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I. Prufungsauftrag

Im Zuge der Priifung ausgewédhlter Bereiche aus
dem Rechnungswesen von gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen,
die ihren Sitz in der Steiermark haben, hat der Landesrech-
nungshof bei der "Wohnbauhilfe", gemeinniitzige Gesellschaft

m.b.H., eine Einschau durchgefiihrt.

Mit der Durchfihrung der Priifung war die Grup-
pe bdes Landesrechnungshofes beauftragt. Unter demverant-
wortlichen Gruppenleiter ORR Dr. Karl Bekerle hat die Ein-
zelprifung imbesonderen ASOthmar Rattenschlager durchge-
fihrt.

II. Rechtliche Grundlagen und Organe der Gesellschaft

1. Rechtliche Grundlagen

Die Gesellschaft wurde 1962 gegriindet und fihrt

die Firmenbezeichnung

"Wohnbauhilfe", gemeinniitzige Gesellschaft

m.b.H.

und hat ihren Sitz in 8010 Graz, Hasnerplatz 10.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist die

Errichtung und Verwaltung von Wohnungen imeigenen und frem-
den Namen, die Schaffung von Wohnungseigentum, sowie Aufga-

ben im Rahmen der Assanierung und Stadterneuerung.

Der Ortliche Geschaftsbereich erstreckt sich

auf das Gebiet der Republik Osterreich.



Eine Zweigniederlassung bestand in Wien, Pulver-

turmgasse 3. Diese wurde Ende 1981 aufgeldst.

2. Stammkapital und Gesellschafter

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt

S 200.000.--.

Gesellschafter

a) Wohnungseigentum und
Beteiligungsgesellschaft
m.b.H., Schattengasse 4,
1010 Wien

b) Dkfm. Otto Boéck, Wirt-
schaftstreuhander,
3011 Purkersdorf

Stammeinlage )
S 180.000.-- 90
S 20.000.-- 10

Bemerkt wird, dal bis 2. September 1982

a) Dkfm. Dr. Leopold Philipp,

b) Anna Philipp (Stammeinlage

Gesellschafter waren.

Wien (Stammeinlage S 180.000.--)

5 20.000.--)



3. 0rganeder Gesellschaft

a) Geschaftsfihrer
b) Aufsichtsrat

c) Generalversammlung

a) Geschaftsfihrer

GemaB§ 8 des Gesellschaftsvertrages hat die
Gesellschaft jenach der Bestimmung der Gesellschafter einen
oder mehrere Geschaftsfihrer.

Die Gesellschaft hat derzeit einen Geschafts-
fihrer in der Person von Direktor Werner Stagl (seit 4.April
1979).

iberdies hat die Gesellschaft 2 Prokuristen.

b) Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht gemal Gesellschafts-
vertrag aus mindestens 3 von der Generalversammlung zuwah-
lenden Personen, welche vondeneinzelnen Gesellschaftern

in Vorschlag gebracht werden.

Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit zusammen:

Vor- undZuname Funktion seit

o.Univ.Prof.Architekt

Dipl.Ing. Dr.PeterBreitling Vorsitzender 13.Dezember 1982
Dr. Helmut Klement, Vorsitzender- 13.Dezember 1982
Rechtsanwalt Stellvertreter

W.Hofrat Dr. Franz Kandler,
Landesbeamter Mitglied 23.Junil980

Dr.Werner Perscha, Notar Mitglied 13.Dezember 1982



Fir den Aufsichtsrat besteht eine eigene Ge-

schaftsanweisung. Gemal Gesellschaftsvertrag halt der Auf-

sichtsrat mindestens dreimal im Jahr Sitzungen ab.

1980
1981
1982
1983

ZU

ZU

ZU

ZzUu

Der

Aufsichtsrat ist inden Jahren

w w A~ b

Sitzungen zusammengetreten.

c) Generalversammlung

GemalB Gesellschaftsvertrag wird die Generalver-

sammlung mindestens jahrlich einmal einberufen.

den am

abgehalten.

Die Generalversammlungen der letzten Jahre wur-

23. Juni 1980
3. Dezember 1980

16.
28.
12.
16.

Den

Vorsitzende des

Die

Februar 1981
Oktober 1981

Dezember 1982
September 1983

Vorsitz inder Generalversammlunghat der

Aufsichtsrates.

Generalversammlung ist beschluBféhig, wenn

mindestens die Halfte des Stammkapitals vertreten ist.



III. Reprasentation, Werbung

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1978 bis

1982 Aufwendungen fiir Reprasentation und Werbung in fol-

gender Hohe getatigt:

Reprasentation Werbung
1978 S 95.638, 35 S 115.926,73
1979 S 110.300,30 S 95.871,35
1980 S 31.424,48 S 155.859,92
1981 S 27.714,81 S 216.319,50
1982 S 34.688,34 S 382.363,77

Zu diesen Aufwendungen ist allgemein zu bemer-
ken, dab fir den Geschaftsbereich Steiermark fiir den Bereich
Reprdsentation kein eigenes Konto gefithrt wird, sondern al-

le Ausgaben fir diesen Bereich als Werbung deklariert werden.

Der Landesrechnungshof vertritt -—wie auch in
anderen Berichten bereits ausgefithrt - die Meinung, dal ge-
meinniitzige Bauvereinigungen im Bereich des Reprasentations-

aufwandes einen sparsamen und restriktiven MaBstab anzulegen

haben.
ImVerhaltnis zumGeschaftsumfangerscheinendie
obangefithrten Ausgaben nach Ansicht des Landesrechnungshofes

zu hoch zu sein.

Der Landesrechnungshof verweist auch auf die diesbe-
zligliche Debatte, die imKontrollausschuB im vergangenen Jahr statt-
gefunden hat und bei der tibereinstimmend zum Ausdruck gebracht wur-
de, daB in Zukunft eine grofzigige Vorgangsweise von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen im Bereich Reprasentationnicht zur Kenntnis

genommen werden wird und daBl der fir den Wohnbau =zustéandige poli-



tische Referent eine entsprechende Regelung in Aussicht ge-
stellt hat.

Fiir den Bereich "Werbung" wird folgendes ausge-
fihrt:

Eine allgemeingliiltige Definition des Begriffes
Werbung besagt:
"Werbung ist ein Instrument, um Menschen zur frei-

willigen Vornahme bestimmter Handlungen zu veran-
lassen."

ImBereiche des gemeinniitzigen Wohnbaues handelt
es sich nach Meinung des Landesrechnungshofes b ei der "Vor-
nahme der bestimmten Handlung", ndamlich dem Erwerb einer ge-

forderten Wohnung, umein Grundbediirfnis der meisten Menschen.

Eine Werbung im groBeren Ausmal im Sinne der Ab-
satzwerbung ist daher mit Sicherheit im Normalfall nicht er-
forderlich, sondern nur dann, wenn Objekte gebaut werden,
deren Errichtung von vornherein mit einem gewissen Risiko ver-

bunden sind.

Bezogen auf die gepriifte Bauvereinigung ist es
daher bemerkenswert, daB z.B. dem Werbeaufwand 1982 der Fi-

liale Wien in Hohe von S 303.814,96 Ertrage aus aktivierten

Bauverwaltungskosten in Hohe vonnur S585.400.--und aus
Architektenleistungen in Hohe von nur S 68.405.-- gegeniiber-
stehen.

Der Vollstandigkeit halber wird angefiihrt, daB
dieBauvereinigungdieFiliale Wien inder Zwischenzeit
liquidiert hat; in Zukunft i t daher mit Kosten indieser

GroBeoordnung nicht mehr zurechnen.



Insgesamt muf der Landesrechnungshof zum Bereich
Reprasentation und Werbung feststellen, dal die gepriifte
Bauvereinigung den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit, Spar-
samkeit und Zweckmahigkeit nicht im erforderlichen Ausmaf

nachgekommen ist.

Diese Feststellung griindet sich auch auf die
Tatsache, daB es der gepriften Bauvereinigungnicht gelungen
ist, fiir die Bereiche Hausverwaltung und Bauverwaltung in
den Jahren 1978 bis 1981 ein positives Ergebnis zuerrei-

chen.

Der Landesrechnungshof erwartet in Zukunft eine
restriktive Vorgangsweise indiesen Bereichen; eswird aus-
dricklichdarauf hingewiesen, daBeine genaue Trennung von

Reprasentationsaufwand und Werbeaufwand erforderlich ist.



IV. Personalaufwand, Kosten der Organe

Der Personalaufwand der Bauvereinigung betrug

in den einzelnen Jahren:

1978 S 2,560.101,32
1979 S 3,009.743,14
1980 S 3,181.465,59
1981 S 3,608.303,54
1982 S 4,488.351,02

Dieser Gesamtaufwand setztsichinden einzelnen

Jahren wie folgt zusammen:

1978

Gehdlter S 1,839.178,74

Léhne S 57.114.--

gesetzliche Sozialabgaben S 360.411,65

Zuweisung zur Abfertigungs-

riickstellung S 129.245,06

freiwilliger Sozialaufwand S 174.151,87
S 2,560.101,32

1979

Gehdlter S 2,171.102,23

Lohne S 81.834,27

gesetzliche Sozialabgaben S 433.948,34

Zuweisung zur Abfertigungs-

rickstellung S 157.353,55

freiwilliger Sozialaufwand S 225.504,55

S 3,009.743,14



1980

Gehdlter S 2,359.096,41
Lohne S 56.326,63
gesetzliche Abgaben S 448.759,78
Zuweisung zur Abfertigungs-

riickstellung S 126.218,50
freiwilliger Sozialaufwand S 191.064,27

S 3,181.465,59

1981

Gehdlter S 2,851.196,11
gesetzliche Abgaben S 534.958,47
Zuweisung zur Abfertigungs-

ruckstellung S 86.279,41
freiwilliger Sozialaufwand S 135.485,55

Umsatzsteuer auf Sachbezige
(Dienstauto) S 384.--

S 3,608.303,54

1982

Gehéalter S 3,558.586,81

gesetzliche Abgaben S 727.144,51

Zuweisung zur Abfertigungs-

rickstellung S 62.621,57

freiwilliger Sozialaufwand S 139.998,13
S 4,488.351,02

Zur Zeit werden von der Bauvereinigung 17 Ange-
stellte beschaftigt, wobei 2 Angestellte nur halbtags tatig

sindund sicheine Angestellte imKarenzurlaub befindet.
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Die Bezilige der Angestellten orientieren sich am
Kollektivvertrag, werden aber 15mal zur Auszahlung gebracht.

Der freiwillige Sozialaufwand setzt sich aus

Kosten fiir einen freien Mittagstisch, der Abhaltung von
Weihnachtsfeiern sowie den Kosten fiir Betriebsausfliige und
fiir freiwillige Krankenversicherungen zusammen.

Zu den Betriebsausfliigen ist zu bemerken, dal

in diesem Bereich trotz der Unwirtschaftlichkeit in der
Hausverwaltung und der Bauverwaltung in den Jahren 1978 bis
1981 eine sehr grolzligige Vorgangsweise gewahlt wurde.
So wurde im Jahre 1980 in der Zeit vom 16. bis
19. Oktober 1980 einBetriebsausflugnach Amsterdam durchge-
fiihrt, wobei die Kosten iber S100.000.-- betrugen.
Inder Zeit vom25. bis 28. Oktober 1979 wurde

eine Gruppenreise nach Lissabon gebucht, wobei die Kosten

abermals den Betrag von S 100.000.-- iberstiegen.

Im Jahre 1978 ging die Reise inder Zeit vom
19.bis22. Oktober 1978 nach Athen undbetrugendie Kosten
ca. S$80.000.--.

Vom Landesrechnungshof wird andererseits hervorge-
hoben, dal imJahre 1981 kein Betriebsausflug stattgefunden
hat und die Kosten fliir den Ausflug 1982 nur noch ungefahr
S 10.000.-- betrugen.

Zu den Personalkosten ist weiters zu bemerken,
daBunter dem Titel "Rechts- und Beratungskosten" Auf-
wendungen anfallen, dienachMeinung des Landesrechnungs-
hofesden Personalkosten zugehdrig sind.

Beispielsweise sei hier angefihrt, dal z.B. im
Jahre 1982 Betrage in einer Gesamthoéhe von S 110.000.-- an-

fielen. Es wurden an verschiedene betriebsfremde Personen

fir Bluroarbeiten Betrdge ineiner Hohevn jeweils genau
S$10,000.-- ausbezahlt.

Ohne daB der Landesrechnungshof unterstellen
will, daB der Betrag von genau S10.000.-- dadurch begriindet

ist, daB auf bestehende steuerliche Bestimmungen Riicksicht



genommen wurde, ist es doch auffallend, daB z.B. fir das

Sortieren von Belegen, fiir die Anlage von Konten und eines
Kontenplanes, fiir das Schreiben von Namenslisten, aber auch
flir weit qualifiziertere Buchungsarbeiten der gleiche Be-
trag zur Auszahlung gekommen ist.

Diese Beispiele gelten auch fiir die Jahre 1978

bis 1981. Unverstandlich ist, daB fiir diese Arbeiten fremde,

nicht ineinemDienstverhdaltnis zur Bauvereinigung stehende
Personen herangezogen wurden. Man miiRte doch vielmehr an-
nehmen, dab bei erhéhtem voriibergehendem Arbeitsanfall in
erster Linie die Bediensteten gegen Uberstundenentschidi-
gung bzw. Freizeitausgleich herangezogen werden.

Zum Personalaufwand ist weiters festzustellen,
daB eine leitende Angestellte der Bauvereinigungeinen Dienst-

wagen Marke VW Polo bentitzt, der auch fir private Fahrten zur

Verfligung steht.

Bei der Durchsicht des Fahrtenbuches konnte er-
rechnet werden, daB z.B. im Jahre 1982 von 11.206 gefahrenen
Kilometern lediglich 3.744 km auf Dienstfahrten entfielen,
das sind nur rd. 33 %. AulRerdem konntffiunter Zugrundelegung
des Fahrtenbuches im Zeitraum 23. September 1981 (Beginnim
Fahrtenbuch) bis 12. Janner 1983 (Ende im Fahrtenbuch) nur 2
Fahrten auBerhalb von Graz festgestellt werden. Alle anderen
Dienstfahrten waren Stadtfahrten zwischen 12 und 39 km.

Nach Meinung des Landesrechnungshofes ware die
Uberlequng angebracht, nach dem Ausscheiden des derzeitigen
PKii3keinen weiteren Dienstwagen anzuschaffe.nDies deshalb,
da z.B.im Jahre 1982 fiir die dienstlich gefahrenen 3.744 km
bei Auszahlung eines Kilometergeldes ein Aufwand von rd.
S12.000.-—erforderlich gewesen ware, dem effektive Kosten

von tUber S 20.000.-- ohne Abschreibung gegenitiberstehen.

zusammenfassend kann zu den Personalkosten

ausgesagt werden, daR die Grundsatze von Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBRigkeit sehr grobziigig an-

gelegt wurden, wobei vom Landesrechnungshof
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nicht ibersehen wird, dal z.B. imBereich des freiwilligen
Sozialaufwandesbereits ein Umdenken eingesetzt hat.

Die Kosten der Organe setzen sich indeneinzel-

nen Jahren wie folgt zusammen:

1978

Bezuge der Geschaftsfihrer S 887.660,77
gesetzliche Sozialabgaben S 69.587,23
Zuweisung zur Rickstellung fiir

Abfertigungen S 41.872,60
freiwilliger sozialer Aufwand S 47.620.--
Kosten fiir Aufsichtsrat und Gesell-

schafter S 74.287.--
Kostender Generalversammlung S 5.795,99

S 1,126.823,59

1979

Bezlige der Geschaftsfiihrer S 717.036,11
gesetzliche Sozialabgaben S 113.857,14
Zuweisung zur Rickstellung fiir

Abfertigungen S 38.815,74
freiwilliger sozialer Aufwand S 9.691,55
Kosten fiir den Aufsichtsrat und

der Gesellschafter S 88.916,69
Kosten der Generalversammlung S 7.035,51

S 975.352,74

1980

Bezlige Geschaftsfihrer S 947.411,60

gesetzliche Abgaben S 128.025,18

Zuweisung zur Rickstellung fur

Abfertigungen - S 6.087,84

freiwilliger sozialer Aufwand S 3.032,11

Kosten fir den Aufsichtsrat S 74.287.--

Kosten der Generalversammlung S 11.507,62
S 1,158.175,67
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1981

Beziige Geschaftsfithrer S 1,153.535.--

gesetzliche Abgaben S 145.800,47

Zuweisung zur Rilckstellung fir

Abfertigungen S 115.425, 46

freiwilliger sozialer Aufwand S 8.056,83

Kosten fir den Aufsichtsrat S 77.022,12

Kosten derGeneralversammlung S 15.779,90

Umsatzsteuer auf Sachbezige

(Dienstauto) S 1.536.--
S 1,517.155,78

1982

Beziige Geschaftsfilhrer S 670.162.--

gesetzliche Abgaben S 81.453,69

Zuweisungzur Riickstellung fir

Abfertigungen S 11.554,96

freiwilligersozialer Aufwand S 1.911,70

Kosten fir den Aufsichtsrat S 75.980.--

Kosten derGeneralversammlung S 4.662,63

S 845.724,98

Der grobe Riickgang bei den Kosten der Organe
ist hauptsachlich auf das Ausscheiden des Geschaftsfihrers
der Zweigstelle inWienmit 31.Dezember 1981 zurtickzufithren.

Der Aufsichtsrat erhalt fir seine Tatigkeit ei-

ne Pauschalentschadigungpro Jahr.:

S 16.000.-- Vorsitzender
S 12.000.-- Vorsitzender-Stellvertreter
S 8.000.-- jedes Mitglied
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Inder Geschaftsanweisung fiir den Aufsichts-
rat ist festgehalten, daB dieMitglieder des Aufsichts-

rates ehrenamtlich tatig sind.

Auf Grund der Bestimmungen des§ 2 Abs. 2 der

Gebarungsrichtlinienverordnung 1979, BGB1. Nr. 523, ist

die Auszahlung einer Aufsichtsratsentschdadigung dann unzu-
lassig, wenn die Mitglieder des Aufsichtsrates einer Bau-
vereinigung auf Grund des Genossenschaftsvertrages (Ge-

sellschaftsvertrag, Satzung) ehrenamtlich tdtigsind. Den

Mitgliedern des Aufsichtsrates kann jedoch neben dem Aus-
lagenersatz ein Sitzungsgeld gewdhrt werden, das S 700.--

je Sitzung nicht ibersteigendarf.

Die Vorgangsweise der Bauvereinigung, den
Aufsichtsratsmitgliedern eine Pauschalentschadigung zu ge-

wahren, widerspricht somit dieser Bestimmung.

Die Aufsichtsratsabgabe wird von der Bauver-

einigung bezahlt.

Ahnlich wie bei den Personalkosten ist auch bei
den Kosten der Organe festzustellen, daB unter dem Titel
"Rechts- und Beratungskosten" an den fruheren Gesellschafter
Dr. Philipp auf Grund eines Konsulentenvertrages mit Datum

20. September 1977 ein monatliches Honorar von S16.500.--



zuzUglich Umsatzsteuer bzw. ab 1980 von S20.000.-- zuzig-

lich Umsatzsteuer bezahlt wurde.

Bemerkenswert ist flir den Landesrechnungshof in

diesem Vertrag vor allem die Bestimmung, dal Herr Dr. Philipp

bis zu 55 Stunden je Monat mit seiner Arbeitsleistung der

FirmanWohnbauhil fel'zur Verfiigung zu stehen hat.

Dies bedeutet nach Meinung des Landesrechnungs-
hofes, dab bei einem Beschaftigungsausmal von O Stunden bis
maximal 55 Stunden auch bei O Stunden keine Vertragsver-

letzung gegeben ist.

AuBerdem ist die Leistungsbeschreibung ( Unter-
stiitzung der Geschaftsfihrung in Finanzierungsfragen, Finan-
zierungsmittelbeschaffung, Grundstiicksbeschaffung, For-
derung des Wohnungsverkaufesund 211lgemeine, kaufmannische
Beratung) sehrweitgefallt und miilte es nach Meinung des Landes-
rechnungshofes fiir einen Gesellschafter, der 90 $ der An-
teilebesitzt, imureigensten Interesse sein, diese Lei-
stungen zu erbringen.

Herr Dr. Philipp hat in diesem Zusammenhang in
der Aufsichtsratssitzung vom 1.September 1982 als Grund des
Verkaufes u.a. auch angefithrt, dab dasHaltender Ges.m.b.H.-
Anteile einer gemeinniitzigen Wohnbauvereinigung nicht
sehr erstrebenswert ist, da eine Entnahme von Gewinnen nicht
moglich ist und die Auszahlung des Konsulentenhonorars vom
Osterreichischen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen - Re-
visionsverband kritisiert wird.

Der Landesrechnungshof méchte dazu nur bemerken,
daBRdasHaltenvonGes.m.b.H.-Anteilen an gemeinniitzigen
Wohnbau vereinigungen zumalleinigen Zwecke des Erzielens

von Einnahmen auch nicht erstrebenswert sein soll.

Der freiwillige Sozialaufwand besteht in den

Jahren 1979 bis 1982 aus der Bezahlung von Gasthausrech-

nungen anlaflich von Aufsichtsratssitzungen bzw. dem Erwerb



von 10Eintrittskarten fiir das Opernhaus Graz im Jahre 1981.
Im Jahre 1978 wurde fiir den ehemaligen Geschaftsfihrer Dir.
Forche eine Hoherversicherung bei der Pensionsversicherungs-
anstalt der Angestellten mit einer Summe von S 33.600.-- so-
wie eine Kaskoversicherung in Hohe von S14.020.--bezahlt.

Nach Meinung des Landesrechnungshofes sind bei-
de Zahlungen fir Dir. Forche kein freiwilliger Sozialaufwand,
sondern ein Vorteil aus dem Dienstverhdltnis und somit Lohn-
bestandteil.

Indiesem Zusammenhang muBl erwahnt werden, dab
diese lohnsteuerschonende Verbuchung anldflich einer Lohn-

steuerprifung zu einer Nachforderung vonseiten des Finanz-—

amtes inHohevonS347.766.--anLohnsteuerunds12.190.--
an Dienstgeberbeitrag gefihrt hat, wobei die unrichtige Lohn-
steuerberechnung vom ehemaligen Geschaftsfithrer fiir sich
und seine auchbei der Bauvereinigungbeschaftigte Gattin
selbst durchgefithrt wurde. Der Aufsichtsrat hat deswegen den
Beschlub gefalt, den Betrag von Dir. Forche und seiner Gattin
zurlickzufordern. Dir. Forche hat dies abgelehnt und solllt.
AufsichtsratbeschluBl vom 4.Juli 1983 ein Vergleich ange-
strebt werden. Zum Priifungszeitpunkt war noch kein Vergleich
erzielt wordenund empfiehlt der Landesrechnungshof, da es
sich um eine nicht unbetrachtliche Summe handelt, die Ver-
handlungen zigig zu beenden.

Die Kosten der Generalversammlung bestehen aus

den Gebiihren fiir die Einschaltungen indendiversen Zeitungen,
aus dem Aufwand fiir Gasthausrechnungenanlédflich der General-
versammlungen und den Kosten fir den Notar.

Zu diesen KQsten zahlt aber auch der Aufwand
fiir eine Sonderfahrt mit ei em Wagen des Wiener Tramwaymu-—
seums anlaflich der Generalversammlung im Jahre 1980 in Hohe
vonS2.980.--und den Kosten fiir einen Besuch der Wiener
Oper inH6hevonS6.560.--imZuge der Generalversammlung

im Jahre 1978.
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Dem Geschaftsfilhrer der Bauvereinigung steht

auberdem einDienstkraftwa en Marke BMW 5351 zur Verfiigung.

ImS 4 Gebarungsrichtlinienverordnung 1979,BGBl.Nr. 523, 1ist
ausgefihrt, daB die Anschaffung und Verwendung von Kraft-
fahrzeugen fiir Zwecke der Bauvereinigung in einem angemes-
senen Verhdltnis zur finanziellen Leistungskraft und zum
Geschaftsumfangder Bauvereinigung stehenmuB. Uber die Ver-
wendung sind genaue Aufzeichnungen zu filhren und diirfen nur
die nachgewiesenen Kosten den Verwaltungskosten zugerechnet

werden.

Der Landesrechnungshof muB die Beweiskraft des

vorgelegten Fahrtenbuches fiir den Zeitraum September 1981

bis Dezember 1982 bezweifeln und kann dies wie folgt be-

grunden:

Laut Rechnung der Firma Denzel wurde vom Ge-
schaftsfiihrer ein Auto flirdie Zeit vom 13. September 1982
bis 17. September 1982 gemietet. Im Fahrtenbuch sindfir
den gleichen Zeitraum Fahrten mit dem BMW nach Nestelbach
ausgewiesen. AuBerdem ist der Kilometerstand in keinem Fall
aufgezeichnet und sind daher die privat gefahrenen Kilome-
ter aus dem Fahrtenbuch nicht ersichtlich. Fir das Jahr 1982
ergeben die im Fahrtenbuch aufgezeichneten Kilometer in Sum-
me 12.482.

Laut den Reparaturrechnungen der Firma Kostler,
Wien, vom 2.Februar 1982, in der der Kilometerstand mit
51.210 und einer Reparaturrechnung vom 2 .November 1982 der
Firma Denzel, inder der Kilometerstandmit 72.572 ausge-
wiesen ist, errechnet sich fliir den Zeitraum von 9 Monaten
eine Kilometer.leistung wvon 21.332.

Bei einer Hochrechnung fprden Zeitraum von 12
Monaten ergibt dies 28.443 gefahrene Kilometer und sinkt
dadurch derbetrieblich veranlalte Aufwand auf unter 50 %.

AuBerdemwirddarauf hingewiesen, dabdie Aus-

zahlung eines Kilometergeldes einen Aufwand von rd.
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S40.000.-- verursacht hatte, wahrend der tatsachliche
Aufwand rd. S98.000.-- ohne Abschreibung betragen hat.

Der Landesrechnungshof empfiehlt daher, beiei-
ner eventuellen Neuanschaffung die Kosten eines Dienstau-
tos mit den Kosten des Kilometergeldes zu vergleichen und

der Entscheidung zugrundezulegen.

Zu den Kosten der Organe ist zusammenfassend
festzustellen, dab dhnlichwiebeimPersonalaufwand teil-
welise nicht sparsam vorgegangen wurde, wobei hervorzuhe-
benist, daR inder letzten Zeit Einsparungen sichtbar

sind.
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V. Feststellungen zur Buchfiihrung

Die Buchhaltung wird bei der Bauvereinigung
hédndisch auf Rufkonten gefithrt. Neben der Finanzbuchhaltung
wird eine Bau- und eine Mieterbuchhaltung in Form einer Ne-
benbuchhaltung gefihrt.

Die Bauvereinigung hat im Jahre 1979 fir die
Buchhaltung eine Nixdorf-Anlage mit dem dazugehodrigen Soft-
warepaket um einen Preis von rd. S1,400.000.-- erworben.

Diese Anlage erwies sich in der Folge trotz
richtiger Bekanntgabe des zu erwartenden Buchungsumfanges
als zu klein und wurde auf Empfehlung der Firma Nixdorf ei-
ne Aufstockung der Anlage vorgenommen. Trotzdem war es
nicht méglich, eine ordnungsgemale Buchhaltung auf dieser
Anlage abzuwickeln, da das von der Firma Nixdorf verkaufte
Wohnbauprogramm nicht existierte und die Firma Nixdorf auch
nicht in der Lage war, bis Ende 1982 ein entsprechendes Pro-
gramm zu liefern.

Die Anlage wurde Ende 1982 von der Firma Nix-
dorfumeine Pauschalsumme vonS1,500.000.-- zurickgenom-
men.

Der Landesrechnungshof kann dazu positiv ver-
merken, dal die Bauvereinigung trotz des Ankaufes der Anla-
ge die Buchhaltung imurspringlichen Systemweitergefihrt
hat, sodab es dadurch zu keinen Verzogerungen gekommen ist.

Zum Prifungszeitpunkt kann festgestellt werden,
dal die Buchhaltung tagfertig ist.

Zu bemangeln ist, dal z.B. fir den Bereich Graz
kein Konto "Reprasentation" gefihrt wird undware auch eine
richtige Zuordnung der einzelnen Kosten auf denKonten er-

forderlich (z.B. Reisekosten als Werbeaufwand erfaBt).
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VI. Feststellungen zur Bauabwicklung, Behandlung von Anboten

und Auftragsvergaben

1.AllgemeineFeststellungeniiberdie Durchfithrung von Bau-

vorhaben

Die "Wohnbauhilfe" verfigt iUber kein eigenes
technisches Bliro, sondern beauftragt Architekten/ziviltech-
niker mit Planung, Erstellung der Ausschreibungsunterlagen,
Prifung der Anbote, Bauaufsicht, Prifung der SchluBrech-

nungen usw.

Bei der stichprobenweisen Priifung der Grund-
stiickskdaufe (sieheauch VII. des Berichtes) und der Auf-
tragsvergaben muBte wiederholt folgende Vorgangsweise fest-

gestellt werden:

Einund dieselbe Person tritt bei einem Bau-

vorhaben in 4 Funktionenauf
a) als Privatperson
*Verkéufer des Grundstiickes

b) als Architekt, betrautmit

* Planung

* Erstellung der Ausschreibungsunterlagen

c) als Inhaber einerBaufirma

* Anbotlegung flir Baumeisterarbeiten

* Auftragnehmer fiir Baumeisterarbeiten
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d) als Ziviltechniker, betraut mit

* Anbotprufung
* Bauaufsicht

Prifungder SchluRrechnungenundErstellung der
Endabrechnung (Schlufrechnungsprifungwar im
Detail zumeist nicht erforderlich, dadie Vergabe

fast immer zueinem Pauschalpreiserfolgt ist)

Schematisch laBt sichdiese Vorgangsweise fol-

gend darstellen:



Di p1-J n g N. N.

Privat-
person

verkauft Grundstiick
an "Wohnbauhilfe"

* Planung

e Erstellung der Ausschrei-
bungsunterlagen

=Wissensvorteil ggeniiber
anderen Anbotlegcrn

Dipl.Ing.N.N. =Dipl.Ing. E. Franz/Baufirmafranz
Dr.Ing. Herzog/BaufirmaHerzog
Baumeister [der /Baufirma[der

als
Architekt Inhaber
bzw. einer
Ziviltechniker Baufirma

an Aus-

Prifung der Anbote
=auch Priifung des eigenen

Anbotes
Auftragnehmer fiir
Baumeisterarbeiten
Bauaufsicht
=Priifung der eigenen
Arbeit

Prifung derSchluBrechnungen

= Prifung seiner eigenen Rech-
nung

ZZ
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Bemerkt wird, dak die Richtlinien fir die Durch-
fihrung der Forderung nach dem Wohnbauforderungsgesetz 1968

erst mit der Anderung vom 15. Juni 1981 die Trennung von

Planung und Ausfihrung durch die Formulierung
"Anbote von Bewerbern, diemit der Planung der
betreffenden Arbeit oder Lieferung (Leistung)
befalt waren, sind auszuschlieBen."

ausdricklich vorgesehen haben.

Unter Hinweis auf die Aufstellung auf Seite 24
wird darauf hingewiesen, dab fiir die ersten 5 angefihrten Bau-
vorhaben bei Baubeginn Planung und Ausfiihrung 1in einer Hand

noch nicht ausdrtcklich verboten war.
Hiezu wird jedoch festgestellt, daB

dieNichtbeachtungder Trennung von Planung und Ausfih-
rung bereits vor dem in die Forderungsrichtlinien aufge-

nommenen Gebot eine Verletzung des Grundsatzes der gleich-

maligen Behandlung aller Bieter bedeutet hat

und

diese von der "Wohnbauhilfe" praktizierte Vorgangsweise,
namlich Planung, Ausfihrung und Kontrolle praktisch in

einer Hand zu vereinen, weit dariiber hinausgeht.

Es drangt sich bei dieser Vorgangsweise der Bau-
vereinigung bei Abwicklungvon Bauvorhaben vielmehr die Frage
auf, wozu eine gemeinniitzige Bauvereinigung liberhaupt sozu-
sagen noch "dazwischengeschaltet"wird.

Der Landesrechnungshof muBl iberdies ausdriicklich
feststellen, daB es sich bei dieser Vorgangsweise um keinen
Einzelfall gehandelt hat.

Die "Wohnbauhilfe" hat inder Zeit vonEnde 1975
bis Frihjahr 1984 12 Bauvorhaben (ausgenommen Betreuungsbau-
ten) abgewickelt. Bei 6 Bauvorhaben (=50%) wurde diese -

vollkommen unverstandliche - Vorgangsweise praktiziert.

Es handelt sich dabei um folgende Bauvorhaben:




Bauvorhaben

Graz, Herrgott-

wiesgasse 68

Graz, Korosi-
strabe 104

1

1Graz, Korosi-
straBe 106

Graz, Herrgott-
1l wiesgasse 164,
J164a

ﬁ1 Graz, Frobel-
gasse 16

Graz,
lgerweg

Dr.Emper-

Baubeginn

September 1975

November 1975

September 1976

Februar 1977 I September 1978
1

Janner 1979

Marz 1982

Baufertig-
stellung

August 1978

Juni 1978

Juni 1978

1 September 1980

April 1984

Verkdufer des
Grundstiickes

Maria Reiner

Dipl.Ing. E
Franz bzw.
"Komfort-Bau-
u.Wohnungsges.
m.b.He !
1(Geschéfts—
fihrer Dipl.
Ing. E. Franz

Franz
Colimprain
Dr.Ing. F.L.
Herzog
Dipl.Ing. E. 1
Franz

Planung

Dr.Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Arch.Dipl.Ing.

E. Franz

Bm. F. Eder

Dr.Ing. F.L
Herzog

Arch.Dipl.Ing.

E. Franz

Erstellung der
Ausschreibungs-

. unterlagen

1

Dr.Ing.F.L
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Arch.Dipl.lng.
E. Franz

Bm. F. Eder
Dr.Ing. F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E.Franz

Beteiligung an
Ausschreibung

Baufirma Dr.Ing!
F.L. Herzog 1

!

1
Bauunternehmung
Dipl.Ing.E. 1
Franz t

Bauunternehmungl
%Dipl.lng.E.Framzl
i

i J 1
!Baufirma F.Eddr
I Ges.m.b.H.

'

Baufirma
, Herzog

SU

I Bauunternehmung
1D1pl.Ing.E.Fran

Prifung der An-
bote

Dr.Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Bm. F. Eder

Dr.Ing. F.Le
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Auftragnehmer
(Baumeisterar-
beiten)

Baufirma Dr.
Ing.F.L.Herzog

Bauunternehmung
Dipl.Ing.E.
Franz

Bauunternehmung
Dipl.Ing.E.Franz

Baufirma F.Eder
Ges.m.b.H.

Baufirma
Herzog

Bauunternehmung
Dipl.1lng.E.Franz

Bauaufsicht

Dr.Ing.F.L
Herzog

Arch.Dipl.Ing.

E. Franz

Arch.Dipl.Ing.

E.Franz

Bm. I'. Eder

Dr.Ing.F.L.
Herzog

ltrch.Dipl. Ing.

[. Franz

Priifungder
SchluBrechnung

Dr.Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E.Franz

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Bm. F. Eder

Dr.Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E.Franz

1*=sofern

SchluBrech-

nungsprifung
notwendig, da
meist Vergabe
zu Pauschalprei



Auch die von Landeshauptmann Dr. Josef Krainer
eingesetzte Kommission "Kontrolle im sozialen Wohnbau'' hat
sich sehr eingehend mit der Verflechtung "Grundstiicksver-
kdufer - Planer -ausfiihrende Firma" befalit undwurden in
dieseit 19.Mai 1984 geltenden neuen Forderungsrichtlinien

diesbezltigliche Bestimmungen aufgenommen.

Sowurde unter ITI. V. der FOrderungsrichtli-

nien festgelegt, dal

"dem Voreigentimer oder Vermittler von Grund-

sticken

ein Planungsauftrag nicht erteilt bzw.

wegen des VerstoBes gegen die im Abschnitt IV.
Vergebungsvorschriften fiir Arbeiten und Lie-
ferungen (Leistungen) enthaltenen Grundséatze
einEintrittsrecht zum PreisdesBilligstbie-

ters nicht eingerdumt werden

darf.

Auch ist unter IV. E. lit.n) der neuen FOr-
derungsrichtlinien ausgesprochen, dall Anbote von Bietern,
diemit der Planung oder Ausschreibung der betreffenden Ar-
beit oder Lieferung (Leistung) direkt oder indirekt befalt

waren, auszuscheiden sind.

Es kann erwartet werden, dalk durch die neuen
Férderungsrichtlinien in Zukunft diesbeziigliche Vorgangs-
weisen von vornherein unterbunden werden, wenngleich nach-
dricklichst darauf hingewiesen werden muB, dab die Vorgangs-—

weise der "Wohnbauh ilfe",
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Planung

Erstellung der Ausschreibungsunterlagen
Prifung der Anbote

Ausfithrung

Bauaufsicht

Prufung der SchluBrechnung (wenn uberhaupt er-
forderlich, dadie Ver-
gabe meist zu einem
Pauschalpreis erfolgt
ist)

an die bauausfihrende Firma bzw. dem Firmeninhaber als Zi-
viltechniker zuiibertragen, nicht nur dem Grundsatz der
gleichmdBigen Behandlung aller Bieter, sondern auch dem
Grundsatz der Trennung von Ausfithrung und Kontrolle wider-

spricht.

2. Eroffnung der Anbote

Die ONORMA 2050 sieht unter Punkt 4.22 eine
Kennzeichnung der Anbote( z.B.Lochung) vor, damit ein nach-
tragliches Auswechseln voneinzelnen Blattern feststell-
bar ware. Die stichprobenweise Priifung der Anbote hat er-
geben, dal die Bauvereinigung die eingelangten Anbote nicht
gekennzeichnet hat.

Auch sieht die ONORM A 2050 unter anderem vor,
dal in der iber die Anboterdffnung aufzunehmendenNieder-
schrift auch Beginn und Ende der Eréffnung einzutragen ist.

HiezumuB festgestellt werden, dab die Angaben
tUber Beginn und Ende der Anboterdffnung zumeist fehlen.

Ineinigen Fallen multe auch festgestellt wer-
den, daB die inder Anboterdffnungsniederschrift aufschei-
nende Anbotsumme mit der Summe laut Anbot nicht uberein-

stimm. t.
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Beispiele:

Bauvorhaben Graz, Reininghausstrale

Anbote Sanitdarinstallation

Anbot der Firma Egger laut An-
botvom2.Marz1979 ... . i i, ... S 2,0688.438,84
(Beilage 1)

Anbotsumme der Firma Egger laut
Anboterdffnungsniederschrift vom
2.Marz 1979 (Beilage 2) v S 2,294.097.--

Anbote Heizung

Anbot der Firma Egger laut An-
bot vom 2. Marz 1979 (Beilage 3) ...... S 1,969.234,26

Anbotsumme der Firma Egger laut
Anboterdffnungsniederschrift vom

2.Marz 1979 (Beilage 4) ..i.iiiiiiiinnnn S 1,828.550,08

Bemerkt wird, dahk in beiden Fallen nur die An-
botsumme der Firma Egger in der Anboterdffnungsnieder-
schrift nicht richtig wiedergegeben wurde. Die Anbotsummen
der anderen anbietenden Firmen decken sichmit der in der

Niederschrift angegebenen Summe.

Die Geschaftsfiuhrung konnte iiber Befragen die-

sen Umstand nicht aufklaren.

Auch im Anbotpriifungsprotokoll (Beilage 5 )
scheint in der Spalte "ungeprifte Anbotsumme" nicht die
im Anbot der Firma Egger ausgewiesene Anbotsumme auf. Da
einzweimaliger Irrtumwohl auszuschlieRBenist, wadreeine
mogliche Erklarung dieses Umstandes, daB von der Firma

Egger 2 verschiedene Anbote vorhanden waren.
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Auf Seite 8 des Bauvertrages vom 5. Marz 1981
scheinen in der Aufstellung die richtigen Summen des An-

botesvom2. Marz 1979 wieder auf (Beilage 6 ).

3. Erstellung der Ausschreibungsunterlagen

Auch im Rahmen dieser Prifung sieht sich der
Landesrechnungshof veranlaBt, auf die Notwendigkeit einer
sorgfdltigen Planung als Voraussetzung fliir eine exakte Lei-

stungs- undMengenerfassungAusschreibung hinzuweisen.

Die Tatsache, dab die Bauvereinigungdies nicht

immer beachtet hat, wird am folgenden Beispiel dargelegt:

Bauvorhaben Graz, ReininghausstraBe

Anbote Baumeisterarbeiten

Anboteroffnung: 2. Marz 1979

Reihung (Beilage 7):

Block A Block B
1. NeueReformbau 515,635.116,80 Sl4,715.493,20
2. Firma Eder 517,789.851,10  51¢,815.476,13

3. Firma Franz 518,528.460,63 517,972,046,05
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Reihung nach Anbotpriifung (Beilage 8/1-4):

Block A B
1. Neue Reformbau $34,190.766,68
2. Firma Eder $36,408.573,73
3. Firma Franz S37,746.521,90

Die Neue Reformbau ist mit Schreiben vom

29. Janner 1980 von ihrem Anbot zuriickgetreten (Beilage 9 ).

Die Bauvereinigungist sodannmit der Baufirma
Eder in Verhandlung getreten. Die Firma Eder hat ihr Anbot
auf Grund von Leistungs- und Massenanderungen von

S 36,408.573,73 auf S$26,211.340.-- also um mehr als

S10Mio. reduziert. Der Auftrag erging an die Firma Eder

zu einem Pauschalpreis von $26,211.340.-- (Beilage 10/1-2).

Hiezu fihrt der Landesrechnungshof aus, daB bei
wesentlicher Anderung der Grundlagen der Ausschreibung -
wie in diesem Fall - die Ausschreibung aufzuheben und eine

Neuausschreibung durchzufiihren gewesen ware.

Die Bauvereinigung hat jedoch diesen Weg nicht
gewadhlt, sondern nur der Firma Eder die Uberarbeitung ihres
urspriinglichen Anbotes auf die gednderten Grundlagen - so-

mit ohne Konkurrenzdruck - ermdglicht.
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4. Prufung der Anbote

Uber die Priifung und ihr Ergebnis ist eine Nie-
derschrift zu verfassen, inwelcher alle fiir die Beurtei-
lung der Anbote wesentlichen Umstande festzuhalten sind
(Punkt 4.4 der ONORM A 2050) .

Die Priifung dieses Bereiches hat folgendes er—

eben:

* Anstelle von Niederschriften iiber das Anbotprifungsergeb-
nis werden Formblatter verwendet, aus denen die anbie-
tenden Firmen, die Anbotsummen und die tiberpriften Anbot-
summen ersichtlich sind. Diesen Formblattern kann jedoch
der Name des Priifers zumeist nicht entnommen werden und
scheint zumeist auch keine Unterschrift auf (siehe Bei-

lagen 5, 8/1-4).

AuchmuBRte festgestellt werden, daB der Hinweis, wann die

Prifung der Anbote vorgenommen wurde, uberhaupt fehlt.

Auffallendist auch, dabB indiesen verwendeten Formblat-

tern eine eigene Spalte "nach Preisverhandlung" vorge-

sehen ist.

Die tiberpriiften Anbotsummen wurden ineinigen Fallen auf
Grund von nachtriglichen Preisverhandlungenbzw. Ande-
rungen der Ausschreibungsgrundlagen nach Anbotserdffnung

wieder abgedndert.

Beispiele

Bauvorhaben Graz, Weizbachweg - Pfeifferhofweqg

Anbote Sanitdrinstallation

Anboterdffnung: 27.Mai 1981 (Beilage 11)
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Reihung:

1. Firma Hielscher-Hansel S 2,547.779,30
2. Firma Ing. Wagner S 2,553.194. —-
3. Firma Brandl S 2,554.817,29
4. Firma Egger S 2,635.403,74

Die Bauvereinigung hat ein weder auf der ersten
noch auf der letzten Seite firmenmaBRiggefertigtes Anbot
zur Einsichtnahmevorgelegt (siehe Beilage 12/1-2). Auf der
1. Seite dieses Anbotes findet sich rechts obenmit Blei-

stift folgender Vermerk:

"13.8.1982
v.Fa. Egger"

Auf der letzten Seite des Anbotes scheint das
Datum 27. Mai 1981 auf. Die in diesem Anbot aufscheinende

Anbotsumme von S1,443.228,50 deckt sichnicht mit der im

Anboterdffnungsprotokoll vom 27. Mai 1981 aufscheinenden

Anbotsumme von S2,635.403,74.

Auch im Anbotprifungsprotokoll, welches nicht

datiert ist, scheint diese Anbotsumme nicht auf (siehe

Beilage 13 ).

In einem Anbotpriifungsprotokoll, datiert mit
5. Oktober 1982, findet sich als ungepriifte Anbotsumme
der Firma Egger der Betragvon S2,233.393.-- netto(=
S$2,635.403,74 inkl. MWSt.) (Beilage 14)

In der Spalte "gepriifte Anbotsumme" scheint

folgender Vermerk auf:

"{iberarbeitetes Angebot

+ Angebot v. 26.8.1982

1 ,130.636,15

203.514,51

1, 334150 66 u
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Dieser als "gepriifte Anbotsumme" ausgewiesene
Betrag von S1,334.150,66 deckt sich mit der auf der 1.
Seitedesnicht firmenmdaRig gefertigten Anbotes vom27. Mai

1981 (siehe Beilage 12/1).

Der Landesrechnungshof kann sich dies nur so

erklaren, daB von der Firma Egger 2 verschiedene Anbote -

eines davon nicht gefertigt - vorlagen.

Mit Bauvertrag vom 11. Oktober 1982 erging der
Auftrag zu einem Pauschalpreis von S1,333.400.-- andie

Firma Egger (siehe Beilage 15/1-2).

Anbote Heizungsinstallation

Anboterdffnung: 27. Marz 1981 (Beilage 16)

Reihung:

1. Firma Egger S 3,178.927,56
2. Firma Hielscher-Hanseli S 3,376.562,40
3. Firma Brandl S 3,651.834,09
4. Firma Hofstatter S 4,118.528.--

Auch hier wurde ein Anbot vorgelegt, welches
weder auf der ersten noch auf der letzten Seite firmenmafig
gefertigt ist. Auch bei diesem Anbot findet sich auf der
1. Seiterechtsoben folgender Bleistiftvermerk (Beilagel7/1-2):

"13.8.82
v.Fa.Egger"

Auf der letzten Seite des Anbotes (Beilage 17/2)
scheint das Datum 27. Mai 1981 auf. Die ausgewiesene Anbot-

summe vonS1,415.194,22 deckt sichwieder nicht mit dem

im Anboterdffnungsprotokoll als Anbotsumme der Firma Egger

ausgewiesenen Betrag von S3,178.927,56.




Auch im Anbotpriifungsprotokoll, datiert mit

5. Oktober 1982, scheint diese Anbotsumme nicht auf.

In diesem Anbotpriifungsprotokoll findet sich in

der Spalte "gepriifte Anbotsumme" folgender Vermerk (Beila-

ge 18): .

"Uiberarbeitetes Angebot

+ Gasttherme

1,986.983,80

+18% 357.657,09

2,344.640,89 n

Dieser Betragdeckt sich mit der auf der 1. Sei-
te des nicht firmenmdBig gefertigten Anbotes vom 27.Mai
1981 (Beilage 17/1).

Auch indiesem Fall sind offensichtlich 2ver-

schiedene Anbote der Firma Egger vorgelegen.

Der Landesrechnungshof muB hiezu feststellen,
daB bei dieser Vorgangsweise der Bauvereinigung von einer
ordnungsgemaRle unter Beachtung des Grundsatzes der gleich-
malRigen Behandlung aller Bieter abgewickelten und nachvoll-

ziehbaren Vergabe nicht gesprochen werden kann.
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5. Preisnachlidsse und Verhandlung mit Bietern
a) Preisnachlédsse
Die ONORM A 2050 sieht vor, daB Preisnachlisse des Bie-
ters im Anbot bereits enthalten sein miissen.
Die stichprobenweise Priifung dieses Bereiches hat erge-
ben, dalk
* Preisnachlisse haufig nicht im Anbot enthalten sind,
sondern durch Begleitschreiben eingerdaumt bzw. zuge-
sichert werden.
* die Bauvereinigung auch nach der Anboterdffnung ein-
gelangte Schreiben iber Preisnachlé&sse akzeptiert hat.
b) Verhandlung mit Bietern

Die ONORM A 2050 sagt hiezu folgendes aus:

"Wahrend des Vergebungsverfahrens darf der Auftraggeber
mit einem Bieter grundsatzlich nicht verhandeln. Unzulas-
sig sind insbesondere Verhandlungen iiber eine Anderung
der Angebote, welche die Erlangung von Preisnachldssen

- auch in Form von nicht gesondert vergiteten zusatzli-
chen Leistungen - bezweckt oder sonst gegen den Grund-
satz der gleichmdfigen Behandlung aller Bieter verstoBen."

Die Prifung hat ergeben, daB die Bauvereinigung praktisch

arundsdtzlich in Preisverhandlungen mit den Bietern ein-

tritt.
Im verwendeten Anbotprifungsformular ist aus diesem
Grunde offensichtlich von vornherein schon eine eigene

Spalte "nach Preisverhandlung" vorgesehen.

Auch die zur Erarbeitung neuer Forderungsrichtlinien
von Landeshauptmann Dr. Josef Krainer eingesetzte Kommis-

sion "Kontrolle im sozialen Wohnbau" hat sich mit den
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im Rahmen der Priifungen immer wieder feststellbaren Preis-
absprachen und Preisverhandlungen befalt. Als Ergebnis der
Kommissionsberatungen wurde in die neuen Forderungsricht-
linien die Bestimmung aufgenommen, dal Preisverhandlungen

miteinemBieter wahrend des Vergebungsverfahrensunter-

sagt sind.
Es kann erwartet werden, daB damit in Zukunft die Auftrags-

vergaben transparenter werden.

Zusammenfassend muB der Landesrechnungshof fest-
stellen, daB bezliiglich der Behandlung von Anboten und Auf-
tragsvergaben durch die Bauvereinigung krasse Verletzungen

der ONORM A 2050 und der Férderungsrichtlinien vorliegen.

Der Landesrechnungshof erwartet, dal die Bau-
vereinigung in Zukunft die diesbeziiglichen Bestimmungen
mehr beachten, fiir eine ordnungsgemale, transparente und
nachvollziehbare Auftragsvergabe sowie fir eine klare Tren-
nung Planung — Ausfuhrung - Kontrolle entsprechend den For-

derungsrichtlinienSorge tragen wird.



VII. Grundstickskaufe

Der Landesrechnungshof hat die Grundstickskaufe

der letzten Jahre iberprift.

1. Bebaute Grundstiicke

Der Landesrechnungshof mulite feststellen, dal
wiederholt Ziviltechniker bzw. Inhaber von Baufirmen Grund-
sticke an die "Wohnbauhilfe" verkauft haben und inweiterer
Folge Planungsauftrdg , Baumeisterarbeiten, Bauaufsicht usw.
erhalten bzw. libertragen erhalten haben. Im Detail wirdauf

VI. des Berichtes verwiesen.

2. Unbebaute Grundstiicke

Die Priifung dieses Bereiches hat ergeben, dab
auchinletzter Zeit Ziviltechnikerbzw. Inhaber von Baufir-

men als Grundstiicksverkaufer aufgetreten sind.

Beispiele

Graz, Pluddemanngasse

Kaufver- Finan-
Verkaufer trag Grobe Kaufpreis zierung
Dr.Ing.F.L. 13.7.1982 9.963 m* 6,060.000.- Kreditd.
Herzog Stmk.Spar-

kasse



Graz, Stralgangerstrale

Kauf- Finan-
Verkaufer vertrag GroRe Kaufpreis zierung
Ing.Josef 13.7.1983 3.957 m? 3,759150.- Kreditd.
Pongratz, Stmk. Spar-
Baumeister, kasse

Graz

Wie bereitsunter VI. ausgefiihrt, darf nach den
neuen Forderungsrichtlinien dem Voreigentimer von Grund-
stiicken ein Planungsauftrag nicht erteilt bzw. wegen Ver-
stobes gegen die im Abschnitt IV. der Forderungsrichtlinien
(Vergebungsvorschriften fiir Arbeiten und Lieferungen (Lei-
stungen))enthaltenen Grundsatze ein Eintrittsrecht zum Preis

des Billigstbieters nicht eingerdaumt werden.

Der Landesrechnungshof erwartet, dab die Bau-
vereinigung in Zukunft diese Bestimmungen entsprechend be-
achten und von der unter VI. dieses Berichtes detailliert

dargestellten bisherigen Vorgangsweise abgeht.

Weiters wird festgestellt, daB die Bauvereini-
gung die Grundstiickskaufe fast immer zu 100 % durch Kredit-
aufnahmen finanziert hat.

Der Landesrechnungshof vermift denEinsatz von

Eigenmitteln im Rahmen der Grundstiicksbevorratung.




VIII.Ertrdageaus Skonti

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1978 bis

1982 Skontiertrage in folgender Hohe erzielt:

1978 S 844.876,86
1979 S 1,648.509,07
1980 S 1,004.459,9¢6
1981 S 1,126.383,35
1982 S 2,323.007,01

Der Landesrechnungshof hat in allen bisherigen
Priifungsberichten ausgefiithrt, daB es wohl im Bereiche der
Betriebskostenundder Kosten flir die ordnungsgemdBe Erhal-
tung und fir niitzliche Verbesserungen geringeren Umnfanges
eine eindeutige Regelung gibt, namlich daB diese Skonti als
kostenmindernd zuberiicksichtigenundnicht alsErtrag ver-
einnahmt werden diirfen, nicht aber fiir den Bereich der Er-
richtung von Miet- und Eigentumswohnungen.

Diebisher geiibte Vorgangsweise stellt sich fol-

gend dar:

* Bei Errichtung von Mietwohnungen imeigenen Namen durch

die Bauvereinigung werden Skonti als Ertrag vereinnahmt.

* Bei Errichtung von Eigentumswohnungen werden Skonti als
Ertragvereinnahmt. Einige Wohnbauvereinigungen lassen
sich jedoch imAnwartschaftsvertrag-offensichtlichzur
Absicherung - das Recht, Skonti als Ertrag zu vereinnah-
men, von den Wohnungswerbern einrdumen. Es gibt aber auch
Wohnbautrédger, die Skonti an die Wohnungswerber weiterge-

ben.
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Der Landesrechnungshof hat in seinen Priifberich-
ten bezliglich der Behandlung der Skonti immer wieder auf
die Notwendigkeit einer entsprechenden Regelung im Interes-
se der Wohnungswerber hingewiesen.

Landeshauptmann Dr. Josef Krainer hat eine
Kommission "Kontrolle im sozialen Wohnbau" mit dem Auftrag
eingesetzt, ihm und dem fiir den Wohnbau zustandige Mitglied
der Steiermdrkischen Landesregierung einen Bericht iber Mal-
nahmen zur Verbesserung der Kontrolle im sozialen Wohnbau
zuerstatten. Auch der Landesrechnungshof war in dieser Kom-
mission vertreten und hatte Gelegenheit, seine bisherigen
im sozialen Wohnbau gemachten Prifungserfahrungen indie
Kommi ssionsabeit einzubringen. Der Endbericht der Kommis-
sion wurde inder am2. April 1984 stattgefundenen Sitzung
der Steiermdrkischen Landesregierung zustimmend zur Kennt-
nis genommen. Gleichzeitig wurden unter Berlicksichtigung
der Vorschlage der Kommission neue Forderungsrichtlinien

beschlossen, diemit 19. Mai 1984 in raft getreten sind.

Diese neuen Forderungsrichtlinien sehen u.a.

vor, dal Skonti injedemFall als kostenmindernd zu beriick-

sichtigen sind. Es ist somit gewadhrleistet, dab in Zukunft
Skonti in jedem Fall denWohnungswerbern zugute kommen, die

ja auch die Kosten zu tragen haben.
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IX. Instandhaltungsriicklage, Bauerneuerungsriickstellung

Die Instandhaltungsriicklage dient der Vorsorge

fir kiinftige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. Gemal
§ 16 Abs. 2 WEG 1975 ist die Riucklage als gebundenes Ver-
mogen der jeweiligen Miteigentiimer zu verwalten, gesondert
zu verwahren und fruchtbringend anzulegen. Sie darf nur zur
Deckung der Kosten von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbei-
tenund zur Abstattung eines zu ihrer Deckung aufgenommenen
Darlehens verwendet und der Zwangsvollstreckung unterworfen

werden. Das Gesetz erklart die Ricklage zum Eigentum der

jeweliligen Miteigentimer.

Die Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nach-
gekommen und wurden flir alle ins Eigentum Ubertragenen Ob-
jekte Sparbiicher angelegt.

Der Landesrechnungshof hat im Zuge der Uberprii-
fungdie Entwicklung der Instandhaltungsriicklage fiirdie

Hausgemeinschaft Vinzenzgasse /8 anhand sdmtlicher Unter-

lagen uberpruft.

Hiezu ist positiv anzumerken, dall der Teil der
Instandhaltungsriicklage, der monatlich anfdllt, im Schnitt
am 5. jeden Monates bereits auf dem Sparbuch verbucht ist.

Die Bauvereinigung legt auch jahrlich eine ge-
naue Abrechnung iiber die Instandhaltungsriicklage und konnte
festgestellt werden, daR die Gebarung sowohl die Einnahmen
wie auch die Ausgaben betreffend zu keinerlei Beanstandungen
AnlaB gibt.

Beziiglich der Bauerneuerungsriickstellung ist im
§ 14 Abs.1 Ziffer5 WGG 1979 normiert, daB bei der Berechnung

des Entgeltes fur die Uberlassung des Gebrauches einer Woh-
nung oder eines Geschaftsraumes ein angemessener Betrag zur
Bildung einer Rickstellung zur ordnungsgemalben Erhaltung

und fliir in absehbarer Zeit vorzunehmende niitzliche Verbes-



serungen geringeren Umfanges angerechnet werden darf. Die-
ser Betrag darf derzeit jahrlich S25.-- pro Quadratmeter
Nutzflache nicht Ubersteigen. Die Bauerneuerungsriickstel-

lung betragt zum Stichtag 31. Dezember 1982

S 542.192,88
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X . Betriebskostenabrechnnug

Der Landesrechnungshof hat den Bereich Betriebs-
kostenabrechnung in seine Priifungen miteinbezogen, da die-
se Abrechnungen oftmals zu Unstimmigkeiten zwischen Bauver-
einigung und Mietern bzw. Eigentimern fihren.

Der Landesrechnungshof ist selbstverstdndlich
nicht in der Lage, samtliche Betriebskostenabrechnungen ei-
ner Bauvereinigung zu Uberprifen und wurde daher auch bei
der gepriiften Bauvereinigung nur ein Objekt ausgewahlt,
wobel zweckmidBigerweise fiir die Uberpriifung der Betriebs-
kostenabrechnung und fiir die Entwicklung der Instandhal-
tungsriicklage das gleiche Objekt herangezogen wurde.

Nach gtiltiger Rechtssprechung kann von einer

ordnun seméBen Betriebskostenabrechnun dann gesprochen

werden, wenn die Rechnungslegung den Berechtigten ausrei-
chende Grundlagen liefert, die pflichtgemédRe Erfiillungder
mit der Verwaltung des gemeinsamen Eigentums verbundenen
Aufgaben an Hand der verzeichneten Einnahmen und Ausgaben
unter Heranziehung der dazugehdrigen Belege nach den Ge-
sichtspunkten der Rechtmé&Bigkeit, Wirtschaftlichkeit und
ZweckmaBigkeit zu Uberprifen. Damit dieser Zweck erreicht
werden kann, ist es erforderlich, daB die Einnahme- und Aus-
gabeposten moglichst detailliert angegeben und aufgeschliis-

selt werden und konkret ausgewiesen wird, wofir und an wen

Zahlungen geleistet wurden und von wem und wofir Geld ein-
genommen wurde. Die einzelnen Rechtsgeschafte miissen durch
Anflihrung der Vertragspartner und der Leistungen individuali-
siert sein. Zur Ermoglichung der Kontrolle miissen die Bele-
ge bezeichnet sein, damit sie in der Belegsammlung, die ent-
sprechend tibersichtlich geftithrt werdenmub, leicht auffind-
bar sind. So sind insbesondere die Betriebskostendetail-

liert auszuweisen:



-43 -

Grundsteuer und andere 6ffentliche Abgaben, Kanalgebiihren,
Millabfuhrkosten, Wasserbezugsgebiihren, Hausbeleuchtung,
Rauchfangkehrerkosten, Versicherungspramien, Schadlings-
und Rattenbekampfungskosten, Ausgaben fiir Streusand und
Salz, Hausbesorgerentgelt, Kosten der Instandhaltung der
Hausbesorgerwohnung, Umsatzsteuer fir Sachleistungen an den
Hausbesorger, Anschaffungs- und Instandhaltungskosten von
Hausgerdtschaften (Rasenmdher, Leitern, Gartengerate u.a.),
Aufwendungen fiir Schwimmbad und Sauna, Spenden, Trinkgelder
und Beitrage, Servicekosten (etwa fiir Personenaufziige, Ge-
meinschaftsheizungsanlage, Waschmaschinen, Waschetrockner,
Bligelmaschinen u.&a.) sind einzeln unter Angabe der Belege
auszuweisen; wennes sichummehrere kleinere Betrage der
einzelnen Sachposten handelt (z.B. Kleinreparaturen oder
Kleinanschaffungen, wie etwa Glithbirnen, Sicherungen u.a.),
genlgt dann die Angabe der Gesamtsumme, wenn durch die Be-
zeichnung der Belege aus der tibersichtlich gefiihrten Belegs-
sammlung ohne Schwierigkeitendie Grundlage dafiir ermittelt
werden kann.

Von besonderer Wichtigkeit sind ferner die zif-

fernmdBige Ausweisung der Darlehenstilgung (Kapital und Zin-
sen) und der zum Stichtag noch aushaftenden Restdarlehens-
schuld, der Ricklage und ihrer Zinsenertragnisse und der Verwal-
tungskosten (Honorar- und Spesenersatz) sowie etwaiger Lie-
genschaftsertragnisse (Miete, Benlitzungsentgeltu.a.). In
welcher Form und Reihenfolge und nach welchen Ordnungsge-
sichtspunkten die Aufgliederung der Rechnung erfolgt, ist
im allgemeinen bedeutungslos, wenn nur die erforderliche
leichte Ubersichtlichkeit und Klarheit gewahrt ist. Abkiir-
zungen - dies ist besonders bei der Verwendung von EDV-An-
lagen zur Erstellung der Abrechnungen wichtig - miissen der-

art sein, dab sie fiir den Wohnungseigentiimer von durch-

schnittlicher Bildung und Intelligenz verstandlich sind;



allenfalls ist eine einmalige verstédndliche Erlauterung
der Abrechnung zu geben, in der auf die Bedeutung der Ab-
kiirzungen hinzuweisen ist.

In bezug auf die gepriifte Bauvereinigung kann
dazu festgestellt werden, dab die Betriebskostenabrechnung
fiir das Objekt Vinzenzgasse 78 den vorher zitierten Anfor-

derungen weitestgehend entspricht.

Xlo Gesondertes Bankkonto fiir Bauvorhaben

Auf Grund der Forderungsrichtlinien nach dem
Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 sind die Bauvereinigungen seit

1. September 1981 dazu verhalten, fir jedes Bauvorhaben ein

gesondertes Bankkonto zu filhren. Diese Bestimmung soll ge-
wahrleisten, jederzeit einen genauen Uberblick iiber die
Baukosten zu haben.

Die gepriifte Bauvereinigung ist dieser Bestim-
mung nachgekommen und hat fiir alle Objekte mit Baubeginn
seit 1. September 1981 eigene Konten angelegt.

Dem Landesrechnungshof ist im Zusammenhang mit
diesen Konten aufgefallen, dal z.B. fiir das Bauvorhaben
St. Radegund von der Steiermdrkischen Sparkasse 13,25 %
Sollzinsen anladRlich des Abschlusses zum 31. Marz 1984 in
Rechnung gestellt wurden.

Auf Grund von Anfragen konnte in Erfahrung ge-
bracht werden, daBdie durchschnittlichen Sollzinsen zu

diesem Zeitpunkt wie folgt betragen haben:

Uberziehung auf Gehaltskonto 12 - 13,75%
Personalkredit 8,25 -11

Kredit anmittelgrobe Gewerbe-
treibende 10 - 11 %

Prime rate 9,25 -9,75 %
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Der Landesrechnungshof empfiehlt daher, einer-
seits Uberziehungen der Baukonten soweit als mdglich tiber-
haupt durch Einsatz vonEigenmitteln der Bauvereinigung zu
vermeiden und andererseits im Interesse der Wohnungswerber
dafir Sorge zu tragen, mo lichst glinstige Konditionen zu

erreichen.

XII. Versicherungen

Die Verwaltungsarbeiten einer gemeinniitzigen
Bauvereiniqgung in der Haus- und Liegenschaftsverwaltung be-
inhalten auch, dabk die Bauvereinigung Sorge tragt, daB die
verwalteten Objekte ausreichend versichert sind.

Der Landesrechnungshof hat in diesem Zusammen-
hang in friheren Berichten schon darauf hingewiesen, daR
es winschenswert ware, daB auch fiir Versicherungenmehrere
Anbote eingeholt werden.

AuBerdem hat der Landesrechnungshof auch die
Meinung vertreten, dal Versicherungsabschliisse in Form von
"Direktionsgeschdften' d.h. ohne Einschaltung von Vermitt-
lern oder Versicherungsmaklern,erfolgen sollten. Dies des-
halb, daeine Verpflichtung zur Provisionszahlung fiir den
Versicherer eine Kostenpositiondarstellt, dieinFormder
Pramien an den Versicherungsnehmer Uberwalzt wird.

Fir die geprifte Bauvereinigung kann festge-

stellt werden, daB in letzter Zeit Vergleichanbote einge-

holt wurden und somit versucht wurde, den fiir die Wohnungs

eigentimer glinstigsten AbschluB zu erreichen.

Der Landesrechnungshof erwartet, daB die Bau-
vereinigung diese Vorgangsweise auch in Zukunft beibehalt
und auch bemiiht ist, Versicherungsabschliisse ohne Einschal-

tung eines Vermittlers zu tatigen.
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XIII. -Wirtschaftliche Lage

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1978 bis

1982 folgende Gewinne ausgewiesen:

1978 S 3,181.393,88

1979 S 226.2779,79

1980 S 604.353,65 Verlust
1981 S 2,437.640,06

1982 S 4,688.057,92

Eine Analyse dieser Gewinne durch Aufteilungin
ordentliche und auberordentliche Gebarung zeigt folgendes

Bild:

1978 ordentliche Gebarung - S 1,409.944, 906
a.o. Gebarung S 4,591.338,84

S 3,181.393,88

1979 ordentliche Gebarung - S 3,125.303,71
a.o. Gebarung S 3,351.574,50

S 226.270,79

1980 ordentliche Gebarung - S 3,897.994,73
a.o. Gebarung S 3,293.641,08

- S 604.353,65

1981 ordentliche Gebarung - S 1,680.303,97
a.o. Gebarung S 4,457.056,28

S 2,776.752,31



1982 ordentliche Gebarung S 147.478,52
a.o. Gebarung S 4,540.579,40
S 4,688.057,92

Inder ordentlichen Gebarungsind die Erldse

aus den aktivierten Verwaltungskosten, die Mietenentgelte
unddie Ertrage ausder Betreuungstatigkeit -vermindert
um den Personalaufwand, die Kosten der Organe, dem Sach-
aufwand, die Kapitalkosten und die Abschreibungen von An-
lagevermdgen - gegeniibergestellt. Die ordentliche Gebarung
ist somit der Bereich, in dem eine Bauvereinigung lberwie-
gend tatig ist.

In der sonstigen oder auberordentlichen Ge-

barung sind daher Geschaftsfalleerfalt, diemit der Ver-
waltungs- und Bautatigkeit einer Bauvereinigung in keinem
ursédchlichen Zusammenhang stehen.

In diesem Gebarungsbereich sind Erldse aus er-
zielten Skonti, Zinsen aus Guthaben bei Geldinstituten,
Ertrage aus dem Verkauf von Anlage- oder Umlaufvermoégen -
vermindert um Aufwendungen aus dem Verkauf von Anlage- oder
Umnlaufvermdgen, Zuweisungen zu Wertberichtigung, Ausbu-
chungen von Forderungen udgl. erfalt.

Aus der Gegenliberstellung ist ersichtlich, daB

in den Jahren 1978 bis 1981 in der ordentlichen Gebarung

nicht unbedeutende Verluste aufgetreten sind.

Zurickzufihren sind diese Ergebnisse vor allem
auf die hohen Kosten (Per sonalkosten, Werbung, Représenta-
tion), wobei das Ergebnis aus der Bautatigkeit vor allem

durch die Filiale in Wien negativ beeinflult war.




sind zum GroBRteil aus der Zinsen-

Die Erfolge in der auBerordentlichen Gebarung

und Skontoverrechnungzu-

rickzufihren. Diese Ertrage haben in den einzelnen Jahren

wie folgt betragen:

1978

1979

1980

1981

Kapitalertrage aus
Guthaben bei Geldinstituten

aktivierte Eigenmittelzinsen
sonstige Zinsen

Skonti

Kapitalertrage aus
Guthaben bei Geldinstituten

aktivierte Eigenmittelzinsen
sonstige Zinsen

Skonti

Kapitalertrage aus
Guthaben bei Geldinstituten

aktivierte Eigenmittelzinsen
sonstige Zinsen

Skonti

Kapitalertrage aus
Guthaben bei Geldinstituten

aktivierte Eigenmittelzinsen
sonstige Zinsen

Skonti

“u wvn »n wm

202.603,50

1,066.924,59

50.148,21
844.876,860

w2

" wnn v oy

w2

2,164.553,16

006.152,07
242.857,18
128.802, 97
1,648.509,07

2,626.321,29

704.049,40
264.996,08
225.127,49
1,004.459,96

2,198.632,93

1,960.326,52
399.827,13
328.144,91
1,126.383,35

3,814.681,91



1982 Kapitalertrdge aus
Guthaben bei Geldinstituten S 1,741.634,62
aktivierte Eigenmittelzinsen S 628.173,58
sonstige Zinsen S 602.047,09
Skonti S 2,323.007,01

S 5,294.862,30

Fir die Zukunft ist, wie auch schon im Ergebnis
fir das Jahr 1982 ersichtlich, zu erwarten, dal durch das
Auflassender Filiale inWien sowie durch Einsparungen im
Bereich Repréasentation, Werbung und Personalaufwand, auch
in der ordentlichen Gebarung zumindest ausgeglichen bilan-
ziert werden kann.

Die aulerordentliche Gebarungwird inHinkunft,

wie schon im Berichtsteil Skontoertrage erwahnt, durch die
Verpflichtung zur Weitergabe dieser Ertrage an die Wohnungs-
werber beeinfluBt werden.

AuRerdem muB der Landesrechnungshof darauf
dréangen, daB die Bauvereinigung die vorhandenen Eigenmittel,
wie auch im WGG ausdriicklich gefordert, fiir Zwischenfinan-
zierungen einsetzt, umden Wohnungswerbern teure Kredite zu
ersparen.

GemaR$§ 14 Abs. 1 WGG 1979 dirfen fir die Eigenmit-

tel die Zinsen den Eckzinssatz gemaR$ 20 Kreditwesenge-
setz um hochstens 1 v.H jahrlich iibersteigen und bedeutet
dies, da diemarktiblichen Zinsen hoher sind, fir die Bau-
vereinigung selbstverstandlich eine Verringerung der Kapi-
talertrage.

Zusammenfa ssend ist zur wirtschaftlichen Lage

festzustellen, dal zum Stichtag 31.Dezember 1982 die Ver-

mogens- und Kapitalslage geordnet und gesichert und auch

die Zahlungsbereitschaft jederzeit gegebenwar. Die Bauver-
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einigung wird aber Sorge tragen miissen, im Bereich Hausver-
waltung und Bautatigkeit positive Ergebnisse zu erzielen,

um eine Verschlechterung der Vermdgenslage zu vermeiden.

XIV . SCHLUSSBEMERKUNGE

Der Landesrechnungshof hat im Zuge der Prifung
ausgewahlter Bereiche aus dem Rechnungswesen gemeinniitziger
Bauvereinigungen bei der "Wohnbauhilfe" gemeinniitzige Ge-
sellschaftm.b.H., eineEinschau durchgefihrt, wobei auch
stichprobenweise die Auftragsvergaben in die Priifung einbe-

zogen wurden.

Die Priifung erbrachte zusammenfassend folgendes

Ergebnis:

GRUNDSATZLICHES

Die Bauvereinigung wurde 1962 gegriindet und

fihrt die Firmenbezeichnung
"Wohnbauhilfe", gemeinniitzige Gesellschaft m.b.H.

und hat ihren Sitz in 8010 Graz, Hasnerplatz 10.

Der 6rtliche Geschaftsbereich erstreckt sich

auf das Gebiet der Republik Osterreich. Die Zweignieder-

lassung in Wien wurde Ende 1981 aufgeldst.
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Das Stammkapital der Gesellschaft betragt
$200.000.--.

Gesellschafter Stammeinlage %

a) Wohnungseigentum und Be-
teiligungsgesellschaft S 180.000.-- 90
m.b.H., Schottengasse 4,
1010 Wien

b) Dkfm. Otto Bock, Wirt-
schaftstreuhander, S 20.000.-- 10
3011 Purkersdorf

GESCHAFTSFUHRUNG, AUFSICHTSRAT, GENERALVERSAMMLUNG

Geschaftsfithrer istDirektor Werner Stagl. uber-
dies hat die Gesellschaft 2 Prokuristen.

Der Aufsichtsrat ist in regelmdBigen Abstdnden
zu Sitzungen zusammengetreten.

Die Generalversammlungen sind dem Gesell-
schaftsvertrag entsprechend mindestens einmal jéhrlich ab-

gehalten worden.

REPRASENTATION UNDWERBUNG

Hiezu wird festgestellt, daB die Bauvereinigung
in diesem Bereich den Grundséatzen der Wirtschaftlichkeit,
Sparsamkeit und ZweckmdBRigkeit nicht im erforderlichen Aus-
mall nachgekommen ist, wobei im Detail auf den Berichtsteil

III. verwiesen wird.



Der Landesrechnungshof erwartet, daBl die Bau-

vereinigung in Zukunft ummehr Sparsamkeit bemiht seinwird.

PERSONALKOSTEN UND KOSTEN DER ORGANE

Auch fiir diesen Bereich muR der Landesrechnungs-
hof feststellen, dalk sich die Bauvereinigung nicht vom

Grundsatz der Sparsamkeit hat leiten lassen.

Als Beispiele werden angefihrt:

* Die Beziige der Angestelltenorientieren sich amKollek-

tivvertrag fiir die Angestellten der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft Osterreichs, werden jedoch 15mal zur Aus-

zahlung gebracht.

Der freiwillige Sozialaufwand setzt sich insbesondere aus

* Kosten fiir einen freien Mittagstisch

* - . .
freiwilligen Krankenversicherungen

* Betriebsausfligen

zusammen.

Beispielsweisewurden Betriebsausfliige

1978 nach Athen Kosten: S 80.000.--
1979 nach Lissabon Kosten: S100.000.--
1980 nach Amsterdam Kosten: S$100.000.--
durchgefihrt.

1981 wurde kein Betriebsausflug durchgefiihrt. 1982 betru-
gen die Kosten nur noch S10.000.--. Der Landesrechnungs-
hof stellt hiezu fest, dalk die Bauvereinigung in letzter

Zeit offensichtlich doch um mehr Sparsamkeit bemitht ist.



*Inden Jahren 1978 bis 1982 sind jeweils jahrlich Be-
trdge ineiner Gesamthdohe vonca. S100.000.-- angefallen,

die sich aus Zahlungen anbetriebsfremde Personen fir

Bliroarbeiten in einer Hohe von jeweils genau S10.000.--
zusammensetzen. Es ist vollkommen unverstdndlich, dal z.B.
fiir das Sortieren von Belegen, flir die Anlage von Konten,
Schreiben von Namenslisten fremde, nicht ineinemDienst-
verhdltnis zur Bauvereinigung stehende Personen herange-

zogen wurden.

* Die Bauvereiniqgung verfiigt Uber 2 Firmen-PKW.

** BMW 53Si fir den Geschaftsfihrer

** VW Polo flir eine leitende Angestellte,

wobeil beide PKW auch fir Privatfahrten zur Verfigung
stehen.

Unter Bedachtnahme auf die vorgelegten Fahrtenbiicher muB
der Landesrechnungshof feststellen, daB diese PKW zum be-

trachtlichen bzw. Uberwiegenden Teil fiir Privatfahrten

verwendet wurden bzw. werden.
Uberdies wird festgestellt, daB die Bauvereinigung

** fast ausschlieBflich nur im Stadtgebiet Graz Bauten er-
richtet

und

** {ber kein eigenes technisches Biiro verfiigt, sondern
Ziviltechniker mit Planung, Bauaufsicht usw. beauf-

tragt.

Es muB nachdriicklichst darauf hingewiesen werden, daf
welt grofRere Bauvereinigungen liber keine Dienstwagen ver-
fligen, sondern beispielsweise durch Auszahlung von Kilo-

metergeld an die Bediensteten weit kostenbewulter und

kostengiinstiger vorgehen.
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*Anden fritheren Gesellschafter Dr. Philipp (bis 1982)
wurden unter dem Titel "Rechts- und Beratungskosten” auf
Grund eines Konsulentenvertragesmonatlich $16.500.--
bzw. ab 1980 S 20.000.-- zuzliglich Umsatzsteuer ausbe-
zahlt. Gemal diesem Vertrag hatte Dr. Philipp der "Wohn-

bauhilfe" bis zu 55 Stunden je Monat mit seiner Arbeits-

leistung zure Verfiigung zu stehen. Dem fixen Betrag von

S$20.000.--monatlich stand somit keine fixe Stundenlei-

stung gegeniiber, da bei keiner oder auch nur einer Stunde
Dienstleistung der Vertrag auch erfiillt ist. Nach Ansicht
des Landesrechnungshofes diirfte es sich hier eher umeine
verdeckte Gewinnausschiittungan den Gesellschafter ge-

handelt haben.

FESTSTELLUNGEN ZURBUCHFUHRUNG

Die Buchhaltung wird handisch auf Rufkonten ge-
fihrt. Neben der Finanzbuchhaltung wird eine Bau- und eine
Mieterbuchhaltung in Form einer Nebenbuchhaltung gefihrt.
Die Bauvereinigung hat 1979 eine EDV-Anlage erworben. Auf
Grund von Programmschwierigkeiten war die Computerfirma ge-
zwungen, diese Anlage wieder zuriickzunehmen.

Trotz dieser miBgliickten Umstellung der Buchhal-
tung auf elektronische Datenverarbeitung kann festgestellt
werden, daB die Buchhaltung praktisch tagfertig ist, da die
Bauvereinigung richtigerweise trotz Kauf einer EDV-Anlage
die Buchhaltung vorerst imurspringlichen System weiterge-

fuhrt hat.
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FESTSTELLUNGEN ZUR BAUABWICKLUNG, BEHANDLUNG VON ANBOTEN
UND AUFTRAGSVERGABEN

1.Allgemeine Feststellungen iiber die Durchfiithrung von Bau-

vorhaben

Die "Wohnbauhilfe" verfigt Uber kein eigenes
technisches Biiro, sondern beauftragt Architekten/Ziviltech-
niker mit Planung, Erstellung der Ausschreibungsunterlagen,
Prifung der Anbote, Bauaufsicht, Prifung der Schlulrech-

nungen usw.

Bei der stichprobenweisen Prifung der Grund-
stiickskaufe (sieheauch VII. des Berichtes) und der Auf-
tragsvergaben muBte wiederholt folgende Vorgangsweise fest-

gestellt werden:

in und dieselbe Person tritt bei einem Bau-

vorhaben in mehreren Funktionen auf.

Schematisch 1aBt sich diese Vorgangsweise fol-

gend darstellen:




Tng. N.N.

als
Prin t- Architekt
. bzw.
per ;ion

7i,11t cchniker

verkauft Grundstiick

an"Wohnbauhil fe"

* Planung

* [rstellung derAussrhrei-
bungsuntcrlagen

Wissensvorteil groPniithcr
anderen Anbotleg<'r"

Dipl.Ing. DN.N.: Dipl.Ing. [. rranz/Baufirmi I raroz
Dr.1lllg. Herzog/Baufirma Herzog
Baumeister Eder/Baufirma [der

Inhaber
eioer
Baufirma

an Aus-

Prifung der Anbote

auch Priifung des eigenen
Anbote!l

Auflrngnehmer fur
UaumelslerarbcilPn

Bauaufsicht

Priifung der eigenen
Arbeit

Priifung der SchluBrechnungen

Prifung seiner eigenen Rech-
nung



Der Landesrechnungshof muB ausdriicklich fest-
stellen, daB es sich bei dieser Vorgangsweise um keinen
Einzelfall gehandelt hat.

Die "Wohnbauhilfe" hat inder Zeit von Ende
1975bisFrihjahr 1984 12 Bauvorhaben (ausgenommen Betreu-
ungsbauten) abgewickelt Bei 6 Bauvorhaben (=50 %) wurde
diese - vollkommen unverstandliche - Vorgangsweise prakti-

ziert.

Eshandelt sich dabei um folgende Bauvorha-

ben:



al
Lf\

Bauvorhaben

Graz, Herrgott-
wiesgasse68

Graz, Korosi-
straBe 104

Graz, Korosi-
strabe 106

Graz, Herrgott-
fwiesgasselé64,
J164a

, Graz, Frobel-
gasse l6

Graz, Dr.Emper-
gerweg

Baubeginn Baufertig-

stellung

September 1975  August 1978

November 1975 Juni 1978

September 1976  Juni 1978

1 September 1978
|

Februar 1977

Janner 1979 September 1980

Marz 1982 April 1984

Verkdufer des
Grundstickes

Maria Reiner

Dipl.Ing. E.
Franz bzw.
"Komfort-Bau-
u.Wohnungsges.
m.b.H."
(Geschafts-
fihrer Dipl.
Ing. E. Fr,mz

Franz
Colimprain
Dr.Ing. F.L.
Herzog
Dipl.Ing. E.
Franz

Planung

Dr,Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Arch.Dipl.Ing.
E.Franz

Bm. F. Eder

Dr.Ing. F.L.
Herzog

Arch.Dipl.lng.

E. Franz

Erstellung der
. Ausschreibungs-
lunterlagen

Dr.Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Bm. F. Eder

Dr.Ing. F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

,0

Beteiligung an
Ausschreibung

Baufirma Dr.Ing
F.L. Herzog

Prifung der An-
bote

Dr.Ing.F.L.

Herzog

Bauunternehmuntg Arch.Dipl.Ing.

Dipl.Ing.E.
Franz

E. Franz

Bauunternehmung IArch.Dipl.Ing.
'Dipl.Ing.E.Franz\ E. Franz

1

jBaufirmaF.Eder
Ges.m.b.H.

Baufirma
Herzog

1
1
|

1Bauunternehmung

Bm. F. Eder

Dr.Ing. F.L.
Herzog

Arch.DipI.Ing.

Dipl.lng.E.FrankE. Franz

Auftragnehmer
(Baumeisterar-
beiten)

Baufirma Dr.
Ing,F.L.Herzog

Bauunternehmung
Dipl.Ing.E.
Franz

Bauunternehmung
Dipl.Ing.E.Franz

Baufirms F.Eder
Ges.m.b.H.

Baufirma
Herzog

Bauunternehmung
Dipl.Ing.E.Franz

Bauaufsicht

Dr.Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Arch.Dipl.Ing.
[.Franz

Bm. F. Eder

Dr.Ing.F.L.
Herzog

111rch.Dipl.Ing.
E.Franz

.Prifungder
SchluBrechnung

Dr.Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

Bm. F. Eder

Dr.Ing.F.L.
Herzog

Arch.Dipl.Ing.
E. Franz

*=gsofern
SchluBrech-
nungspriifung

notwendig, da

meist Vergabe
zu Pauschalprei,
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Auch die von Landeshauptmann Dr. Josef Krainer
eingesetzte Kommission "Kontrolle im sozialen Wohnbau" hat
sich sehr eingehendmit der Verflechtung "Grundstiicksver-
kdufer - Planer - ausfilhrende Firma" befalt und wurden in
die seit 19. Mai 1984 geltenden neuen Forderungsrichtlinien

diesbeziigliche Bestimmungen aufgenommen.

Sodarfz.B. demVoreigentimer von Grundsticken

ein Planungsauftrag pnichterteilt werden.

Auch ist unter IV. E. lit.n) der neuen FOr-
derungsrichtlinien ausgesprochen, dal Anbote von Bietern,
diemit der Planung oder Ausschreibung der betreffenden Ar-
beit oder Lieferung (Leistung) direkt oder indirekt befalBt

waren, auszuscheiden sind.

Es kann erwartet werden, dalk durch die neuen
Forderungsrichtlinien in Zukunft diesbeziigliche Vorgangs-

welsen von vornherein unterbunden werden.

2. Eroffnung der Anbote

Die ONORM A 2050 sieht unter Punkt 4,22 eine
Kennzeichnung der Anbote (z.B. Lochung) vor, damit einnach-
trdagliches Auswechselnvon einzelnen Bldttern feststellbar
ware. Die stichprobenweise Priifung der Anbote hat ergeben,
dah die Bauvereinigung die eingelangten Anbote nicht gekenn-
zeichnet hat.

IneinigenFallenmuBte auch festgestellt wer-
den, daB die in der Anboterdéffnungsniederschrift aufschei-
nende Anbotsumme mit der Summe laut Anbot nicht liberein-

stimmt.

Es lagenhieroffensichtlichvoneinzelnenFir-

men verschiedene Anbote vor (Beispiele siehe Seite 28).




3. Erstellung der Ausschreibungsunterlagen

Auch im Rahmen dieser Prifung sieht sich der
Landesrechnungshof veranlaBt, auf die Notwendigkeit einer
sorgfaltigen Planung als Voraussetzung fiir eine exakte Lei-

stungs- und Mengenerfassung yor Ausschreibung hinzuweisen.

Die Tatsache, dak die Bauvereinigung diesnicht

immer beachtet hat, wirdam folgenden Beispiel dargelegt:

Bauvorhaben Graz, Reininghausstrale

Anbote Baumeisterarbeiten

Anboteroffnung: 2. Marz 1979

Reihung (Beilage7):

Block A Block B
1. Neue Reformbau S 5,635.116,80 S 14,715.493,20
2. Firma Eder S 17,789.851,10 S 16,815.476,13
3. Firma Franz S 18,528.460,63 S 17,972.046,05

Reihung nach Anbotprifung (Beilage 8/1-4):

Block A+B
1. Neue Reformbau S 34,190.766,68
2. Firma Eder S 36,408.573,73
3. Firma Franz S 37,746.521,90

Die Neue Reformbau ist mit Schreiben vom

29. Janner 1980 vonihremAnbot zurickgetreten (Beilage 9) .

Die Bauvereinigung ist sodann mit der Baufirma
Eder in Verhandlung getreten. Die Firma Eder hat ihr Anbot

auf Grund von Leistungs- und Massenanderungen von
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S 36,408.573,73 auf S$26,211.340.-- also um mehr als

S10Mio. reduziert. Der Auftrag erging an die Firma Eder

zu einem Pauschalpreis von S 26,211.340.-- (Beilage 10/1-2).

Hiezu fihrt der Landesrechnungshof aus, daB bei
wesentlicher Anderung der Grundlagen der Ausschreibung -
wie in diesem Fall - die Ausschreibung aufzuheben und eine

Neuausschreibung durchzufilhren gewesen ware.

Die Bauvereinigung hat jedoch diesen Weg nicht
gewdahlt, sondernnur der Firma Eder die Uberarbeitung ihres
urspriinglichen Anbotes auf die gednderten Grundlagen - so-

mit ohne Konkurrenzdruck - erméglicht.

4. Priuifung der Anbote

Uber die Priifung und ihr Ergebnis ist eine Nie-
derschrift zu verfassen, in welcher alle fiir die Beurtei-
lung der Anbote wesentlichen Umstande festzuhalten sind
(Punkt 4.4 der ONORM A 2050).

Die Prifungdieses Bereicheshat folgendes er-

geben:

* Anstelle vonNiederschriften iiber das Anbotprifungser-
gebnis werden Formblatter verwendet, aus denen die an-
bietenden Firmen, die Anbotsummen und die iberpriften An-
botsummen ersichtlich sind. Diesen Formblattern kann je-
doch der Name des Prifers zumeist nicht entnommen werden
und scheint zumeist auch keine Unterschrift auf (siehe
Beilagen 5, 8/1-4).

* AuchmuBte festgestellt werden, dalk der Hinweis, wann die

Prufung der Anbote vorgenommen wurde, Uberhaupt fehlt.
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*DieuberprUftenAnbotsummenwurdenineinigenFallenauf
Grund von nachtrdglichen Preisverhandlungenbzw. Ande-
rungen der Ausschreibungsgrundlagen nach Anbotserdffnung

wieder abgeandert.

Beispiele

Bauvorhaben Graz, Weizbachweg — Pfeifferhofweqg

Anbote Sanitdrinstallation

Anboterdffnung: 27. Mai 1981 (Beilage 11)

Reihung:

1. Firma Hielscher-Hanseli S 2,547.779,30
2. Firma Ing. Wagner S 2,553.194.--
3. Firma Brandl S 2,554.817,29
4. Firma Egger S 2,635.403,74

Die Bauvereinigung hat ein weder auf der ersten
noch auf der letzten Seite firmenmdlig gefertigtes Anbot
zur Einsichtnahme vorgelegt (siehe Beilage 12/1-2). Auf
der 1. Seite dieses Anbotes findet sich rechts obenmit

Bleistift folgender Vermerk:

"13.8.1982
v.Fa. Egger"

Auf der letzten Seite des Anbotes scheint das
Datum 27. Mai 1981 auf. Die in diesem Anbot aufscheinende

Anbotsumme von S1,443.228,50 deckt sichnicht mit der im

Anboteroffnungsprotokoll vom 27. Mai 1981 aufscheinenden

Anbotsumme von S 2,635403,74

Auch im Anbotpriifungsprotokoll, welches nicht

datiert ist, scheint diese Anbotsumme nicht auf (siehe

Beilage 13).



In einem Anbotpriifungsprotokoll, datiert mit
5. Oktober 1982, findet sich als ungepriifte Anbotsumme
der Firma Egger der Betrag von S 2,233.393.-- netto (=
S 2,635.403,74 inkl. MWSt.) (Beilage 14)

In der Spalte "geprifte Anbotsumme" scheint

folgender Vermerk auf:

"iiberarbeitetes Angebot

+Angebot v. 26.8.1982"

1,130.636,15
+18% 203.514,51
1,334.150,66

Dieser als "gepriifte Anbotsumme" ausgewiesene
Betrag von S 1,334.150,66 deckt sich mit der auf der 1.
Seite des nicht firmenmdbig gefertigten Anbotes vom 27.Mai
1981 (Beilage 12/1).

Der Landesrechnungshof kannsichdiesnur so

erkldren, dal von der Firma Egger 2 verschiedene Anbote -

eines davonnicht gefertigt - vorlagen.

5. Preisnachlasse und Verhandlung mit Bietern

Die Prifung hat ergeben, dab die Bauvereinigung

praktisch grundsédtzlich in Preisverhandlungen mit den Bie-

tern eintritt.
Imverwendeten Anbotpriifungsformular ist aus
diesem Grunde offensichtlich von vornherein schon eine ei-

gene Spalte "nach Preisverhandlung" vorgesehen.
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Auch die Kommission "Kontrolle im sozialen
Wohnbau" hat sich mit den im Rahmen der Priifungen immer
wieder feststellbaren Preisabsprachen und Preisverhandlungen
befalt. AlsErgebnis der Kommissionsberatungen wurde indie
neuen Forderungsrichtlinien die Bestimmung aufgenommen, daB

Preisverhandlungen mit einem Bieter wahrend des Vergebungs-

verfahrens untersagt sind.

Es kann erwartet werden, dab damit in Zukunft

die Auftragsvergaben transparenter werden.

ERTRAGE AUS SKONTI

Die Bauvereinigunghat SkontialsErtrage ver-
einnahmt. Die neuen Forderungsrichtlinien, welche mit
19. Mai 1984 in Kraft getreten sind, sehen u.a. vor, daB
Skonti in jedem Fall als kostenmindernd zu beriicksichtigen
sind. Es ist somit gewadhrleistet, dal in Zukunft Skonti in

jedem Fall den Wohnungswerbern zugute kommen, die ja auch

die Kosten zu tragen haben, wenngleich angemerkt wird, daB
einige Bauvereinigungen schon vor diesen neuen Richtlinien

Skonti an die Wohnungswerber weitergegeben haben.

INSTANDHALTUNGSRUCKLAGEN

Die Instandhaltungsriicklage, die der Vorsorge
fir kiinftige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeitendient,
wurde dem Gesetz entsprechend gesondert verwahrt und frucht-

bringend angelegt.
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BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Der Landesrechnungshof hat stichprobenweise
die Betriebskostenabrechnung fliir ein Objekt indie Priifung
einbezogen.

Diese Priifung ergab keinen AnlaB fiir Bean-

standungen.

GESONDERTES BANKKONTO FUR DIE EINZELNEN BAUVORHABEN

Seit 1. September 1981 sind die Bauvereinigungen
auf Grund der Férderungsrichtlinien dazu verhalten, fir je-
des Bauvorhaben ein gesondertes Bankkonto zu fihren. Die

Bauvereinigung ist diesem Auftrag nachgekommen.

ABSCHLUSS VON VERSICHERUNGEN

Hiezu kann festgestellt werden, daB die Bauver-
einigung vor Abschlul der Versicherungen Vergleichsanbote
eingeholt hat und um einen fur die Wohnungseigentiimer kosten-
glinstigen Abschlull bemihtist.

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Vermdgens- und Kapitalslage ist geordnet
und gesichert und war auch die Zahlungsbereitschaft jeder-

zelit gegeben.



Angemerkt wird, dab in den Jahren 1978 bis 1981

in der ordentlichen Gebarung nicht unbedeutende Verluste

aufgetreten sind. Die Bauvereinigungwird daher in verstark-
tem Male um positive Ergebnisse im Bereich Hausverwaltung
und Bautdtigkeit bemiiht sein miissen, umeine Verschlechte-

rung der Vermogenslage zu vermeiden.

Der Landesrechnungshof erwartet, daB die Bauver-
einigung inverstarktemMaBealsbisher, Eigenmittel flr
Grundstiicksbevorratung und Zwischenfinanzierung zum Einsatz

bringen wird.

AbschlieBend wird festgestellt, daB der dsterr.
Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband
in seinen Berichten iber die Priifung der Geschaftsjahre 1980,
1981 und 1982 keinen AnlaB fiir wesentliche Beanstandungen

gesehen hat.

Am 19. Juli 1984 fand die SchluBbbesprechungmit

folgenden Teilnehmern statt:

Vom Biiro Landesrat Dipl.Ing. Josef Riegler:

LRR. Dr. Ingrid Klug-Funovits

Von der "Wohnbauhilfe":

Dir. Werner Stagl, Geschaftsfiihrer

0.Univ.Prof.Architekt Dipl.Ing.Dr.Peter Breitling,
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Dr. Helmut Klement, Vorsitzender-Stellvertreter
W.Hofrat Dr. Franz Kandler, Aufsichtsrat

Prok. Ingrid Moretti, Prokuristin
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Von der Rechtsabteilungl4:

DRR. Mag. Walter Verhovsek
LRR. Mag. DDr. Gerhard Kapl

Vom Landesrechnungshof:

Landesrechnungshofdirektor W.Hofrat Dr.Gerold Ortner

Landesrechnungshofdirektorstellvertreter W.Hof-
rat Dr. Egbert Thaller

ORR. Dr. Karl Bekerle
AS. Othmar Rattenschlager

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis

der Prifung dargelegt und dariiber diskutiert.

Graz, am27. Juli 1984

Der Landesrechnungshofdirektor:

Ortner e.h.

F.d.R.d.A.:



