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I. PRUFUNGSAUFTRAG

Im 2Zuge der Priifung ausgewdhlter Bereiche aus dem Rech-
nungswesen von dgemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen, die
ihren Sitz in der Steiermark haben, hat der Landesrech-
nungshof bei der "WOHNBAUHILFE", gemeinniitzige Gesellschaft

mit beschrdnkter Haftung, eine Einschau durchgefiihrt.

Mit der Durchfliihrung der Priifung war die Gruppe 5 des Lan-
desrechnungshofes beauftragt. Unter dem verantwortlichen
Gruppenleiter Hofrat Dr. Karl Bekerle hat die Einzelpriifung

im besonderen AS Othmar Rottenschlager durchgefiihrt.

Ergdnzend ist anzufiihren, daB bei der "WOHNBAUHILFE" im

,yaJahre 1984 eine Prifung des Rechnungswesens flr die Jahre
1978 bis 1982 erfolgt ist (LRH 24 W 1 - 1984/2) und im
Jahre 1986 eine stichprobenweise Uberpriifung der Abwicklung
von Bauvorhaben (LRH 24 W 2 - 1986/4) durchgefiihrt wurde.



IT. RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ORGANE DER GESELLSCHAFT

1. Rechtliche Grundlagen

Die Gesellschaft wurde 1962 gegriindet und fihrt die Firmen-

bezeichnung
"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 im eigenen und fremden Namen,
die Schaffung von Wohnungseigentum, sowie Aufgaben im Rahmen

ﬁ,f?;‘der Assanierung und Stadterneuerung.
Der o6rtliche Geschédftsbereich erstreckt sich auf das Gebiet

der Republik Osterreich.

~~
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~* 2. Stammkapital und Gesellschafter
Das Stammkapital der Gesellschaft betrdgt S 5,000.000,--.
Gesellschafter Stammeinlage 3
a) Wohnungseigentum und
Beteiligungsgesellschaft
m.b.H., Wien S 4,500.000,-- 90
b) UBG-Garagenbetriebs- und

Unternehmensbeteiligungs
Ges.m.b.H., Wien S 500.000,-- 10
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Zu den Gesellschaftern ist anzumerken, daB am 23. Dezem-
ber 1987 der bisherige Gesellschafter Herr Dkfm. B&ck seinen
Anteil in HOhe von S 500.000,-- an der Stammeinlage an
die Keplerplatzgaragen Ges.m.b.H. abgetreten hat. Sowohl
die Keplerplatzgaragen Ges.m.b.H., die im Jahre 1988 1in
UBG-Garagenbetriebs- und Unternehmensbeteiligungs Ges.m.b.H.
umbenannt wurde, wie auch die Wohnungseigentums- und Be-
teiligungs Ges.m.b.H. befinden sich im Besitz der ersten
Osterreichischen Sparkasse, die daher nunmehr alleiniger
Gesellschafter der "WOHNBAUHILFE" ist.

3. Organe der Gesellschaft

a) Geschiftsflihrer

'b) Aufsichtsrat

c) Generalversammlung

a) Geschdftsflihrer

GemaR § 8 des Gesellschaftsvertrages hat die Gesellschaft
je nach der Bestimmung der Gesellschafter einen oder mehrere

Geschaftsfihrer.

Die Gesellschaft hat derzeit einen Gesch3ftsflihrer in der

Person von Direktor Werner Stagl (seit 4. April 1979).
b) Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht gemdaR Gesellschaftsvertrag aus
mindestens 3 von der Generalversammlung 2zu wdhlenden Per-
sonen, welche von den einzelnen Gesellschaftern in Vorschlag
gebracht werden.
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Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit zusammen:

Vor- und Zuname: Funktion:

o.Univ.Prof.Architekt
Dipl.Ing.Dr. Peter BREITLING Vorsitzender

Mag. Reinhard ORTNER

Vorstandsdirektor Vorsitzender-
Stellvertreter
Dkfm. Walter HUGEL Mitglied

Dr. Helmut KLEMENT,
Rechtsanwalt Mitglied

Dr. Werner PERSCHA,
Notar Mitglied

FUur den Aufsichtsrat besteht eine eigene Gesch&ftsanweisung.
Gemafl Gesellschaftsvertrag halt der Aufsichtsrat mindestens

dreimal im Jahr Sitzungen ab.

Der Aufsichtsrat ist in den Jahren

1983 zu 3
1984 zu 2
1985 zu 4
1986 zu 3

Sitzungen zusammengetreten.



c) Generalversammlung

GemaB  Gesellschaftsvertrag yirg die Generalversammlung

mindestens j&hrlich einmal einberufen.
Die Generalversammlungen der letzten Jahre wurden am

18. September 1983

6. Dezember 1984
18. Oktober 1985
17. Juli 1986

abgehalten.

Den Vorsitz in der Generalversammlung hat der Vorsitzende

des Aufsichtsrates.

Die Generalversammlung ist beschlufifédhig, wenn mindestens

die Halfte des Stammkapitals vertreten ist.



III..REPRKSENTATION, WERBUNG

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1983 bis 1986 Auf-

wendungen flir Reprdsentation und Werbung in folgender H&Ohe

getdtigt.

Reprasentation Werbung
1983 48.034,04 277.200,72
1984 19.507,55 155.646,49
1985 36.662,55 247.070,81
1986 20.448,07 172.546,02

Der Reprédsentationsaufwand setzt sich zum GroBteil aus

;s—\
o Sasthausrechnungen zusammen.

Bei einer stichprobenweisen {berpriifung dieser Belege konnte
in den ilberwiegenden F&dllen weder der AnlaBRgrund noch die
Teilnehmer festgestellt werden.

‘\f/ lberdies ist darauf hinzuweisen, daB Reprisentationsauf-
wendungen auch unter anderen Aufwandskonten wie z.B. "Kilo-
metergelder"”, "Tages— und Nachtigungsgelder" und "Werbe-

kosten" verbucht sind.

Abgesehen davon, dafl die Verbuchung richtig erfolgen sollte,
konnte auch fir diese Aufwendungen kein Bezug flir den AnlafR

oder die Teilnehmer hergestellt werden.

Allgemein kann festgestellt werden, daB es flr gemeinniitzige
Bauvereinigungen kaum einen begriindeten AnlaB gibt, Re-
prdsentationsaufwendungen zu tdtigen, da die Bauvereinigungen
Uberwiegend als Auftraggeber tdtig sind und daher eher

"Eingeladene" und nicht "Einlader" sind.
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Der Landesrechnungshof wiederholt daher seine bereits im
Priifungsbericht filir die Jahre 1978 bis 1982 aufgestellte
Forderung nach einer restriktiven Vorgangsweise im Bereiche

der Reprdsentation.

Zu den Werbekosten 1ist festzuhalten, daB, wie schon an-
geflihrt, teilweise Reprédsentationsaufwendungen wie Gast-
hausrechnungen und Aufwendungen flir Weihnachtsgeschenke

unter diesen Kosten verbucht sind.

Dariliberhinaus setzt sich der Aufwand {iberwiegend aus Kosten
flir Inserate und fir Vermittlungsprovisionen filir den Verkauf

von Wohnungen in Wien zusammen.

Zu den Inseraten ist festzuhalten, daB der Aufwand zu einem
eventuell 2zu erwartenden Erfolg allein durch die Auswahl

der Zeitschriften in keinem Verhdltnis steht.

Schon im seinerzeitigen Bericht betreffend das Rechnungswesen
wurde vom Landesrechnungshof festgehalten, daB fir gemein-
nlitzige Bauvereinigungen eine Werbung im gréBeren Ausmaf
im Sinne von Absatzwerbung mit Sicherheit nicht erforderlich

ist.

AuBerdem ist festzustellen, daB auf dem Konto "Zeitschriften,

Fachblicher" ebenfalls ein Werbeaufwand verbucht wurde.

Im Priifbericht betreffend die Jahre 1978 bis 1982 wurde
vom Landesrechnungshof zum Bereich Reprdsentation und Werbung

zusammenfassend festgestellt:

"Insgesamt muB der Landesrechnungshof zum Bereich Reprédsen-
tation und Werbung feststellen, daB die geprilifte Bauver-
einigung den Grundsdtzen der Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit
und ZweckmdBigkeit nicht im erforderlichen AusmaBl nach-
gekommen ist."



Diese Feststellung grindete sjich auch auf qje Tatsache,
daB es ger gepriiften Bauvereinigung nicht gelungen ist,
fir gqdie Bereiche HauSVerwaltung und Bauverwaltung in den
Jahren 1978 pig 1981 ein POsitives Ergebnis zu erreichen.

Dieser seinerzeitigen Forderung ist nichts hinzuzufﬁgen,
und ist pur 2u ergdnzen, dag es der Bauvereinigung auch
nicht gelungen ist, fir gie Jahre 1983 pjg 1986 ein pPositives
Ergebnis ip Bereijich Hausverwaltung und Bauverwaltung zZu
€rreichen.

Vorgangsweijse in diesen Bereichen. Eg wird ausdriicklich
darauf hingewijesen, daB eine genaue Trennung von Repra-
Sentationsaufwang und Werbeaufwand erforderlich ist.



IV. PERSONALAUFWAND, KOSTEN DER ORGANE

Der Personalaufwand der Bauvereinigung betrug in den ein-

zelnen Jahren:

1983

Gehdlter

gesetzliche Abgaben
Zuweisung zur Rickstellung
fiir Abfertigungen

freiwilliger Sozialaufwand

1984

Gehdlter

gesetzliche Abgaben
Zuweisung zur Riickstellung
fiir Abfertigungen

freiwilliger Sozialaufwand

1985

Gehdlter

gesetzliche Abgaben
Zuweisung zur Rilickstellung
fiir Abfertigungen

freiwilliger Sozialaufwand

3,791.008,04
772.858,95

188.713,81

_300.121,73

5,052.702,53

3,257.223,30
784.768.81

387.632,07

_667.089,49

5,096.713,67

4,607.290,80
956.618,20

303.196,11

_191.527,33

6,058.632,44
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1986

Gehdlter 4,204.199,92
gesetzliche Abgaben 894.219,66
Zuweisung zur Rilickstellung

fiir Abfertigungen 127.275,24
freiwilliger Sozialaufwand 146.473,39

5,372.168,21

Zum Priifungszeitpunkt wurden von der Bauvereinigung 16
Personen beschdftigt, wobei zwei Angestellte halbtags téatig
sind. Die Bezlige der Angestellten, die sich am Kollektiv-

vertrag orientieren, werden 15 x ausbezahlt.

Allgemein kann 2zu den Personalkosten festgestellt werden,
daB im Vergleich mit anderen Bauvereiniqgungen in der Steier-
mark der Personalstand als sehr hoh =zu bezeichnen ist.
Mit ein Grund dafir ist, daB die "Wohnbauhilfe die Buchhaltung
nicht mittels EDV sondern noch immer hdndisch auf Rufkonten
durchfiihrt.

Dariliberhinaus besteht bei der "WOHNBAUHILFE" eine -eigene
Rechtsabteilung (Bruttoldhne pro Jahr ungefdhr S 500.000,--),
die bei vergleichbaren Bauvereinigungen nicht anzutreffen

ist.

Trotz Bestehen dieser Rechtsabteilung, die auch fir den
Wohnungsverkauf in Wien 2zustandig ist, muBten an Vermittler
in den Jahren 1985 und 1986 rund S 230.000,--flir den Verkauf

dieser Wohnungen an Vermittlungsprovision bezahlt werden.

V6llig unverstdndlich wird aber die Notwendigkeit dieser
Abteilung, wenn unter dem Titel "Rechts- und Beratungskosten"
Honorare an Anwdlte bezahlt werden, flir T&tigkeiten, die

eben von dieser Rechtsabteilung durchzufiihren waren.
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Der freiwillige Sozialaufwand setzt sich aus Kosten fiir
einen freien Mittagstisch, den Kosten fiir Betriebsausfllige
und Weihnachtsfeier und flir freiwillige Krankenzusatzver-

sicherungen zusammen.

Im Bericht fir die Jahre 1978 bis 1982 wurde vom Landes-
rechnungshof in Bezug auf den freiwilligen Sozialaufwand
festgehalten, daB offensichtlich ein Umdenken stattgefunden
hat, da im Jahre 1981 kein Betriebsausflug stattgefunden
und die Kosten flir den Ausflug 1982 nur noch ungefdhr
S 10.000,-- betrugen.

Im Zuge dieser Priifung muB jeoch festgestellt werden, daB

die Aufwendungen in diesem Bereich wieder gestiegen sind.

So wurde z.B. im Jahre 1983 ein Betriebsausflug nach London
~"+#Fnit einem Aufwand von S 115.193,80 durchgefiihrt.

Die Feststellung, daBl dieses Umdenken doch nicht statt-
gefunden hat, stitzt sich auch darauf, daB bei einer durch
den Landesrechnungshof durchgefiihrten Querschnittspriifung

h"’“\g""festgestellt wurde, daBR die "WOHNBAUHILFE" den h&chsten
freiwilligen Sozialaufwand aller steirischen Wohnbautrédger
hat.

So betrug der freiwillige Sozialaufwand

1984 S 12.446,46
1985 S 12.186,38
1986 S 10.462,39

pro Beschdftigten.

Ebenfalls im Vorbericht wurde angemerkt, daB eine leitende
Angestellte der Bauvereinigung einen Dienstwagen benlitzt

und wurde vom Landesrechnungshof angeregt, nach Ausscheiden
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dieses Fahrzeuges aus Kostengriinden keinen weiteren Dienst-
wagen anzuschaffen. Im Zuge dieser Priifung muBite festgestellt
werden, dafl im Jahre 1986 ein neuer PKW Marke Subaru, an-
geschafft wurde, bei dem noch =zusdtzlich der Einbau eines

Sonnendaches und eines Radios erfolgte.

An der seinerzeitigen Feststellung, daB {berwiegend Stadt-

fahrten anfallen, hat sich nichts geédndert.

Aufgrund der vorgelegten Fahrtenblicher konnten im Jahre
1983 eine Fahrt, im Jahre 1984 eine Fahrt, im Jahre 1985
drei Fahrten und im Jahre 1986 ebenfalls drei Fahrten aufler-
halb des Stadtgebietes festgestellt werden.

Nach Meinung des Landesrechnungshofes bestand und besteht

keine Notwendigkeit fiir einen Dienstwagen.

Zusammenfassend kann zu den Personalkosten gesagt werden,
daR den Grundsdtzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit
und ZweckmdfBigkeit nicht nachgekommen wurde und vorallem
unter Bedachtnahme auf die Ergebnisse in der ordentlichen
Gebarung, z.B. die Auszahlung eines 15. Gehaltes nach Meinung
des Landesrechnungshofes den Bestimmungen des § 23 des
WGG 1979, der ein vorrangiges Beurteilungskriterium fir
einen eventuell unangemessen hohen Aufwand in der Wirt-
schaftlichkeit in den einzelnen Geschaftsbereichen sieht,

widerspricht.

Die Kosten der Organe setzen sich in den einzelnen Jahren

wie folgt zusammen:
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1983

Bezlige Geschdftsflihrer 726.033,--

gesetzliche Abgaben 89.763,90

Zuweisung zur Riickstellung

fiir Abfertigungen 25.730,--

freiwilliger Sozialaufwand 1.384,80

Kosten Aufsichtsrat 68.989,64

Kosten der Generalversammlung . 34.264,08
946.165,42

1984

Bezlige Geschdftsfiihrer 766.237,--

gesetzliche Abgaben 98.842,68

Zuweisung zur Riickstellung

_ ~ flir Abfertigungen 14.236,68

| freiwilliger Sozialaufwand 584,31
Kosten Aufsichtsrat _79.999,--

959.899,67

- 1985

- . . "

— Bezlge Geschaftsfiihrer 991,770,--
gesetzliche Abgaben 112.640,25
Zuweisung zur Rilickstellung
fiir Abfertigungen 73.285,--
freiwilliger Sozialaufwand 3.454,71
Kosten Aufsichtsrat _79.999,--

1,261.148,96
1986
Bezlige Geschdftsfilihrer 1,025.955,--
gesetzliche Abgaben 116.174,18
Zuweisung zur Rilickstellung
fiir Abfertigungen 269.262,--
freiwilliger Sozialaufwand 1.422,80
Kosten des Aufsichtsrates _79.999,--

1,492.812,98
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Die Entschddigungen flir den Aufsichtsrat sind seit der

letzten Priifung unverdndert und betragen pro Jahr:

S 16.000,-- Vorsitzender
S 12.000,-- Vorsitzender-Stellvertreter
S 8.000,-- jedes Mitglied.

Die Aufsichtsratsabgabe wird von der Bauvereinigung bezahlt.

Gedndert wurde die Geschdftsanweisung flir die Aufsichtsréite,
und zwar dahingehend, daB diese nunmehr nicht mehr ehren-
amtlich t&tig sind und die Bezahlung der Pauschalentschadi-
gung daher auch den Bestimmungen des § 2 Abs. 2 der Ge-

barungsrichtlinienverordnung 1979 entspricht.

Zu den Bezligen des Geschdftsflihrers ist anzumerken, daf
der Dienstvertrag mit 9. April 1979 abgeschlossen wurde,

und daher den Bestimmungen des § 26 WGG 1979 unterliegt.

Im § 26 Abs. 2 WGG 1979 ist festgelegt, daBl die monatlichen
Bezlige, abgesehen davon, daB sie in einem angemessenen
Verhdltnis zur finanziellen Leistungskraft der Bauvereinigung
zu stehen haben, den Endbruttobezug flir Bundesbeamte der

Dienstklasse IX nicht libersteigen dilirfen.

Im Jahre 1986 haben die Endbezlige in der Dienstklasse IX
einschlieflich aller Zulagen brutto S 956.396,-- (S 70.854,--
x 14) betragen.

Die Bezlige des Geschadftsfiihrers betrugen im Jahre 1986
S 1,025.955,--.

Diese Uberschreitung der zulissigen Entlohnung ist auch
im Jahre 1987 gegeben (Endbezug Dienstklasse IX S 984.116,--,
Gehalt Gesch&ftsfiihrer S 1,078.875,--).
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Der Landesrechnungshof mufl daher feststellen, daB, obwohl
die 'Wohnbauhilfe' in den Jahren 1983 bis 1986 in der ordent-
lichen Gebarung ausschlieBlich Verluste erwirtschaftete
und allein schon dadurch die Angemessenheit der Bezlige
in Frage 2zu stellen ist, die Bestimmungen des § 26 WGG
1979 nicht beachtet wurden.

Bemerkenswert ist in Bezug auf die Entlohnung des Geschdfts-
fihrers auch die Steigerung des Gehaltes. Bei AbschluB
des Dienstvertrages im Jahre 1979 war ein Gehalt von monat-
lich S 20.000,-- vereinbart. Im Jahre 1986 betrug die monat-
liche Entlohnung S 60.397,--. Ebenso wie bei den Angestell-
ten, kommt dieser Betrag 15 x 2zur Auszahlung und wurde

zusdtzlich eine Prdmie von S 120.000,-- j&hrlich gewdhrt.

-Wie schon im Bericht betreffend die Jahre 1978 bis 1982

erwdhnt, steht dem Geschdftsfiilhrer der Bauvereinigung ein

Dienstkraftwagen zur Verfiligung.

Im § 4 Gebarungsrichtl ihienverordnung 1979 ist ausgeflihrt,

dafl die Anschaffung und Verwendung von Kraftfahrzeugen
flir Zwecke der Bauvereinigung in einem angemessenen Verhdlt-
nis zur finanziellen Leistungskraft und zum Geschdftsumfang
der Bauvereinigung stehen muBi. Uber die Verwendung sind
genaue Aufzeichnungen 2zu flihren und dirfen nur die nach-

gewiesenen Kosten den Verwaltungskosten zugerechnet werden.

Bereits im letzten Bericht hat der Landesrechnungshof die
Beweiskraft der Fahrtenbilicher in 2Zweifel gestellt und dies

durch Beispiele dokumentiert.

Im Zuge dieser Priifung muB vom Landesrechnungshof festge-
stellt werden, daB, bezogen auf die finanzielle Leistungs-
kraft und den Geschdftsumfang der Bauvereinigung die Not-

wendigkeit von Dienstkraftwagen nicht gegeben ist.



Die Beweiskraft der Fahrtenblicher mufl erneut 1in Zweifel

gezogen werden.

Als Beispiel kann angefihrt werden, daB laut Rechnung der
Firma Denzel und der beigelegten Materialscheine, der PKW
vom 6. Juli 1983 bis 8. Juli 1983 in Reparatur war. Im
Fahrtenbuch sind fir diesen Zeitraum Fahrten nach Wien
vermerkt. Ebenso verhalt es sich fur den Zeitraum
6. August 1984 bis 8. August 1984, in dem der PKW ebenfalls
bei der Firma Denzel repariert wurde, wdhrend im Fahrtenbuch

Fahrten in Graz und nach Gleinstdtten ausgewiesen sind.

Die Einstellung zu den Grundsatzen von Sparsamkeit, Wirt-
schaftlichkeit und Zweckmafiigkeit kann auch dadurch doku-
mentiert werden, daB z.B. der Geschaftsfithrer der Bauver-
‘f:ﬁ;,einigung fir die Zeit vom 16. Oktober 1986 bis 18. Okto-
ber 1985 einen Leihwagen der Marke BMW 728 i (Kosten
S 5.715,--) flir eine Dienstreise nach Wien in Anspruch

genommen hat.

_qDie leitende Angestellte der Bauvereinigung, der ebenfalls
——
ein Dienstwagen zur Verfligung steht, war laut Fahrtenbuch

ebenfalls mit ihrem Dienst-PKW in Wien.

Es wdre wohl naheliegend gewesen, mit einem PkW nach Wien
zu fahren und nicht die Kosten flir einen Leihwagen 2zu ver-
ursachen. Ein weiteres Beispiel zur Einstellung ist die
Reiserechnung des Geschaftsfiihrers anlaBlich der Teilnahme
an einem Managementseminar in Loipersdorf. Obwohl fur die
Dauer des Seminars die vollen Tagesdidten in Rechnung ge-
stellt wurden, hat sich der Rechnungsleger zusé&tzlich Speisen

und Getrédnke vergliten lassen.

Zu den Kosten der Organe ist daher analog zu den Feststel-
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lungen 2zu den Kosten des Personals festzustellen, daB den
Grundsdtzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und 2Zweck-
mdBigkeit nicht nachgekommen wurde und auch die Bestimmungen
des § 26 Abs. 2 WGG 1979 in Bezug auf die HGhe der Geschdfts-

fihrerentlohnung miBachtet wurden.



V. FESTSTELLUNGEN ZUR BUCHFUHRUNG

Die Buchhaltung wird bei der Bauvereinigung h&ndisch auf
Rufkonten gefiihrt. Neben der Finanzbuchhaltung wird eine
Bau- und eine Mietenbuchhaltung in Form einer Nebenbuch-

haltung gefiihrt.

Zum Prilifungszeitpunkt kann festgestellt werden, daB die

Buchhaltung tagfertiq ist.

Der Landesrechnungshof erwartet flir die Zukunft eine richtige
Zuordnung der einzelnen Kosten (z.B Werbungskosten auf

Fachliteratur).

AuBerdem 1ist zu wiederholen, daf die "WOHNBAUHILFE" die
einzige gréBere Bauvereinigung in der Steiermark ist, die
die Buchhaltung hdndisch durchfiihrt und damit Auswirkungen

auf die Personalkosten unilibersehbar sind.

Unter Berlicksichtigung der Unwirtschaftlichkeit der Bau-
vereinigqung in der ordentlichen Gebarung sind {berlegungen

auf Einsparungen daher dringend angebracht.
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VI. ERTRAGE AUS SKONTI

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1983 bis 1986 Skonti-

ertrdge in folgender HOhe erzielt:

1983 1,760.124,13
1984 796.048,32
1985 6.951,44
1986 26.631,44

Die Skontiertrdge im Jahre 1986 betreffen den Raum Wien.

Zu den Skontiertrdgen ist festzustellen, daB die Bauver-
einigung, die mit 19. Mai 1984 in Kraft getretenen neuen
FOorderungsrichtlinien beachtet hat, und die Skonti in jedem
Fall kostenmindernd berilicksichtigt und nicht als Ertrag

vereinnahmt hat.
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VII. _INSTANDHALTUNGSRfICKLAGE , BAUERNEUERUNGSRUCKSTELLUNG

Die Instandhaltungsriicklage dient der Vorsorge fiir kiinftige
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. GemdB § 16 Abs. 2
WEG 1975 ist die Rilicklage als gebundenes Vermégen der Jje-
weiligen Miteigentilimer zu verwalten, gesondert 2zu verwahren
und fruchtbringend anzulegen. Sie darf nur 2zur Deckung
der Kosten von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten und
zur Abstattung eines 2zu ihrer Deckung aufgenommenen Darlehens
verwendet und der 2wangsvollstreckung unterworfen werden.
Das Gesetz erkldrt die Rilicklage zum Eigentum der jeweiligen

Miteigentilimer.

Die Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nachgekommen und
wurden fir alle ins Eigentum lbertragenen Objekte Sparblicher

angelegt.

Der monatlich anfallende Teil der Instandhaltungsriicklage
wird auch monatlich auf dem Sparbuch verbucht. Beziiglich
der Bauerneuerungsriickstellung ist im § 14 Abs. 1 2Zif. 5
WGG 1979 normiert, daB bei der Berechnung des Entgeltes
flir die Uberlassung des Gebrauches einer Wohnung oder eines
Geschdftsraumes ein angemessener Betrag 2zur Bildung einer
Rlickstellung =zur ordnungsgemdfBen Erhaltung und fir in ab-
sehbarer Zeit vorzunehmende niitzliche Verbesserungen
geringeren Umfanges angerechnet werden darf. Dieser Betrag
darf derzeit jahrlich S 25,--/m? Nutzfliche nicht
ibersteigen. Die Bauerneuerungsrilickstellung betrdgt zum
Stichtag 31. Dezember 1986

S 869.468,28.
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gesetzlichen

Bestimmungen

Uberpriifung dieses Bereiches hat

eingehalten
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VIII. BETRIEBSKOSTENABRECHNUNGEN

Eine ordnungsgemdfe Betriebskostenabrechnung hat nach gilil-
tiger Rechtssprechung einige unbedingt erforderliche Be-

dingungen zu erfiillen.

Zum Beispiel miissen die Betriebskosten weitestgehend detail-

liert und unter Angabe der Belege angefiihrt sein.

Eine ziffernmdfige Ausweisung der Darlehenstilgung, getrennt
nach Kapital und Z2Zinsen, und der =zum Stichtag noch aus-
haftenden Restdarlehensschuld ist ebenso erforderlich,
wie eine Darstellung iber die Entwicklung der Instandhal-

tungsriicklage.

Fir die gepriifte Bauvereinigung kann festgestellt werden,
daB die Betriebskostenrechnungen den vorher =zitierten An-

forderungen weitestgehend entsprechen.



e
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IX. GESONDERTES BANKKONTO FUR BAUVORHABEN

Aufgrund der Foérderungsrichtlinien nach dem Wohnbauf&rde-
rungsgesetz 1968 sind die Bauvereinigungen seit 1. Sep-
tember 1981 dazu verhalten, flir jedes Bauvorhaben ein ge-
sondertes Bankkonto zu fiihren. Diese Bestimmung soll gewdhr-
leisten, jederzeit einen genauen Uberblick iiber die Baukosten

zu haben.

Die gepriifte Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nach-

gekommen und hat fiir alle Objekte eigene Konten angelegt.

Im Zuge einer stichprobenweisen Uberpriifung der gesonderten
Bankkonten konnte festgestellt werden, daBl die Bauvereinigung
bemiiht ist, Uberziehungen auch durch den Einsatz von Eigen-
mitteln zu vermeiden, um dadurch die Kosten fiir die Wohnungs-

werber méglichst niedrig zu halten.



e

X. VERSICHERUNGEN

Die "WOHNBAUHILFE" holt vor Abschlu von Versicherungen
Vergleichsanbote ein und versucht somit, den fir die Woh-

nungseigentimer gilinstigsten AbschluB zu erreichen.
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XI. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1983 bis 1986 folgende

Gewinne bzw. Verluste ausgewiesen:

1983 S 3,626.197,09
1984 S 2,415.602,44
1985 - 5 2,361.672,38
1986 - S5 2,204.094,93

Eine Aufteilung dieser Gewinne bzw. Verluste in ordentliche

und auBerordentliche Gebarung zeigt folgendes Bild:

1983
\__ “ordentliche Gebarung - 138.613,32
auBerordentliche Gebarung 3,764.810,41

3,626.197,09

TNG1984

e

ordentliche Gebarung - 2,169.512,02
auBerordentliche Gebarung 4,585.114,46
2,415.602,44

1985
ordentliche Gebarung - 2,811.452,88
auBerordentliche Gebarung _449.780,50

- 2,361.672,38
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1986
ordentliche Gebarung - 2,572.221,97
auBerordentliche Gebarung __368.127,04

- 2,204.094,93

In der ordentlichen Gebarung sind die Erldse aus den akti-
vierten Verwaltungskosten, die Mietenentgelte und die Ertréage
aus der Betreuungstdtigkeit - vermindert um den Personal-
aufwand, die Kosten der Organe, den Sachaufwand, die Kapital-
kosten und die Abschreibungen von Anlagevermdégen - gegen-
Ubergestellt. Die ordentliche Gebarung ist somit der Bereich,

in dem eine Bauvereinigung iberwiegend t&tig ist.

In der sonstigen oder _auflerordentlichen Gebarung_sind daher
Geschdftsfdlle erfaBt, die mit der Verwaltungs- und Bautdtig-
keit einer Bauvereinigung in keinem ursdchlichen Zusammenhang

stehen.

In diesem Gebarungsbereich sind Erldse aus erzielten Skonti,
Zinsen aus Guthaben bei Geldinstituten, Ertrdge aus dem
Verkauf von Anlage- oder Umlaufvermégen - vermindert um
Aufwendungen aus dem Verkauf von Anlage- oder Umlaufvermdgen,
Zuweisungen 2zu Wertberichtigungen, Ausbuchungen von For-

derungen udgl. erfaft.

Aus dieser Aufstellung ist ersichtlich, daB es der "WOHN-
BAUHILFE" nicht gelungen ist, die ordentliche Gebarung
in den gepriiften Jahren ausgeglichen zu bilanzieren, wobei

der Hauptverlusttrdger der Bereich Bautdtigkeit ist.

Bemerkt wird, daB diese Entwicklung nicht neu ist, sondern
wurde schon in der Vorpriifung fiir die Jahre 1978 bis 1982
vom Landesrechnungshof festgestellt, daBf mit Ausnahme des
Jahres 1982 stdndig Verluste in der ordentlichen Gebarung

aufgetreten sind.
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Nach Meinung des Landesrechnungshofes hdtte die "WOHNBAU-
HILFE" auf diese Verluste z.B. durch Einsparungen im Bereich
der ordentlichen Gebarung, d.h. beim Personalaufwand, den

Kosten der Organe und auch beim Sachaufwand reagieren miissen.

Wie in diesem Bericht dargelegt wurde, sind aber seit der
letzten Prifung durch den Landesrechnungshof nicht einmal

Ansdtze in Richtung Einsparungen ersichtlich.

Beispielsweise kann dazu noch angefiihrt werden, daB die
"WOHNBAUHILFE" im Jahre 1987 ein Jubildumsgeld (1 Monats-

bezug) anldflich des 25-jdhrigen Bestehens ausgezahlt hat.

Wenn man nunmehr das auflerhalb des Kollektivvertrages be-
zahlte 15. Gehalt, das Jubildumsgeld, die bezahlten Prdmien
. & an den Geschdftsfiihrer und an eine leitende Angestellte,
den freiwilligen Sozialaufwand wund die Lohnnebenkosten
hochrechnet, ergibt sich eine 2zusdtzliche Belastung der

Personalkosten in H6he von rund S 1,250.000,--.
é—\\\i Verglichen mit dem Verlust 1986 in der ordentlichen Gebarung
)
in HAéhe von rund S 2,570.000,-- sieht man, daBR der ver-
meidbare Personalaufwand in etwa der H&lfte des Verlustes

entspricht.

AuBerdem waren zum Priifungszeitpunkt die Objekte in Wien

nach wie vor verlustbringend.
Es muBten flir diese Objekte Kosten in HGhe von rund

S 330.000,-- fiir Leerstehungen

S 1,650.000,-- fiir Wertberichtigungen

S 302.000,-- fiir Ausbuchungen von Fremdzinsen

S 407.000,-- filir Ausbuchungen von Eigenmittelzinsen

S 867.000,-- fiir Ausbuchungen von Bauverwaltungskosten

in Kauf genommen werden.



Von der "WOHNBAUHILFE" wird damit argumentiert, daf ein
jdhrliches Bauvolumen von rund S 90 Mio. erforderlich ist,
um im Bereich Bauverwaltung wirtschaftlich abschliefen

zu koénnen.

Abgesehen davon, daB das Bauvolumen im Jahre 1983 rund
S 159 Mio. und im Jahre 1984 rund S 81 Mio. betragen hat
und trotzdem Verluste erwirtschaftet wurden, meint der
Landesrechnungshof, daB es Aufgabe der Geschdftsfiihrung
sein miBte, die Kosten den Gegebenheiten anzupassen und

nicht auf Zuteilungen von Forderungsmittel zu warten.

Zusammenfassend kann zur wirtschaftlichen Situation der
"WOHNBAUHILFE" festgestellt werden, daR weitere Verluste

eher wahrscheinlich sind und ein sofortiges Umdenken not-

‘e wendig ist, um groBere wirtschaftliche Schwierigkeiten zu

vermeiden.



/
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XII. SCHLUBSBEMERKUNGEN

Der Landesrechnungshof hat das Rechnungswesen der "WOHN-
BAUHILFE", gemeinnilitzige Gesellschaft m.b.H., einer Priifung

unterzogen.

Bemerkt wird, daB der Landesrechnungshof bei der "WOHNBAU-
HILFE" im Jahre 1984 bereits eine Prilifung des Rechnungswesens
betreffend die Jahre 1978 - 1983 (GZ.: LRH 24 W 1 - 1984/2)
und im Jahre 1986 eine bautechnische Uberpriifung des Bau-
vorhabens, Graz, Dr. Empergerweg 100 (GZ.: LRH 24 W 2 -
1986/4) durchgefiihrt hat.

Die Priifung erbrachte zusammenfassend folgendes Ergebnis:

GRUNDSATZLICHES

Die Gesellschaft wurde 1962 gegriindet. Der o&rtliche Ge-
schidftsbereich erstreckt sich auf das Gebiet der Republik

Osterreich.

Das Stammkapitel der Gesellschaft betrdgt S 5,000.000,--.

a) Wohnungseigentum und
Beteiligungsgesellschaft
m.b.H., Wien S 4,500.000,-- 90 %

b) UBG-Garagenbetriebs und
Unternehmensbeteiligungs
Ges.m.b.H., Wien S 500.000,-- 10 &



e 4

Zu den Gesellschaftern ist anzumerken, daB am 23. Dezem-
ber 1987 der bisherige Gesellschafter Herr Dkfm. B&ck seinen
Anteil in H6he von S 500.000,-- an die Keplerplatzgaragen
Ges.m.b.H. abgetreten hat. Sowohl die Keplerplatzgaragen
Ges.m.b.H., die im Jahre 1988 in UBG-Garagenbetriebs- und
Unternehmensbeteiligungs Ges.m.b.H. umbenannt wurde, wie
auch die Wohnungseigentums- und Beteiligungs Ges.m.b.H.
befinden sich im Besitz der ersten Osterreichischen Spar-
kasse, die daher nunmehr alleiniger Gesellschafter der
"WOHNBAUHILFE" ist.

AUFSICHTSRAT UND GENERALVERSAMMLUNG

Der Aufsichtsrat ist durchschnittlich zu drei Sitzungen

jdhrlich zusammengetreten.

Die Generalversammlung wurde dem Gesellschaftsvertrag ent-

sprechend einmal jahrlich abgehalten.

REPRASENTATION UND WERBUNG

Hiezu wird festgestellt, daB die "WOHNBAUHILFE" insbesondere
auch unter Bedachtnahme auf die derzeitige wirtschaftliche
Lage, den Grundsdtzen der Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit
und 2ZweckmdBigkeit nicht im erforderlichen AusmaB nachge-

kommen ist.

PERSONALKOSTEN UND KOSTEN DER ORGANE

Zu diesem Priifbereich muB festgestellt werden, daB die
"WOHNBAUHILFE" vor allem unter Berlicksichtigung der derzeit

wirtschaftlichen Lage - Verluste in der ordentlichen Gebarung



- dem Grundsatz der Sparsamkeit nicht gefolgt ist.

Im Einzelnen wird auf folgendes verwiesen:

* Der Personalstand ist verglichen mit anderen Wohnbautragern
relativ hoch, dies vor allem deshalb, da die "WOHNBAUHILFE"
die Buchhaltung nicht mittels EDV sondern noch immer

hdndisch auf Rufkonten durchfihrt.

* Die Bezlige der Angestellten werden 15 x ausbezahlt.

* Die "WOHNBAUHILFE" verfiigt lber eine eigene Rechtsabteilung
~ mit Lohnkosten von ca. S 500.000,-- jahrlich - die
bei vergleichbaren Bauvereinigungen nicht besteht. Trotzdem
wurden unter dem Titel "Rechts- und Beratungskosten"
Honorare an Anwalte fir Leistungen bezahlt, die eben

von dieser Rechtsabteilung zu besorgen waren.

* Der freiwillige Sozialaufwand (ZuschuB zum Mittagstisch,
Betriebsausfliige, Weihnachtsfeier, freiwillige Kranken-
zusatzversicherungen) ist umgelegt auf den einzelnen
Bediensteten der hdchste aller steirischen Wohnbautréager.

So betrug der freiwillige Sozialaufwand

1984 S 12.446,46
1985 S 12.186,38
1986 S 10.462,39

pro Beschaftigten.

* Die Bezlige des Geschaftsfiihrers sind Uberhéht. Im § 26
Abs. 2 WGG 1979 ist festgelegt, daB die monatlichen Bezlige
~ abgesehen davon, daB sie grundsatzlich in einem an-
gemessenen Verhaltnis 2zur finanziellen Leistungskraft

der Bauvereinigung zu stehen haben - den Endbruttobezug
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fir Bundesbeamte der Dienstklasse IX nicht Ubersteigen
diirfen. Stellt man nun dem Jjadhrlichen Bruttobezug den
nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz 1979 héchst-

moéglichen Bezug gegeniliber, so ergibt sich folgendes Bild:

Geschaftsfiihrer Endbruttobezug DK1l. IX
1986 S 1,025.755,-- S 956.396,--
1987 S 1,078.875,-- S 984.116,--

Die "WOHNBAUHILFE" verfligt Uber zwei Dienstkraftwagen,
wovon 1 PKW Marke BMW dem Geschaftsfithrer und 1 PKW Marke
Subaru einer leitenden Angestellten zur Verfiligung steht.
Gemd § 4 der Gebarungsrichtlinienverordnung 1979 hat
die Anschaffung und Verwendung von Kraftfahrzeugen fir
Zwecke der Bauvereinigung in einem angemessenen Verhaltnis
zur finanziellen Leistungskraft und zum Geschdftsumfang
zu stehen. Unter Bedachtnahme auf diese Bestimmung muf}
die Notwendigkeit von Dienstkraftwagen eindeutig verneint
werden. Bemerkt wird Uberdies, daB der Dienstkraftwagen,
der der leitenden Angestellten zur Verfiligung steht, prak-
tisch nur in privater Nutzung steht. Der Landesrech-
nungshof muf Uberdies die Beweiskraft der Fahrtenblicher
in Frage stellen und wird diesbezliglich auf die Ausfih-
rungen auf Seite 15 und 16 verwiesen. Festgestellt wird
weiters, daB der Landesrechnungshof bereits bei seiner
im Jahre 1984 durchgefiihrten Priifung die Notwendigkeit
von Dienstkraftwagen auf Grund der uberwiegend privaten
Nutzung in Frage gestellt hat. Trotzdem wurden 1986 bzw.
1987 neue PKW angeschafft.
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FESTSTELLUNGEN ZUR BUCHFUHRUNG.

Zum Priifungszeitpunkt kann festgestellt werden, daB die

Buchhaltung tagfertig ist.

Der Landesrechnungshof erwartet filir die Zukunft eine richtige
Zuordnung der einzelnen Kosten (z.B. Werbungskosten auf

Fachliteratur).

AuBerdem ist 2zu wiederholen, daBR die "WOHNBAUHILFE" die
einzige grORere Bauvereinigung in der Steiermark ist, die
die Buchhaltung h&ndisch durchfiihrt und damit Auswirkungen

auf die Personalkosten uniibersehbar sind.

Unter Berilicksichtigung der Unwirtschaftlichkeit der Bau-

- vereinigung in der ordentlichen Gebarung sind {Uberlegungen

auf Einsparungen daher dringend angebracht.

INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE

Die Instandhaltungsriicklage dient der Vorsorge fiir kiinftige
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. GemdanR § 16 Abs.
2 WEG 1975 ist die Riicklage als gebundenes Vermdgen der
jeweiligen Miteigentilimer zu verwalten, gesondert zu verwahren
und fruchtbringend anzulegen. Sie darf nur zur Deckung
der Kosten von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten und
zur Abstattung eines zu ihrer Deckung aufgenommenen Darlehens
verwendet und der Zwangsvollstreckung unterworfen werden.
Das Gesetz erkldrt die Rilicklage zum Eigentum der jeweiligen

Miteigentiimer.

Die Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nachgekommen und
wurden filir alle ins Eigentum iibertragenen Objekte Sparblicher

angelegt.
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BETRIEBSKOSTENABRECHNUNGEN

Hiezu kann festgestellt werden, daB die Betriebskostenab-

rechnungen ordnungsgemdfB erstellt wurden.

GESONDERTES BANKKONTO FUR BAUVORHABEN

Aufgrund der FOrderungsrichtlinien nach dem Wohnbauf&r-
derungsgesetz 1968 sind die Bauvereinigungen seit 1. Sep-
tember 1981 dazu verhalten, filir jedes Bauvorhaben ein ge-
sondertes Bankkonto zu flihren. Diese Bestimmung soll gewdhr-
leisten, jederzeit einen genauen Uberblick iiber die Baukosten

zu haben.

YW Die geprilifte Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nach-

Gl

gekommen und hat flir alle Objekte eigene Konten angelegt.

Im Zuge einer stichprobenweisen UUberpriifung der gesonderten
Bankkonten konnte festgestellt werden, daB die Bauvereinigung
“‘~\<£bemﬁht ist, Uberziehungen auch durch den Einsatz von Eigen-
mitteln zu vermeiden, um dadurch die Kosten fir die Wohnungs-

werber méglichst niedrig zu halten.

VERSICHERUNGEN

Die Bauvereinigqung ist bemliht, durch Einholung von Ver-
gleichsanboten den filir die Wohnungseigentiimer glinstigsten

Abschlu3 zu erreichen.
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WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Bauvereiniqgung hat in den Jahren 1983 bis 1986 folgende

Gewinne bzw. Verluste ausgewiesen:

1983 S 3,626.197,09
1984 S 2,415.602,44
1985 - S5 2,361.672,38
1986 - S5 2,204.094,93

Der "WOHNBAUHILFE" ist es nicht gelungen, die ordentliche
Gebarung in den gepriiften Jahren ausgeglichen zu bilanzieren,

wobei der Hauptverlusttrdger der Bereich Bautdtigkeit ist.

Bemerkt wird, daB diese Entwicklung nicht neu ist, sondern
wurde schon in der Vorpriifung flir die Jahre 1978 bis 1982
vom Landesrechnungshof festgestellt, daB8 mit Ausnahme des
Jahres 1982 stdndig Verluste in der ordentlichen Gebarung

aufgetreten sind.

Wie in diesem Bericht dargelegt wurde, sind aber seit der
letzten Prifung durch den Landesrechnungshof nicht einmal

Ansdtze in Richtung Einsparungen ersichtlich.

Beispielsweise kann dazu noch angefiihrt werden, daB die
"WOHNBAUHILFE" im Jahre 1987 ein Jubildumsgeld (1 Monats-
bezug) anldBlich des 25-jdhrigen Bestehens ausgezahlt hat.

Wenn man nunmehr das aufBlerhalb des Kollektivvertrages be-
zahlte 15. Gehalt, das Jubildumsgeld, die bezahlten Pramien
an den Geschdftsflihrer und an eine 1leitende Angestellte,
den freiwilligen Sozialaufwand und die Lohnnebenkosten
hochrechnet, ergibt sich eine 2zusdtzliche Belastung der

Personalkosten in H&6he von rund S 1,250.000,--.
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Verglichen mit dem Verlust 1986 in der ordentlichen Gebarung
in H6he von rund S 2,570.000,-- sieht man, daB der vermeid-
bare Personalaufwand in etwa der H3lfte des Verlustes ent-

spricht.

AuBerdem waren 2zum PriUfungszeitpunkt die Objekte in Wien

nach wie vor verlustbringend.

Von der "WOHNBAUHILFE" wird damit argumentiert, daB ein
jdhrliches Bauvolumen von rund S 90 Mio. erforderlich ist,
um im Bereich Bauverwaltung wirtschaftlich abschlieflen

zu kdénnen.

Abgesehen davon, daB das Bauvolumen im Jahre 1983 rund
S 159 Mio. und im Jahre 1984 rund S 81 Mio. betragen hat
und trotzdem Verluste erwirtschaftet wurden, meint der
Landesrechnungshof, daB es Aufgabe der Geschdftsflihrung
sein miBte, die Kosten den Gegebenheiten anzupassen und

nicht auf Zuteilungen von F&rderungsmittel zu warten.

Zusammenfassend kann zur wirtschaftlichen Situation_ der
"WOHNBAUHILFE" festgestellt werden, daB weitere Verluste
eher wahrscheinlich sind und ein sofortiges Umdenken not-
wendig ist, um grdéBere wirtschaftliche Schwierigkeiten zu

vermeiden.



Am 27. April 1988 fand die SchluBbesprechung mit folgenden

Teilnehmern statt:

Vom Biiro Landesrat Dipl.Ing. Hermann Schaller:

ORR Dr. Ingrid Klug

Von der "Wohnbauhilfe":

Dir. Werner Stagl, Geschaftsfiihrer

Ingrid Moretti, Prokuristin

_#Von der Rechtsabteilung 14:
o

P
e

W.Hofrat Dr. Erich Nopp
ORR DDr. Gerhard Kapl

V"“-—-—q—_._o
Vom Landesrechnungshof:

Landesrechnungshofdirektor W.Hofrat Dr. Herbert Lieb
Landesrechnungshofdirektor-Stv. W.Hofrat Dr. Hans Leikauf
Hofrat Dr. Karl Bekerle

AS Othmar Rottenschlager

Im Rahmen dieser Besprechung wurde das Ergebnis der Prilifung

dargelegt und dariber diskutiert.

-

/

4
Graz, am 6. yéi 1988

Der Landesrechnungshofdirektor:

“

;(iieb



