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Gemil § 7 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes, LGBI. Nr. 59/82,

idgF., unterhegen alle Wohnbautrager, die Mittel aus der
Wohnbauforderung  erhalten, der Gebarungskontrolle durch den
Landesrechnungshof, sofern sich das Land vertraglich eine solche Kontrolle

vorbehalten hat.

Aufgrund dieser Kontrollkompetenz hat der Landesrechnungshof eine

stichprobenweise Priifung des Rechnungswesens der

Gemeinniitzigen Miirz-Ybbs-Siedlungsanlagengesellschaft mbH,
8605 Kapfenberg, Haubergerstrafie 39

durchgefiihrt.

Mit der Durchfiihrung der Prifung, die bereits Anfang 1995 begonnen
wurde, war die Gruppe 5 des Landesrechnungshofes unter dem

Gruppenleiter Hofrat Dipl.-Ing. Horst Sparer beauftragt.

Die Priifung wurde von Hofrat Dipl.-Ing. Horst Sparer und OAR Othmar
Rottenschlager durchgefiihrt.

Zum Prifungsauftrag ist zu bemerken, dal} die Priifungsankiindigung am 25.
Janner 1995 an die Bauvereinigung abgesandt wurde. Bei der ersten
Besprechung teilte der damahige Geschaftsfithrer mit, dafl die Bilanzen fur
die Jahre 1993 und 1994 noch nicht fertig sind. Aus diesem Grund ist die

Priifung unterbrochen worden.



Mit Schreiben vom 31. Juli 1995 hat die GEMYSAG dem
Landesrechnungshof mitgeteilt, daBl der Verband Gemeinnitziger
Bauvereinigungen - Revisionsverband - im Oktober 1995 mit der Prifung der
Bilanzen 1993 und 1994 beginnen wird. Aufgrund dieser Mitteilung wurde
vereinbart, daf3 die Prifung durch den Landesrechnungshof erst nach
Vorliegen des Prifergebnisses durch den Verband Gemeinnitziger

Bauvereinigung - Revisionsverband - fortgesetzt wird.

AuBlerdem hat der Bundesrechnungshof im Jahre 1995 bei der GEMYSAG
eine Prifung durchgefithrt, die am 9. August 1995 abgeschlossen wurde.

In der Folge hat sich herausgestellt, da3 die Bilanzen fiir die Jahre 1993 und
1994 nicht priftihig waren. Die Prifung durch den Revisionsverband ist erst

mit 4. Mirz 1997 abgeschlossen worden.

Das Prifungsergebnis des Revisionsverbandes zeigt auf, daBl mit der
Erstellung der Bilanz 1995 in absehbarer Zeit nicht gerechnet werden kann.
Mit diesem Prifbericht wird nur der Ist-Zustand der Bauvereinigung
dargestellt, da wie in weiteren Kapiteln beschrieben, eine genauere Priffung

nicht moglich ist.



Die Geselischaft wurde im Jahre 1938 gegrindet und fithrt die

Firmenbezeichnung Gemeinniitzige Miirz-Ybbs-Siedlungsanlagengesell-

schaft mbH und hat ihren Sitz in 8605 Kapfenberg, HaubergerstraBe 39

In der auBerordentlichen Hauptversammlung vom 17. Juni 1992 wurde die
Umwandlung der bisherigen Aktiengesellschaft unter Zugrundelegung der
Bilanz zum 31. Dezember 1991 als Umwandlungsbilanz und unter
Aufrechterhaltung der juristischen Personen gemaB § 239 Aktiengesetz zu
einer Gesellschaft mit beschrinkter Haftung vorgenommen. In dieser

Versammlung erfolgte auch eine Neufassung des Gesellschaftsvertrages..

Mit Wirkung vom 1. Juli 1992 wurde mit der GIWOG (Gemeinniitzige
Industrie Wohnungsgesellschaft mbH, Linz) ein Vertrag abgeschlossen,
wobei die GEMYSAG die GIWOG mit der Baubetreuung und der
Hausverwaltung beauftragt. Weiters wurde das Personal ab diesem
Zeitpunkt bei der GIWOG angestellt und das fur die Arbeiter und
Angestellten gebildete Sozialkapital an die GIWOG iiberrechnet.

Gesellschafter sind die Gemeinnitzige Industrie Wohnungsgesellschaft
mbH, Linz, mit einer Stammeinlage von S 2 475 000.-- und die
Donaulindische Baugesellschaft mbH, Linz, mit einer Stammeinlage von S

25 000,--; somit betragt das volleinbezahlte StammkKkapital S 2 500 000,--,

Mit Notariatsakt vom 3. Dezember 1996 wurde der Anteil der
Donauldndischen Baugesellschaft mbH an die Gesellschaft fir den



Wohnungsbau, Gemeinniitzige Gesellschatt mbH, mit der aufschiebenden

Bedingung der Zustimmung nach § 10a WGG verkautft.

Organe der Gesellschaft sind gemi3 § 5 des Gesellschafisvertrages die

Geschiftsfither, der Aufsichtsrat und Generalversammlung.

* Geschiftsfiihrer

Dir. Erich Karst

Dr. Josef Kaltenbock
Ing. Dr. Klaus Hutterer
Dr. Georg Pilarz

Dr. Hubert Seidl

*  Aufsichtsrat

(bis 31. Janner 1991)

(bis 31. Oktober 1994)

(vom 1. Februar - 31. Dezember 1993)
(ab 17. Juni 1992)

(ab 1. Mai 1994 - 31. Mirz 1997)

Dieser besteht gemafl § 9 des Gesellschafisvertrages aus mindestens drei

Mitgliedern mit der nach den gesetzlichen Bestimmungen maximalen

Amtsdauer.

Die Zusammensetzung des Aufsichtsrates, sowie die Verdnderungen sind aus

der nachfolgenden Ubersicht zu ersehen.



Wahl mit

Gesellschafts-
Wahl mit beschluf
Vor- und Zuname Beruf Ceesellschafts- 11.9.1996
beschlilssen Konstituierung
14.10.1996

Dir.Dr. Cupal Wilhelm Direklor v

Dr, Simhandl Martin Prokurist Vst

VD Miiiller Monika Vorst.Direktor M

Dir.Dr. Teuschl Herbert GF M

Matzinger Helnut BR-Vorsitzender M M

Schantl Karl Angestellier M (ab 1.1.94) M

Stelzer Reinhold Betricbsrat M (ab 17.6.1993) M

Troyer Josef Angestellier M M

Dkfm. Goldmann Wilhelmine Direktorin Viab 1.3.1993)  ._"(10.9.96)

Karst Erich Geschifisfiihrer M(ab 17.6.1993) . " (10.9.96)

Mag. Bohm Christian Leiter der P.Kasse M (ab 1.3.93) W (10.9.96)

Gruber Ingrid (BR) Angestellter M W (10.9.96)

Dr. Lemmerer Rainer Jurist W (31.3.94)

Mag. Aigner Franz Geschifisfiihrer - (28.2.93)

Hirt Gerhard BR-Vors.Stv. " {27.5.93)

Maierwieser Erwin (BR}) Angestellter - (31.12.93)

Dkfm.Dr. Berger-Vogel W. Geschiiftsfihrer . (28.2.93)

Mag. Haselsteiner Klaus Personalleiter " {16.6.1993)

Kurzbezeichnungen.

V = Vorsitzender; Vsl = Vorsitzender-Stellvertreter, M = Mitglied, ,_* = Ausscheiden aus dem AR

* Generalversammlung

Die letzten ordentlichen Generalversammlungen wurden am 2. Dezember

1994, 18. Dezember 1995 und 26. November 1996 abgehalten.



Im Gesellschafisvertrag ist vorgesehen, daB die Generalversammlung
mindestens einmal jahrlich stattzufinden hat. Dieser Bestimmung ist die

Bauvereinigung nachgekommen.



Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1991 bis 1994 Gewinne in folgender

Hohe ausgewiesen.

1991 S 118 750,
1992 S 1758 838,44
1993 S5 603 292.93
1994 -

Zur wirtschaftlichen Lage der Bauvereinigung ist anzufihren, dafl die
Probleme bereits mit dem Ausscheiden des Leiters der Buchhaltung

Mitte 1991 begonnen haben.

Die Bauvereinigung hat es in der Folge verabsdumt, einen entsprechenden
Ersatz zu suchen und waren in kurzer Folge vier verschiedene Personen als
Leiter des Rechnungswesens tiitig, wobei der letzte mit 31. Méarz 1997

ausgeschieden ist.

Zu diesem Problem hat auch der Osterreichische Verband Gemeinniitziger
Bauvereinigungen - Revisionsverband - festgestellt, da3 als Hauptursache fur
diese Probleme die nicht vorgenommenen Anpassungen im
organisatorischen Bereich an den in den letzten Jahren stark
ausgeweitetem Geschiiftsumfang im Neubau und im
Hausverwaltungsbereich anzusehen sind. GroBlere Schwierigkeiten gab es

erstmals durch die Umstellung auf EDV, wobei das 1987 installierte und



wiederholt adaptierte Kienzle-Programm sich als weitgehend unbrauchbar
erwiesen und einen nicht unbetrachtlichen Anteill an den ungeklarten Satden
in der Buchhaltung hat. Zusatzlich hat sich auch die Geschiftstitigkeit im
Bereich der GroBinstandsetzungen wesentlich vergrofert, ohne daf3 die Zahl

der Mitarbeiter angehoben und deren Qualifikation verbessert worden wiire.

Nach dem Ausscheiden des Leiters der Buchhaltung im Juli 1991 ist bis zum
Mai 1994 kein den fachlichen und organisatorischen Anspriichen gentugender
Ersatz gefunden worden. In der Zwischenzeit sind die Riickstinde im
Rechnungswesen lawinenartig angewachsen. Vom Revisionsverband wurde
auf diesen Umstand bereits im Juli 1992 anlaBlich der Feststellung, dafl der
Jahresabschluf3 1991 nicht priifbar ist, mit Nachdruck hingewiesen.

Im Zuge der vom Revisionsverband vorgenommenen Erstellung des
Jahresabschlul 1991 und der anschlieBenden Prifung dieses
Geschiftsjahres wurde wiederholt auf das Ausmafl der Misere
hingewiesen. Dies wurde aber von der Geschiiftsfithrung weitgehend
ignoriert bzw. erfolgten unprofessionelle Erledigungen. So wurde z.B.
die Aufstockung des Personals mit branchenfremden Mitarbeitern

vorgenommen, die keine entsprechende Einschulung erhielten.

Bis zu Beginn der Priifung des Jahresabschlusses 1992 im Februar 1994 hatte
sich die Situation weiter verschlechtert. Erst im April 1994 konnte sich die
Geschaftstuhrung unter dem Titel ,,Projekt Rechnungswesen GEMYSAG*
zu einer umfassenden Reorganisation und der Neubestellung ecines
branchenerfahrenen  Buchhaltungsleiters  entschlieBen.  Durch  den
gleichzeitigen Abgang der bisherigen Bilanzbuchhalterin bestand allerdings

im Bereich der Bilanzbuchhaltung ein Engpal}, der beseitigt werden mufte,
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um den zur Mangelbeseitigung im Einvernehmen mit der Geschiftsfiihrung

erstellten Terminplan einhalten zu kénnen.

Ein wesentlicher Teil der ReorganisationsmaBnahmen betrifR auch
Rationalisierungen im Arbeitsablauf, wobei die Kundennihe in einigen Fillen

zu einem nicht mehr vertretbaren administrativen Aufwand gefiihrt hat.

Diese Probleme, die bereits im Priifbericht fiur das Jahr 1992 aufgezeigt
wurden, hat die Bauvereinigung nicht abgestellt und fithrte dies in der Folge

im Prisfungsbericht fiir die Jahre 1993 und 1994 zu weiterer Kritik.

Die Prifung des Geschafisjahres 1993 wurde am 16, Oktober 1995
begonnen und am 25. Oktober 1995 unterbrochen, um der
Bernichtsgesellschaft eine ungestorte Fertigstellung des Jahresabschlusses
1994 zu erméglichen und ausreichend Zeit zu gewinnen, simtliche im

Prufungsbericht 1992 festgestellten Mingel zu beseitigen.

Auf Wunsch der Bauvereinigung fand am 20. November 1995 eine
Besprechung bei der Aufsichtsbehorde statt, in der um eine teilweise
Aufschiebung der Mingelbehebung, sowie um eine Aufschiebung des
Bilanzfertigstellungstermines ersucht wurde. Als Bilanztermin wurde nun
Mitte Janner 1996 genannt und von allen Anwesenden zur Kenntnis
genommen. In einem Schreiben des Verbandes an die Aufsichtsbehdrde

wurden Fortschritte bei der Mingelbehebung bescheinigt.

Im November und Dezember 1995 fanden mehrere Besprechungen zwischen
Priifer - teilweise auch Oberpriifer - und der Bauvereinigung wegen diverser
Buchhaltungs- und Bilanzierungsprobleme insbesondere auch in Hinblick auf

die EDV-Umstellung statt. Dabei wurde immer der Eindruck erweckt, daB

11



- o

die Bilanz 1994 fertig sei und nurmehr bilanztaktische Uberlegungen
hinsichtlich von Bewertungsspielrdumen anzustellen sind. Zusitzlich wurden
auch laufend schriftliche Erfolgsmeldungen iber die Mingelbehebung
vorgelegt, insbesondere wurden die Aufrollungsfortschritte bei der
Kontengruppe 1609 (Instandsetzungsvorlagen) mit Angabe der aufgerollten

Kontonummer angegeben.

Am 30. Janner 1996 wurde die im Oktober des Vorjahres begonnene
Verbandsprifung wieder fortgesetzt. Nunmehr muBte festgestellt werden,
dal} beziglich des Jahresabschlusses 1994 nur unvollstindige bzw. keine
priiffiahigen Unterlagen vorlagen. Als Grund dafir wurden unerwartete
EDV-Probleme bei Saldenibernahmen von Kienzle auf das System
»Sozialbau® geltend gemacht. So hitte insbesondere die erforderliche
Aufteilung der Hausgruppen auf Einzelobjekte groBere Probleme bereitet.
Auch bei der Saldeniibernahme der Lieferanten wire es zu grofleren

Zeitverzogerungen aus diesen Griinden gekommen.

Obwohl keine priiffihige Bilanz 1994 vorlag, hat die Geschifisfiihrung
beschlossen, da3 der Priifer die Bilanz 1994 bis Ende April 1996 zu
bestitigen habe. Offensichtlich war die Geschiftsfilhrung der Meinung, daB
der JahresabschluBB 1994 mit samtlichen Details vorliege. Die Priifung konnte
sich aber vorerst nur auf das Geschiftsjahr 1993 beschrinken. Bei den
durchgefiihrten Priifungshandlungen wurden erfolgswirksame Fehlbuchungen
festgestellt, die eine Bestatigung des Jahresabschlusses 1993 in der
vorgelegten Form nicht zulieBen. Die Bilanzunterlagen fur das Jahr 1993
waren ebenfalls nur bedingt prufungsfahig. Es wurde seitens des
Wohnbautrigers aber immer wieder versichert, daB3 diese Unterlagen ab 1994
ordnungsgemil erstellt wirden, weil die EDV-miaBigen Voraussetzungen

nunmehr vorliegen.
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Gemil einem am 13. Februar 1996 von der Gesellschaft neu festgelegten
Zeitplan sollten die Bilanz sowie die Verlust- und Gewinnpositionen bis Ende
Mirz 1996 fertig sein. Der Jahresabschluf3 inklusive Lagebericht wurde bis
spatestens 15. April 1996 terminisiert.

Im Verlaufe der Priifung tauchten immer wieder Bereiche auf, die bereits als
erledigt galten, tatsichlich aber nur unvollstindig bzw. gar nicht erledigt
waren. Dies waren zB. die Endabrechnungen. Diese wurden in den
Erfolgsmeldungen zur Mingelbehebung als behoben angefuhrt. Die
Erledigung bezog sich allerdings nur auf die Einreichung bei der
Forderungsbehorde nicht aber auf die Abrechnung mit den Mietern und
Eigentimern. Auf diesem Sektor waren immense Rickstiande angewachsen.
Erst auf Intervention des Verbandspriifers ist Mitte 1996 mit der
Aufarbeitung begonnen worden, wobei ein Ende dieser Arbeiten noch nicht

abgesehen werden kann.

Ein anderer grof3er Bereich, bei dem beachtliche Mangel vorliegen, ist die
Verwaltung fremder Mietobjekte. Erst auf Androhung hat die GEMYSAG
diesen Sektor niher in Augenschein genommen. Bis dahin wurden samtliche
Soll-und Habensalden in der Bilanz unter einem Betrag zusammengefaf3t
und erklart, da} es eigentlich gar keine Salden geben konne. Dabei hat sich
herausgestellt, daB3 es gegeniiber den einzelnen betreuten Hausbesitzern
zumeist aus der Instandsetzung groBe offene Verrechnungssalden gibt, die
zu kldren und abzurechnen sind. Dies ist bis zum Priifungsende noch immer

nicht gelungen.

Die ordnungsgemale Bilanzierung der Baulieferanten und damit auch die
richtige Offnung der Saldenvortrige wurde fiir das Bilanzjahr 1994 zugesagt.

In den diversen Vorbesprechungen im November und Dezember 1995 wurde



immer wieder versichert, dal zwei Personen stindig an der richtigen
Ubernahme der alten Salden arbeiten und es keinerlei grofleren Probleme
mehr gebe. Im Mirz 1996 stellte sich jedoch heraus, dal noch immer rund
S 6,0 Mio Differenzen aus der Saldenibernahme bestehen. Erst unter
Mithilfe des Verbandspriifers konnten diese grofitenteils geklirt werden,
wobei aber noch rund S 2,7 Mio. als ungekliirt verbleiben,

Eine der quantitativ umfangreichsten Mingel des Vorberichtes, namlich die
Aufrollung der Kontengruppe in individuelle und hausweise Instand-
setzungsvorlagen wurde, wie sich erst gegen Ende der Priifung herausgestellt
hat, nicht behoben. Obwohl laufend an den Aufsichtsrat und
Verbandsprufer Erfolgsmeldungen beziiglich der Aufrollung besagter Konten
ergingen, stellte sich schlieSlich heraus, dall die Kontensalden nicht
Gegenstand einer Aufrollung waren. Aufgerollt wurden nur die
Mietenvorschreibungen  betreffend der vom Land  genehmigten

Sanierungskosten.

Uber die Verzogerungen bei der Bilanzerstellung 1994 wurden die
zustandigen Organe und die Aufsichtsbehorde mit einem Aktenvermerk vom
26. Februar 1996 schriftlich informiert. Dariiberhinaus erfolgte auch eine
miindliche Information iber diverse Probleme am 11. Mirz 1996 an die
Aufsichtsbehorde. Uber die aus der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
wurde die Geschifisfihrung am laufenden gehalten und dem
Prifungsausschu , Konsortium GIWOG* (Gesellschaftsvertreter der
GIWOG) st am 17. Juni 1996 miindlich mitgeteilt worden, da3 noch ein
erheblicher Wertberichtigungsbedarf besteht. Am 5. September 1996
wurde der damals bekannte Wertberichtigungsbedarf und drohende Mingel
der Geschaftsflihrung und dem Aufsichtsrat der GEMYSAG auch schriftlich

zur Kenntnis gebracht.



Zum Rechnungswesen wurde festgestellt, daB dieses nachwievor durch eine
hohe Zahl an Fehlbuchungen, durch nichtssagende und manchmal auch
fehlende Belege gekennzeichnet ist. Der Recherchenaufwand ist unzumutbar
lang, weil die entsprechende Dokumentation der Geschiftsfille meistens
fehlt. Die Bilanzbeilagen enthalten oft nur eine Zusammenstellung der
Kontensalden, woraus sich aus falscher Kontenbuchung und mangels
inhaltlicher Aufgliederung vollig unsachliche Ausweisungen ergeben.
Forderungen und Verbindlichkeiten wurden unzuliissigerweise auf einem
Konto zusammengebucht und dann auch so bilanziert. Insbesondere die
Baudebitoren- und Lieferantenbuchhaltung wurden schlampig gefiihrt.

Diese Probleme haben auch dazu gefiihrt, daBl von 1993 bis etwa Mitte 1996
gegeniber den Mietern und Eigentiimern keine Parteienendabrechnungen

und Annuititenaufrollungen vorgenommen wurden.

Mit  Schreiben vom 26, Mai 1997 hat die Bauvereinigung dem
Landesrechnungshof mitgeteilt, daB die Leitung des Rechnungswesens
nunmehr Herrn Dr. Michael Schon obliegt. Seit 24. Februar 1997 ist vorort
auch der Verbandprufer Mag. Alois Feichtinger unterstiitzend und beratend

tatig,

In der Aufsichtsratsitzung der GEMYSAG und der GIWOG vom 28. Mai
1997 wurde beschlossen, Herrn Verbandsoberprifer Dr. Siegfried Scherz
zum Geschiftsfithrer der GEMYSAG zu bestellen. Mit ihm wird auch der
Verbandspriifer Mag. Hans-Peter Korntheuer eintreten und die Leitung des
Rechnungswesens der GEMYSAG iibernehmen. Derzeit wird konzentriert
die Aufarbeitung der offenen Parteienendabrechnungen bei Neubauten und
Grofsanierungen betrieben, wobei bis Ende Mai 1997 eine GEMYSAG-
Mitarbeiterin bei der GIWOG in Linz fiir diese Arbeiten eingeschult wurde.






hiitten somit jedenfalls zumindest im letzten Priifungsbericht  bereits
getroffen werden kénnen, wenn sie ohne weiteres erkennbar gewesen wdren.
Da diese Mdngel jedoch erst im Rahmen der Aufarbeitungen zutage
getreten  sind, erscheint  diesbeziiglich auch der Vorwurf an die
Geschdftsfithrung, zuwenig zu deren Behebung getan zu haben, nicht ganz

berechtigt.

Nach dem Ausscheiden des Geschdftsfiihrers Dr. Josef Kaltenbock hat sich
die nachfolgende Geschdftisfihrung bemitht, das anldaflich der letzten
Prifung mit der Aufsichtshehorde und den Verbandspriifern vereinbarte
Arbeitsprogramm  fristgerecht  umzusetzen. Sdmiliche Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen des Rechnungswesens, die nicht iiber eine einschligige
Ausbildung  verfiigten, haben die  vom  Verband  angebotenen

Buchhaltungskurse absolviert, um das Aushildungsniveau zu verbessern.

Als Leiter des Rechnungswesens konnte eine Person gewonnen werden, die
neben langjihriger, einschidagiger Berufserfahrung die Prifung als
Bilanzbuchhalter, Steuerberater sowie Immobilienmakler und Verwalter
absolviert hatte. Ebenso wurde auch die Anforderung der Verbandspriifung
nach einer signifikanten Personalausstattung im Rechnungswesens durch

Zukauf von Leasingpersonal erfiillt.

Durch die Fiille der im Zuge der Aufrollungsarbeiten zusdtzlich zutage
getretenen  Fehlleistungen und Fehlemwicklungen diirfte  jedoch  eine
[')’berforderung der Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen, insbesondere aber
auch der vorort titigen Fihrungskrdfte eingetreten sein. Diese machten den
Fehler, anstelle diese Uberforderung kundzutun, durch zu optimistische
Berichte ein falsches Bild der tatsdchlichen Enmtwicklung weiterzugeben.

Durch die Scheinwelt entwickelte sich eine Unternehmenskultur, welche die
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bestehende Problemlage noch verschirfte und einschneidende personelle

Konsequenzen erforderlich machie.

Dazu kam, daf es offensichilich sowohl dem Leiter des Rechnungswesens
als auch dem seit mehreren Perioden mit der Priifung der GEMYSAG
befaften Prifer enigangen war, daf der verantwortliche Sachbearbeiter in
der Baubuchhaltung fortlaufend grobste Fehlleistungen gesetzt hatte, nach
aufen hin jedoch den Eindruck erweckte, einer der besten Mitarbeiter zu
sein. Erst anliaplich seines Ausscheidens im Mai 1996 frat das wahre
Ausmap und die Folgen dieser Fehlleistungen zutage. So wurde sowohl das
Rechtswesen wiederholt mit Fehlinformationen iiber die Bezahlung von
Grundkostenbeitrdgen zu fehlerhaften Quittierungen derselben in Verirdgen
veranlaft, als auch die technische Abteilung im Rahmen der beim Land
einzureichenden Endabrechnungen mit nur scheinbar abgestimmien Kosten
versorgl, was wiederrum zu fehlerhaften Einreichungen fihrte. Es erstaunt,
dap an keiner Stelle des gegenstandlichen Priffungsberichtes diese Tatsache

auch nur erwdhnt ist.

Nachdem - durch das Ausscheiden des Baubuchhaliers bedingt - sukzessive
die hinterlassenen Probleme zutage traten, wurde auf Grundlage der im
Rahmen der Priifung gewonnenen Kenntnisse ein Arbeitsprogramm erstelll,
das insbesondere die Aufarbeitung der offenen Parteienabrechnungen zum
Inhalt hatte. In der Folge stellie sich heraus, daf auch unter
Riicksichtnahme auf den enormen Arbeitsumfang die Aufarbeitung nicht mit
dem nétigen Tempo voranschritt und als Ursache ein vom Leiter des
Rechnungswesens veranlaftes Abgehen von dem in der Geschdftsfihrung
vereinbarten Arbeitsprogramm festgestellt werden muflte, folgie mit einer
durch Uneinigkeit in der Geschdfisfithrung bedingten Verzogerung die
Kindigung des Leiters des Rechnungswesens. Unmittelbarer Anlaf fir die



Kindigung war schlieflich das Auffinden einer fehlerhaften Endabrechnung
der Wohnungseigentumsaniage , Grenzbachsiedlung", die der ehemalige
Leiter des Rechnungswesens 1995 dem  damaligen  Sprecher  der
Geschdftsfiihrung zur Mitunterfertigung vorgelegt hatte. Dies wurde dem
Zweitgeschdftsfithrer im Rahmen der Aufrollungsarbeiten zur Kenntnis

gebracht.

Die in der Folge getroffenen organisatorischen Mafinahmen waren nicht
zuletzt wegen der weihnachtshedingten Unterbrechung nicht ausreichend,
um bis zum FEnde der Prifung Ende Jdnner 1997 entscheidende
Verbesserungen herbeifiihren zu konnen. In dieser Zeit ist es jedoch durch
Anregung einer neuerlichen Uberpriifung der Instandsetzungsvorlagen
gelungen, einen bis dahin auch der Priifung verborgen gebliehenen Fehler
gravierenden Ausmafes aufzudecken und damit zumindest  einer

Ristkovorsorge zugdnglich zu machen.

Bereits im Oktober [996 wurden vom Zweitgeschdfisfiihrer erste Schritte
unternommen,  um  einen  hochqualifizierten  und  engagierten
Verbandspriifer, Herrn Mag. Alois Feichtinger, zumindest befristet fiir die
Leitung des Rechnungswesens der GEMYSAG zu gewinnen. Durch eine
langere Verweildauer bei einer laufenden Priifung verzégerte sich der
Arbeitsheginn des Genannten bei der GEMYSAG bis 24. Februar 1997, Aus
personlichen  Grimden  konnte  auch  keine  Ubernahme in  ein
Arbeitsverhaltnis zur Gesellschaft sondern nur der Zukauf im Rahmen einer
Verbandsdienstleistung erreicht werden. Trotzdem kann  bereits jetzt
Sfestgestellt werden, daf der Genannte die an ihn gesetzten hohen
Erwartungen itbertroffen und durch enorme Eigeninitiative und Umsicht der

Gesellschaft bereits bis jetzt erhebliche Vorteile gebracht hat.



Die  Darstellung des Ergebnisses der Priifung im  Rahmen der
Schlufbesprechung wurde auf Initiative des Aufsichtsrates der GEMYSAG
von dem die Gesellschafterfunktion wahrnehmenden  Présidium  des
Aufsichtsrates  der  Muttergesellschaft  zum  Anlaf  genommen, das
Arbeitsverhdalinis und  die  Geschdfisfihrerfunktion des Sprechers der
Geschdftsfiihrung, Herrn Dr. Hubert Seidl, zu beenden. Nunmehr ist
vorgesehen mit 1. Juni 1997 eine branchenerfahrene und hochqualifizierte
Personlichkeit als Sprecher der Geschdfisfihrung der GEMYSAG zu
gewinnen. Die Funktion des Leiters des Rechnungswesens wurde nach dem
Ausscheiden des Herrn Schneider interemistisch durch den Leiter des
Rechnungswesens der GIWOG, Herrn Dr. Michael Schon, iibernommen. Sie
soll ab 1. Juni 1997 durch den ehemaligen Verbandspriifer, Herrn Mag.

Hans-Peter Korntheuer, iihernommen werden. ™

Aus  letzten Informationen  konnte nunmehr der ehemalige
Verbandsoberpriifer Dr. Scherz als Geschifisfithrer gewonnen werden.

Nach Meinung des Landesrechnungshofes ist durch die Anderungen in der
Geschiftsfilhrung und in der Buchhaltung zu erwarten, dal} die Probleme in

absehbarer Zeit behoben werden konnen,

Zusammenfassend stellt der Landesrechnungshof fest, dall eine
unmittelbare wirtschaftliche Bedrohung nach derzeitigen Wissensstand
nicht gegeben ist. Aufgrund der Miflstiinde in der Buchhaltung muB}

aber jederzeit mit neuen Uberraschungen gerechnet werden.

Der Landesrechnungshof empfiehit aus diesem Grund der
Aufsichtsbehérde (Landesregierung) sich in regelmiBigen Abstinden
vom Geschehen in der Bauvereinigung unterrichten zu lassen und dies

auch zu iiberpriifen.



Aufgrund diverser Zeitungsmeldungen ist der Verdacht aufgetaucht, dal’ die

sogenannten ,Bohlerzuschisse” von der Bauvereinigung mifBbrauchlich

verwendet werden.

Die sogenannten ,Bohlerzuschisse® wurden von  verschiedenen
Gesellschaften der Bohler (VEW-Gruppe) auf Grundlage diverser
Betriebsvereinbarungen gewihrt, wobei darin jeweils ausdriicklich der
Charakter der Freiwilligkeit und jederzeitigen Widerrufbarkeit
festgehalten war. Die Zuschisse dienten zum einen der Senkung der
laufenden Mietzinsen von unternehmenszugehorigen Mietern  bei
Wohnungen, fur die ein Einweisungsrecht von Unternehmungen bestand,
zum anderen der Absenkung der zusitzlichen Mietaufwendungen aus der
Refinanzierung von Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten bel
einzelnen ausgewihlten Projekten. Die Zuschiisse wurden jdhrlich - ver-
gleichbar mit Annuitatenzuschiissen - auf der Grundlage von Berechnungen,
die die GEMYSAG erstellte, von den Unternehmen der Bohler-Gruppe
bezahlt.

Im Jahr 1991 erfolgte die Kiindigung der o.a. Betriebsvereinbarungen
und damit zugleich der Widerruf der Leistungen. Fiir das Jahr 1991 wurde
ohne genaue Berechnung eine letztmalige pauschale Abschlagszahlung
gewihrt. Dieser Betrag dient zur Abfederung von Problemfillen und ist in

der Bilanz der GEMYSAG riickgestellt.

Daraus ergibt sich, daB die sogenannten Bohler-Zuschiisse niemals so

konzipiert ~waren, daB damit der Herstellungsaufwand fir ein
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Sanierungsprojekt auch nur anteilig gedeckt werden konnte, sondern dal}
lediglich ein Anteil der jahrlichen Refinanzierungskosten in Form von
jederzeit widerrufbaren Annuitdtenzuschiissen ohne Rechtsanspruch

getragen wurden,

Die Uberpriifung der Jahre 1983 bis 1991 ergab, daB bei vielen Objekten erst
im Jahr 1990 tiberhaupt mit der ZuschuBzahlung begonnen wurde, sodal}
unter Zugrundelegung einer meist 10jahrigen Refinanzierungsdauer lediglich
fur ein Zehntel ein AnnuititenzuschuBl gewiahrt wurde. Die damalige
Geschiftsfiihrung  versuchte nach  Wegfall der  Stitzung  durch
Mietzinsschlichtungsverfahren die Mietzinse auf das erforderliche Niveau
anzuheben, was jedoch an Einsprichen der Mieter, meist vertreten durch die
Mietervereinigung, scheiterte. Erst ab dem Jahr 1995 konnte mit
Unterstiitzung der Mietervereinigung bei fast alien Mietern Vereinbarungen
tiber die Refinanzierung der unmittelbaren Sanierungsaufwendungen

getroffen werden.

Da bei den meisten Objekten wegen mangelnder Einhebung von
Instandhaltungszuschldagen in  der  Vergangenheit  bereits zum
Sanierungsbeginn  Vorlagen bestanden und diese auch nicht vom
Geltungsbereich der Bohlerzuschiisse erfafit waren, kénnen diese Vorlagen
nur aus den daflir vorgesehenen Entgeltkomponenten iiber einen lingeren
Zeitraum abgedeckt werden. Diese durch Eigenmittel finanzierten Vorlagen
belasten die Liquiditdtsituation der GEMYSAG. Eine Verianderung
gegenilber den mit den Mietern getroffenen Einzelvereinbarungen wird
selbstverstindlich nicht vorgenommen, jedoch ist nach Auslaufen der
Einzelvereinbarungen, dh. nach Refinanzierung der Sanierungs-
aufwendungen, nicht mit einem Riickfall der Miete auf Mindestmietzinsen zu

rechnen.



Zusammenfassend ist festzuhalten, daB aufgrund der sogenannten
Bohlerzuschiisse ~ keinem  einzigen  Mieter ein  individueller
Rechtsanspruch entstanden ist. Zuschiisse zu Sanierungsaufwendungen
wurden nur fir das laufende Jahr gewiahrt und lediglich bis Ende 1990
wohnungsweise zugeteilt. Die letztmalige Abschlagszahlung fur das Jahr
1991 ist nur mehr pauschal gewahrt worden und diente zur Abfederung von
Problemfillen.






konnen, zumal im WGG 1979 selbst keine diesbeziglichen Sonderregelungen

zu finden sind.

Gemill Gewerbeordnung, BGBINr. 194/1994, werden die in Frage
kommenden Gewerbe {Maler und Anstreicher, Schlosser, Spengler) als
,Handwerk" bezeichnet und fiir diese ist ein Befihigungsnachweis gemif}

§ 18 der Gewerbeordnung - z.B. Meisterpriufung - erforderlich.

Fir die Ausfiilhrungsarbeiten diirfen daher nach Ansicht des
Landesrechnungshofes nur Baugewerbetreibende herangezogen werden,
Diese Auslegung findet ihre Bestatigung im § 7 Abs. 1 WGG 1979, in dem,
im Zusammenhang mit dem sachlichen Geschiftskreis, der Bauveremigung
ausdricklich  zugestanden wird, im Rahmen der Verwaltung
Hauswerkstitten zur Durchfuhrung laufender kleinerer Instandhaltungs-
und Instandsetzungsarbeiten im Umfang des nétigen Bedarfs einzurichten.
Eine derartige ausdrickliche Ermiachtigung fur kleinere Arbeiten ware nicht
erforderlich gewesen, wenn die Bauvereinigungen ganz allein die
Ausfihrungsarbeiten - also auch grofleren Umfanges - selbst durchfithren
durfien.

Abgesehen davon, daB aufgrund der gesetzlichen Regelungen fiir die
Bauvereinigung keine Befugnis besteht, Ausfilhrungsarbeiten bei der
Errichtung bzw. Sanierung von Wohnhdusern selbst vorzunehmen,
widersprache es im Hinblick auf die Regelung der Vergabe von Leistungen
nach der Durchfijhrungsverordnung zZum Steiermarkischen
Wohnbauforderungsgesetz 1989 den  Grundsitzen des freien
Wettbewerbs, wenn sich der Bautriger selbst an der Ausschreibung
beteiligen diirfte. Dem Vorwurf der Manipulation wire - wohl nicht zu

Unrecht - Tiir und Tor geofinet.



Auch die ONORM A 2050 vom 1.1.1993 enthiit Bestimmungen, die eine
Beteiligung der ,Regietruppe” an einer Ausschreibung micht zulassen und

auch eine Beauftragung ausschlieflen.

Diese sind:

* A 2050 Pkt. 1.3.2
Unternehmen, die an den Vorarbeiten fiir eine Ausschreibung unmittelbar
oder mittelbar beteiligt sind, sowie damit verbundene Unternehmer,
zwischen denen ein Beherrschungsverhaltnis besteht, sind von der
Teilnahme am Wettbewerb um die Leistung auszuschlieflen, es sei denn,
daB auf deren Beteiligung in begriindeten Sonderfillen nicht verzichtet

werden kann.

* A 2050 Pkt. 1.5.2.1
Die Einladung zur Angebotsabgabe hat nur an befugte, leistungsfahige

und zuverlassige Unternehmen zu erfolgen.

* A 2050 Pkt 4.5.1
Angebote von Bietern, bei welchen die Befugnis oder finanzielle,
wirtschaftliche oder technische Leistungsfahigkeit oder die Zuverlassigkeit

nicht gegeben ist, sind auszuscheiden.

Der Vollstandigkeit halber sei noch auf die von der Rechtsabteilung 14
herausgegebene , Erklirung fur die Forderung der Wohnhaussanierung nach
dem Steiermirkischen Wohnbauforderungsgesetz 1989 hingewiesen.

Im Punkt I/9 wird ausdnicklich verlangt, daB Sanierungsarbeiten von

»befugten Personen (= Firmen)* durchgefiihrt und bei der Endabrechnung
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ordnungsgemifBe und bezahlte ,Firmenrechnungen* vorgelegt werden

milssen.

Aufgrund dieses Sachverhaltes hat die Bauvereinigung nach einer Mittetlung

vom 10. Juli 1991 bereits die Konsequenz dahingehend gezogen, daB3 die

~Regietruppe” nurmehr flir Instandhaltungsarbeiten im Rahmen der

Hausverwaltung herangezogen wird.

Die neuerliche Uberpriifung dieser , Regietruppe™ hat folgendes ergeben:

Die GEMYSAG teilt die im Rahmen der Verwaltung tatige Hauswerkstétte

in drei Bereiche:

* Regletruppe

*  Anlagetruppe

* Regie- und Anfagetruppe

Die einzelnen Bereiche hatten folgenden Arbeiterstand:

BEREICH/JAHR 1991 1992 1993 1994 1995 1996
Regietruppe 9-10 10 10-11 11 9 6
Anlagentruppe 6-8 7 5 5 5 -
Regie- und Anlagentruppe 2-3 3 3-4 4-6 3 3
SUMME 17-21 20 18 - 24 20-22 17 9
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Der Jahresumsatz der ,Regietruppe” betrug in den letzten sechs Jahren:

GEWERKE!!"HR 1991 1992 1993 19494 1995 1996 SUMME

Diverses --- 8.251.20 14.453.16 1830.--| 10459923 71.566,72 200.700,31
Maler JILRIB53 ] 52575352 42314277 31143102 54.045.30 21.866,75 | 1.368.077,89
Maurer G005 4980246 [ RO3149.75 | 44939848 | 162.513.4]1 14.016,16 | 1,487.880,31
Schlosser - - 392572 18.570.81 14.853,95 2.727.00 40.077,48
Spengler u. Dachdecker 1.604.-- 72.994.20 153.000.26 3831023, 16960779 83.941.11 864.170,36
Tischler 1.439.- 28.115.20 R5414.70 | 142.808.7% 77,869,501 67.211,09 40285827
SUMME 1348158 | 6RL916,58 | 1483.08636 | 1.307.062,09 | SK3.489,18 | 261.328,83 | 4.363.764,62

Sowoh! der Arbeiterstand der Regietruppe, der in den Jahren 1991 - 1995
nahezu gleichbleibend war, als auch der Jahresumsatz, der sich in den
Jahren 1991 bis 1993 um rd. S 1,4 Mio. erhohte - das ist eine Steigerung
von ca. 3.300 % - und im Jahr 1994 nur leicht rickgangig war, zeigen, daf}
die Wohnbauvereinigung iiberhaupt nicht daran gedacht hat, die
Zusage in der seinerzeitigen Mitteilung (Juli 1991), die ,,Regietruppe*
nur mehr fiir Instandhaltungsarbeiten im Rahmen der Hausverwaltung
erfiillen.

heranzuziehen, einzuhalten bzw. zu

Entgegen dieser
Zusicherung kam es sogar zu einer explosionsartigen Steigerung des
Einsatzes dieser im Rahmen der

Regietruppe Sanierung bzw,

umfassenden Sanierung,

Erst im Jahre 1996 wurde der Arbeiterstand wesenthch reduziert. Der
Jahresumsatz der ,Regietruppe” hingegen weist bereits im Jahr 1995 eine
starke Verringerung bei nahezu gleichbleibendem Personalstand auf.

Der Landesrechnungshof erwartet von der neuen Geschaftsfuhrung, daf3 die
bestehende Problematik hinsichtlich der , Regietruppe™ im Einvernehmen mit

der Rechtsabteilung 14 einer gesetzeskonformen Losung zugefuhrt wird.




Die Steiermirkische Landesregierung hat iiber Antrag der Rechtsabteilung
14 mit BeschiuB3 vom 18. Juni 1984, GZ.: 14 - 50 A 406, der ,, Allgemeinen

Heimstéittengenossenschaft* flir das Mietwohnbauvorhaben ,, Apfelmoarhof*
in Kapfenberg - 117 Wohnungen - ein generelles Eigenmittelersatzdarlehen
gewahrt.

Im Amtsvortrag an die Steiermirkische Landesregierung wurde dies damit
begriindet, dal} eine von der Rechtsabteilung 14 vorgenommene Priifung
der Einkommensverhiltnisse ergeben hat, dal von unwesentlichen
Ausnahmen abgesehen, allen Bewerbern ein Eigenmittelersatzdarlehen in
voller Hohe gewidhrt werden konnte und weiters ein Beschluf der
Steiermarkischen Landesregierung vom 12.7.1976, GZ.: 14 - 506 W 29/54-
1976, uber die Gewiahrung von generellen Eigenmittelersatzdarlehen vorliegt.
Nach diesem wurden zum Zwecke der Vereinfachung der Vollziehung die
Eigenmittelersatzdarlehen dem Bautrager in Vertretung der kiinftigen Mieter

unter der Voraussetzung zugestanden, dal} es sich um

* Mietwohnhiuser und Altenwohnhiuser, fur welche die Stadtgemeinde
Graz das Einweisungsrecht besitzt, sofern die Einweisung nach einem
Punktesystem erfolgt, welches die Annahme erlaubt, daB - wvon
unwesentlichen Ausnahmen - simtlichen kiinftigen Mietern ein

Eigenmittelersatzdarlehen in voller Hoéhe gewahrt werden kénnte,

* Altenwohnhauser aullerhalb von Graz, sofern nachgewiesen wird, dal3 die
Zuweisung der Mieter derart erfolgt, daB das Vorliegen ,sozialer
Hartefille® im Sinne der Verordnung iiber die Gewihrung von

Eigenmittelersatzdarlehen angenommen und erwartet werden kann, daf



samtlichen kunftigen Mietern - von unwesentlichen Ausnahmen abgesehen

- ein Eigenmittelersatzdarlehen in voller Héhe gewihrt werden konnte,

handelt.

Der Landesrechnungshof stellt hiezu folgendes fest:

Die Begriindung im Amtsvortrag an die Steiermirkische Landesregierung -
Beschluf3 der Steiermarkischen Landesregierung vom 12.7.1976 - ist fur das
Mietwohnbauvorhaben , Apfelmoar” nicht zutreffend, da es sich um keine
Mietwohnhduser bzw. Altenwohnhiuser im Bereich der Stadtgemeinde
Graz bzw. Altenwohnhiuser aufierhalb von Graz handelt.

Die Gewihrung eines Eigenmittelersatzdarlehens wird im § 11 Abs. 5

Wohnbauforderungsgesetz 1968 geregelt.

Dieser lautet:

WBei  Jungfamilien,  das  sind  Familien, deren
Familienerhalter das 30. Lebensjahr noch nicht vollendet hat,
bei Familien mit drei und mehr Kindern, fir die der
Familienerhalter Familienbeihilfe bezieht, sowie in Fillen
sozialer Hdrte tritt anstelle der Eigenmittel ein Darlehen aus
Forderungsmitteln  (Eigenmittelersatzdarlehen), sofern  die
Aufbringung der Eigenmittel unter Beriicksichtigung des
Familieneinkommens und der Anzahl der Familienmitglieder
das zumutbare Ausmafl abersteigt; dieses Darlehen ist
unverzinstich und in Halbjahresraten in der Hohe von 2.5 v.H.
zurilckzuzahlen.

Ein Fall sozialer Hdrte liegt vor, wenn eine auferordentliche
wirtschaftliche Belastung aus familidren oder beruflichen
Grinden oder wegen Krankheit des Forderungswerbers

besteht.



Bei  Miet-  (Genossenschafts-)wohnungen  kann  das
FEigenmittelersatzdariehen dem Mieter (Nutzungsherechtigten
in der Hohe der auf seine Wohnung entfallenden Eigenmitte!

gewdhrt werden. ™

Nach den gesetzlichen Bestimmungen des Wohnbauforderungsgesetzes 1968
ist fir die Gewihrung eines Eigenmittelersatzdarlehens eine der drei

Voraussetzungen erforderlich:

* Jungfamilie
* Familie mit drei und mehr Kindern

* Fall sozialer Hirte

Desweiteren muf} es sich bei Einbringen des Begehrens um begiinstigte
Personen handeln. Die Begiinstigung einer Person hingt vom
Jahreseinkommen (Familieneinkommen) ab und erhoht sich fiir jede im

Haushalt lebende Person.

Die von der Rechtsabteilung 14 praktizierte Handhabung, von jedem
Wohnungswerber bei Vertragsabschlul nur mehr das ausgefillte und
unterfertigte Formular ,FEidesstattliche Erklarung“ zur Sicherung der
widmungsgemiBen Verwendung der geforderten Wohnungen zu verlangen,
ist zwar eine Vereinfachung der Vollziehung, jedoch darf dies nicht ein
Verzicht auf Priifung und Kontrolle sein.

Die Nachpriifung der gesetzlichen Voraussetzungen fiir eine Forderung
muB immer und in jedem Fall gegeben sein.

Die Rechtsabteilung 14 miifite daher von ihrem Kontrollrecht bzw. ihrer
Kontrollpflicht mehr Gebrauch machen und durfte nicht, wie dies in
einzelnen Fillen vorgekommen ist, iiberhaupt auf die eidesstattlichen

Erkldrungen verzichten.
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Gepriifte Bauvereinigung:

Gemeinntitzige Miirz-Ybbs-Siedlungsanlagengesellschaft mbH., 8605 Kap-
fenberg, Haubergerstralie 39.

Priifungsauftrag:

Stichprobenweise Priufung des Rechnungswesens bzw. ausgewihlter Kapitel.

Zum Prifungsaufirag ist zu bemerken, daf die Prifungsankindigung am 25.
Janner 1995 an die Bauvereinigung abgesandt wurde. Bei der ersten
Besprechung teilte der damalige Geschafisfiihrer mit, daB3 die Bilanzen fuir
die Jahre 1993 und 1994 noch nicht fertig sind. Aus diesem Grund ist die

Priifung unterbrochen worden.

Mit Schreiben vom 31. Juli 1995 hat die GEMYSAG dem
Landesrechnungshof mitgeteilt, daB der Verband Gemeinnitziger
Bauvereinigungen - Revisionsverband - im Oktober 1995 mit der Prifung der
Bilanzen 1993 und 1994 beginnen wird. Aufgrund dieser Mittetlung wurde
vereinbart, daB die Prufung durch den Landesrechnungshof erst nach

Vorliegen des Priifungsergebnisses fortgesetzt wird.

AuBerdem hat der Bundesrechnungshof im Jahre 1995 beir der GEMYSAG
eine Prifung durchgefithrt, die am 9. August 1995 abgeschlossen wurde. In
der Folge hat sich herausgestellt, daB3 die Bilanzen fur die Jahre 1993 und
1994 nicht priiffihig waren. Die Prifung durch den Revisionsverband ist

dadurch erst mit 4. Mirz 1997 abgeschlossen worden.



In diesem Priifbericht wird nur der Ist-Zustand der Bauvereinigung
dargestellt, da eine genauere Priifung, wie in weiteren Kapiteln beschrieben,

nicht moglich ist.

Allgemeines:
Die Rechtsverhiltnisse der in der Rechtsform einer Gesellschaft mit

beschrankter Haftung bestehenden gemeinniitzigen Bauvereinigung
entsprechen  den  gesetzlichen  Vorschriften, insbesondere dem

Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz.

Die Organe der Bauvereinigung sind im Prifungszeitraum zu den
gesetzlichen bzw. satzungsgemafl vorgesehenen Sitzungen zusammen-

getreten,

Wie aus dem Prifbericht zu ersehen ist, ist die Geschéftsfithrung den ihr

nach Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung obliegenden

Verpflichtungen nicht in ausreichendem Mafl nachgekommen.

Wirtschaftliche Situation:

Die wirtschaftliche Situation der Bauvereinigung ist durch ein Chaos in
der Buchhaltung gepriigt, die eine genaue Beurteilung der wirtschafilichen

Lage nicht zulafit.

Die Probleme haben bereits mit dem Ausscheiden des Leiters der
Buchhaltung Mitte 1991 begonnen und hat es die Bauvereinigung in der
Folge verabsaumt, einen entsprechenden Ersatz zu suchen. Es waren vier
verschiedene Personen in kurzer Folge als Leiter des Rechnungswesens
tatig, wobei der letzte mit 31. Marz 1997 ausgeschieden ist. Nach dem
Ausscheiden des Leiters der Buchhaltung im Juli 1991 1st bis zum Mat 1994
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kein, den fachlich und organisatorischen Anspriichen geniigender

Ersatz gefunden worden.

In der Zwischenzeit sind die Riickstinde im Rechnungswesens
lawinenartig angewachsen und hat dies dazu gefithrt, daB3 der
Jahresabschiuf3 1991 nicht prifbar war. Der Jahresabschlufl 1991 ist mehr
oder weniger vom Revisionsverband erstellt worden und die
Geschifisfiihrung wurde wiederholt auf das Ausmal der Misere hingewiesen,
die diesen Umstand aber weitgehend ignoriert hat. Die Riickstinde in der
Buchhaltung beziehen sich vorallem auf den Bereich der
Endabrechnungen, wo festgestellt wurde, da3 nur die Einreichung bei der
Forderungsbehorde, nicht aber die Abrechnung mit den Mietern und

Eigentiimern, durchgefuhrt wurde.

Ein anderer grofler Bereich, bei dem beachtliche Mingel vorliegen, ist die
Verwaltung fremder Mietobjekte. Dabei hat sich herausgestellt, daB es
gegeniiber den einzelnen betreuten Hausbesitzern zumeist aus der
Instandsetzung grofle offene Verrechnungssalden gibt, die zu kliren und

abzurechnen sind.

Eine ordnungsgemiafBe Bilanzierung der Baulieferanten ist ebensowenig
erfolgt, wie die Aufrollung der Kontengruppe in individuelle und hausweise

Instandsetzungsvorlagen.
Zum Rechnungswesen allgemein ist festzuhalten, daB3 dieses nachwievor

durch eine hohe Zahl an Fehlbuchungen, durch nichtsagende und

manchmal auch fehlende Belege gekennzeichnet ist.
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Mit Schreiben vom 26. Mai 1997 hat die Bauvereinigung dem
Landesrechnungshof mitgeteilt, dal die Leitung des Rechnungswesens
nunmehr Herrn Dr. Michael Schon obliegt. Seit 24, Februar 1997 ist vorort
auch der Verbandsprifer Mag. Alois Feichtinger unterstiitzend und beratend

tatig,

In der Aufsichtsratsitzung von GEMYSAG und der GIWOG vom 28. Mai
1997 wurde beschlossen, Herrn Verbandsoberprifer Dr. Siegfried Scherz
zum Geschiftsfihrer der GEMYSAG zu bestellen. Mit ihm wird auch der
Verbandspriifer Mag. Hans-Peter Korntheuer eintreten und die Leitung des
Rechnungswesens der GEMYSAG dbernehmen. Derzeit wird konzentriert
die Aufarbeitung der offenen Parteienabrechnungen bei Neubauten und
GroBsanierungen betrieben, wobei bis Ende Mai 1997 eine GEMY SAG-
Mitarbeiterin bei der GIWOG in Linz fiir diese Arbeiten eingeschult wurde.

Die Jahresabschlisse 1995 und 1996 werden auf Grundlage eines Zeitplanes
erarbeitet, der vorsieht, daB3 mit Ende 1999 die Gesellschaft in dieser Hinsicht

als saniert zu betrachten ist.

Nach Meinung des Landesrechnungshofes ist durch die Anderungen in der
Geschaftsfilhrung und in der Buchhaltung zu erwarten, daB3 die Probleme in

absehbarer Zeit behoben werden konnen.
Eine unmittelbare wirtschaftliche Bedrohung ist nach derzeitigem

Wissensstand nicht gegeben, wobei aber aufgrund der MiBstinde in der

Buchhaltung jederzeit mit neuen Uberraschungen zu rechnen ist.
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Der Landesrechnungshof empfiehlt daher der Aufsichtsbehirde
(Landesregierung), sich in regelmiifligen Abstinden vom Geschehen in der

Bauvereinigung unterrichten zu lassen und dies auch zu iiberpriifen,

Baihlerzuschiisse:

Aufgrund diverser Zeitungsmeldungen ist der Verdacht aufgetaucht, dal} die
sogenannten Bohlerzuschiisse von der Bauvereinigung miBlbriuchlich

verwendet werden.

Die sogenannten Bohlerzuschiisse wurden von verschiedenen Gesellschaften
der Bohler (VEW-Gruppe) auf Grundlage diverser Betriebsvereinbarungen
gewdhrt, wobei darin jeweils ausdriicklich der Charakter der Freiwilligkeit

und jederzeitigen Widerrufbarkeit festgehalten war.

Die Zuschiisse dienten zum einen der Senkung der laufenden Mietzinsen von
unternehmenszugehorigen Mietern  bei Wohnungen, fiir die ein
Einweisungsrecht von Unternehmungen bestand, zum anderen der
Absenkung der zusitzlichen Mietaufwendungen aus der Refinanzierung von
Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten bei einzelnen ausgewahlten
Projekten. Diese Zuschiisse wurden jahrlich, vergleichbar  mit
Annuitatenzuschiissen, auf der Grundlage von Berechnungen, die die

GEMYSAG erstellte, von den Unternehmern der Bohler-Gruppe bezahilt,

Im Jahre 1991 erfolgte die Kiindigung der o.a. Betriebsvereinbarungen und
damit zugleich der Widerruf der Leistungen. Fur 1991 wurde ohne genaue
Berechnung eine letztmalige pauschale Abschlagszahlung gewihrt. Dieser
Betrag ist zur Abfederung von Problemfallen gewidmet und in der Bilanz der

GEMY SAG rickgestellt.

36






Steiermirkischen Wohnbauférderungsgesetz 1989, da die Grundsitze des

freien Wettbewerbes dadurch nicht gegeben sind.

Durch die Beteiligung der hauseigenen Regietruppe an den Ausschreibungen
ist auch dem Vorwurf einer Manipulation - wohl nicht zu Unrecht - Tir und
Tor gedffnet. Auch die ONORM A 2050 enthilt Bestimmungen, die eine
Beteiligung der Regietruppe an einer Ausschreibung nicht zulassen und eine

Beauftragung ausschlief3en.

Diese Vorgange hat der Landesrechnungshof bereits in seinem Prifbericht
GZ.: LRH 24 G9-1991 aufgezeigt und die Wohnbauvereinigung nach einer
Mitteilung vom 10. Juli 1991 zugesagt, die Regietruppe nurmehr fiir

Instandhaltungsarbeiten im Rahmen der Hausverwaltung einzusetzen.

Die nunmehrige Uberpriifung ergab, daB der Arbeiterstand der Regietruppe
in den Jahren 1991 bis 1995 nahezu gleichbleibend war und sich der
Jahresumsatz von 1991 bis 1993 um rund S 1,4 Mio. erhohte.

Dies zeigt, dal3 die Wohnbauvereinigung iiberhaupt nicht daran gedacht
hat, die Zusage in der seinerzeitigen Mitteilung (Juli 1991) zu erfiillen.
Entgegen dieser Zusage kam es sogar zu einer explosionsartigen
Steigerung des Einsatzes dieser Regietruppe im Rahmen der Sanierungen

bzw. umfassenden Sanierungen.

Erst im Jahre 1996 wurde der Arbeiterstand wesentlich reduziert; der
Jahresumsatz der Regietruppe weist bereits im Jahr 1995 eine starke
Reduzierung bei nahezu gleichbleibendem Personalstand auf Der
Landesrechnungshof erwartet von der neuen Geschifisfiihrung, daf3 die

bestehende Problematik hinsichtlich der Regietruppe im Einvernehmen mit
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der Aufsichtsbehorde einer gesetzeskonformen Losung zugefihrt wird, wenn

dies in der Zwischenzeit noch nicht geschehen ist.

Eigenmittelersatzdarlehen - Apfelmoarhof:

Die Steiermarkische Landesregierung hat fir das Mietwohnbauvorhaben
~Apfelmoarhof* in Kapfenberg - 117 Wohnungen - ein generelles Eigen-

mittelersatzdarlehen gewahrt.

Im Amtsvortrag an die Steiermarkische Landesregierung wurde dies damit
begriindet, daB eine von der Rechtsabteilung 14 vorgenommene Priifung
der Einkommensverhiiltnisse ergeben hat, daBl von unwesentlichen
Ausnahmen abgesehen, allen Bewerbern ein Eigenmittelersatzdarlehen in
voller Hohe gewidhrt werden konnte und weiters ein BeschluB der
Steiermarkischen Landesregierung vom 12. Juli 1976, GZ.: 14 - 506
W29/54-1976, uber die Gewihrung von generellen Eigenmittel-

ersatzdarlehen vorliegt.

Nach diesem wurden zum Zwecke der Vereinfachung der Vollziehung die
Eigenmittelersatzdarlehen dem Bautrager in Vertretung der kiinftigen Mieter

unter bestimmten Voraussetzungen zugestanden,

Hiezu mufB der Landesrechnungshof feststellen, daB die von der
Steiermérkischen Landesregierung im Beschlufl vom 12, Juli 1976 getroffene
Regelung, die Mietwohnhiuser im Bereich der Stadtgemeinde Graz bzw.
Altenwohnhiiuser aullerhalb von Graz betrifft und daher fiir das
Mietwohnbauvorhaben ,Apfelmoarhof* in Kapfenberg nicht

anwendbar ist.
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