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1. PRUFUNGSGEGENSTAND

1.1 Allgemeines

Der Landesrechnungshof hat eine Prifung der
Gemeinnutzigen Siedlungsgesellschaft ELIN GmbH

durchgefuhrt.

Zustandiger politischer Referent ist
» Herr Landesrat Johann SEITINGER

Prufungsgegenstand waren
» ausgewahlte Unternehmensbereiche
» insbesondere die Gebarung des Unternehmens

Eine bautechnische Prifung wurde nicht durchgefihrt.

Prufungszeitraum waren
» die Jahre von 2001 bis 2004
» Zeitraume wichtiger Gegebenheiten vor und nach angefihrtem Intervall

» die aktuelle Entwicklung
Grundlage der Prifung waren die Auskinfte und vorgelegten Unterlagen der

zustandigen Abteilung 15 (A15), Abteilung fir Wohnbauférderung, sowie der

Vertreter des Unternehmens.

Die von Herrn Landesrat Johann Seitinger erhaltene Stellungnahme wurde in

den gegenstandlichen Prifbericht eingearbeitet.

Von Herrn Landesfinanzreferenten Landesrat Dr. Christian Buchmann wurde

der gegenstandliche Prufbericht zur Kenntnis genommen.
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1.2 Prufkompetenz

Nach 87 des Landesrechnungshof-Verfassungsgesetzes unterliegen alle
Wohnbautrager, die Mittel aus der Wohnbauforderung erhalten, der Geba-
rungskontrolle durch den Landesrechnungshof, sofern sich das Land vertraglich

eine solche Kontrolle vorbehalten hat.

Aufgrund vorliegender Priufvorbehalte ist die Prifzustandigkeit des Landesrech-

nungshofes gegeben.

1.3 Pridfungen durch den LRH in der Vergangenheit

Im Jahr 1993 erfolgte eine stichprobenweise Prifung des Rechnungswesens
fur den Zeitraum 1990 bis 1992 ohne wesentliche Beanstandungen. Es wurde
sowohl ein sparsamer, als auch wirtschaftlicher und zweckmafiger Umgang mit
Mitteln festgestellt.

Zur wirtschaftlichen Lage zum Stichtag 31.12.1992 hat der LRH eine geordnete
und gesicherte Vermodgens- und Kapitallage der Bauvereinigung, sowie die je-

derzeitige Zahlungsbereitschaft bescheinigt.

Im Jahr 2001 fand eine stichprobenweise bautechnische Prifung der von der
Gemeinnutzigen Siedlungsgesellschaft ELIN GmbH (SGE) errichteten Wohnan-
lage Weiz — Sandgasse 12 statt.

Im Jahr 2004 fand eine Querschnittsprifung Uber die Vergabe von Wohnungen
durch in der Steiermark tatige (gemeinnitzige) Bautrager und Hausverwaltun-
gen im Geschossbau statt. Die Uberprifung hat ergeben, dass bei der Vergabe
von 42 Wohneinheiten 21% der ,eidesstattlichen Erklarungen®, sowie samtliche

Einkommensnachweise der Mieter gefehlt hatten.
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2. PRUFUNGSDURCHFUHRUNG

2.1 Prufungsmalstab

GemaR § 9 LRH-VG sind die ziffernméaRige Richtigkeit, die Ubereinstimmung

mit den bestehenden Vorschriften, ferner

die Sparsamkeit - als Gebot der absoluten Ausgabenminimierung

die Wirtschaftlichkeit - als Gebot zur Optimierung der Aufwands- und Er-
tragsrelation

und

die ZweckmaRigkeit - als Gebot hdchstmoglicher Gesamtrationalitat
zu Uberprifen.

Zudem obliegt es dem LRH, aus Anlass seiner Prifung Vorschlage fur eine Be-
seitigung von Mangeln zu erstatten, Hinweise auf eine potentielle Verminderung
oder Vermeidung von Ausgaben zu geben, sowie die Moglichkeit der Erhéhung

oder Schaffung von Einnahmen aufzuzeigen.

Die Prifung ist daher darauf ausgerichtet festzustellen, ob die Gesellschaft ih-
rem Auftrag zur Erfullung des Gemeinwohles und im Sinne der rechtlichen Vor-

schriften sparsam, wirtschaftlich und zweckméaRig nachkommt.
Die Prifung erfolgte unabh&ngig von den Verpflichtungen des Gepriften sowie

unbeschadet der behordlichen Aufsichtsrechte und -pflichten des Foérderungs-

gebers.
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2.2 Darstellung

In Tabellen und Anlagen des Berichtes kbnnen bei den Summen von Betragen
und Prozentangaben u.a. durch die EDV-gestltzte Verarbeitung der Daten run-

dungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Grunden der Ubersicht-
lichkeit und einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechtsform gewéhlt und gel-

ten gleichermal3en fir Frauen und Manner.
Aus Grinden des Datenschutzes wird an entsprechenden Stellen anstatt der

Nennung eines Namens in eckiger Klammer eine Anmerkung [Anm. (...)] einge-

fugt.
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3. RECHTSVERHALTNISSE

3.1 Unternehmen

Die Gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft ELIN GmbH wurde mit Gesell-
schaftsvertrag vom 27.4.1950 gegrindet und am 10.7.1950 unter FN 66613 k

ins Firmenbuch eingetragen.

Firmensitz ist in der politischen Gemeinde Weiz.

Die Firma war bis zum 27.6.1997 unter ,Gemeinnutzige Wohnungs- und Sied-
lungsgeselischaft der Elin-Union Aktiengesellschaft, Gesellschaft m.b.H.“ er-
fasst; bis zum 7.4.1999 lautete die Firma ,Gemeinnutzige Siedlungsgesellschaft
der Elin Energieversorgung, G.m.b.H.“ und bis zum 1.5.2003 ,Gemeinnltzige
Siedlungsgesellschaft der VA TECH ELIN GmbH*.

Seit 2.5.2003 wird das Unternehmen unter seinem aktuellen Firmennamen ge-
fuhrt.

Eine Verlegung des Firmensitzes erfolgte mit Eintragung vom 3.1.2004 von der
Kapruner Generator-Straf3e 38 in die Dr. Karl-WiddmannstralRe 17, jeweils
8160 Weiz.

Der zum Prifungszeitpunkt letzte im Firmenbuch eingetragene Jahresab-

schluss ist jener zum 31.12.2002.
Das Unternehmen unterhielt eine Zweigniederlassung in der politischen Ge-

meinde Wien, Postleitzahl 1141, Penzingerstralle 76, die per Antrag vom

24.4.2003 aus dem Firmenbuch geléscht wurde.
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3.2 Gesellschafter

Die Eigentumerverhaltnisse des Unternehmens haben sich im Verlauf der Pru-
fung durch den LRH veréandert. Der Wechsel basierte auf den durchgefuhrten

Sanierungsmal3nahmen (siehe 5.7, S. 49).

Eigentimer des Unternehmens waren bei Abschluss der Prifung durch den
LRH die
Gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossen-

schaft Neunkirchen registrierte Genossenschaft mit

beschrankter Haftung € 2.450.000,00
und die Stadtgemeinde Weiz € 2.550.000,00
Stammkapital € 5.000.000,00

Gemeinniitzige Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft Neunkirchen Stadtgemeinde Weiz

(SGN)

49%
51% 50%

Gemeinniitzige Siedlungsgesellschaft
ELIN GmbH (SGE)

'49,42% 49,42%

WS Neunkirchen Planungs-, Errichtungs- | 1:16% | Gemeinniitzige Siedlungsgenossenschaft
~ " |und Servicegesellschaft m.b.H. (gewerblich) der Stadtwerke Graz-Verkehrsbetriebe
(GWS NEUNKIRCHEN) reg. Gen.mbH

A,

ausliindischesTochter- auslidndischesTochter-
unternehmen 1 unternehmen 2

Fernwérme Weiz GmbH

Abbildung 1: Gesellschafterstruktur
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Die Genehmigung des Eigentimerwechsels durch die Aufsichtsbehdrde geman
§ 10a (1) lit. a WGG war bei Abschluss der Prifung durch den LRH noch aus-
standig.

3.3 Organe

Die Organe der Gesellschaft sind die Generalversammlung, der (die) Ge-

schaftsfuhrer sowie der Aufsichtsrat.

3.3.1 Generalversammlung

Nach 8§ 13 des Gesellschaftsvertrages findet die Generalversammlung mindes-
tens einmal jahrlich statt, sowie dann, wann es das Interesse der Gesellschaft
erfordert. Diese Bestimmung korrespondiert zu § 36 GmbHG.

Die Generalversammlungen fir die Feststellung der Jahresabschlisse im Prif-
zeitraum fanden am 20.9.2006, 16.6.2005, 7.9.2004 (auf3erordentliche GV),
25.11.2003, 15.4.2003 (auf3erordentliche GV), 14.10.2002 und am 26.9.2001
(auRerordentliche GV) statt.

Die Aufsichtsbehdrde wurde zu den Generalversammlungen am
25.11.2003 und 7.9.2004 eingeladen, hat jedoch nicht daran teilgenommen.
Die Aufsichtsbehdrde wurde zu den Generalversammlungen am 16.6.2005
und 20.6.2006 nicht eingeladen. Dies verstof3t gegen § 27 Z 5 WGG.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Die Aufsichtsbehérde hatte zum Zeitpunkt der Generalversammiungen 2003
und 2004 keinen Grund zur Annahme, dass sich die Situation im bis dato soli-
den Unternehmen wesentlich geédndert hatte. Die Information hieriiber ergab

sich erst aus der Prifungstatigkeit des Revisionsverbandes, welche im Oktober

Seite 12



LANDESRECHNUNGSHOF ELIN GmbH

2004 Uber das Geschaftsjahr 2003 begonnen wurde und (nach Unterbrechun-
gen) im Mai 2006 abgeschlossen wurde.

Replik des Landesrechnungshofes:

Die Aufsichtsbehérde hat mit Bescheid vom 11.4.2003 ihre Zustimmung zum
Verkauf der Anteile am gepriuften Unternehmen erteilt. Gerade nach einem
stattgefundenen Eigentiimerwechsel liegt es im Interesse der Aufsichtsbehdrde,
sich Uiber dadurch bedingte Anderungen im Unternehmen zu informieren. Eine
Generalversammlung bietet die Moéglichkeit hierzu. Zudem wurde in der 2004
stattgefundenen Generalversammlung der vorlaufige Jahresabschluss fiir das
Geschéftsjahr 2003, dem Jahr des Eigentimerwechsels, beschlossen, sowie
die Abberufung und Neuwahl des Aufsichtsrates vorgenommen.

Zudem ergeht die Empfehlung des Landesrechnungshofes, regelméRig, und in
besonderen Fallen auch jahrlich, an den Generalversammlungen der gemein-

nitzigen Bautrager teilzunehmen.

Gemal § 35 (1) GmbHG sind die Beschlisse tber die Prifung und Feststellung
des Jahresabschlusses, die Verteilung des Bilanzgewinnes, und die Entlastung
der Geschaftsfihrer und des Aufsichtsrates in den ersten acht Monaten jedes

Geschaftsjahres fir das abgelaufene Geschaftsjahr zu fassen.

Die Generalversammlungen zur Feststellung des Jahresabschlusses und
zur Beschlussfassung uber die Ergebnisverwendung wurden in keinem
Jahr innerhalb der gesetzlich vorgeschriebenen Frist von acht Monaten

abgehalten.

Nach § 28 (3) WGG ist die Prufung durch den Revisionsverband regelmafig, in
jedem Geschaéftsjahr vor Feststellung des Jahresabschlusses, durchzufihren.
Ein vor Abschluss der Prufung festgestellter Jahresabschluss ist rechtsunwirk-
sam.

In der am 7.9.2004 stattgefundenen auf3erordentlichen GV wurde der Jahres-
abschluss 2003 ,vorbehaltlich des Ergebnisses der Prufung” des Revisionsver-
bandes” genehmigt und ein Gewinnverwendungsbeschluss gefasst.
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Diese Beschlussfassung erfolgte mangels abgeschlossener Revision un-
gultig im Sinne des WGG.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Stellungnahme des Bautrégers:

Die Beschlussfassung erfolgte ausdrtcklich vorbehaltlich der Prifung durch den
Revisionsverband. Erst nach Abschluss der Prifung durch den Revisionsver-
band fir die betreffenden Jahre wurde eine weitere Generalversammlung ab-
gehalten.

Replik des Landesrechnungshofes:

Das Protokoll der weiteren, gultigen Generalversammlung war dem LRH im Zu-
ge der Prifung vorgelegen und daher bekannt. Dennoch war die erstmalige Be-
schlussfassung aufgrund der Vorschriften des WGG ungultig erfolgt; die Kritik

des Landesrechungshofes wird daher beibehalten.

3.3.2 Aufsichtsrat

Gemeinnitzige Bauvereinigungen sind gemafl 8§ 12 WGG verpflichtet, einen
Aufsichtsrat einzurichten, auch wenn die Groélenmerkmale nach 8§29 (1)

GmbHG nicht tUberschritten werden.

Zum Zeitpunkt der Prufungsdurchfihrung 2006 sind 9 Aufsichtsrate bestellt:

Hans Knoll geb. 22.4.1949 (Vorsitzender)
Siegfried Tromaier geb. 15.6.1964 (Stellvertreter des VS)
Reinhold Zing| geb. 16.3.1947

Otto Schwarz geb. 30.10.1929

Walter Daxbdck geb. 15.4.1938

Walter Neuhold geb. 22.12.1960

Klaus Prieschl geb. 22.11.1943
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Horst Durrauer geb. 14.4.1938

Ausgeschiedene Aufsichtsratmitglieder sind:

Dr. Christian Hofender (bis 24.4.2003)
Dipl.-Ing. Johann Koglek (bis 24.4.2003)
Ferdinand Fleck (bis 24.4.2003)
Werner Breithuber (bis 6.12.2005)

Aufsichtsratsitzungen sind nach 8 10 (2) des Gesellschaftsvertrages mindes-

tens dreimal im Jahr abzuhalten und haben an folgenden Tagen stattgefunden:

2006: 16.2., 27.4., 29.6.,

2005: 24.11., 8.9., 16.6., 14.4., 10.2.

2004: 23.11., 15.10., 7.9., 15.6., 20.4., 11.2.
2003: 25.11.,16.9., 17.6., 22.4.

2002: 26.11., 26.9., 21.6., 19.3.

2001: 29.11., 26.9., 21.6., 22.3.

Nach 8§ 30i (3) GmbHG hat der Aufsichtsrat mindestens viermal im Geschafts-
jahr eine Sitzung abzuhalten. Die Sitzungen haben jeweils vierteljahrlich stattzu-

finden. Der Gesellschaftsvertrag steht daher im Widerspruch zum GmbHG.

Durch die in der Generalversammlung vom 11.2.2004 beschlossene Ge-
schaftsordnung fur den Aufsichtsrat, in welcher jeweils 4 Sitzungen pro Jahr,
vierteljahrlich, vorgesehen sind, wurde ein gesetzeskonformer Zustand herge-

stellt.
Die Anzahl der tatséachlich stattgefundenen Aufsichtsratsitzungen entsprach im

Wesentlichen den gesetzlichen Vorschriften. Nur im Jahr 2003 fand im ersten

Quartal keine Aufsichtsratsitzung statt.
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3.3.3 Geschéftsfuhrer

Die Gesellschaft wird, wenn mehrere Geschéftsfuhrer bestellt sind, durch zwei
Geschaftsfuhrer gemeinsam oder durch einen von ihnen gemeinsam mit einem

Prokuristen vertreten.

Im gepriften Zeitraum wurde die Geschéftsfihrung von folgenden Personen

wahrgenommen:

Dipl.Ing. Klaus Mayr geb. 13.4.1938 (seit 2.5.1989)
Friedrich Grubbauer geb. 22.10.1940 (2.5.1989 bis 12.6.2001)
Peter Rudolf geb. 4.10.1955 (seit 1.7.2000)
Mag. Maximilian KIockl geb. 5.2.1950 (seit 11.2.2004)

Zum Zeitpunkt der Prifung durch den LRH ist niemand als Prokurist tétig.

Per 11.2.2004 hat der Aufsichtsrat eine Geschaftsanweisung fir die Geschéfts-
fuhrung beschlossen. In der Geschéaftsanweisung sind die Aufgaben der Ge-
schéftsfuhrer im Detail angefihrt.

Erwadhnenswert ist die darin ausdricklich festgehaltene Pflicht der Geschafts-
fuhrer darauf hinzuwirken, dass die Voraussetzungen fir die Anerkennung der

Gesellschaft als gemeinnitzige Bauvereinigung stets erfullt werden.
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3.4 Unternehmensgegenstand

Nach 8 2 des Gesellschaftsvertrages sind Gegenstand und Zweck des Unter-
nehmens
die Errichtung und Verwaltung von Wohnungen im eigenen und fremden
Namen
die Schaffung von Wohnungseigentum
sowie die Dienstleistung im Datenverkehr flir andere gemeinnitzige

Bauvereinigungen.

Das Unternehmen darf It. Gesellschaftsvertrag alle im 8 7 WGG bezeichneten
Geschafte betreiben, dartber hinaus auch die verzinsliche Anlage von Kapital-
vermogen und die entgeltliche Uberlassung von unbeweglichem Vermégen
gemaR 8 5 Z 10 KStG vornehmen.

Nach 8§84 des Gesellschaftsvertrages durfen Angehérige des Baugewerbes
I.S.d. 8 9 WGG keinen Uberwiegenden Einfluss auf die Fihrung der Geschéfte
haben. Deren Stimmanteil darf in der Generalversammlung, der Geschaftsfih-
rung und im Aufsichtsrat einen Anteil von 25% nicht Gbersteigen.

Mit Mitgliedern der Geschaftsfihrung sowie des Aufsichtsrates, die Angehdrige

des Baugewerbes sind, durfen keine Rechtsgeschafte abgeschlossen werden.

Auch darf das Unternehmen Rechtsgeschéafte mit Gesellschaftern, die Angeho-
rige des Baugewerbes sind, mit Aufsichtsraten oder Geschéftsfihrern nur ab-
schlieBen, wenn der Aufsichtsrat dem Vertragsabschluss mit einer Mehrheit von

mindestens 75% der stimmberechtigten Mitglieder zugestimmt hat.
Beide Bestimmungen entsprechen der Regelung nach § 9a (1) und (2) WGG.
In 8 6 des Gesellschaftsvertrages sind die Grundséatze der Sparsamkeit, Wirt-

schaftlichkeit und ZweckmaRigkeit fur die Geschéaftsfihrung und Verwaltung

normiert.
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3.5 Gewinnverteilung

Vom jahrlichen Gewinn ist die gesetzliche Rucklage aufzufillen, bis die Halfte
des Stammkapitales erreicht ist. Gewinnausschittungen vom verbleibenden
Reingewinn dirfen gem. 8 19 des Gesellschaftsvertrages nur bis zur nach § 14
(1) 3 WGG bestimmten Hohe erfolgen.

Andere Vermogensvorteile, die nicht als angemessene Gegenleistungen fur
besondere geldwerte Leistungen anzusehen sind, dirfen den Gesellschaftern

nicht zugewendet werden.

3.6 Auflésung der Gesellschaft

Bei Auflosung der Gesellschaft erhalten die Gesellschafter nicht mehr als die
von ihnen eingezahlten Einlagen und ihren Anteil am verteilbaren Gewinn. Ein
verbleibender Rest des Gesellschaftsvermdgens ist ausschlie3lich fur den in

8 2 des Vertrages bezeichneten gemeinnitzigen Zweck zu verwenden.

Diese in § 22 des Gesellschaftsvertrages vorgeschriebene Vorgangsweise ent-
spricht den Bestimmungen des § 11 (1) WGG. Demnach ist bei Auflosung der
gemeinnitzigen Gesellschaft das nach Riuckzahlung der Anteile an die Mitglie-
der (Genossenschaften) bzw. Gesellschafter und Aktionare (GmbH und AG)
verbleibende Restvermdgen fur Zwecke des gemeinnitzigen Wohnungswesens

Zu verwenden.

Der Gesellschaftsvertrag und die Zusatzvereinbarungen entsprechen im

Wesentlichen den gesetzlichen Bestimmungen.
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4. WIRTSCHAFTLICHE GRUNDLAGEN

4.1 Geschaftsfelder

Das Unternehmen ist in den Bereichen Bau, davon Bauverwaltung und techni-
sche Leistungen, Sanierung und Verwaltung, sowie fallweise in der Grund-
stuckswirtschaft tatig. Zudem bestand zum Zeitpunkt der Prufungsdurchfihrung
eine Beteiligung an einem Unternehmen, welches gewerbliche Umséatze tatigt.
Im Bereich der Verwaltung werden WGG- und MRG-Objekte betreut.

4.2 Rechnungswesen

Das Unternehmen ist zur Buchfihrung nach dem HGB verpflichtet. Als Ge-
schéaftsjahr wurde per Gesellschaftsvertrag das Kalenderjahr festgesetzt, somit
ist der Bilanzstichtag jeweils der 31. Dezember.

Voraussetzung fur die Feststellung des Jahresabschlusses ist seine vorherge-
hende Prifung durch den Revisionsverband.

Die Gesellschaft ist Mitglied des Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger

Bauvereinigungen — Revisionsverband in Wien.

4.3 Organisation

Die Geschaftsfihrung wird zum Zeitpunkt der Prifung von 3 Personen wahrge-
nommen, wobei 2 Personen in einem Dienstverhaltnis zur Gesellschaft stehen.

Der Geschaftsfihrung ist ein Sekretariat mit einem Dienstnehmer zugeordnet.

Das Unternehmen ist in vier Abteilungen untergliedert:
Buchhaltung (2 Dienstnehmer)
Hausverwaltung (2 Dienstnehmer)
Kundenbetreuung (1 Dienstnehmer)

Technik (2 Dienstnehmer)

Zum 31.12.2004 waren zudem 26 Hausbesorger im Unternehmen angestellit.
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4.4  Beteiligungen

Das geprufte Unternehmen héalt eine Beteiligung an
einem anderen Unternehmen in H6he von € 1.064.230
(= 49,42 %).

Die weiteren Gesellschafter dieses Unternehmens

sind die Gemeinnutzige Wohnungs- und Siedlungs-

genossenschaft Neunkirchen reg. Gen.m.b.H., mit

einem Anteil von ebenfalls € 1.064.230
(= 49,42 %) sowie

die Gemeinnltzige Siedlungsgenossenschaft der

Stadtwerke Graz-Verkehrsbetriebe registrierte Ge-

nossenschaft mit beschrankter Haftung mit € 25.000
(=1,16 %).

(siehe auch

Abbildung 1, S. 11)

Dieses gemeinsame Tochterunternehmen ist It. Auskunft der Geschéftsfihrer der
SGE hauptsachlich zur Abwicklung von gewerblichen (nicht gemeinnitzigen)
Umsatzen errichtet worden. Es hélt wiederum Beteiligungen an anderen Unter-
nehmen, unter anderem an auslandischen Unternehmen und einen Anteil von

50% an der Fernwarme Weiz GmbH.

Durch die Beteiligung der SGE an diesem Unternehmen wurden Sachverhalte
verwirklicht, welche den gesetzlichen Regelungen fiir gemeinnitzig gefuhrte
Unternehmen, insbesondere dem WGG, widersprechen. Die Geschéfte in Zu-
sammenhang mit diesem Unternehmen werden unter 5.7.2 gesondert darge-

stellt.
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5. GEBARUNGSPRUFUNG

5.1 Rechnungswesen

Die Prufankindigung des LRH erfolgte am 5.10.2005. Mit den Prufunterlagen
wurden dem LRH die Jahresabschlisse 2001 bis 2004 vorgelegt. Die Jahres-
abschlisse der Jahre 2003 und 2004 wurden jedoch mit erheblicher Ver-
spatung am 28.9.2006 beigebracht. Diese Zeitdifferenz ergab sich im Wesentli-
chen daraus, dass der Revisionsverband seine Prifungshandlungen (die be-
reits im Oktober 2004 fur das Rechnungsjahr 2003 begonnen hatten) nach

mehrmaligem Unterbrechen erst im August 2006 abgeschlossen hat.

Besondere Kritikpunkte, die auch zu dieser Verzdgerung im Revisionsablauf
fuhrten, waren weitgehend in der Firmenstruktur der Unternehmensgruppe ge-
legen. Im Zuge der Prufung des Revisionsverbandes musste von Seiten des
gepriften Unternehmens und dessen Umfeld eine Reihe von Sanierungsmal3-
nahmen durchgefihrt werden, um einen Bestatigungsvermerk fur die Jahresab-
schliisse 2003 und 2004 zu erhalten (siehe 5.7.3).

Einige der angedachten Sanierungshandlungen waren im September 2006 ab-
geschlossen.

Eine Schlussbesprechung zwischen dem Revisionsverband und der SGE be-
treffend die Jahre 2003 und 2004 fand am 7.8.2006 statt. Das Amt der Steier-
markischen Landesregierung (A15) sowie ein Vertreter des Landesrechnungs-
hofes wohnten der Schlussbesprechung bei.

Nach § 222 (1) HGB haben die gesetzlichen Vertreter einer Kapitalgesellschaft
in den ersten funf Monaten des Geschaftsjahres flr das vorangegangene Ge-
schéftsjahr den Jahresabschluss samt Anhang aufzustellen und den Mitgliedern
des Aufsichtsrates vorzulegen.

Nach § 272 (1) HGB ist der Jahresabschluss unverziglich nach der Aufstellung

dem Abschlusspriifer zu tUbermitteln. Diese Vorschrift findet sich auch in § 27
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Z 1 WGG: Der Geschéftsfiihrer hat nach Ablauf jedes Geschaftsjahres der Lan-
desregierung, der Finanzlandesdirektion und dem Revisionsverband den Jah-
resabschluss des abgelaufenen Geschaftsjahres zusammen mit dem Lagebe-
richt binnen vier Wochen nach Erstellung vorzulegen. Nach § 28 (3) WGG sind
die Prufungsberichte vom Revisionsverband spatestens drei Monate nach Be-
endigung der Prufung der Landesregierung und der zustandigen Finanzlandes-
direktion zu Gbermitteln.

Nach § 35 GmbHG hat die Beschlussfassung Uber die Priifung und Feststellung
des Jahresabschlusses, die Verteilung des Bilanzgewinnes und die Entlastung
der Geschaftsfuhrer und des Aufsichtsrates in den ersten acht Monaten jedes
Geschaftsjahres fur das abgelaufene Geschaftsjahr zu erfolgen. Nach § 277 (1)
HGB ist der Jahresabschlusses spatestens neun Monate nach dem Bilanzstich-

tag beim Firmenbuchgericht zur Offenlegung einzureichen.

Der Verlauf der Prifung durch den Revisionsverband ist in § 10 (1) Prufungs-
richtlinienverordnung vorgegeben: Alle an der Prifung Beteiligten haben fir
eine zlugige Abwicklung des Prufungsvorganges zu sorgen. Nach 8§ 11 (1) die-
ser Verordnung sollen Prifungen nicht unterbrochen werden, ausgenommen
sie wird aufgrund eines besonderen Anlasses notwendig.

Die Notwendigkeit beim gepriften Unternehmen lag im dringenden Sanie-
rungsbedarf der Firmenstruktur und des wirtschaftlichen Risikos, welches sich
aus einer UbermaRigen Kapitalbindung im nicht gemeinnttzigen Sektor ergeben
hat (siehe 5.7.2 und 5.7.3).

Der Landesrechnungshof bemangelt die erhebliche Verzogerung bei der
Feststellung des Jahresabschlusses. Mit konkreten Sanierungsschritten,
deren Bedarf auf dem Gesellschafterwechsel im Jahr 2003 basierte, ist

erst im Jahr 2006 begonnen worden.

Seite 22



LANDESRECHNUNGSHOF ELIN GmbH

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Stellungnahme des Bautragers:

Die erhebliche Verzogerung des Jahresabschlusses fir die Jahre 2003 und
2004 ergab sich deshalb, da mit dem Revisionsverband vereinbart wurde, dass
eine endguiltige Finalisierung des Jahresabschlusses erst dann erfolgen soll,
wenn der Prufbericht des Gesellschafters SG Neunkirchen vorliegt.

Da der Prufbericht des Gesellschafters erst im Jahre 2006 vorlag, konnten auch
zu diesem Zeitpunkt erst die Jahresabschliisse 2003 und 2004 fiir die SG Elin

finalisiert werden.

Zur Beanstandung, dass die konkreten Sanierungsschritte erst im Jahre 2006
begonnen wurden, ist anzumerken, dass mit deren Umsetzung erst ab Vorlie-
gen der Prufberichte der SG Elin und SG Neunkirchen im Einvernehmen mit
der Stadtgemeinde Weiz begonnen werden konnte. In der Zwischenzeit waren

umfangreiche Vorarbeiten von allen Beteiligten notwendig.

Replik des Landesrechnungshofes:

Mangels Priufkompetenz betreffend die SGN obliegt es dem Landesrechnungs-
hof nicht, die dortige Verzégerung bei der Fertigstellung des Jahresabschlusses

bzw. des Revisionsberichtes zu bemangeln.

Die Feststellung zum gepruften Unternehmen wird jedenfalls beibehalten.
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5.2 Vermogen

Das Unternehmen weist Aktiva in Hohe von gerundet € 46 Mio. aus. Hauptpositi-
on daraus ist das Sachanlagevermogen, bestehend aus unbebauten und bebau-
ten Grundstiicken, Wohn- und sonstigen Gebauden, noch nicht abgerechneten
Bauten und aktivierten Bauvorbereitungskosten.

Letztere nehmen im Jahr 2004 einen Anteil von € 4 Mio. ein.

Im Umlaufvermdgen werden jahrlich aktivierte Baukosten in Hohe von gerundet

€ 4 Mio., im Jahr 2001 von € 4,6 Mio. ausgewiesen.
Bei den Forderungen besteht die Hauptposition aus der Verrechnung von Haus-
bewirtschaftungsleistungen und betragt im gepriften Zeitraum gerundet € 6 Mio.

bis € 7,6 Mio.

Die aktive Rechnungsabgrenzung betragt zum 31.12.2004 € 45 TS.
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Tabelle 1: Vermbgen
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5.3 Kapital

Das Gesamtkapital betragt gerundet € 46 Mio.

Das Unternehmen weist nach einer Kapitalerhhung im Jahr 2001 Stammkapi-
tal von € 5 Mio. aus. Die gesetzliche Riicklage war in allen gepriften Jahren auf
€ 570.481,75 aufgestockt. Sonstige Rucklagen waren zum 31.12.2004 mit
€ 873 TS ausgewiesen.

Bei den Rickstellungen von gerundet 1,8 Mio. war die Ruckstellung fur Haus-
bewirtschaftung die Hauptposition mit € 1,5 Mio. zum 31.12.2004. Darin enthal-
ten sind Ruckstellungen fir die Bauerneuerung und potentielle Vorsorgever-
pflichtungen fir Hausbesorger, sowie Entgeltausfalle.

Die Abfertigungsriickstellung war zum 31.12.2004 mit € 94 TS bilanziert.

Bei den Verbindlichkeiten von gesamt € 35,2 Mio. zum 31.12.2004 nimmt die
Verbindlichkeit aus Baukostenfinanzierung einen Anteil von gerundet
€ 21,7 Mio. ein. Sonstige Positionen sind Finanzierungsbeitrdge von Woh-
nungswerbern mit € 2 Mio., diverse Darlehen und Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten, Kautionen, Verrechnungspositionen gegeniber verbundenen
Unternehmen und sonstige Verbindlichkeiten.

Die passive Rechnungsabgrenzung betrdgt zum 31.12.2004 gerundet
€100 TS.

Zum 31.12.2004 bestanden Eventualverbindlichkeiten von € 5.879 Mio. fir

ubernommene Haftungen und ein eingetragenes Simultanpfandrecht fur die

Finanzierung der 8 7 (4b) WGG Beteiligungsgesellschatft.
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Tabelle 2: Kapital
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5.4 Gewinn-und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse waren im gepruften Zeitraum ansteigend, von gerundet
€ 3,7 Mio. im Jahr 2001 auf € 4,3 Mio. im Jahr 2004. Die Umsatzerlose resultie-
ren hauptséachlich aus Mieterldsen (siehe auch Abbildung 2, S. 30).

Sonstige betriebliche Ertrage werden hauptsachlich aus der Verrechnung von
Hausbewirtschaftung erzielt. Zuschiisse stammen aus Annuitdtenzuschissen
fur Neubaudarlehen und fir Darlehen bei GroRinstandhaltungen und betrugen
gerundet € 529 TS (2001), € 597 TS (2002), € 573 TS (2003) sowie € 566 TS
(2004).

Die Abschreibungen auf Sachanlagevermdgen betrugen im Jahr 2004 gerundet
€ 330 TS, Kapitalkosten auf unternehmenseigene Objekte wurden mit € 565 TS
verbucht.

Verwaltungskosten betrugen im Jahr 2004 gerundet € 779 TS, die Hb6he der
Betriebskosten war gerundet € 1.258 Mio.

Der Betriebserfolg war in allen Jahren positiv, zum 31.12.2004 betrug er
€170 TS bzw. 3,99 % der Umsatzerlose.

Der Finanzerfolg war ebenso positiv mit € 71 TS zum 31.12.2004.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit (EGT) war somit € 241,7 TS
bzw. 5,66% der Umsatzerlose. Nach Zuweisung und Auflésung von Rucklagen
betrug der Bilanzgewinn gerundet € 6 TS oder 0,1. % der Umsatzerltse.

In Tabelle 3 erfolgt eine Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung der SGE.

In den weiteren Kapiteln wird naher auf die prifungsrelevanten Positionen ein-

gegangen.
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Tabelle 3: Gewinn- und Verlustrechnung
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541 Umsatzerlose

Abbildung 2: Umsatzerlose?!

Das Unternehmen erzielt (iber 80 % seiner Umsatze aus der Vermietung von
Immobilien.

Ab 2004 sind die Umséatze aus Betreuungstatigkeit wesentlich angestiegen. Be-
ginnend mit 1.1.2004 wurde ein Betreuungsvertrag mit einer Gemeinnitzigen
Siedlungsgenossenschaft, in der Mag. Kléckl als Mitglied des Vorstandes fun-
giert, abgeschlossen (siehe 5.7.5).

1 Unter Verwohnung versteht man jenen Betrag, den der Mieter als Gegenleistung fiir die Ab-
nutzung des Mietobjektes zu leisten hat, der in der monatlichen Abrechnung inkludiert, zumeist
als %-Satz der Anschaffungskosten/Jahr, an ihn verrechnet wird.
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5.4.2 Sonstige Ertrage

Abbildung 3: sonstige Ertrage

Die sonstigen Ertradge bestehen in der Hauptsache aus der Verrechnung fur die
Hausbewirtschaftung.
Ertrdge aus dem Abgang von Anlagen sowie der Auflosung von Riickstellungen

sowie ,ubrige“ nehmen nur einen geringen Anteil der sonstigen Erlose ein.
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5.4.3 Bereichsergebnisse

Abbildung 4: Bereichsergebnisse?

In den operativen Bereichen sind die Bereiche Hausbewirtschaftung und
Grundstiicksverkehr durchgehend positiv.
Bautatigkeit und GrofR3instandsetzungen sind nicht wirtschaftlich und weisen ein

negatives Bereichsergebnis aus.

Auffallend ist der Anteil der Eigenmittelverzinsung, die dem Bereich der Haus-
bewirtschaftung zuzuordnen ist und in obiger Grafik unter diese subsumiert

dargestellt ist.

2 Quellen: Berichte des Revisionsverbandes
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Die Eigenmittelverzinsung nimmt in den Jahren 2001 bis 2004 einen Anteil von
38 bis 55 % des jeweiligen Gewinnes aus Hausbewirtschaftung ein.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

2001 2002 2003 2004
B Eigenmittelverzinsung 128.129,47 132.435,44 137.016,12 155.717,08
O Hausbewirtschaftung (ohne | 104.960,83 200.431,85 181.174,24 299.763,81

Rucklagen u.
Eigenmittelverzinsung)

Abbildung 5: Hausbewirtschaftung und Eigenmittelverzinsung

Das Finanzergebnis ist durchgehend positiv und tragt zu einem erheblichen Teil
zum Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit bei.

Der wesentliche Anteil des Unternehmensertrages entsteht somit durch die
Veranlagung von Eigenkapital. Kapital wird sowohl bei den Kunden (Eigenmit-
telverzinsung) im Bereich der Hausbetreuung als auch bei Banken (Wertpa-
pierertrage, Zinsen aus Bankguthaben, etc.) gewinnbringend im Rahmen des
WGG veranlagt. Spekulationsgeschéfte lagen keine vor.

Insgesamt ist die Ertragslage des Unternehmens positiv. Uberwiegend

setzt sich das Ergebnis aus der Veranlagung bzw. dem Einsatz von Ei-

genkapital zusammen.
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54.4 Wirtschaftlichkeit

Nachfolgend ist die Wirtschaftlichkeit der Bereiche Bauverwaltung, technische
Leistungen fur Neubauten, Grof3instandsetzungstatigkeit (Sanierung) und die
Hausverwaltung dargestellt. Diese Bereiche stellen die Kernbereiche eines
gemeinnitzigen Wohnbautragers dar und geben wesentliche Auskunft Gber

die Unternehmensfuhrung und die Gebarung des Unternehmens.

Die Darstellung der Wirtschaftlichkeit ist Bestandteil des Revisionsberichtes.
Die Grundlage zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit liefert die vom Unterneh-

men geflhrte Kostenrechnung.

Neubau - Bauverwaltung

Jahr Kosten3  Uberschreitung des Richtsatzes* Befund des Revisionsverbandes
2004 11,69 % 343 % Unwirtschaftlichkeit
2003 - - Nicht feststellbar mangels Bauvolumen
2002 7,79 % 129 % Unwirtschaftlichkeit
2001 3,23 % -5% Wirtschaftlichkeit, jedoch riicklaufiges Bauvolumen

Sanierungstatigkeit

Jahr Kosten® Richtsatz Befund des Revisionsverbandes
2004 6,84 % 6 % Unwirtschaftlichkeit
2003 10,20 % 6 % Unwirtschaftlichkeit
2002 40,2 % 6 % Unwirtschaftlichkeit
2001 16,5 % 6 % Unwirtschaftlichkeit

Verwaltungstatigkeit

Jahr Kosten in €5 Richtsatz in € Befund des Revisionsverbandes
2004 162,00 162,40 Wirtschaftlichkeit
2003 171,00 155,00 Unwirtschaftlichkeit
2002 172,50 151,00 Unwirtschaftlichkeit
2001 157,92 147,53 Unwirtschaftlichkeit

%in % des Bauvolumens
4 Messgrof3e It. ERVO, die der Revisionsverband als Vergleichswert heranzieht
5in % des Sanierungsvolumens

6 pro verwalteter Einheit
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Aus dieser Darstellung ist ableitbar, dass das Unternehmen in seinen Kernbe-
reichen gemessen an den Richtsatzen wesentliche Ineffizienzen aufweist. Be-
reits durch den Revisionsverband wurde in den gepriften Jahren fir die Berei-
che Neubau und GroRinstandsetzung (Sanierung) hohe Unwirtschaftlichkeit
festgestellt. Es wurde der Geschaftsfihrung nahegelegt, entsprechende Mal3-
nahmen zu treffen, um Wirtschaftlichkeit des Unternehmens in allen Bereichen

ZUu erzielen.

Fur den Bereich Neubau - Bauverwaltung, lag die Kostenbelastung 2001 unter
dem Richtsatz. Aufgrund von rucklaufigem Bauvolumen im Jahr 2002 wurde der
Richtsatz allerdings uberschritten, sodass ab dem Jahr 2002 keine Wirtschaft-
lichkeit mehr gegeben war. Im Jahr 2003 wurden keine Neubauten durchge-
fuhrt. Die ab dem Jahr 2004 durchgefuhrten Neubauten wurden im Revisions-
bericht basierend auf den bereitstehenden Kapazitaten als unwirtschaftlich aus-

gewiesen.

Im Geschaftsbereich Grof3instandsetzungen war die Kostenbelastung in beiden
Jahren 2001 und 2002 weit Uber den Richtsatzen; das Unternehmen begrinde-
te dies mit Vorleistungen, die einen erheblichen Anteil an der Belastung ein-
nahmen. In den Jahren 2003 und 2004 zeichnete sich ein positiver Trend ab,

wenngleich auch hier keine Wirtschaftlichkeit vorlag.

Im Bereich der Verwaltung war in den Jahren 2001 bis 2003 Unwirtschaftlichkeit
gegeben, nur im Jahr 2004 entsprach die durchschnittliche Kostenbelastung pro
verwalteter Einheit etwa dem Richtsatz nach der ERVO.

Ineffizienzen ergeben sich nach wie vor bei den leer stehenden Einheiten.

Der Revisionsverband stellt die Verwaltungskosten pro Einheit als Durch-
schnittszahl dar, unterschiedlicher Aufwand fur die verwalteten Einheiten wer-
den dadurch nicht abgebildet. Laut Auskunft der Geschaftsflihrung ist eine ob-
jektbezogene Kostenrechnung geplant. Durch diese kdonnte man ineffiziente
Einheiten besser darstellen und eine effizientere Fuhrung der Verwaltungsge-

schéafte ermoglichen.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Stellungnahme des Bautragers:

Die Unwirtschaftlichkeit in den operativen Geschaftsfeldern Bautatigkeit und
Sanierung ergab sich aus der Weisung des ehemaligen Alleingesellschafters
VA TECH, der damals beabsichtigte, die SG Elin zu verau3ern und daher der
Geschéftsfuhrung untersagte, weitere Bautatigkeiten zu veranlassen.

Ab VerauRerung der SG Elin im Jahre 2003 wurde vom neuen Gesellschafter
SG Neunkirchen die Weisung erteilt, die Bautatigkeit zu forcieren und bekam
die Geschéftsfilhrung den Auftrag samtliche dafir nétigen Schritte umgehend

zu veranlassen.
Als Ergebnis darf angemerkt werden, dass mit dem Bauprogramm 2007/2008

die eingeleiteten Schritte greifen und in diesen operativen Geschéftsfeldern ei-

ne positive Wirtschaftlichkeit zu erwarten ist.
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5.5 Verwaltungsaufwand

Abbildung 6: Verwaltungsaufwand

Gemald § 23 (1) WGG muss die Geschaftsfihrung und Verwaltung einer ge-

meinnutzigen Bauvereinigung den Grundséatzen der Sparsamkeit, Wirtschaft-
lichkeit und ZweckmaRigkeit entsprechen.

In den folgenden Abschnitten wird auf die Uberpriifung dieser gesetzlichen Vor-
gabe eingegangen.
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55.1 Geschaftsfihrung

Nach 8§ 25 WGG hat die Vergutung fur die Tatigkeit des Vorstandes und der
Mitglieder des Aufsichtsrates in einem angemessen Verhdltnis zur finanziellen
Leistungskraft der Bauvereinigung zu stehen. Reisegebihren fur die vorge-
nannten Funktiondre gemeinnutziger Bauvereinigungen durfen den Hochstsatz

der Gebihren fur Bundesbeamte der Dienstklasse IX nicht tiberschreiten.

Nach § 26 (1) WGG missen Vereinbarungen Uber Dienstbezilige, Reisegebih-
ren und Uber den Ruhegenuss mit Mitgliedern des Vorstandes, mit Geschéfts-
fuhrern oder mit Angestellten gemeinnitziger Bauvereinigungen in einem an-
gemessenen Verhaltnis zur finanziellen Leistungskraft der Bauvereinigung und

zum Umfang ihrer Bau- und Verwaltungstatigkeit stehen.

Soweit die oben angeflhrten Personen hauptberuflich fir die Bauvereinigung
tatig sind, durfen ihre monatlichen Bezlige (Reisegebihren) bis zur Hoéhe des
Endbruttobezuges (des Hochstsatzes) fur Bundesbeamte der Dienstklasse 1X
des Dienststandes der allgemeinen Verwaltung vereinbart werden. Nachtragli-
che Anpassungen sind nur auf Grund kollektivvertraglicher Regelungen oder
entsprechend den fiir solche Bundesbeamte geltenden Bezugsanpassungen
zulassig. Fur Angestellte der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft besteht ein

Kollektivvertrag.

Nach der GVO ist die Geschéftsfihrung als ordnungsmaniig anzusehen, wenn
die Anzahl der Mitglieder des Vorstandes, der Mitglieder des Aufsichtsrates und
der Angestellten von Bauvereinigungen und die fir Dienstbeziige, Reisegebih-
ren und Ruhegenlsse oder Entschadigungen aufzuwendenden Betrage ange-

messen sind.
Zudem ist die fachliche Eignung der Geschaftsfuhrer zu prufen. Der Revisions-

verband hat sicherzustellen, dass die Geschaftsfuhrer laufend weitergebildet

werden.
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5.5.1.1 Laufende Geschéaftsfuhrerbeziige

Hr. Rudolf ist seit 1.11.1993 im Unternehmen beschéftigt und seit 1.7.2000 ver-
tretungsbefugter handelsrechtlicher Geschaftsfiihrer.

Sein Dienstzettel datiert vom 1.4.2004. Die Einstufung ist nach dem Kollektiv-
vertrag fur die Angestellten der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft Oster-
reichs erfolgt.

Das Monatsgehalt betragt It. Dienstzettel brutto € 4.480,30
Die uberkollektivvertragliche Einstufung resultiert aus der Héherbezahlung aus
dem vorangegangenen Dienstvertrag, aufgrund derer sich sonst eine ungesetzli-

che Schlechterstellung des Dienstnehmers ergeben hétte.

Als sonstiger Bezug ist eine Einzahlung in die APK vereinbart, so wie sie vor der

Wahrnehmung der Geschaftsfuhrerfunktion bereits geleistet wurde.

Hr. Mag. Klockl ist seit 1.1.2004 im Unternehmen beschaftigt und seit 1.2.2004
vertretungsbefugter handelsrechtlicher Geschéftsfihrer.

Sein Dienstzettel datiert vom 22.11.2004. Die Einstufung ist nach dem Kollek-
tivvertrag erfolgt.

Das Monatsgehalt betragt brutto € 3.783,70
Zudem ist eine Uberstundenpauschale von € 386,09,
die ebenso 14 x jahrlich zahlbar ist, vereinbart.

Das Gehalt betragt daher gesamt € 4.169,79.

Sonstige Bezlige sind im Dienstvertrag nicht vereinbart.

Fur Hrn. DI Mayr gibt es keine schriftliche Dienst- bzw. Werksvereinbarung.

5.5.1.2 Bezlige von anderen Unternehmen

Nach WGG sind die Beziige eines Geschéftsfuhrers von gleichzeitig zwei oder
mehreren Bauvereinigungen nach oben limitiert.
Eine Uberschreitung des nach Abs. 2 geregelten Endbruttobezuges (siehe oben

unter 5.5.1) darf maximal 25 %, in besonderen Fallen 50 % betragen.
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Mag. Klockl ist als Geschaftsfuhrer in folgenden Unternehmen tatig:

Bautrager

» eine Gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft, Vorstand seit 25.6.1992

» Gemeinnltzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Neunkirchen
reg. Gen.m.b.H., Vorstand seit 30.8.2005

» im gepruften Unternehmen

Sonstige Unternehmen
> Fernwarme Weiz GmbH, vertritt seit 15.3.2005

Nach mundlicher Auskunft von Mag. Klockl erhalt er far
seine Tatigkeit aulR3erhalb des gepriften Unternehmens
monatlich etwa € 400,-

und sonst keine Beziige.

In der Aufsichtsratsitzung vom 8.9.2005 wurde ein-

stimmig beschlossen, dass sowohl Herr Mag. Kléckl als

auch Herr Rudolf fur die zusatzliche Funktion als Ge-

schéaftsfuhrer in der Muttergesellschaft einen Betrag

von brutto € 1.500,--
14 mal jahrlich erhalten.

Peter Rudolf ist als Geschéaftsfuhrer in folgenden Unternehmen tatig:
» Gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Neunkirchen
reg. Gen.m.b.H., Vorstand seit 30.8.2005

» im gepruften Unternehmen

Eine Uberschreitung der Gehaltsgrenzen i.S.d. WGG lag demnach nicht

Vor.
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Allerdings ergibt sich aus der gesetzlichen geregelten Sorgfaltspflicht und
Haftung aufgrund der Funktionen in anderen Unternehmen eine zusatzli-
che Verantwortung der Geschéaftsfiihrer, die zu einer Uberlastung fiihren
konnte. Diese mogliche Uberlastung geht auch bereits aus diversen Auf-

sichtsratprotokollen hervor’.

5.5.1.3 Reisespesen

Dienstreisen der Geschéaftsfuhrer wurden im Prifzeitraum bis 2005 mit privaten
PKW durchgefuhrt und monatlich mit dem amtlichen Kilometergeldsatz abge-
golten. Diese Regelung entspricht dem Kollektivvertrag.

In der Aufsichtsratsitzung vom 8.9.2005 ist eine Umstellung auf Dienstfahrzeu-
ge einstimmig beschlossen worden; die Fahrzeuge wurden aus dem Privatbe-
sitz der beiden Geschaftsfuhrer angekauft bzw. aus dem Leasing tbernommen.
Ab diesem Zeitpunkt sollten daher keine km-Gelder, sondern die PKW-Kosten,

als Betriebsausgaben des Unternehmens aufscheinen.

Folgende Betrage fur Kilometergeld sind angefallen:

Rudolf

1-12/2001 € 2.544,31
1-12/2002 € 1.887,53
1-11/2003 € 1.463,76
12/2003 + 1-11/2004 € 2.419,03
Klockl

1-11/2004 € 4.016,04

” ARS Protokoll Nr. 162 Pkt. 3a) Bericht des Vorsitzenden, u.a. auch in Protokoll Nr. 161, Pkt.
4b) Bericht der Geschéftsfiihrung, Protokoll Nr. 158, Pkt. 89 Personal
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Die Vergutung des Kilometergeldes bis September 2005 ist dem Grunde nach
als angemessen zu beurteilen.

Diese Betrage zeigen, dass Herr Rudolf etwa eine durchschnittliche Fahrleis-
tung von etwa 5.800 km und Herr Mag. Klockl von etwa 11.300 km erbracht
haben. Der Ankauf der Fahrzeuge wére aufgrund der vorangegangenen Kilo-
meterleistung daher als unwirtschaftlich zu beurteilen.

Die Geschaftsfiihrung begriindet die Umstellung durch die Ubernahme von Ge-
schaftsfuhrungsfunktionen in der SGN und der damit verbundenen Steigerung
der jahrlichen Kilometerleistung. Demnach sei die Kilometerleistung auf etwa
30.000 km bei Herrn Rudolf und etwa 42.344 km bei Herrn Mag. Klockl ange-

stiegen.

Die vorherige Abrechnung der Kilometergelder basierte auf der Fuhrung von
Fahrtenbtichern, in welche sowohl die privat als auch die dienstlich gefahrenen
Kilometer eingetragen waren. Eine inhaltliche Kontrolle der Eintragungen wurde
im Zuge der Prifung durch den LRH aus Grinden der Wesentlichkeit nicht

durchgefuhrt.

5.5.1.4 Bonifikation

Folgende Bonifikationen (Brutto ohne Lohnnebenkosten) wurden fir die Ge-

schaftsfihrung entrichtet:

2001 € 8.139,36
2002 € 8.140,16
2003 € 0,00
2004 € 0,00

Ab dem Eigentimerwechsel im Jahr 2003 wurden keine Bonifikationen mehr

gewahrt.
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5.5.1.5 Aufwendungen fir Abfertigungen und Pensionen fir leiten-

de Angestellte

2001 2002 2003 2004

3.308,56 5.431,56 9.426,35 7.091,48

Nachschusspflicht APK*) 14.516,47 40.000,00 13.000.00 11.000.00
SUMME 17.825,03 45.431,56 22.426,35 18.475.40

*) inkl. Nachschusse fir nicht leitende Angestellte

5.5.2

Sonstige Angestellte

Die Zahl der Angestellten und Hausbesorger betrug in den gepriften Jahren

2001 2002 2003 2004 Differenz 2001 - 2004
Angestellte 6,50 6,50 6,25 7,25 + 0,75
Hausbesorger 28,00 28,00 26,00 26,00 -2,00
SUMME 34,50 34,50 32,25 33,25 -1,25

5.5.2.1 Pensions-und Abfertigungsaufwand

Aufwendungen fir Abfertigungen und Pensionen fir sonstige (nicht leitende)

Angestellte
2001 2002 2003 2004
9.907,41 8.102,91 21.122,24 12.277,00
5.5.2.2 Fortbildungsaufwand
2001 2002 2003 2004
Fortbildung, Seminare 8.307,81 5.183,00 7.152,32 3.151,12

Fortbildungsaufwand ist vor allem fir fachspezifische Schulungen im Wohn-

baubereich angefallen. Sonstige Fortbildungsaufwendungen entstanden durch

Buchhaltungs- und Lohnverrechnungskurse, arbeits- und sozialrechtliche Semi-

nare und Verkaufsschulungen.
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Im Jahr 2004 hat ein Seminar in Bratislava stattgefunden, fur welches der SGE
Aufwand von € 1.296,77 fur sieben Teilnehmer entstanden ist.

5.5.3 Entschadigung von Organen

Die Aufsichtsratmitglieder erhielten an Sitzungsgeld pro ARS eine Entschadi-

gung von
2004 € 70,00
2003 (ab 22.04.2003) € 70,00
2002 € 0,00
2001 € 0,00

Zudem erhalten die Aufsichtsratmitglieder auf Antrag Fahrtkostenersatz.
Der in der Bilanz ausgewiesene Aufwand fur Sitzungsgelder der Aufsichtsrate

betragt

2004 € 3.977,70 (davon reine Sitzungsgelder: € 2.538,80)
2003 € 4.545,28 (davon reine Sitzungsgelder: € 1.582,35)
2002 € 0,00

2001 € 3.649,64 (davon reine Sitzungsgelder: € 0,00)

Das sind jeweils etwa 1% des gesamten Verwaltungsaufwandes. Die Aufwen-
dungen liegen daher im Rahmen der GVO von 2% des ausgewiesenen Verwal-

tungsaufwandes.

Im Rechnungswesen des Unternehmens sind die Kosten der Verdffentlichung
des Jahresabschlusses unter ,Aufwand fir Organe®“ in der Gewinn- und Verlust-
rechnung ausgewiesen und somit falsch zugeordnet. Eine Zuordnung zur Un-

terposition f) der Anlage B der Bilanzgliederungsverordnung ware korrekt.
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5.5.4 Reprasentationskosten und Werbung

An Reprasentationskosten und Werbung sind Aufwendungen in folgender Héhe

angefallen: 2001 2002 2003 2004
Reprasentationskosten 941,33 1.163,58 5.748,23 5.063,75
Werbung 8.646,73 6.435,53 3.738,83 17.015,79
SUMME 9.588,06 7.599,11 9.487,06 22.079,54

Unter Werbeaufwand sind Kosten fur Einschaltungen, Werbeflachen, diverse
Geschenke, Prospekte sowie Spenden ausgewiesen.

Unter den Reprasentationsaufwendungen sind in der Hauptsache Bewirtungs-
kosten, u.a. fur die Prufer des Revisionsverbandes sowie Aufsichtsratsitzungen
und Birogetranke verbucht. Bewirtungen fanden hauptsachlich durch die Ge-

schaftsfuhrer statt.

Auffallig sind ab dem Jahr 2003 gestiegene Reprasentationskosten und im
Jahr 2004 stark gestiegene Aufwendungen fur Werbung. Im Jahr 2003 wurde
erstmals Aufwand flr das Kundenmagazin ,Wohnen“, Ausgaben 3/03 und 4/03
in Hohe von ges. € 3.059,91 unter ,Reprasentationsaufwand“ verbucht, im
Jahr 2004 fur dasselbe Magazin Aufwand von € 7.491,14 als ,Werbeaufwand®.

Die Darstellung des Jahresabschlusses entsprach jedoch im Wesentlichen der

Bilanzgliederungsverordnung.

Das Kundenmagazin, welches in Kooperation mit der SGN herausgegeben
wird, kostet laut Vermerk im Revisionsbericht inklusive Portokosten anteilig et-
wa € 8.200 pro Jahr und wird an Mieter sowie Eigentiimer versendet.
Eine Teilfinanzierung erfolgt Uber Inserate anderer Unternehmen, durch die von
2004 bis August 2006 ein Erlés von gesamt € 1.851,17 erzielt wurde.

Seite 45



LANDESRECHNUNGSHOF ELIN GmbH

555 Prufungskosten

Als Prifungskosten werden jene Kosten ausgewiesen, die fur die Pflichtprifung
durch den Revisionsverband aufzuwenden sind.

Zudem sind eine Grundgebihr zum Verband sowie eine Wertgebihr zu entrich-

ten.

2001 2002 2003 2004
Prufungsaufwand It. Guv® 9.592,81 10.500,00 13.020,43 14.000,00
Verbandsbeitrag 7.108.,49 7.407,39 7.660,30 7.681,11
SUMME 16.701,30 17.907,39 20.680.73 21.681.11

Aufwand It. Rechnungen des Revisionsverbandes

2000 2001 2002 2003 2004
Prifungskosten  2.000,00 2.001,00 2.002,00 2.003,00 2.004,00
Prifungstage 26,00 29,75 29,75 41,25 30,75
Preis einzeln 348,83 348,83 348,83 480,00 480,00
Preis gesamt 9.069,57 10.377,69 10.377,69 19.800,00 14.760,00
Wertgebiihr 396,07 239,58 39,93 - 25,00 13,00
Sonstige 105,74 46,52 102,80 126,72 79,95
SUMME 9.571,38 10.663,79 10.520,42 19.901,72 14.852,95

Der Aufwand fur die Prifungen durch den Revisionsverband ist daher stark an-
gestiegen. Im Jahr 2003 besteht eine wesentliche Differenz des Prifungsauf-
wandes It. Gewinn- und Verlustrechnung zu den Eingangsrechnungen des Re-
visionsverbandes fir dieses Jahr. Demnach wurde die Rickstellung zu nieder
dotiert.

Der Anstieg resultiert zum einen aus einer deutlichen Erhéhung der Prifungs-
tage. FUr das Jahr 2003 waren die meisten Prufungstage (41,25) erforderlich.
Diese Erhohung der Prifungstage von 2002 auf 2003 von 11,5 Tagen verur-
sachte einen Mehraufwand von gesamt € 4.011,55. Zum anderen wurde der
Satz pro Prifungstag im Jahr 2003 von € 348,83 auf € 480,00 erhdht, was zu
einer Verteuerung von gesamt € 5.410,76 fuhrte.

8 einschlieBlich der Zufiihrung und Auflésung der Riickstellung fir Prifungsaufwand
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Fur den Jahresabschluss 2005, welcher zum Zeitpunkt der LRH-Prifung nicht
vorlag, wurde im September eine 5,5 Tage dauernde priferische Durchsicht
durch den Revisionsverband durchgefihrt.

5.6 Vermogenszu- und Abflisse an Eigentimer und

Dritte, Angemessenheit

2001 2002 2003 2004

Betriebsergebnis 46.857,44 21317010  182.23390  170.483,19
+ Finanzergebnis 7158359  87.16376  67.639.60  71.187.45
=EGT 118.441,03  300.333,86  249.87359  241.670,64

+ Aufidsung sonstiger Ricklagen101.132,79  65.071,86 7267831 7591659

- Zuweisung unversteuerte

Ruicklagen -135.030,95 -264.551,92 -308.55363 -311.76559

= Jahresgewinn Ifd. Jahr

Vortrag Vorjahr

Jahresgewinn Ifd. Jahr

Gewinnausschiittung

Rucklagenbildung

Abbildung 7: Ergebnisverwendung
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Nach 8 10 (1) WGG darf vom jahrlichen Gewinn insgesamt ein Betrag ausge-

schittet werden, der, bezogen auf die Summe der eingezahlten Genossen-

schaftsanteile (Stammkapital, Grundkapital) den im Geschaftsjahr zulassigen

Zinssatz nach § 14 (1) Z 3 WGG nicht tibersteigt.

Demnach darf das eingesetzte Kapital mit einem Satz verzinst werden, der

3,5% p.a. nur in dem Ausmal’ Uberschreitet, in dem der um einen Prozentpunkt

verminderte Periodenschnitt der Sekundarmarktrendite aller Bundesanleihen

des jeweiligen vorangegangenen Kalenderjahres diesen Prozentsatz tibersteigt.

Der maximale Zinssatz auf das eingezahlte Kapital ist gesetzlich mit 5% p.a.

festgesetzt.

Zulassige Gewinnausschittung in den gepriften Jahren (8 10 (1) WGG):

2001 2002 2003 2004
SMR des Vorjahres 5,32 % 4,62 % 4,40 % 3,41 %
minus 1 Prozentpunkt 4,32 % 3,62 % 3,40 % 2,41 %
Maximale Gewinnausschittung in %° 4,32 % 3,62 % 3,50 % 3,50 %
tatsachliche Gewinnausschiittung in %1° 4,32 % -- 1,10 % 0,46 %

Die Gewinnausschuttungen entsprachen daher dem WGG.

9 bezogen auf das eingezahlte Kapital

10 bezogen auf das eingezahlte Kapital
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5.7 Wechselwirkung mit verbundenen Unternehmen

5.7.1 Stattgefundene Eigentimerwechsel

Zu Beginn der Prufungstatigkeit durch den LRH waren die Gesellschafter der
SGE die SGN und Herr Knoll.

Gemeinnitzige Wohnungs- u. Siedlungsgenossenschaft

Neunkirchen reg.Gen.m.b.H. € 4.975.000,00
Hans Knoll € 25.000,00
Stammbkapital € 5.000.000,00

Die Gemeinnutzige Wohnungs- und Siedlungsgenos-
senschaft Neunkirchen reg. Gen.m.b.H. hatte ihre
Anteile urspringlich per Kauf- und Abtretungsvertrag
vom 5.2.2003 von der VA TECH HYDRO GmbH er-

worben.
Der Kaufpreis fir den Kapitalanteil von €  4.975.000,00
betrug € 1.135.258,68

Hans Knoll hatte seine Anteile mittels Kauf- und Ab-
tretungsvertrag vom 5.2.2003 von der VA TECH
HYDRO GmbH um einen Kaufpreis von € 5.704,82

erworben.
Die per Schreiben an das Amt der Stmk. Landesregierung per 8.4.2003 bean-

tragte Zustimmung nach 8 10a WGG zum Erwerb der Anteile wurde mittels Be-
scheid vom 11.4.2003 erteilt.
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Die Zustimmung erfolgte mit den Auflagen, dass

der Sitz des gepriften Unternehmens in der Steiermark aufrecht erhalten

wird, und

dass jeder Verkaufsvorgang der zum Zeitpunkt der Abtretung im vorge-
legten Grundstticksverzeichnis befindlichen Objekte an die Stmk. Lan-
desregierung, Abteilung 15, als Aufsichtsbehdrde zu melden ist und einer

Prufung unterzogen wird.

Eine Zustimmung zum Verkauf wére zu versagen gewesen, wenn der Kaufpreis
den Nennwert des Anteiles lberstiegen hatte (§ 10a (2) WGG).

Tatsachlich war jedoch der Kaufpreis
um einen Betrag von € 3.839.741,32
unter dem gehandelten Anteil am

Stammkapital gelegen.

Daraus folgend resultiert die Frage, warum Kapitalanteile an ein fremdes Unter-
nehmen zu einem wesentlich unter dem Buchwert gelegenen Preis veraulert

werden.

Bei ndherer Betrachtung des Umfeldes zeigt sich, dass die VA TECH HYDRO
GmbH fast zeitgleich!' zum o.a. Verkauf in der Lage war, eine Liegenschaft an

ein gemeinsames Tochterunternehmen der SGE und SGN zu veraul3ern.

Der Kaufpreis betrug € 4.160.000,00.

1 mit Vertrag vom 16.1.2003
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Die Liegenschaft mit einer Gesamtflache von 13.577 m? ist in der Stadtgemein-
de Weiz gelegen. Der Uberwiegende Teil davon wird als Sportplatz samt Ne-

benflachen genutzt. Die tbrige Flache wird als Parkplatz verwendet.

Der Ankauf der Liegenschaft wurde daruber hinausgehend von dem gemein-
samen Tochterunternehmen Uberwiegend fremd finanziert, mit der SGE und

SGN als Silmultanhaftende fur dieses Darlehen.

Im Zuge der Revision stellte der Revisionsverband nunmehr dar, dass ein
gutachterlich ermittelter Wert von € 4,17 Mio. fir den Sportplatz samt Nebenfla-
chen durch die stadtebauliche Widmung und das unentgeltliche Nutzungsrecht
zugunsten eines Sportclubs nicht den im freien Verkauf erzielbaren Verkehrs-
wert darstellt und praktisch nicht verkauflich ist (siehe auch 5.7)*2.

Ein Teil der Liegenschaft, welcher nicht als Sportplatz sondern als Parkplatz
genutzt wird, ist mit einer Flache von 2.640 m? an die VA TECH HYDRO GmbH

& Co vermietet, mit einem bilanzierten Grundwert von € 617.090,85.

Laut Revisionsbericht bringt diese Vermietung dem gemeinsamen Tochterun-
ternehmen laufende Verluste und wird ,voraussichtlich auch in absehbarer Zeit
keine zufrieden stellende Verzinsung des eingesetzten Kapitals ergeben, so-

dass der Wertansatz des Grundsttickes zu Uberpriifen ist“?.

12 Prifungsbericht des Revisionsverbandes Nr. 8.934 vom 7.8.2006 iber das Jahr 2003, S. 26
ff. sowie Prifungsbericht des Revisionsverbandes Nr. 8.935 vom 7.8.2006 Uber das Jahr 2004,
S. 20 ff.

13 Priifungsbericht des Revisionsverbandes Nr. 8.935 vom 7.8.2006 (ber das Jahr 2004, S. 21
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Zum besseren Verstandnis sind beide Geschafte nachfolgend graphisch darge-

stellt:
Preis: 1.135.259
Gemeinniitzige Wohnungs-und - - - - - _ - >
" | Siedlungsgenossenschaft Neunkirchen VA TECH HYDRO GmbH
(SGN) «----=--=---

Kapitalanteil: 4.975.000

Preis: 4.160.000,00

Gemeinniitzige Siedlungsgesellschaft
ELIN GmbH (SGE)

("praktisch unverkéuflich")

Verkehrswert Parkplatz: fraglich
("Bewertung zu iiberdenken,
da nicht rentabel”)

Sportplatz und Parkplatz

Solidarhaftung Solidarhaftung

T
I A
1 1
1 1
1 1
1o
1 1
1 1
: : Verkehrswert Sportplatz: 0
1 1
[
1 1
1 1
1 1
1 1
[
] 1
1 1
1 1
1 1
v o
1

gemeinsames Tochterunternehmen
der SGE und SGN (gewerblich)

Abbildung 8: VeraulRerungsvorgang VA Tech Hydro GmbH, SGN, gemeinsames Tochterun-

ternehmen

Die Veraullerung der Kapitalanteile an der SGE erfolgte zu einem unan-

gemessenen Preis.

Der Erwerb des Sportplatzes zu einem Uberteuerten Preis durch das ge-
meinsame Tochterunternehmen der SGN und SGE stellt sich somit als
Kompensationsgeschaft fur die glinstige VeraulRerung der Anteile an der
SGE dar.

Zu dieser Ansicht kommt auch eine Wirtschaftsprufungs- und Steuerbera-

tungskanzlei, welche aus der vereinbarten und potentiellen Haftungsinan-

spruchnahme der SGE und SGN bei einer Abwertung der Liegenschaft
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des gemeinsamen Tochterunternehmens auf einen insolvenzbedrohlichen

Zustand fur alle drei involvierten Unternehmen schliefit.

Somit wurde die SGE als steirischer gemeinnutziger Wohnbautréager indi-
rekt mit ihrem eigenen Kaufpreis belastet. Fir die SGN als neue Eigentl-
merin wurde hingegen ein wesentlicher finanzieller Vorteil beim Erwerb

der Anteile an der SGE erwirkt.

Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Dazu ist aus Sicht der Aufsichtsbehorde festzuhalten, dass das WGG sehr ge-
naue Entgelthochstgrenzen bei Unternehmensibertragungen festsetzt.

Gemal § 10a Abs 2 lit a WGG ist die Zustimmung der Aufsichtsbehérde jeden-
falls zu versagen, wenn der Kaufpreis den Nennwert des Anteiles Ubersteigt.
Das WGG orientiert sich immer am tatsachlich eingezahlten Stammkapital. Bei
der SG Elin wurde im Jahre 2001 in einer ao. Generalversammlung die Erho-
hung des Stammkapitals durch Entnahme aus der freien Gewinnriicklage be-
schlossen. Gemal § 10 Abs 2 WGG darf der aus der Bauvereinigung Aus-
scheidende nicht mehr als die eingezahlten Einlagen erhalten. Eingezahlt im
Sinne dieser Bestimmung waren bei der SG Elin eben nur die € 1.135.000,--,
die den Kaufpreis darstellten.

In Anbetracht der gesetzlichen Grundlagen konnte somit keine hdherer Preis

als der genannte Kaufpreis vereinbart werden.

Die Situation zeigt die Unzuldnglichkeit auf, dass oftmals erst durch die Ergeb-
nisse der nachfolgenden Prifungen beteiligter Unternehmen inoffizielle Abspra-
chen bekannt werden.

Replik des Landesrechnungshofes:

Die Feststellung des Landesrechungshofes bezog sich nicht auf fehlerhaftes

Verhalten der Aufsichtsbehérde. Die Preisbildung war mit Ausnahme der Ne-

benabsprache korrekt nach dem WGG erfolgt.
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Bemangelt wurde die Nebenabsprache betreffend die Sportplatzverauf3erung
an ein Tochterunternehmen der SGE zu einem (berhéhten Preis, womit die
Vorschrift des WGG beziglich der Preisobergrenze beim Anteilsverkauf um-
gangen wurde.

Daruiber hinausgehend hat die Aufsichtsbehdrde schriftlich um die Bekanntgabe
von allfalligen Nebenabsprachen gebeten und eine Leermeldung diesbeziglich
erhalten.

Durch den Ankauf der Sportplatz- und Parkplatzliegenschaft durch das Toch-
terunternehmen war fiir das geprtfte Unternehmen eine potentielle ibermafige
Kapitalbindung im nicht gemeinnitzigen Sektor gegeben; zudem wurde das

veraulRRerte Unternehmen indirekt mit seinem eigenen Kaufpreis belastet.

Die Aufsichtsbehdrde hat im Vorfeld des gem. § 10a (1) lit. a) WGG genehmi-
gungspflichtigen Verfahrens Uber die Anteilsverduf3erung im Schreiben vom
4.12.2002 an die SGN unter anderem Unterlagen zu eventuellen Nebenabspra-
chen angefordert.

In der Beantwortung vom 6.12.2002 wird von Seiten der SGN bekannt gege-
ben, dass es ,,seitens der SG Neunkirchen keine Nebenabsprachen zum

Kauf- und Abtretungsvertrag gibt“.

Nach Ansicht des LRH war diese Angabe unrichtig. Es waren samtliche
Umstéande, die zum Verkauf der Anteile an der SGE gehdrten, durch die

SGN offenzulegen gewesen.

Bei geforderter Darlegung aller Konditionen und Nebenabsprachen hatte
die Aufsichtsbehdrde den Erwerbsvorgang Uber die Anteile versagen
mussen. Insbesondere war diese UberméaRige Kapitalbindung im nicht
gemeinnitzigen Bereich den Bestimmungen des WGG (8 7 (1) WGG i.V.m.
8 7 (4b) WGG) entgegengestanden.
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Stellungnahme des Bautragers:

Der seinerzeitige Kauf der SG Elin durch die SG Neunkirchen wurde in enger
Absprache mit der Fuhrung des seinerzeitigen Revisionsverbandes abgewi-
ckelt.

Es war nie die Absicht, den Sportplatz Uber langere Zeit seitens der GWS zu
halten.

Durch den Ankauf der SG Elin haben aber insgesamt wichtige strategische

Uberlegungen im Vordergrund gestanden.

Nach langen Verhandlungen mit der Stadtgemeinde Weiz konnten nunmehr die
Vertrdge vollstandig unterzeichnet werden, sodass der Sportplatz von der
Stadtgemeinde Weiz erworben wurde. Die Gemeindewohnungen wurden von
der SG Elin erworben und ist der Kaufpreis durch ein Verkehrswertgutachten

gedeckt.

Darlber hinaus wurde das Engagement der SG Elin bei der gemeinsamen ge-
werblichen Tochter (GWS) von 49,42 % Anteil auf 25,09 % Anteil zurtickge-
nommen.

Somit ist sichergestellt, dass in Hinkunft keine Gbermafige Kapitalbindung vor-
handen ist. Mit dieser Losung ist eine weitere positive Entwicklung der gesam-
ten Wohnbaugruppe gewahrleistet.

Aufzuzeigen ist noch, dass sdmtliche Auslandsaktivitaten vom neuen Hauptge-
sellschafter der GWS in eine Auslandstochter transferiert wurden und daher bei
der Inlandstochter GWS, bei der die SG Elin beteiligt ist, ausnahmslos Geschéaf-

te im Inland getéatigt werden.
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Replik des Landesrechnungshofes:

Auch ,wichtige strategische Uberlegungen®, die allerdings weder im Zuge der
Prifung noch im Zuge des Stellungnahmeverfahrens plausibel ausgefiihrt wur-
den, waren nicht dazu geeignet, die Nichteinhaltung der gesetzlichen Bestim-
mungen des WGG beztglich der Kapitalbindung im gemeinnutzigen Bereich zu

rechtfertigen.

Der LRH begrif3t die Tatsache, dass nunmehr, nach der durch den Revisions-
verband eingeleiteten und notwendigen Sanierung, einzelne Schritte zur Reduk-
tion der Kapitalbindung im nicht gemeinnltzigen Sektor beim gepriften Bautra-

ger erfolgen.
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5.7.2 Kapitalveranlagung auf3erhalb der Kernbereiche

Durch die Beteiligung an dem gemeinsamen, gewerblichen Tochterunterneh-
men in Hohe von € 1.064.230,00 wurde Kapital der SGE in einem Bereich ge-
bunden, der nicht dem Kernbereich eines gemeinniutzigen Wohnbautragers
entspricht.

Im Rahmen dieses Beteiligungsverhaltnisses ist die SGE als Solidarkreditneh-
mer aufgetreten, um gemeinsam mit der SGN einen Bankkredit in Hohe von
€ 3,7 Mio. fur das gemeinsame Tochterunternehmen zu besichern (siehe im

vorangegangenen Kapitel 5.7.1 beschriebenen Sachverhalt).

Mangels Rentabilitdt und Verwertbarkeit dieser Liegenschaft hatte sich fur
die Bilanz des gemeinsamen Tochterunternehmens das Erfordernis der
Abwertung mit wesentlicher Auswirkung auf ihre Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage ergeben. Dies hiatte wiederum eine wesentliche Anderung

des Beteiligungsansatzes in der Bilanz der SGE zur Folge gehabt.
Zudem wurde Uber einen langeren Zeitraum hinweg Kapital gebunden und

wurden Eventualverbindlichkeiten eingegangen, die nichts mit dem ei-

gentlichen, gemeinnutzigen Geschaftsbereich zu tun hatten.
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5.7.3

Sanierung

Im Marz 2006 wurde daher ein durch den Revisionsverband begleitetes Sanie-

rungspaket beschlossen.

Das Paket umfasst die folgenden Punkte:

,Gemeinsames Grundsatzibereinkommen

zwischen Vertretern der SGN, [Anm.: dem gemeinsamen Tochterunternehmen],

und SGE einerseits und der Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert] andererseits

uber die Abwicklung der Beteiligung der Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert]
an der SGE:

. Die Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert] kauft das Sportplatzareal Weiz

zum Kaufpreis von € 2,200.000,-- (inkl. Aller NK).

Die Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert] kauft 51 % Gesellschaftsanteile
an der SGE von der SGN zum Kaufpreis von ca. € 580.000,-- bei Ein-
rdumung einer Option seitens der Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert]
zum Kauf von 1 % der Gesellschaftsanteile zugunsten der SGN.

Die SGN und die Stadtgemeinde kommen uberein, dass bis zur tatsach-
lichen Ubertragung der Gesellschaftsanteile die derzeitige wirtschaftliche
Situation der SGE sowohl hinsichtlich des Vermdgens als auch hinsicht-
lich der Liquiditat nicht zu deren Nachteil verandert wird.

Die derzeitig bestehende Haftung der SGE fur [Anm.: das gemeinsame
Tochterunternehmen] aul3erhalb der normalen Haftung in der Héhe des
Stammkapitals wird geldscht.

Die wechselseitige Einraumung eines Vorkaufsrechtes fir die Gesell-
schaftsanteile an der SGE wird zwischen der SGN und der Stadtgemein-

de [Anm.: anonymisiert] ausdricklich vereinbart.
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6. Die Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert] verkauft ihre Gemeindewoh-
nungen an die SGE zum Kaufpreis von € 2,200.000,-- (nach Abzug der
zu uUbernehmenden Darlehen; Schétzgutachten von HR DI Bauer —
Lehrbeauftragter fur Liegenschaftsbewertung an der TU Graz liegt vor).

7. Die Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert] und die SGN werden die dem-
entsprechenden Vertragsentwirfe umgehend ausarbeiten und das Nota-
riat iIn Weiz Dr. Rosenberger/Dr. Starkel) mit der Abwicklung beauftra-
gen. Die notwendigen Beschlisse sind bis spatestens 31.3.2006 herbei-
zufihren.

8. Bei der gemeinsamen Besprechung am 30.01.2006 wurden folgende Er-
ganzungen festgelegt. Uber die Firmenzielsetzungen der SG Elin und
der SG Neunkirchen, sowie [Anm.: des gemeinsamen Tochterunterneh-
mens] wird der Aufsichtsrat der SG Neunkirchen gemeinsam mit Vertre-
tern der Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert] eine Klausur abhalten.

9. Der Optimierungsvorschlag der SG Neunkirchen bezuglich Kaufabwick-
lung wird in den ndchsten Tagen gemeinsam mit dem Steuerberater der

Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert] diskutiert.

Vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinderates und der Aufsichtsbehdr-
de:

Fur die Stadtgemeinde [Anm.: anonymisiert]

Der Birgermeister

Vorbehaltlich der Zustimmung der zustandigen Gremien und des Revisions-
verbandes

Fur die SGN Fur die SGE Fur [Anm.: das gemeinsame Tochterunterneh-
men]*“
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Graphisch lasst sich oben angefuhrter Vorgang folgendermaf3en darstellen:

Preis: 580.000

Gemeinniitzige Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft Neunkirchen Stadtgemeinde
[E-1c1)') R >

Kapitalanteil: 2,55 Mio

Wohnungen: 2,2 Mio
+ Darlehen

Preis: 2,2 Mio

Verkehrswert Sportplatz:/0

Gemeinniitzige Siedlungsgesellschaft ("praktisch unverkauflich")

ELIN GmbH (SGE)

Sportplatz

g
~
~ -

Solidaghattung

~
~

Solidarhaftung

e el

-’

5

gemeinsames Tochterunternehmen
der SGE und SGN (gewerblich)

Abbildung 9: Sanierung, graphisch dargestellt

Mit diesem Paket wurde somit der Ankauf des Sportplatzes samt Nebenflachen
durch diese Stadtgemeinde mit einem Kaufpreis von € 2,2 Mio. vereinbart. Im
Zuge dessen wurde veranlasst, dass die o.a. Haftung der SGE gel6scht wird.
Nicht verauf3ert wurde im Zuge der Sanierung die an die VA TECH HYDRO
GmbH & Co vermietete Parkplatzflache.

Dem Landesrechungshof wurde am 25.9.2006 eine Kopie der Bestatigung der
Bank Uber die nunmehrige alleinige Kreditnehmereigenschaft des gemeinsa-
men Tochterunternehmens vorgelegt. Die Bestatigung datiert vom 21.8.2006.
Ebenso wurde dem LRH der Kaufvertrag vom 3.8.2006 Uber den Verkauf des
Sportplatzes an diese Stadtgemeinde vorgelegt. Der Kaufpreis betrug nunmehr
€ 2,8 Mio.
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Im Rahmen dieser Sanierung wurde ebenfalls vereinbart, dass diese Stadtge-
meinde Gemeindewohnungen zu einem (vorlaufigen) Kaufpreis von € 2,2 Mio.
zuzlglich einer Ubernahme von aushaftenden Wohnbauférderungsdarlehen
von € 6,2 Mio.** an die SGE verauRert.

Der Kaufpreis von € 2,2 Mio deckt sich mit jenem Betrag, welcher an das ge-
meinsame Tochterunternehmen fur den Sportplatz samt Nebenflachen entrich-

tet werden sollte.

Der endgultige Kaufpreis und die sonstigen Konditionen lagen dem LRH bei

Abschluss seiner Pruftatigkeit nicht vor.

Aus Sicht des LRH ist jedenfalls darauf zu achten, dass die SGE diese
Wohnungen nur erwirbt, wenn dies fur sie wirtschaftlich und finanzierbar
ist. Der Verkaufspreis muss dem tatséchlichen Verkehrswert der Woh-

nungen entsprechen.

Zur Finanzierung des Wohnungserwerbes war es angedacht, dass das
gemeinsame Tochterunternehmen der SGE ein zinsenloses Darlehen ge-
wahrt. Dieser Umstand héatte jedoch eine Verbotene Einlagenriickgewahr
vom gemeinsamen Tochterunternehmen an die SGE darstellen kénnen
und wurde von Seiten der Aufsichtsbehdrde mittels Schreiben vom
3.10.2006 bereits untersagt.

Die Sanierung der SGE war zum Zeitpunkt der Berichterstellung nicht abge-
schlossen; insbesondere war der Wohnungserwerb von der Stadtgemeinde

noch in Gang.

14 Summe per 16. Februar 2006
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Stellungnahme des Herrn Landesrates Johann Seitinger:

Der Aufsichtsbehorde liegt ein notarielles Schreiben vor, wonach am 3.8.2006

bzw. 16.2.2007 endgliltig von den Vertragsparteien SG Neunkirchen als Ver-

kauferin und der Stadtgemeinde Weiz als Kauferin folgende Vertrage rechtsgul-

tig unterzeichnet wurden:

1.

Abtretungsvertrag, mit dem die SG Neunkirchen 51 % der Anteile an der
SG Elin verkauft hat

Kaufvertrag, mit dem die Stadtgemeinde Weiz Gemeindeliegenschaften
an die SG Elin verkauft hat

Kaufvertrag, mit dem die gemeinsame Tochter GWS den Sportplatz an
die Stadtgemeinde Weiz verkauft hat

Abtretungsvertrag tber einen Teil der Geschaftsanteile der SG Elin an
der GWS an die SG Neunkirchen, sodass der SG Elin noch ein Ge-
schéaftsanteil von 25,09 % (an dem ausschlieZlich fir Inlandsgeschéfte
bestimmten Teil der GWS) verbleibt

Vereinbarung und Pfandurkunde, mit der die SG Neunkirchen der SG E-
lin zusatzliche Finanzmittel zukommen lasst und diese besichert
Darlehensvertrag und Pfandbestellungsurkunde, mit der die SG Elin von
der Stadtgemeinde Weiz Eigenmitteldarlehen im Zuge des Wohnungs-

kaufes tbernimmt.

Weiters wurden betreffend die Anderungen der einzelnen Gesellschaftsvertrage

insgesamt 4 Generalversammlungen abgehalten.

Festgehalten wird, dass seitens der Aufsichtsbehdrde jene Teile des Sanie-

rungspaketes, die gemall § 7 Abs 4 WGG zustimmungspflichtig sind (siehe

oben Punkt 1. bis 3.), in weiterer Folge positiv erledigt werden.

Seite 62



LANDESRECHNUNGSHOF ELIN GmbH

5.7.4 Aufsichtsbehordliche Genehmigungen im Rahmen

der Sanierung

Der Erwerb der Anteile an der SGE durch die Stadtgemeinde ist gemaR § 10a
WGG aufsichtsbehordlich zu genehmigen. Der Ankauf dieser Wohnungen von
Seiten der SGE, sowie der Verkauf des Sportplatzareals durch das gemeinsa-
me Tochterunternehmen sowie allfallige andere, auf3erhalb von 8 7 (1) bis (3)
WGG liegender Geschéfte sind gemal 8 7 (4) WGG genehmigungspflichtig.

Bei Abschluss der Berichterstattung durch den LRH waren diese Genehmigun-

gen noch ausstandig.

Die Veraul3erung der Wohnungen durch die Stadtgemeinde ist gemaf? § 90 (1)
Steiermarkische Gemeindeordnung 1967 (GemO) durch die fur die Gemeinden
zustandige Aufsichtsbehdrde, die FA7A (Gemeinden und Wahlen), zu geneh-
migen.

Nach Auskunft der FA7A ist ein Verfahren zur aufsichtsbehordlichen Genehmi-

gung anhangig.
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5.7.5 Leistungsbeziehungen mit Konzernunternehmen

5.75.1 Betreuungsvertrag mit der SGN

Leistungen der Muttergesellschaft SGN fur das geprifte Unternehmen erfolgen
in Fragen der Hausverwaltung, der Bautechnik, Buchhaltung, EDV und Rechts-
beratung im Rahmen eines Generalbetreuungsvertrages vom 6.6.2003. Verein-
bart wurde die Fakturierung von Einzelleistungen, daher keine Pauschale. Eine
konkrete Entgeltvereinbarung ist im Betreuungsvertrag jedoch nicht enthalten.
Laut Revisionsbericht liegen hinsichtlich der Kostenverrechnung durch die SGN
in der SGE keine Aufzeichnungen vor, die Hinweis auf eine erfolgte Uberprii-
fung der verrechneten Stunden geben.

Dem LRH wurde mitgeteilt, dass die kunftig verrechneten Leistungen zwischen
SGN und SGE auf Basis des Betriebsabrechnungsbogens am Ende des Jahres

erfolgen werden.

5.7.5.2 Betreuungsvertrag mit dem Tochterunternehmen

Am 19.11.2004 wurde ein Rahmenvertrag Uber Leistungen des gepruften Un-
ternehmens an das Tochterunternehmen abgeschlossen. Gegenstand des Leis-
tungskataloges ist eine umfassende Beauftragung und Bevollméchtigung der
SGE durch das Tochterunternehmen zur Abwicklung und Durchfuhrung der Er-
richtung von Bauwerken oder sonstigen Bauvorhaben. Zudem wurde die um-
fassende Betreuung hinsichtlich samtlicher Tatigkeiten, die die Wohnbauférde-
rungsstelle betreffen, vereinbart.

Der Rahmenvertrag begriindet keine Pflicht zur Auftragserteilung an das Toch-
terunternehmen. Ein konkretes Leistungsverhaltnis ist jeweils durch Abschluss

eines Einzelvertrages zu vereinbaren.

Die Berechnung des Entgelts fir Planungsleistungen und die technische Bau-
durchfuhrung der baulichen Leistungen (nach Pkt. Ill des Vertrages) wurde
nach den Bestimmungen der Honorarordnung fir Architekten mit einem Pro-

zentsatz nach den tatsachlichen reinen Herstellungskosten des jeweiligen Bau-
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vorhabens vereinbart. Fur die kaufmannisch-administrative Durchfiihrung der
baulichen Leistungen wurden % des It. DVO festgesetzten HOchstsatzes ver-

einbart.

5.7.5.3 Betreuungsvertrag mit einer Gemeinnutzigen Siedlungs-

genossenschaft

Mit 1.1.2004 wurde ein Betreuungsvertrag mit einer Gemeinnutzigen Sied-
lungsgenossenschatft, in der Herr Mag. Klockl als Vorstand agiert, abgeschlos-
sen. Die Betreuung betrifft Leistungen in der Verwaltung von Wohnanlagen, die
Durchfihrung des Rechnungswesens, die Darlehensverwaltung und die Erstel-
lung der Betriebskostenabrechnung und des Jahresabschlusses. Als Entgelt
wurde ein Betrag von € 64.086,40 vereinbart, was den Verwaltungskostener-
satzen It. ERVO entspricht. Mit diesem Honorar sind It. Vertrag alle Personal-
aufwendungen, Sachaufwand sowie Funktionsgeblihren abgegolten. Die SGE
ist It. Vertrag auch dazu verpflichtet, fur die Betreuung der Wohnanlagen ein

Biro im GrofRraum Graz einzurichten, welches zumindest halbtags besetzt ist.

5.75.4 Vertrag zwischen der SGN und einer gemeinsamen

Tochtergesellschaft

Hinsichtlich der gemeinsamen Tochtergesellschaft der SGE und SGN besteht
mangels Beteiligung nach 8§ 3 LRH-VG oder nach § 7 LRH-VG grundsatzlich
keine Prifkompetenz fur den Landesrechnungshof. Aufgrund von 8§ 1 (2) Gen-
RevG erstreckte sich die Prifung durch den Revisionsverband auf diese Toch-
tergesellschaft; die Prifungsergebnisse scheinen im Prifbericht Gber die SGE
auf und wurden vom Landesrechnungshof zur Kenntnis genommen.

Die nachfolgenden Feststellungen beziehen sich daher auf den Prifbericht des
Revisionsverbandes®®. Sie werden angefiihrt, da sich die durch den Revisions-

verband festgestellten Mangel unmittelbar auf das Ergebnis der gemeinsamen

15 Priifungsbericht des Revisionsverbandes Nr. 8.934 vom 7.8.2006 Uber das Jahr 2003
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Tochtergesellschaft auswirken. Mittelbar besteht eine mdgliche Auswirkung auf
den Beteiligungsansatz der gemeinsamen Tochtergesellschaft im Jahresab-

schluss der SGE sowie auf die Ergebnisrechnung der SGE.

Aus dem Revisionsbericht geht hervor, dass zwischen der SGN und der ge-
meinsamen Tochtergesellschaft Leistungsbeziehungen im Bereich der Hausbe-
treuung und der Ubernahmen von Baubetreuungen bestehen, sowie eine Ver-
rechnung von Personalkosten und Verwaltungskosten von der SGN an die ge-
meinsame Tochtergesellschaft stattfindet.

Dabei stellte der Revisionsverband fest, dass die Stundensétze, die von der
SGN an die gemeinsame Tochtergesellschaft verrechnet werden, zu hoch sind.
Zudem wurde festgehalten, dass keine schriftiche Vereinbarung Uber diese

Leistungsbeziehung vorgelegt werden konnte.

Der Revisionsverband empfahl eine Anpassung der Stundensatze an ein ,plau-
sibles Niveau auf Basis einer Kalkulation. Ebenso stellte der Revisionsverband
fest, dass dieselben Verrechnungsmangel fur Personalkosten bestehen, die von
der gemeinsamen Tochtergesellschaft an die SGE weiterverrechnet werden.
Vereinbarungen uber die Verrechnung von Verwaltungskosten konnten dem
Revisionsverband weder betreffend die Leistungsbeziehung zwischen der SGN
und der gemeinsamen Tochtergesellschaft, noch fur jene zwischen der SGE
und der gemeinsamen Tochtergesellschaft vorgelegt werden.

Fur Leistungen der SGN an die gemeinsame Tochtergesellschaft konnten keine
ordentlichen Kalkulationen vorgelegt werden, auch konnte kein Nachweis tber
die Hohe der verrechneten Kosten erbracht werden, fihrt der Revisionsverband

als Kritikpunkte an:

,ES scheint auch nicht zweckméfig und somit nicht im Sinne des § 23 WGG von der
,SG Neunkirchen“ zu hohen Stundensétzen Personal zu mieten, von diesem techni-
sche Leistungen im steuerpflichtigen Unternehmen erbringen zu lassen und diese
wieder an die ,SG Neunkirchen®in Rechnung zu stellen, nur um einen méglichen Ak-
tivierungsrahmen zu umgehen.
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Hinsichtlich der Verrechnung von EDV-Kosten und &hnliches mehr konnte keine
schriftliche Vereinbarung gefunden werden, weder zwischen der ,SG Elin“ und der
Llgemeinsamen Tochtergesellschafi]“ noch zwischen der ,SG Neunkirchen® und der
Jlgemeinsamen Tochtergesellschaft]”. Eine entsprechende schriftliche Vereinbarung
ist zu erarbeiten”. 16

Zudem wurde festgestellt, dass hinsichtlich der Verrechnungshohe von
technischen Leistungen laut GOA zwischen der SGN und der gemeinsa-
men Tochtergesellschaft eine ,100%-ige Ausschodpfung des Verrech-
nungsrahmens® erfolgt, obwohl im gemeinniutzigen Wohnungswesen ein

entsprechender Abschlag vorzunehmen ist.

Eine Empfehlung fur einen Abschlag fir kinftige Verrechnungen wurde

abgegeben.

Dem Landesrechnungshof wurde hierzu ein (nicht unterfertigter) Akten-
vermerk vom 8.9.2006 von Hrn. Knoll an den Revisionsverband und in Ko-
pie an die beiden angestellten Geschéaftsfliihrer der SGE und andere vor-
gelegt. Demnach erfolgt die Verrechnung der anteiligen Personal- und
Sachkosten ab dem Geschaftsjahr 2006 am Jahresende Uber den Be-
triebsabrechnungsbogen. Hierflur sollen fur die jeweiligen Konzernunter-

nehmen eigene Spalten in der Kostenrechnung angelegt werden.

16 Prifungsbericht des Revisionsverbandes Nr. 8.934 vom 7.8.2006 Uber das Jahr 2003,
S. 29 ff.
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Das Ergebnis der vom Landesrechnungshof durchgefiihrten Uberpriifung wurde
in der am 13. November 2006 abgehaltenen Schlussbesprechung ausfuhrlich

dargeleqt.

Teilgenommen haben daran:

vom Buro des Herrn Landesrates

Johann SEITINGER: Mag. Gerhard UHLMANN
von der Abteilung 15 Dr. Siegried KRISTAN
Wohnbauférderung: Mag. Doris FABSCHITZ
von der Gemeinnutzigen Siedlungs- Mag. Max KLOCKL (GF)
gesellschaft ELIN GmbH: Peter RUDOLF (GF)

Hans KNOLL (AR)

vom Landesrechnungshof: LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU
Mag. Georg GRUNWALD
Dr. Nicole HAFNER
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6. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Der Landesrechnungshof hat eine Priufung der Gemeinnutzigen Siedlungsge-
sellschaft ELIN GmbH durchgefiihrt. Schwerpunkt der Prifung waren die Geba-
rung des Unternehmens und die Rechtmafigkeit hinsichtlich der Vorschriften

uber gemeinnutzige Bautrager.

Nach Abschluss des Anhérungsverfahrens ergeben sich folgende Feststellun-

gen und Empfehlungen:

Feststellungen:

» Der Gesellschaftsvertrag und die Zusatzvereinbarungen entsprechen

im Wesentlichen den gesetzlichen Bestimmungen.

> Die Anzahl der tatsachlich stattgefundenen Aufsichtsratsitzungen ent-
sprach grundsatzlich den gesetzlichen Vorschriften. Nur im Jahr 2003

fand im ersten Quartal keine Aufsichtsratsitzung statt.

> Die Aufwendungen im Rahmen der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit
waren ordnungsmaRig. Es wurden keine wesentlichen Aufféalligkeiten

augenscheinlich.

> Die Darstellung des Jahresabschlusses entsprach der Bilanzgliede-
rungsverordnung. Es wurden lediglich bei der Zuordnung der Repra-
sentations- und Werbeaufwendungen sowie beim Aufwand fur die Ver-
offentlichung des Jahresabschlusses geringflgige Unstetigkeiten fest-

gestellt.
» Der LRH stellte fest, dass die Gesamtbezlige beider Geschaftsflhrer

fur Tatigkeiten in gemeinnitzigen Unternehmen jeweils unter den im

WGG festgesetzten Hochstséatzen gelegen sind.
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» Der Mitteleinsatz fur die Aufsichtsorgane des Unternehmens erfolgte im

Sinne des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes.

> Die Ergebnisverwendung entspricht in allen betrachteten Jahren dem

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz.

> Insgesamt ist die Ertragslage des Unternehmens positiv. Uberwiegend
setzt sich das Ergebnis aus der Veranlagung bzw. dem Einsatz von Ei-

genkapital zusammen.

> Die Aufsichtsbehorde ist mit der Beaufsichtigung der Sanierungsschrit-

te im Unternehmen aktiv geworden.

> Der Erwerb der Anteile an der SGE durch eine Gemeinde ist gemaf §

10a WGG aufsichtsbehérdlich zu genehmigen.

» Der Ankauf dieser Wohnungen von Seiten der SGE, sowie der Verkauf
des Sportplatzareals durch das gemeinsame Tochterunternehmen so-
wie allféallige andere, aulRerhalb von § 7 (1) bis (3) WGG liegender Ge-
schafte sind gemal 8§ 7 (4) WGG genehmigungspflichtig.

» Die Aufsichtsbehdrde hat in ihrer Stellungnahme bekannt gegeben,

dass die Genehmigungsverfahren positiv erledigt werden.

» Die VeraulRerung der Wohnungen durch die Stadtgemeinde ist gemaf
8 90 (1) Steiermarkische Gemeindeordnung 1967 (GemO) durch die
fur die Gemeinden zustandige Aufsichtsbehdrde, die FA7A (Gemein-
den und Wahlen), zu genehmigen. Nach Auskunft der FA7A ist ein Ver-

fahren zur aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung anhéngig.
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» Die Generalversammlungen zur Feststellung der Jahresabschlisse
2001 bis 2004 und zur Beschussfassung uber die Gewinnverwendung
wurden nicht innerhalb der gesetzlich vorgeschriebenen Frist von acht

Monaten abgehalten.

> Die Aufsichtsbehdrde wurde zu den ordentlichen Generalversammlun-

gen 2003 und 2004 eingeladen, hat jedoch nicht daran teilgenommen.

» Die Aufsichtsbehtrde wurde zu den Generalversammlungen am
16.6.2005 und 20.6.2006 nicht eingeladen. Dies verstofit gegen 8§ 27 Z
5 WGG.

> Die Beschlussfassung Uber den Jahresabschluss 2003 und die Ge-
winnverwendung war mangels Bestatigungsvermerks des Revisions-
verbandes ungliltig erfolgt; dies wurde mittlerweile bereits mittels gulti-

gen Beschlusses saniert.

> Die per Gesellschaftsvertrag vorgeschriebene Anzahl der Aufsichtsrat-
sitzungen entsprach nicht den gesetzlichen Bestimmungen des
GmbHG. Jedoch wurde durch die im Jahr 2004 erlassene Geschéfts-

ordnung des Aufsichtsrates ein gesetzeskonformer Zustand hergestellt.

» Der Landesrechnungshof beméangelt die zeitliche Verzdgerung bei der
Feststellung des Jahresabschlusses.
Sanierungsmaflinahmen, die bereits im Jahr 2003 erforderlich waren,

wurden somit erst mit erheblicher Verzdgerung abgeschlossen.
» Bezogen auf die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens bestanden je-

doch Ineffizienzen aufgrund eines zu grol3en Verwaltungsapparates

und aufgrund von Leerstehungen wesentlicher Gré3enordnung.
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» In den gepruften Jahren wurde vom Revisionsverband in nahezu allen
Kernbereichen der SGE als gemeinntitziges Unternehmen Unwirt-
schaftlichkeit festgestellt. Im Bereich des geférderten Neubaus erfolgte

im Jahr 2003 keine Betétigung.

» Es wurde bereits durch den Revisionsverband festgestellt, dass Man-
gel bei der Entgeltverrechnung im Konzern (zwischen SGE, SGN und
dem gemeinsamen Tochterunternehmen) bestanden hatten. Die Man-
gel betrafen die Fremdublichkeit bezogen auf das gemeinnitzige Woh-
nungswesen sowie die Kontrollierbarkeit der Abrechnungen. Durch
Einschreiten des Revisionsverbandes war die Behebung dieser Mangel

bei Abschluss des LRH-Berichtes bereits in Gang.

» Die Nebenabsprache beim Verkauf der Anteile an der SGE wurde trotz
schriftlicher Aufforderung der Aufsichtsbehérde nicht bekannt gegeben.
Statt dessen erfolgte eine Meldung dahin gehend, dass keine Neben-

absprachen vorliegen.

» Durch den Kapitaleinsatz bei der Beteiligung an dem gewerblichen
Tochterunternehmen und die (nunmehr wieder aufgehobene) Haftung
fur dasselbe erfolgte eine finanzielle Betatigung aul3erhalb des ge-
meinnutzigen Kernbereiches des Unternehmens. Umfangreiche Sanie-
rungsschritte sind notwendig geworden und waren laut Stellungnahme
der Aufsichtsbehorde bei Finalisierung des vorliegenden Berichtes kurz

vor dem Abschluss.

> Die Geschaftsfuhrer waren nicht nur fir das geprtfte Unternehmen im
Rahmen eines Vollzeitdienstvertrages tatig, sondern auch in anderen
Unternehmen, mitunter in der SGN. Fur diese Funktion in der SGN er-
folgte eine zusatzliche, pauschale Abgeltung. Aus der gesetzlichen ge-
regelten Sorgfaltspflicht und Haftung aufgrund dieser Funktionen ergibt

sich daraus eine zusatzliche Verantwortung der Geschaftsfiihrer der
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SGE fiir andere Unternehmen. Daraus kdnnte sich auch eine Uberlas-
tung der Geschaftsfihrer ergeben, wie dies auch bereits aus Aufsichts-

ratprotokollen des gepruften Unternehmens hervorgeht.

» Der Aufwand fur Revisionsprufungen ist erheblich angestiegen. Dies
beruhte zum einen auf vermehrtem Zeitaufwand fur die Prifung des
Jahres 2003, in dem die Konzernumstrukturierung stattgefunden hat.
Zum anderen wurden die Tagessatze des Revisionsverbandes ange-

hoben.

Empfehlungen:

» Die Aufsichtsbehoérde sollte alle genehmigungspflichtigen Geschafte,
insbesondere zu augenscheinlich marktuniblichen Konditionen, genau
begutachten, allenfalls auch unter Einbeziehung des Revisionsverban-
des.

» Die Prifungshandlungen haben ergeben, dass das Unternehmen in
Bezug auf Konzerngeschafte in den letzten Jahren eine Entwicklung
genommen hat, welche den Regelungen des WGG in wesentlichem
Ausmald entgegenstehen konnte.

Der Landesrechnungshof empfiehlt daher der Aufsichtsbehdrde, das
Unternehmen mittelfristig tber das sonst tbliche Maf3 hinausgehend zu

begleiten.
» Die Aufsichtsbehotrde sollte vor allem die weitere Entwicklung des Un-

ternehmens, insbesondere hinsichtlich der Kapitalbindung, prifen, so-

weit nicht ohnehin genehmigungspflichtige Vorgénge vorliegen werden.
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» Die Aufsichtsbehotrde sollte im Zuge ihrer Begleitmal3nahmen in jene
Geschaftsunterlagen Einsicht nehmen, die fur die weitere Entwicklung
des Unternehmens wesentlich sind:

— Berichte der Revision tber allfallige Zwischenprifungen

— Neue Vertrage mit den Konzernunternehmen

Aufsichtsratsprotokolle

Vertrage in Zusammenhang mit dem Sanierungspaket

» Kunftig sollte die Aufsichtsbehorde der Steiermarkischen Landesregie-
rung darauf achten, mdglichst zeithah einen gepruften Jahresabschluss

zu erhalten.

» Der Aufsichtsbehérde wird empfohlen, in den nachsten Jahren jeden-

falls an den Generalversammlungen des Unternehmens teilzunehmen.

> Die zustandige Aufsichtsbehorde sollte Gberprifen, ob im Zuge der
Revision oder eigener Prufung festgestellte Mangel innerhalb einer an-
gemessen Frist durch das geprifte Unternehmen behoben wurden.
Sollte keine Behebung stattgefunden haben, ist vom Unternehmen eine
Mitteilung gemal3 8 28 (6) WGG einzufordern.

» Es wird empfohlen, samtliche Leistungsbeziehungen im Konzern hin-
sichtlich des Umfanges, Entgelts und des Nachweises Uber die ver-
rechneten Stunden (Kalkulation) schriftlich zu vereinbaren. Die verein-
barten Preise sollten einem Fremdvergleich standhalten und gleichzei-
tig auf diesbezugliche Regelungen fur gemeinnitzige Wohnbautrager

Bezug nehmen.
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» Es wird angereqgt, Prufungshandlungen zum Jahresabschluss oder bei
Anlass bereits vor dem Stichtag bzw. im Zuge der Abschlussarbeiten
mit dem Revisionsverband zu akkordieren; dies insbesondere in Hin-
blick auf allfallige gemeinnutzigkeitsschadliche Betatigung sowie auch

wirtschaftliche Risken.

> Die Landesregierung als Aufsichtsbehorde ist zu den Generalver-

sammlungen einzuladen. Die Einladung hat zeitgerecht zu erfolgen.

» In Hinblick auf die Auslastung der im Unternehmen zur Vollzeit ange-
stellten Geschéftsfihrer wéare eine Einschrankung deren Betatigung auf
die SGE winschenswert. Eine gesetzliche Mdglichkeit zur Einschran-
kung der Betatigung von Geschaftsfihrern gemeinnitziger Unterneh-
men besteht jedoch nicht.

Graz, am 20. Marz 2007

Der Landesreghnungshofdirektor:

r. Andrieu
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