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I. PRUFUNGSAUFTRAG

GemaB § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes
1982, LBGl. Nr. 59/1982, in der Fassung LGBl.Nr. 63/91,
unterliegen alle Wohnbautrager der Gebarungskontrolle
durch den Landesrechnungshof, die Mittel aus der Wohn-
baufdérderung erhalten, sofern sich das Land vertraglich

eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landesrech-
nungshof eine stichprobenweise Priifung des Rechnungs-

wesens der

"Gemeinniitzigen Wohnungs—- und Siedlungs-
gesellschaft der ELIN-Union AG, Ges.m.b.H."

fiir die Jahre 1990 bis 1992 durchgefiihrt.

Mit der Durchfiihrung der Prifung war die Gruppe 5 des
Landesrechnungshofes beauftragt. Unter dem verantwort-
lichen Gruppenleiter Hofrat Dr. Wolfgang KONIGSWIESER
hat die Einzelprifung OAR. Othmar ROTTENSCHLAGER durch-
gefihrt.

PriifungsmaBstdbe sind im Zusammenhang mit dem Rech-
nungswesen die Einhaltung der Bestimmungen des Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetzes 1979 und des Wohnungs-

eigentumsgesetzes 1975.

Weiters ist nach § 9 Landesrechnungshof-Verfassungsge-
setz 1982 2zu ilberprifen, ob die Grundsatze der Sparsam-
keit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmdBigkeit eingehalten

worden sind.



Die vorliegende Priifung erfolgt unbeschadet der Auf-
sichts- und Pri.ungsrechte der Aufsichtsbehdrde (Lan-
desregierung) nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setz 1979 bzw. dem Steiermarkischen Wohnbaufdrderungs-
gesetz 1989.
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II. RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ORGANE DER BAUVEREINIGUNG

1. Rechtliche Grundlagen

Die Bauvereinigung wurde 1950 gegriindet und fihrt die

Firmenbezeichnung

"Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungs-
gesellschaft der ELIN-Union AG, Ges.m.b.H.,

und hat ihren Sitz in 8160 Weiz, Kapruner-Generator-
StraBe 38.

Gegenstand des Unternehmens ist die Errichtung und
Verwaltung von Wohnungen im eigenen und fremden Namen

sowie die Schaffung von Wohnungseigentum.

6rtlicher Geschédftsbereich ist das gesamte Bundesge-
biet.

Das Stammkapital der Gesellschaft betrédgt

S 15,700.000,--.

Alleingesellschafterin ist die ELIN-Energieversorgungs-
ges.m.b.H. (Abk. EEV).
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a)
b)

c)

a)

b)

Organe der Gesellschaft

Geschaftsfihrer
Aufsichtsrat

Generalversammlung

Geschaftsfihrung

GemdB Gesellschaftsvertrag hat die Gesellschaft
einen oder mehrere Geschaftsfilhrer. Die Geschafts-
fihrer haben die Geschdfte nach MaBgabe der gesetz-
lichen Bestimmungen und der Geschaftsanweisung zu
fihren.

Die Geschaftsfiihrung setzt sich derzeit wie folgt

Zusammen:

Kammerrat Friedrich GRUBBAUER Geschaftsfihrer
Dipl.Ing. Klaus MAYR Geschaftsfiihrer
Aufsichtsrat

GemdB Gesellschaftsvertrag besteht der Aufsichtsrat
aus mindestens drei und hochstens sechs durch die
Generalversammlung gewdahlten Mitglieder mit einer
dreijahrigen Amtsdauer. Der Aufsichtsrat setzt

sich derzeit wie folgt zusammen:



VOR- UND ZUNAME:
Mag.Dr. Roland SCHARB

Dir.Dipl.Ing. Walter SCHNEIDER

Dr. Christian HOFENEDER

Manfred PICHLMAYER

Cc) Generalversammlung

Die Generalversammlung soll laut Gesellschaftsver-
trag mindestens einmal jahrlich in den ersten sechs
Monaten des Geschdftsjahres stattfinden.

ralversammlung ist beschluBfédhig,

FUNKTION:

Vorsitzender
seit 8.4.1992

Vorsitzender
bis 8.4.1992

Mitglied

Mitglied

wenn mindestens

die Halfte des Stammkapitals vertreten ist.

Die Generalversammlungen der letzten Jahre wurden

am 3.12.1990,
182-00182.5°12919117;
LIS LI )2
31.1.1994
abgehalten.

Die Gene-



III. REPRASENTATION UND WERBUNG

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1990 bis 1992
fir die Bereiche Reprasentation und Werbung Aufwendun-

gen in folgender HOhe getatigt:

REPRASENTATION: WERBUNG:

1990 S 17.989,92 S 0,--
1991 S 18.689,89 S 4.510,--
1992 S 13.283,89 S 1.720,--

Der Reprasentationsaufwand besteht aus Ausgaben fir
Arbeitsessen, wobei sowohl der AnlaB wie auch der Teil-
nehmerkreis auf den Belegen angefiihrt ist, und aus
dem Kauf von Wein und Spirituosen anlédBlich des

Weihnachtsfestes.

Der Werbeaufwand bezieht sich ausschlieBlich auf

Einschaltungen in Zeitungen.

Vom Landesrechnungshof kann zu den Aufwendungen
betreffend Reprdsentation wund Werbung festgestellt
werden, dan die Grundsdatze der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit wund 2ZweckmaBigkeit in hohem MaR

eingehalten wurden.



IV. PERSONALAUFWAND UND KOSTEN DER ORGANE

Der Personalaufwand der Bauvereinigung betrug in den

einzelnen Jahren:

1990

Gehalter

gesetzliche Sozialabgaben
Reisekosten

Zuweisung Abfertigungsriickstellung

Zuweisung Urlaubsriickstellung

1991

Gehalter

gesetzliche Sozialabgaben
Reisekosten

Zuweisung Abfertigungsriickstellung
Zuweisung Urlaubsriickstellung

Zuweisung Pensionsriickstellung

1992

Gehdlter

gesetzlicher Sozialaufwand
Zuweisung Pensionsriickstellung
Zuweisung Urlaubsriickstellung

freiwilliger Sozialaufwand

851.874,--
183.443,26
18.548,41
22.923,;50
37.444,20

9R20:. 8%79,1015
198.776,53
15.544,72
54.279,--
18.409,64
13.988,95

988.142,31
220.312,85
1155218181018
50.337,47

Yo tE0 ==




Am 21.12.1992 waren bei der Bauvereinigung drei
Angestellte (davon eine Teilzeitkraft) beschaftigt.

Gemessen an der wirtschaftlichen Leistungskraft der
Bauvereinigung kann vom Landesrechnungshof festgestellt

werden, daB die Personalkosten angemessen sind.

Die Kosten der Organe setzen sich in den einzelnen

Jahren wie folgt zusammen:

1990

Bezlige Geschdftsfiihrer S 689.618,--
Honorargeschdftsfihrer S 134.190,~=
Gesetzliche Sozialabgaben S 117.872,41
Zuweisung Pensionsriickstellung S S EESAE A
Zuweisung Urlaubsriickstellung S Il 481 BIE
Zuweisung Pramienriickstellung S 2/0/5'3810I0I==
Entschadigung Aufsichtsrat S SH 600N ==
Fahrt- und Reisekosten:

Geschadftsfihrer S 24.244,68
Kosten der Verdffentlichung S 10.706,98

S 1,311.402,46



1991
Bezlige Geschaftsfiihrung S 6:'91K768 1.8
Honoraﬁgéschéftsfﬁhrer S 135.732,15
gesetzlicher Sozialaufwand S 120 4S0MS, ==
Zuweisung Pensionsriickstellung S 2a7) L2 f ==
Zuweisung Urlaubsriickstellung S 16.705,66
Zuweisung Pramienrilickstellung S 2105/ A8I010F===
Entschadigung Aufsichtsrat S 6.300,~~
Fahrt- und Reisekosten S 810,548 ;7216
Kosten der Verdffentlichung S 20 0] 201919
SININA2I8I6r 281419
1992
Bezlige Geschadftsfiihrung S 1,023.568,14
gesetzlicher Sozialaufwand S 136.597,80
Zuweisung Pensionsriickstellung S S6I5I9SS
Zuweisung Urlaubsriickstellung S 287,20
Entschadigung Aufsichtsrat S 200108 ==
Kosten der Verdffentlichung S 4.858,75
S 1,:1.812:-:070},:819

Die Bauvereinigung hat zwei Geschaftsfiihrer und zwar

die Herren

Kammerrat Friedrich GRUBBAUER und
Dipl.Ing. Klaus MAYR

wobeli Herr Kammerrat Friedrich Grubbauer hauptberuflich
bei der Bauvereinigung angestellt ist und Herr

Dipl.Ing. Klaus Mayr nur nebenberuflich tatig ist.



AuBerdem hat die Bauvereinigung einen Prokuristen,
und zwar Herrn Dr. Vinzenz PIPPICH, der fir die
Zweigniederlassung Wien zustandig ist und
nebenberuflich tatig ist.

Wie beim Personalaufwand, kann auch filir die Kosten
der Organe festgestellt werden, daB der Aufwand der
wirtschaftlichen Leistungskraft der Bauvereinigung

entspricht.



V. FESTSTELLUNGEN ZUR BUCHFUHRUNG

Die Arbeiten werden zum Teil in Weiz und zum Teil in
Wien besorgt. In Weiz werden hauptsdchlich die Ver-
waltungstdtigkeit, entsprechende Geschadftsflihrertatig-
keiten und Teile der technischen Betreuung der Bau-
tdtigkeit besorgt, wahrend in Wien formelle Verwal-
tungstdtigkeiten, die gesamte Buchhaltung und die Bi-
lanzierung vorgenommen wird. Zur Abwicklung des Ge-
schaftsbetriebes wurde 1990 eine EDV-Anlage P 400 Domi-
zil angeschafft.

Zum Prifungszeitpunkt kann von einer tagfertigen Buch-

haltung gesprochen werden.
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VI. SKONTI

GemaB den Bestimmungen des § 47 Abs. 3 des Steiermar-
kischen Wohnbaufdérderungsgesetzes 1989 sind Skonti
kostenmindernd einzusetzen.

Dieses Vereinnahmungsverbot war schon durch die mit
19. Mai 1984 in Kraft getretenen FOrderungsrichtlinien
gegeben. Dementsprechend hat sie die Bauvereinigung
bei der Errichtung von Wohnungen kostenmindernd berilick-

sichtigt.



VII. INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE, BAUERNEUERUNGSRUCK-
STELLUNG

Die Instandhaltungsriicklage dient gemdB § 16 Abs. 2
WEG 1975 (i.d. fir den Priifzeitraum geltenden Fassung)
der Vorsorge fiur kiinftige Erhaltungs- und Verbesse-
rungsarbeiten. Die Riicklage ist als gebundenes Ver-
mdégen der jeweiligen Miteigentiimer zu verwalten, geson-
dert 2zu 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
erklart die Riicklage zum Eigentum der jeweiligen Mit-
eigentlimer.

Die Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nachgekommen
und hat flir alle ins Eigentum {ibertragenen Objekte
Sparbiicher angelegt.

Bezliglich der Bauerneuerungsriickstellung ist im § 14
Abs.l Ziffer 5 WGG 1979 (i.d. fir den Priifzeitraum
geltenden Fassung) normiert, daB bei der Berechnung
des Entgeltes flir die Uberlassung des Gebrauches einer
Wohnung oder eines Geschdftsraumes ein angemessener
Betrag zur Bildung einer Riickstellung zur ordnungsge-
mdBen Erhaltung und flir in absehbarer Zeit vorzunehmen-
de nilitzliche Verbesserungen geringeren Umfanges ange-
rechnet werden darf. Dieser Betrag darf 3jahrlich
S 25,--pro m?’-Nutzfldche nicht libersteigen.

Die Bauerneuerungsriickstellung betrdgt zum Stichtag
Sl 152511891912

S 11,642:.575,19.
Eine stichprobenweise Uberpriifung dieses Bereiches

hat ergeben, daB die gesetzlichen Bestimmungen einge-

halten wurden.



VIII.BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Um von einer ordnungsgemdfen Betriebskostenabrechnung
sprechen zu koénnen, wird nach gliltiger Rechtssprechung
die Beachtung einiger unbedingt erforderlicher Bedin-
gungen vorausgesetzt.

So sollen z.B. die Betriebskosten mdglichst detail-
liert und unter Angabe der Belege mitgeteilt werden.
Ferner ist die ziffernmaBige Ausweisung der Darlehens-
tilgung, getrennt nach Kapital und 2Zinsen, und der
zum Stichtag noch aushaftenden Restdarlehensschuld
erforderlich.

Uberdies wird verlangt, daf die Entwicklung der In-
standhaltungsriicklage inklusive der Zinsenertrage lber-
priifbar dargestellt wird.

Fir den Bereich der Betriebskostenabrechnung kann vom
Landesrechnungshof festgestellt werden, daB den gesetz-

lichen Bestimmungen entsprochen wird.



IX. GESONDERTES BANKKONTO FUR BAUVORHABEN

Flir gemeinnlitzige Bauvereinigungen besteht seit 1. Sep-
tember 1981 die Verpflichtung, fiir jedes Bauvorhaben
ein gesondertes Bankkonto zu flihren. Dies soll gewahr-
leisten, daB jederzeit ein genauer Uberblick {iber die
Baukosten gegeben ist.

Die geprifte Bauvereinigung ist dieser Verpflichtung
nachgekommen und hat diese Bankkonten fiir alle Bauvor-

haben angelegt.

X. VERSICHERUNGEN

Die Bauvereinigung holt Vergleichsanbote von mehreren
Versicherungsanstalten ein und wird der kostenglinstig-

ste AbschluB getatigt.
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XI. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1990 bis 1992

Gewinne in folgender HOhe ausgewiesen.

1990 S 3,452.766,12
1991 S 8,827.596,90
1992 S 5,022.831,37

Eine Aufteilung dieser Gewinne in ordentliche und

auBerordentliche Gebarung zeigt folgendes Bild:

1990 ordentliche Gebarung - S 72.400,72
auBerordentl. Gebarung S 3,525.166,84

S 3,452.766,12

1991 ordentliche Gebarung S 216.668,04
auBerordentl. Gebarung S 8,610.928,86

S 8,827.596,90

1992 ordentliche Gebarung S 1,457.234,14
aulerordentl. Gebarung oM IR o T 1 W g
S 5,022.831,37

In der ordentlichen Gebarung sind die Erldse aus den
aktivierten Verwaltungskosten, die Mietenentgelte und
die Ertrage aus der Betreuungstdtigkeit - vermindert
um den Personalaufwand, die Kosten der Organe, den
Sachaufwand, die Kapitalkosten und um die Abschreibun-

gen vom Anlagevermdgen - erfaft.



Die ordentliche Gebarung ist somit der Bereich, in
dem eine Bauvereinigung iliberwiegend tdtig ist.

In de; sonstigen oder auBerordentlichen Gebarung sind
daher Geschaftsfalle erfaBt, die mit der Verwaltungs-
und Bautdtigkeit einer Bauvereinigung in keinem ursach-
lichen Zusammenhang stehen.

In diesem Gebarungsbereich sind Erldse aus erzielten
Skonti, Zinsen aus Guthaben bei Geldinstituten, Ertrédge
aus dem Verkauf von Anlage- oder Umlaufvermdgen - ver-
mindert um Aufwendungen aus dem Verkauf von Anlage-
oder Umlaufvermdgen,um Zuweisungen 2zu Wertberichti-
gungen, Ausbuchungen von Forderungen und dergleichen -
ernfaRti

Die wirtschaftliche Lage der Bauvereinigung ist gekenn-
zeichnet durch eine vermehrte Bautatigkeit ab dem
Jahre 1990. Der 1leichte Verlust in der ordentlichen
Gebarung 1990 erklart sich durch die hohen Anlauf-

kosten, vor allem bei der GroBinstandsetzung.

Weiters ist die wirtschaftliche Situation vor allem
dadurch gekennzeichnet, daB die Bauvereinigung Rick-
lagen in betrdchtlicher HOhe angesammelt und durch
entsprechende Veranlagungen eine solide finanzielle
Basis geschaffen hat.

Die Riicklagen der Bauvereinigung, die sich aus einer
gesetzlichen Riicklage und einer freien Rilicklage zusam-

mensetzen, betragen zum Stichtag 31.12.1992
S 46,249.239,89.

Zusammenfassend kann 2zur wirtschaftlichen Lage der
Bauvereinigung festgestellt werden, daB zum Stichtag
31.12.1992 die Vermdgens- und Kapitalslage geordnet
und gesichert und auch die Zahlungsbereitschaft jeder-

zeit gegeben war.



XIT. SCHLUSSBEMERKUNGEN

Gepriifte Bauvereinigung:

"Gemeinniitzige Wohnungs— und Siedlungsgesellschaft
der Elin-Union-AG, Ges.m.b.H.,
Kapruner GeneratorstraBe 38, 8160 Weiz"

Priifungsauftrag:

Priifung des Rechnungswesens der Bauvereinigung, insbe-
sondere auf Einhaltung der Bestimmungen des Wohnungs-
gemeinnilitzigkeitsgesetzes 1979 und des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 1975 sowie die Prifung der Einhaltung
der Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit

und Zweckmafigkeit.

Priifungszeitraum sind die Jahre 1990 bis 1992.

Allgemeines:

Die Rechtsverhdltnisse der in der Rechtsform einer
Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung bestehenden ge-
meinnlitzigen Bauvereinigung entsprechen den gesetzlichen
Vorschriften, insbesondere dem Wohnungsgemeinnilitzig-

keitsgesetz.

Die Organe der Bauvereinigung sind im Priifungszeitraum
zu den gesetzlichen bzw. satzungsmdfig vorgesehenen

Sitzungen zusammengetreten.
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Reprasentation und Werbung:

Sowohl zu den Aufwendungen betreffend die Reprdsentation
und auch den Aufwendungen betreffend die Werbung kann
vom Landesrechnungshof festgestellt werden, daB die
Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und

ZweckmdfRigkeit in hohem MaR eingehalten wurden.

Personalaufwand und Kosten der Organe:

Die Bauvereinigung beschdftigt zum Zeitpunkt der Prifung
drei Angestellte (davon eine Teilzeitkraft). Der Per-
sonalaufwand betrug im Jahre 1992 rd. 1,2 Mio.S. Zu
den Kosten der Organe ist festzustellen, daBR die Bau-
vereinigung zwei Geschdftsfiihrer hat. Die Kosten der
Organe betrugen im Jahre 1992 rd. 1,1 Mio.S. Sowohl
zu den Kosten des Personals wie auch 2zu den Kosten
der Organe kann vom Landesrechnungshof festgestellt
werden, daBR der Aufwand der wirtschaftlichen Leistungs-

kraft der Bauvereinigung entspricht.

Buchfihrung:

Die Verbuchung der Geschdftsfdlle erfolgt mittels EDV.

Zum Prifungszeitpunkt kann von einer sorgfdltigen Buch-

haltung gesprochen werden.

Skonti:

Der gesetzlichen Verpflichtung, Skonti kostenmindernd

einzusetzen, ist die Bauvereinigung nachgekommen.



Instandhaltungsriicklage, Bauerneuerungsriickstellung:

Bezliglich der 1Instandhaltungsriicklage wie auch der
Bauerneuerungsriickstellung ist festzustellen, daB die
entsprechenden, zum Priifzeitraum geltenden gesetzlichen

Bestimmungen eingehalten wurden.

Die Abrechnung der Betriebskosten ist ausreichend de-
tailliert und belegt. Sie entspricht daher den Anfor-
derungen an eine ordnungsgemdBe Betriebskostenabrech-

nung.

Gesondertes Bankkonto fiir Bauvorhaben:

Der Verpflichtung, flir jedes Bauvorhaben ein gesondertes

Bankkonto zu fihren, kommt die Bauvereinigung nach.

Versicherungen:

Die Bauvereinigung holt Vergleichsanbote von mehreren
Versicherungsanstalten ein und schlieft das kostenglin-

stigste Angebot ab.

Wirtschaftliche Lage:

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1990 bis 1992
Gewinne zwischen 3,4 Mio.S bis rd. 5 Mio.S ausgewiesen,
wobei nur im Jahre 1990 in der ordentlichen Gebarung
ein geringfiigiger Verlust in Hoéhe von rd. S 72.000,--

entstanden ist.
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Die wirtschaftliche Lage der Bauvereinigung ist gekenn-
zeichnet durch eine vermehrte Bautdtigkeit ab dem Jahre
1990. Der leichte Verlust in der ordentlichen Gebarung
1990 erkladrt sich durch die hohen Anlaufkosten, vor
allem bei der GroBinstandsetzung. Dariber hinaus 1ist
die wirtschaftliche Situation vor allem dadurch gekenn-
zeichnet, daf die Bauvereinigung Riicklagen in betrdcht-
licher HOhe angesammelt hat wund durch entsprechende
Veranlagungen eine solide finanzielle Basis geschaffen

hat.

Die Ricklagen der Bauvereinigung, die sich aus einer
gesetzlichen Ricklage und einer freien Riicklage zusam-
mensetzen, betragen zum Stichtag 31.12.1992
S 46,249.239,89.

Der Landesrechnungshof kann daher zur wirtschaftlichen
Lage der Bauvereinigung feststellen, daB =zum Stichtag
31.12.1992 die Vermdgens- und Kapitallage der Bauver-
einigung geordnet und gesichert und auch die Zahlungs-

bereitschaft jederzeit gegeben war.



- 22 -

Die SchluBbesprechung fand am 16.5.1994 mit folgenden

Teilnehmern statt:

von der "Gemeinniitzigen Wohnungs—- und Siedlungsgesell-
schaft der ELIN-Union AG, Ges.m.b.H.":
Kammerrat Friedrich GRUBBAUER, Geschaftsfliihrer

von der Rechtsabteilung 14:
Hofrat Dr. Friedrich RAUCHLATNER

vom Landesrechnungshof:
Landesrechnungshofdirektorstellvertreter
I Dr. Hans LEIKAUF
Dr. Wolfgang KONIGSWIESER
Othmar ROTTENSCHLAGER

' Im Rahmer dieser Besprechung wurde das Ergebnis der
/::g’ Priifung dargelegt und dariliber diskutiert.
Graz, am 17. Mai 1994
Der Landesrechnungshof ireEESrstellvertreter:
V\&4,x4«

(Dr. Leikauf)



