegt.

Die festgelegten Bedingungen fur die Nutzung bzw. Vermietung der Wohnungen
missen fur eine korrekte Inanspruchnahme der Forderung Uber den gesamten
Forderungszeitraum eingehalten werden. Die aktuell vorgelegten Mietvertrage erfillten
die Voraussetzungen. Eine regelmafige Kontrolle Uber die Einhaltung der definierten
Rahmenbedingungen erfolgte jedoch nicht.

Fur ein Projekt waren in der Aufgliederung der Gesamtbaukosten Flachen und Kosten
flr eine Assanierung sowie einer umfassenden Sanierung gemeinsam dargestellt. Eine
Abgrenzung zwischen den beiden Foérderungsarten war nicht ersichtlich. Die
Nachvollziehbarkeit der Endabrechnungen betreffend anerkannte Kosten und Flachen
war kaum gegeben. Ebenso war keine durchgéangige Handhabung der Kosten- und
Flachendaten erkennbar.

Im Zuge von Begehungen hinsichtlich Qualitat der Ausfihrung und deren

Ubereinstimmung mit der Planung wurden keine Mangel und dem Augenschein nach
eine gute Ausflhrungsqualitat festgestellt.
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Nachhaltigkeit

Der Begriff Nachhaltigkeit umfasst viele Gesichtspunkte, wobei speziell in der Bau-
branche u. a. den Themen Ressourceneffizienz und Energieeffizienz eine bedeutende
Rolle zuzuordnen ist. Diese Thematik ist auch im Landesbudget des Landes Steiermark
verankert. In den Wirkungszielen des Globalbudgets Wohnbau sowie Wasserwirtschatt,
Ressourcen und Nachhaltigkeit sind die zuvor genannten Themen wesentliche
Bestandteile. Assanierungen beinhalten Abbruch- sowie Neubauarbeiten, wodurch die
Themen Ressourcen- und Energieeffizienz integrierte Bestandteile von Assanierungen
sind.

Im Bereich Abfallwirtschaft und Wohnbau sind Synergien zu erkennen, wodurch im
Bereich der Baurestmassen eine fachbereichsibergreifende Zusammenarbeit der
zustandigen Abteilungen als sinnvoll erachtet wurde. Zudem koénnte eine aktive
Einbindung des Nachhaltigkeitsprinzips in den Férderungsprozess der Assanierungen
verstarkt zur Erreichung der Wirkungsziele des Globalbudgets Wohnbau sowie
Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit beitragen.

Seite 49



Landesrechnungshof Steiermark Assanierungen

Der LRH legte das Ergebnis seiner Uberpriifung in der am 4. Dezember 2017
abgehaltenen Schlussbesprechung ausfihrlich dar.

Teilgenommen haben:

vom Buro des
Landesrates Johann Seitinger: Mag. Michael Sebanz

von der Fachabteilung Energie und
Wohnbau: Dr. Johannes Andrieu

Rosa Bernat-Reisinger
Dipl.-Ing. Barbara Béss
Mag. Doris Fabschitz
Dipl.-Ing. Robert Jansche

Dipl.-Ing. Mag. Simone Skalicki

vom Landesrechnungshof: LRH-Dir. Mag. Heinz Drobesch
Dipl.-Ing. Jurgen Kasper
Dipl.-Ing. Patrick Dzuban

Dipl.-Ing. Mark Zotsch
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6. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der Landesrechnungshof Uberpriifte die Assanierung im Rahmen der
Wohnhaussanierung der Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik. Die Prifung bezog
sich Uberwiegend auf den Zeitraum zwischen 2012 und 2016.

Nach Durchfihrung des Anhdrungsverfahrens ergeben sich folgende Feststellungen
und Empfehlungen:

O Weiterentwicklungen hinsichtlich Digitalisierung sind in der A15 derzeit in
Umsetzung.

> MaBnahmen, die eine Verwaltungsvereinfachung darstellen, werden
grundsatzlich begruf3t. Auf eine entsprechende Implementierung ist zu
achten.

O Die Aktenfihrung war nicht immer vollstandig. Unterlagen wurden erst auf Nachfrage
nachgereicht.

» Im gesamten Forderungsprozess ist eine vollstandige Aktenfiihrung sicher
zu stellen. Fehlende oder aufgrund des FOrderungsprozesses vorzeitig
retournierte Unterlagen sind im Akt explizit anzufuhren.

O Bei der Kostendarstellung wurden uneinheitliche Begriffe (z. B. Kostenvorschlag,
Kostenvoranschlag, Kostenschatzung) verwendet.

> Eine einheitliche Verwendung der Begriffe ist sicherzustellen.

O Die Voraussetzungen fur die Vermietung der Objekte bei den ausgewéhlten
Assanierungsprojekten wurden eingehalten. Die festgelegten Bedingungen
betreffend Hauptwohnsitz, Hauptmietzins etc. werden bezogen auf den gesamten
Forderungszeitraum nicht wiederkehrend kontrolliert.

> Eine regelméaRige Kontrolle der definierten Rahmenbedingungen tber die
gesamten 15 Jahre fur die Vermietung bzw. Nutzung der Wohnungen ist zu
implementieren.
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O Die Planungskategorisierung — Neubau war als vorzulegende Unterlage angefiihrt.
Diese war jedoch bei den gepriiften Projekten nicht vorhanden. Laut Stellungnahme
von Landesrat Seitinger wurde dieser Punkt mittlerweile aus dem Informationsblatt
eliminiert.

O Bei einem Projekt wurde fur die Fertigstellungsmeldung nicht das vorgesehene
Formblatt verwendet.

> Eine durchgangige Verwendung von vorgesehenen Formbléattern ist
sicherzustellen.

O Die Vorgaben der auszuarbeitenden Unterlagen waren teilweise allgemein gefasst.
Daraus resultierte die unterschiedliche Detaillierung der Ausarbeitungen.

> Der Detailierungsgrad der auszuarbeitenden Unterlagen ist zu definieren,
um den Ausarbeitungsgrad und die Qualitat der eingereichten Unterlagen
zu vereinheitlichen.

O Bei einem Projekt war eine Abgrenzung zwischen den beiden Fdérderungsarten
Assanierung und umfassende Sanierung im WS5-Blatt nicht ersichtlich.

> Eine separate Abgrenzung von unterschiedlichen Férderungsarten ist
erforderlich.

O Die Nachvollziehbarkeit der Endabrechnungen betreffend anerkannte Kosten und
Flachen war grof3teils nicht gegeben. Ebenso war keine durchgangige Handhabung
der Kosten- und Flachendaten erkennbar.

> Eineklare, einheitliche und nachvollziehbare Herangehensweise sowie eine
entsprechende Qualitat bei der Erstellung der Technischen Stellungnahme
zur Endabrechnung ist sicherzustellen.

O Fuor die Forderung der Assanierung werden keine 6kosozialen Kriterien gefordert.

» Okosoziale Kriterien sollten im Sinne der Erreichung der Wirkungsziele des
Globalbudgets Wohnbau sowie Wasserwirtschaft, Ressourcen und
Nachhaltigkeit auch bei Assanierungen eingefiihrt werden.

Seite 52



Landesrechnungshof Steiermark Assanierungen

O Fur das Thema Baurestmassen sind geeignete Hilfsmittel fur die korrekte
Handhabung vorhanden, auf diese wird jedoch in den Unterlagen zur
Wohnbauférderung nicht verwiesen.

> Im Wohnbauférderungsprozess sollte auf den steirischen Baurestmassen-
Leitfaden 2016 dezidiert verwiesen werden.

O Im Bereich Abfallwirtschaft und Wohnbau gibt es Synergieeffekte.

> Im Bereich der Baurestmassen ist eine fachbereichslibergreifende
Zusammenarbeit der zustdndigen Abteilungen zielfiihrend.

> Die Einbindung des Nachhaltigkeitsprinzips in den Férderungsprozess der
Assanierungen ist zu verstarken.

Graz, am 14. Februar 2018

Der Landesrechnungshofdirektor:

Mag. Heinz Drobesch
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