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1. PRUFUNGSAUF TRAG

Im Zuge der Priifung ausgewdhlter Bereiche aus dem Rechnungswesen von
gemeinnitzigen Wohnbauvereinigungen, die ihren Sitz in der Steiermark
haben, hat der Landesrechnungshof bei der "Osterreichischen Wohnbau-
genossenschaft", gemeinnitzige registrierte Genossenschaft mit

beschrankter Haftung, eine Einschau durchgefihrt.

Mit der Durchfiihrung der Priifung war die Gruppe 5 des Landesrech-
nungshofes beauftragt. Unter dem verantwortlichen Gruppenleiter
Hofrat Dr. Karl Bekerle hat die Einzelprifung im besonderen AS

Othmar Rottenschlager durchgefihrt.
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I11. RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

1. RECHTLICHE GRUNDLAGEN
Die Genossenschaft wurde 1950 gegrindet, fiihrt die Firmenbezeichnung

"Osterreichische Wohnbaugenossenschaft", gemeinniitzige

registrierte Genossenschaft mit beschrinkter Haftung
und hat ihren Sitz in 8010 Graz, Schillerplatz 4.

Gegenstand des Unternehmens ist die Errichtung und Verwaltung von

Wohnungen im eigenen und im fremden Namen, sowie die Schaffung von

Wohnungseigentum.

GemaB § 2 der Satzung erstreckt sich der Geschaftsbereich auf das

Gebiet der Republik Usterreich.

GemdB § 3 Abs. 1 der Satzung kdnnen Mitglieder werden:

* Einzelpersonen
* inlandische juristische Personen

* offene Handelsgesellschaften und Kommanditgesellschaften.

Mit Stichtag 31. Dezember 1986 waren 5.677 Geschéftsanteile gezeich-
net. Die Hohe eines Geschdftsanteiles betragt S 500,--. Es ist ein

Geschaftsanteil zu zeichnen.
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2. DIE ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

a) Vorstand
b) Aufsichtsrat

c) Generalversammlung

a) Vorstand

GemaB § 20 der Satzung besteht der Vorstand aus bis zu sechs Mit-
gliedern mit einer dreijdhrigen Amtsdauer. Der Vorstand vertritt die
Genossenschaft gerichtlich und auflergerichtlich. Er hat die ihm
obliegenden Pflichten mit der Sorgfalt eines ordentlichen Geschifts-

mannes zu erfillen.

Der Vorstand setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Vor- und Zuname: Funktion:
Dipl.Vw. Dr. August MENZINGER Obmann
Dipl.Ing. Erhard KNOBLAUCH Obmannstellvertreter
Dr. Hans GERSCHA Mitglied
Dipl.Ing. Franz BAUERNHOFER Mitglied
W.Hofrat Dr. Helmut FALLADA Mitglied
Christa SCHATZ Mitglied
Vorstandssitzungen:

1980 11

1981 9

1982 7

1983 9

1984 5

1985 6

Mit der Geschaftsfihrung ist Dir. Franz ROSSMANN betraut.



b) Aufsichtsrat

Dieser besteht gemdl3 § 22 der Satzung aus mindestens sechs Mit-
gliedern und drei Ersatzmdnnern. Die Amtsdauer betrdgt drei Jahre.
Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei seiner Geschaftsfiihrung in
allen Zweigen der Verwaltung dauernd zu Uberwachen. Er muB3 sich zu
diesem Zweck Uber den Gang der Angelegenheiten der Genossenschaft
stets unterrichtet halten. Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben

die Sorgfalt eines ordentlichen Geschdftsmannes anzuwenden.

Der Aufsichtsrat setzt sich derzeit wie folgt zusammen:

Vor- und Zuname: Funktion:

W.Hofrat Dr. Karl WEIHS Vorsitzender

Ing. Roman LEITGEB Vorsitzenderstellvertreter
Rebert NEUBAUER Schriftfiihrer

Rudolf DERLER Schriftfihrerstellvertreter
Kammerrat Rudolf PONTSCHA Mitglied

Amtsrat Hans PINTAR Mitglied

Inge KRAUNUS Mitglied

Annemarie HARING Mitglied

Ing. Gottfried FINK Mitglied

Aufsichtsratssitzungen:

1980
1981
1982
1983
1984
1985

U N S O I S N



Aufsichtsratssitzungen gemeinsam mit dem Vorstand:

1980 12
1981 10
1982 9
1983 7
1984 6
1985 6

c) Generalversammlung

GemdB § 28 Abs. 1 soll die Generalversammlung bis 30. Juni jeden
Jahres stattfinden. Die Generalversammlungen der letzten Jahre

wurden am

24. Oktober 1981
13. November 1982
3. Dezember 1983
17. November 1984
16. November 1985
25. Oktober 1986

abgehalten.
Der Landesrechnungshof erwartet, daB die Bauvereinigung der Sollbe-

stimmung in den eigenen Satzungen, n&mlich die Generalversammlung

bis zum 30. Juni jeden Jahres abzuhalten, in Zukunft beachten wird.



III1. REPRASENTATION UND WERBUNG

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1980 bis 1985 fiir die Bereiche

Repradsentation und Werbung Aufwendungen in folgender Hohe getadtigt:

Reprasentation: Werbung:

1980 S 238.911,91 S 84.685,59
1981 S 111.914,63 S 99.676,66
1982 S 81.440,21 S 86.496,--
1983 S 123.165,40 S 52.593,35
1984 S 111.142,20 S 13.251,--
1985 S 72.768,76 S 63.095,32

Der (Uberwiegende Teil des Reprasentationsaufwandes besteht aus
Kosten fir diverse Bewirtungen. Aufgrund einer stichprobenweisen
Uberpriifung dieser Belege muB vom Landesrechnungshof festgestellt
werden, dall oftmals der Anlalgrund und vor allem die teilnehmenden

Personen aus den Belegen nicht ersichtlich sind.

Es wird erwartet, daB diesen formellen Erfordernissen in Zukunft

mehr Beachtung geschenkt wird.

Zusammenfassend kann zu den Reprédsentationsaufwendungen festgestellt

werden, dalB diese Kosten nicht Uberhdht sind.

Selbstverstandlich widre es aus der Sicht des Landesrechnungshofes

wiinschenswert, wenn sich die in den letzten Jahr?n feststellbare

riickldufige Entwicklung dieser Kosten fortsetzen wirde.

Der Werbeaufwand setzt sich fast ausschlieBlich aus Kosten fir

Einschaltungen in diversen Zeitungen zusammen.
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Insyesamt betrachtet kann vom Landesrechnungshof gesagt werden, daB
der Werbeaufwand nicht Uberhoht 1ist wund den Grundsidtzen einer

sparsamen Wirtschaftsflhrung entspricht.
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IV. PERSONALAUFWAND UND KOSTEN DER ORGANE

Der Personalaufwand der Bauvereinigung betrug in den einzelnen

Jahren:

1980 Gehdlter und LGhne S 7,025.563,41
gesetzliche Sozialab-
gaben S 1,436.560,02

Zuweisung zur Rick-
stellung f. Abfertigungen S 482.788,--

Zuweisung zur Rick-

stellung f. Pensionen S 357.480,--
freiwilliger Sozialaufwand S 240.958,48
S 9,543.349,91

/ 1981 Gehdlter und LGhne S 7,710.926,32

gesetzliche Sozialab-

gaben S 1,586.162,11
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Abfertiqungen S 838.779,--
Zuweisung zur Rick-
/ stellung f. Pensionen S 374.520,--
freiwilliger Sozialaufwand S 451.360,32
S 10,961.747,75
1982 Gehdlter und Lchne S 8,499.764,04
gesetzliche Sozialab-
gaben S 1,774.730,61
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Abfertigungen S 497.958,--
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Pensionen S 313.660,--
freiwilliger Sozialaufwand S 580.518,24

S 11,666.630,89



1983 Gehdlter und Lohne S 8,761.613,11
gesetzliche Sozialab-
gaben S 1,896.012,69
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Abfertigungen S 395.516,--
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Pensionen S 374.000,--
freiwilliger Sozialaufwand S 554.169,89
S 11,981.311,69
1984 Gehdlter und Lohne S 8,955.456,32
gesetzliche Sozialab-
gaben S 2,047.317,41
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Abfertigungen S 397.239,--
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Pensionen S 248.338,--
freiwilliger Sozialaufwand S 602.984,25
S 12,251.334,98
1985 Gehdlter und Lohne S 10,092.394,87
gesetzliche Sozialab-
gaben S 2,300.455,39
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Abfertigungen S 598.878, --
Zuweisung zur Rick-
stellung f. Pensionen S 221.385,--
freiwilliger Sozialaufwand S 722.029,67

S 13,935.142,93

Zum Zeitpunkt der Prifung wurden 40 Personen von der Bauvereinigung

beschaftigt.

Die Bezlige der Angestellten orientieren sich an dem fir die gemein-

nitzigen Bauvereinigungen geltenden Kollektivvertrag.
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Zusidtzlich zu den Bezligen werden noch verschiedene Zulagen, wie

Verwaltungszulage, Kinderzulage und Kilometergeldzulage , gewdhrt.

Der freiwillige Sozialaufwand besteht iberwiegend aus Aufwendungen
fir Betriebsausfliige, Geschenkbons anldBlich des Weihnachtsfestes,
Berufsbekleidung, Mietzahlungen fir TennisplAtze, Essenszuschiissen

und der Bezahlung von Unfallversicherungspramien.

Nach den Bestimmungen des § 23 WGG 1979 ist die Beurteilung der Hthe
des Personalaufwandes vorrangig an der Wirtschaftlichkeit in den

einzelnen Geschaftsbereichen zu messen.

Die geprifte Bauvereinigung hat in den Vorjahren sowohl in der
ordentlichen Gebarung wie auch in der auBerordentlichen Gebarung
bedeutende Gewinne erzielt und kann daher vom Landesrechnungshof
festgestellt werden, daB der Personalaufwand der wirtschaftlichen

Leistungskraft der Genossenschaft entspricht.

Die Kosten der Organe setzen sich in den einzelnen Jahren wie folgt

zusammen:
1980 Entschddigungen Vorstand S 177.900,--
Entschddigungen Aufsichtsrat S 182.143,--

Kosten d. Generalversammlung S 36.770,83

S 396.813,83

1981 Entschadigungen Vorstand S 207.400,--
Entschadigungen Aufsichtsrat S 242.485,--

Kosten d. Generalversammlung S 42.4956,86

S 492.381,86

1982 Entschddigungen Vorstand S 381.0N0,--
Entschadigungen Aufsichtsrat S 332.157,--

Kosten d. Generalversammlung S 45.736,04

S 758.893,04
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1983 Entschadigungen Vorstand S 337.546,--
Entschadigungen Aufsichtsrat S 224.858,--

Kosten d. Generalversammlung S 77.391,22

S 639.795,22

1984 Entschadigungen Vorstand S 314.110,--
Entschddigungen Aufsichtsrat S 279.407,--

Kosten d. Generalversammlung S 45.852,92

S 639.369,92

1985 Entschdadigungen Vorstand S 332.332,--
Entschadigungen Aufsichtsrat S 331.320,--

Kosten der Generalversammlung S 36.261,69

S 699.913,69

Der Obmann des Vorstandes erhielt zum Zeitpunkt der Prifung eine
monatliche Entschddigung in Hoéhe von S 19.000,--, der Obmannstell-
vertreter von monatlich S 2.500,-- und der Vorsitzende des Auf-

sichtsrates von S 4.000,-- pro Monat.

Die dbrigen Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates

erhalten Sitzungsgelder in Hohe von S 800,-- je Stunde.

Die Aufsichtsratsabgabe wird von der Bauvereinigung bezahlt.
Die Kosten der Generalversammlung setzen sich aus Druckkosten fir
Einladungen und Stimmkarten, Saalmieten, Kosten fiir die Bekannt-
machung in einer Tageszeitung sowie Aufwendungen fir Speisen und

Getranke zusammen.

AbschlieBend kann zu den Kosten der Organe festgestellt werden, da@3

diese, verglichen mit der wirtschaftlichen Leistungskraft der

Genossenschaft, angemessen sind.
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V. FESTSTELLUNGEN ZUR BUCHFUHRUNG

Die Verbuchunqg der Geschdftsfdlle erfolgt mittels Computer, IBM
System S 36. Die Buchhaltung ist bei der gepriiften Bauvereinigung
tagfertig_und kann vom Landesrechnungshof festgestellt werden, dal3
der gesamte Bereich der Buchfilhrung zu keinerlei Beanstandungen

AnlaB gibt.



\

- 13 -

VI. ERTRAGE AUS SKONTI

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1980 bis 1985 Skontiertrdge in

folgender Hohe erzielt:

1980 S 263.470,20
1981 S B819.627,65
1982 S 937.725,34
1983 S 753.741,43
1984 S 618.090,10
1985 S 330.730,32

Die Skontiertrdge der Jahre 1984 und 1985 betreffen fast ausschlieB-

lich einen Betreuungsbau bzw. frei finanzierte Eigentumswohnungen.

Durch die mit 19. Mai 1984 in Kraft getretenen neuen Forderungs-
richtlinien ist fir die Zukunft gewdhrleistet, daB Skonti in
jedem Fall kostenmindernd bericksichtigt und nicht als Ertrag

vereinnahmt werden.
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VII. INSTANDHAL TUNGSRUCKLAGE, BAUERNEUERUNGSRUCKSTELLUNG

Die Instandhaltungsriicklage dient der Vorsorge fiir kinftige Erhal-
tungs- und Verbesserungsarbeiten. GemaB § 16 Abs. 2 WEG 1975 ist die
Ricklage als gebundenes Vermidgen der jeweiligen Miteigentiimer zu
verwalten, gesondert zu verwahren und fruchtbringend anzulegen. Sie
darf nur zur Deckung der Kosten von Erhaltungs- oder Verbesserungs-
arbeiten und zur Abstattung eines zu ihrer Deckung aufgenommenen
Darlehens verwendet und der Zwangsvollstreckung unterworfen werden.
Das Gesetz erklart die Ricklage zum Eigentum der jeweiligen Mit-

eigentimer.

Dieser zwingenden Verpflichtung ist die Bauvereinigung - nach
Meinung des Landesrechnungshofes sehr mangelhaft - erst mit 13. Juni
1984 nachgekommen.

Mit diesem Datum wurde ein bis dahin bestehendes, auf "OWG" lauten-
des Spareinlagenkonto, auf '"Instandhaltungsriicklagen fir diverse

Wohnungseigentumsgemeinschaften' umgeschrieben.

Der Landesrechnungshof vertritt die Meinung, daB die Veranlagung der
Ricklage auf einem einzigen Sparbuch nur bei weitester Auslegung der
vom Gesetz geforderten gesonderten Verwahrung fir die jeweiligen Mit-

eigentimer entspricht.
Weiters wird festgestellt, daB die Bauvereinigung die Zinsen fur
dieses Sparbuch vereinnahmt und Zinsen in einem geringeren Ausma@

den Eigentumsgemeinschaften gutgeschrieben .hat.

Beispielsweise kann dazu angefiihrt werden:

erzielte Zinsen 1984 S 5,468.685,65
weitergegeben an Eigen-
tumsgemeinschaften S 4,723.230,08

Differenz zugunsten OWG S 745.455,57
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erzielte Zinsen 1985 S 5,609.027,18

weltergegeben an Eigen-
tumsgemeinschaften S 5,125.793,69

Differenz zugunsten
0wG S 483.233,49

Ergdnzend muB dazu angefihrt werden, daB der tatsachliche Stand des
Sparbuches hoher ist als die Summe samtlicher Instandhaltungsrick-

lagen.

Der Grund dafir ist, daB das seinerzeitige, auf "OWG' lautende
Spareinlagenkonto, das fir die Instandhaltungsricklagen verwendet
wurde, schon am 13. Juni 1984 einen etwas hoheren Stand auswies als

fur die Deckung der Riicklagen notwendig gewesen ware.

wn

Stand Sparbuch 31.12.1984 90,824.744,56

Stand Ricklagen 31.12.1984 S 82,817.888,33
Differenz S 8,006.856,23
Stand Sparbuch 31.12.1985 S 96,433.771,74

Stand Ricklagen 31.12.1985 85,174.085,28
Differenz S 11,259.686,46

wn

Dessen ungeachtet muB festgestellt werden, daB die Bauvereinigung
fir diese Einlagen im Jahre 1984 zwischen 6,75 % bis 7 % und im
Jahre 1985 zwischen 6 % bis 6,5 % Zinsen erhalten hat, an die

Wohnungseigentumsgemeinschaften aber nur Zinsen 1in Hdhe von 6 %

weitergegeben hat.

Diese Vorgangsweise erscheint dem Landesrechnungshof Uberaus proble-
matisch, da mit fremden, nur treuhandig verwalteten Geldern, Gewinne

erzielt und vereinnahmt werden.
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Der Landesrechnungshof fordert daher, daB die Bauvereinigung die
vollstandigen Zinsengewinne, angepaBt an die tatsachliche Hohe der

Ricklagen, den einzelnen Eigentiimern nachtrdglich gutschreibt.

Auch der oOsterreichische Verband "Gemeinnitzige Bauvereinigungen -
Revisionsverband" hat in seinen letzten Prifberichten auf diese

Problematik hingewiesen,

Beziiglich der Bauerneuerungsriickstellung ist im § 14 Abs. 1 Z. 5 WGG
1979 normiert, daB bei der Berechnung des Entgeltes fir die Uber-
lassung des Gebrauches einer Wohnung oder eines Geschaftsraumes ein
angemessener Betrag zur Bildung einer Rickstellung zur ordnungsge-
maBen Erhaltung wund fir in absehbarer Zeit vorzunehmende niitzliche
Verbesserungen geringeren Umfanges angerechnet werden darf. Dieser
Betrag darf derzeit jahrlich S 25,-- pro Quadratmeter Nutzflidche
nicht Ubersteigen. Die Bauerneuerungsrickstellung betragt zum
Stichtag 31. Dezember 1985

S 18,375.431,92.

Eine stichprobenweise Uberpriifung dieses Bereiches hat ergeben, daB

die gesetzlichen Bestimmungen eingehalten wurden.
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VIII. BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Eine ordnungsgemdBe Betriebskostenabrechnung hat nach giltiger
Rechtssprechung einige unbedingt erforderliche Bedingungen zu er-
fullen.

Zum Beispiel missen die Betriebskosten weitestgehend detailliert und

unter Angabe der Belege angefihrt sein.

Eine ziffernmdBige Ausweisung der Darlehenstilgung, getrennt nach
Kapital und Zinsen, und der zum Stichtag noch aushaftenden Rest-
darlehensschuld ist ebenso erforderlich, wie eine Darstellung iber

die Entwicklung der Instandhaltungsriicklage.

Bei einer stichprobenweisen Uberpriifung von Betriebskostenabrech-
nungen konnte festgestellt werden, dal eine gegliederte Ausweisung
der Betriebskosten gegeben ist und auch die Entwicklung der Instand-

haltungsriicklage dargestellt wird.

Die aushaftende Darlehensschuld und die ziffernmdaBige Ausweisung der
Tilgung, getrennt nach Kapital und Zinsen, fehlt, und wird laut Aus-

kunft der Bauvereinigung auf Anfrage mitgeteilt.

Der Landesrechnungshof erwartet, daB die Bauvereinigung die Voraus-
setzungen schafft, daB die Darlehensentwicklung in Zukunft aus den

HBetriebskostenabrechnungen ersichtlich ist.
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IX. GESONDERTES BANKKONTO FUR BAUVORHABEN

Fir gemeinnitzige Bauvereinigungen besteht seit 1. September 1981
die Verpflichtung, fir jedes Bauvorhaben ein gesondertes Bankkonto
zu fihren. Dies soll gewadhrleisten, daB jederzeit ein genauer

Uberblick Uber die Baukosten gegeben ist.

Die Bauvereinigung ist dieser Bestimmung nachgekommen und wurden fur

samtliche Bauvorhaben eigene Bankkonten angelegt.

Im Zuge der Uberprifung des gesonderten Bankkontos konnte fir das
Bauvorhaben Trautmannsdorf_festgestellt werden, dal3 die Bauvereini-
gung fir erforderliche Zwischenfinanzierungen keine Eigenmittel zur

Verfiqgung stellt.

Beim Bauvorhaben Trautmannsdorf wurde mit 16. September 1983 ein
gesondertes Baugirokonto angelegt und vom Beginn an belastet.
Zusadtzlich wurde ein Kapitalmarktdarlehen in Hohe von S 3,041.000,-
zu einem Zinssatz von 8,5 % bzw. % aufgenommen und damit wieder

das Baugirokonto ausgeglichen.

Dazu muB gesagt werden, daB die Uberziehung des Baugirokontos und
das Kapitalmarktdarlehen praktisch mit dem gleichen Zinssatz
belastet waren und daher die Aufnahme des Darlehens nur zusatzliche

Kosten durch Zahlung von Zuzahlungsprovisionen udgl. verursachte.

In der weiteren Entwicklung ergab sich durch die Zuzahlung des
Landesdarlehens und einer Unterschreitung der praliminierten Kosten
ein Guthabensstand von derzeit rund 1,1 Mio. Schilling, fir den 3,5
% Habenzinsen erzielt werden, wdhrend flir das Kapitalmarktdarlehen

nach wie vor 8 % Zinsen bezahlt werden missen.
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Bei einem Einsatz von Eigenmittel, fir den gemeinnitzige Bauvereini-
gungen nur Zinsen in Hohe von 1 % Uber dem EckzinsfuB in Rechnung
stellen dirfen, wdren daher die Baukosten niedrigeryeworden und wire
auch der gering verzinste Guthabensstand (zum Priifungszeitpunkt 3,5%)

vermeidbar gewesen.

Eckzinsful3
1.1.1983 - 31.5.1983 4,5 %
1.6.1983 - 30.9.1985 4 %
1.10.1985 - 30.6.1986 3,75%
1.7.1986 - dato 3,5 %

Wenn man dazu als Vergleich die Guthabensstande bei Geldinstituten,
die am 31. Dezember 1985 S 460,358.246,74 betragen haben, hernimmt,
und sieht, daB dafiir Zinsen in Hohe von 6 % bis 9,5 % erzielt
wurden, ist der finanzielle Gewinn fUr die Bauvereinigung durch den

Nichteinsatz von Eigenmittel deutlich erkennbar.

Im § 1 Abs. 2 WGG 1979 ist wértlich angefihrt:

= —_— T -

"Bauvereiniguven, die auf Grund dieses Budesgesetzes als gemeinnitzig anerkannt wurden,
haben ihre Tatigkeit ummittelbar auf die Erfuillung dem Cemeirwohl dierender Aufgaben des
Wtvungs- und Siedlugswes=rs zu richten, ihr Vemdgen der Erfillunyg solcher Aufgaben zu
widren, und ihren Geschéftsbetrieb regelmdlig prifen und Uberwachen zu lassen. Auf ge-
meimitzige Bauvereinigungen finden die Bestimmungen der Gewerbeordnuy 1973, B@BL.Nr. 50/
74 keine Arwerdug."

Weite_rs bestimmt der_§_ 7_Abs. 1 des WGG 1979:_

"Die Bauvereiniqung hat sich nech ihrem Gerassesrhaftsvertrag (Gesellschaftsvertrag,
Satzung) und tatsachlich mit der Errichtung und Verwaltung von Wahvugen mit einer Nutz-
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fliache vin techstens 150 m? mit nommder Ausstationg, von Eigenheimen mit hictstens
2 Wobvuyen dieser Art uned von Heen: i esgenen Naen im Inland zu befassen uxd e
Ergarkipilal vorndwlich fur diesen Zweck elnzusetzen. Die Verwaltung schliddt die
Instardhaltung und Instandsetzung sant der Ervichtung von Hauswerkstatten zur Durch-
fihnuyg laufender kleirerer Instandhalturygs- und Instandsetzugsarbeiten im Unfang

des mitigen Budarfes suwie die Verbesseruxy mit ein."

Die aufgezeigte Vorgangsweise steht nacn Ansicht des tLandesrechnungs-

nofes im Widerspruch zu den obangetihrten gesetzlichen Bestimmungen.

Fir den Landesrechnungshof ist der Nichteinsatz des Eigenkapitals
umso unverstdndlicher, da die Bauvereiniqung andererseits bereit
1st, fir eine Mehrzweckhalle, die im Auftrageiner Gemeinde im Be-
treuungswege errichtet wird, fir Vor- und Zwischenkredite Mittel zu

einem Zinssatz von 7 % zur Verfigung zu stellen.

Der Landesrechnungshof erwartet daher, dal die Bauvereinigung in
Zukunft Eigenmittel auch fir die Zwischenfinanzierungen zur Ver-
figung stellt, wobei anerkannt wird, dafl samtliche Grundstiicke mit

tigenkapital erworben werden.
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X. VERSICHERUNGEN

Versicherungsabschliisse werden fast ausschlieBlich iber ein Makler-
biro getdtigt. Laut Auskunft der Bauvereinigung_ ist durch die Ein-
schaltung dieses Bilros gewdhrleistet, daB einerseits die qiin-
stigsten Pramien ausgehandelt werden und andererseits im Schadens-

falle die hestmdgliche Abwicklung gegeben ist.

Bei anderen Bauvereinigungen konnte die Feststellung getroffen
werden, daB Versicherungsabschliisse oftmals unter Einschaltung des
ortlichen Versicherungsvertreters abgeschlossen wurden, und daB auch

keine Anbote von anderen Versicherungen eingeholt wurden.

Durch die Betrauung eines Maklerblros mit den Versicherungsge-
schdften kann angenommen werden, daB dieses Biro schon auf Grund
seiner gewerblichen Zielsetzungen bestrebt ist, die glinstigsten Ab-

schlisse zu tatigen.

Andererseits gibt der Landesrechnungshof zu bedenken, daB auch ein
Versicherungsmakler von Provisionen leben mul. Da die Zahlung
von Provisionen fir die Versicherungen einen Aufwand darstellt,

wird dies kaum die Pr&mien verbilligen.

Es wird daher angeregt, daB die Bauvereinigung in Zukunft ohne Ein-
schaltung eines Vermittlers Vergleichsanbote von mehreren Ver-
sicherungen einholt, um Vergleichszahlen zu den bisher bezahlten

Pramien zu haben.
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XI. WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Bauvereinigung hat in den Jahren 1980 bis 1985 folgende Gewinne

ausgewiesen:

1980
1981
1982
1983
1984
1985

39,928.195,02
42,710.648,53
47,129.200,31
46,752.058,62
39,821.063,23
39,713.902,37

w n unu un unu om

Eine Aufteilung der Gewinne in ordentliche und auBerordentliche Ge-

barung zeigt folgendes Bild:

1980

1981

1982

1983

ordentliche Gebarung

auBerordentliche Gebarung

ordentliche Gebarung

auBerordentliche Gebarung

ordentliche Gebarung

auBerordentliche Gebarung

ordentliche Gebarung

auBerordentliche Gebarung

S

10,467.
29,460.

859,56
335,46

wnw um

39,928.

3,176.
39,534,

195,02

257,02
391,51

wn

S

S_

S

S
S

42,710.

6,470.
40,659.
47,129.

22,482.
24,269.

648,53

089,01
111,30
200,31

176,16
882,46

S

46,752

.058,62
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1984 ordentliche Gebarung S  4,916.279,28
auBerordentliche Gebarung S _34,904.783,95

S 39,821.063,5;

1985 ordentliche Gebarung S 2,376.282,80
auBerordentliche Gebarung S 37,337.619,57

S 39,713.902,37

In der ordentlichen Gebarung sind die Erldse aus den aktivierten
die Mietenengelte und die Ertrdge aus der Be-

vermindert um den Personalaufwand, die Kosten

Verwaltungskosten,

treuungstatigkeit -
die Kapitalkosten und die Abschrei-

der 0Organe, den Sachaufwand,
Die ordentliche Gebarung ist

bungen vom Anlagevermdgen - erfalt.
somit der Bereich, in dem eine Bauvereinigung Uberwiegend tatig ist.

In der sonstigen oder auBerordentlichen Gebarung sind daher Ge-

schaftsfdlle erfaBt, die mit der Verwaltungs- und Bautdtigkeit einer

Bauvereiniqung in keinem ursachlichen Zusammenhang stehen.

In diesem Gebarungsbereich sind Erldse aus erzielten Skonti, Zinsen
aus Guthaben bei Geldinstituten, Ertrdge aus dem Verkauf von Anlage-
oder Umlaufvermogen - vermindert um Aufwendungen aus dem Verkauf von

Anlage- oder Umlaufvermogen, Zuweisungen zu Wertberichtigungen, Aus-

buchung von Forderungen udgl. - erfa@t.

Die Bauvereinigung erzielte die Gewinne in der ordentlichen Gebarung

sowohl aus der Bautdtigkeit wie auch aus der Hausverwaltung.

Uberwiegend werden die Betriebsergebnisse aber durch die Gewinne in
der auBerordentlichen Gebarung beeinfluBt, wobei die Einnahmen aus
darstellen.

der Zinsen- und Skontoverrechnung den Hauptanteil

In der Zinsen- und Skontoverrechnung konnten folgende Einnahmen

erzielt werden:
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1980

1981

1982

1983

— i

Skonti

Zinsen aus Guthaben bei
Geldinstituten

Zinsen aus Wertpapieren
und Beiteiliqgungen

Eigenmittelzinsen

Zinsen aus Forderungen
an Mieter

Skonti

Zinsen aus Guthaben bei
Geldinstituten

Zinsen aus Wertpapieren
und Beteiligungen

Eigenmittelzinsen

Zinsen aus Forderungen
an Mieter

Skonti

Zinsen aus Guthaben bei
Geldinstituten

Zinsen aus Wertpapieren
und Beteiligungen

Eigenmittelzinsen

Zinsen aus auflerordent-
lichen Kapitaltilgungen

Skonti

Zinsen aus Guthaben bei
Geldinstituten

Zinsen aus Wertpapieren
und Beteiligungen

Eigenmittelzinsen

Zinsen aus aufB3erordent-
lichen Kapitaltilgungen

S 263.470,20
S 27,673.460,49
S 850.000,--
S 1,773.287,58
S 60.902,98
S 30,621.121,25
S 819.627,65
S 33,287.105,11
S 1,089.722,22
S 1,800.684,71

25.321,51
S 37,022.461,20
S 937.725,34
S 35,906.946,59
S 1,182.465,25
S 2,075.719,62
S 39.076,35
S 40,141.933,15
S 753.741,43
S 31,360.313,54
S 853.437,48
S 2,639.983,82
S 43.151,33
S 35,650.627,60
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1984 Skonti S 618.090,10
Zinsen aus Guthaben
bei Geldinstituten S 30,992,785,48
Zinsen aus Wertpapieren
und Beteiligungen S  4,590.828,11
Eigenmittelzinsen S 1,074.403,93

Zinsen aus aufBerordent-
lichen Kapitaltilgungen S 51.787,38

S 37,327.895,--

1985 Skonti S 330.730,32
Zinsen aus Guthaben
bei Geldinstituten S 30,399.694,53
Zinsen aus Wertpapieren S 6,386.530,74
Eigenmittelzinsen S 517.135,07
Zinsen aus auBerordent-
lichen Darlehenstilgungen S 26.803,16
Stundungszinsen S 2,007,555

37,663.011,17

Bei Betrachtung dieser Einnahmen, vor allem betreffend die Zinsen
aus Guthaben bei Geldinstituten und aus Wertpapierertr&dgen, fordert
der Landesrechnungshof nochmals den Einsatz von Eigenmitteln fir
Iwischenfinanzierungen, da die wirtschaftliche Situation der

Bauvereinigung dadurch wohl kaum gefahrdet wird.

Die Riicklagen der Genossenschaft, die sich aus einer satzungsm&Bigen

Ricklage, einer Umstellungsricklage und einer freien Ricklage

zusammensetzen, betragen zum 31. Dezember 1985
S 477,735.444,79.

Zusammenfassend kann zur wirtschaftlichen Lage der Genossenschaft
festgestellt werden, daB zum Stichtag 31. Dezember 1985 die Ver-
mogens- und Kapitalslage geordnet und gesichert und auch die

Zahlungsbereitschaft jederzeit gegeben war.
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XII. SCHLUBBEMERKUNGEN

Der Landesrechnungshof hat bei der "Usterreichischen Wohnbauge-
nossenschaft, gemeinnitzige reqgistrierte Genossenschaft'", eine

Einschau durchgefiihrt, die sich auf das Rechnungswesen bezog.

Die Prifung erbrachte zusammenfassend folgendes Ergebnis:

Die Bauvereinigung wurde 1950 gegrindet, fihrt die Firmenbezeich-

nung

"Osterreichische Wohnbaugenossenschaft", gemein-
niitzige registrierte Genossenschaft mit beschrank-

ter Haftung"

und hat ihren Sitz in 8010 Graz, Schillerplatz 4.

Der Geschidftsbereich erstreckt sich auf das Gebiet der Republik
Usterreich. Mit Stichtag 31. Dezember 1986 waren 5.677 Geschaftsan-
teile gezeichnet. Die Hche eines Geschdftsanteiles betragt S 500,--.

Es ist ein Geschaftsanteil zu zeichnen.

VORSTAND, AUFSICHTSRAT, GENERALVERSAMMLUNG

Vorstand und Aufsichtsrat sind regelmdBig zu Sitzungen zusammenge-

treten.

Die Generalversammlungen der letzten Jahre wurden unter Berick-
sichtigung der Sollbestimmung in den eigenen Satzungen, na@mlich die
Generalversammlung bis zum 30. Juni jeden Jahres durchzufihren,

verspidtet abgehalten.

Mit der Geschaftsfihrung ist Dir. Franz ROSSMANN betraut.
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REPRASENTATION UND WERBUNG

Hiezu kann festgestellt werden, daB die Bauvereinigung in diesen Be-
reichen keine uberhdhten Aufwendungen tdtigt und den Grundsatzen

einer sparsamen Wirtschaftsfiihrung folgt.
PERSONALAUFWAND UND KOSTEN DER ORGANE

Von der Bauvereinigung werden 40 Personen beschdftigt. Der Personal-
aufwand entspricht der wirtschaftlichen Leistungskraft der Genossen-

schaft.

Die Kosten der 0Organe sind angemessen und entsprechen den Grund-

sdtzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmdBigkeit.
FESTSTELLUNGEN ZUR BUCHFUHRUNG

Die Verbuchung der Geschaftsfdlle erfolgt mittels Computer, IBM
System S 36. Zum Prifungszeitpunkt kann von einer tagfertigen

Buchhaltung gesprochen werden.
ERTRAGE AUS SKONTIL

Die Bauvereinigung hat seit Inkrafttreten der neuen Fdrderungsricht-
linien, die die Weitergabe der Skonti verpflichtend vorschreiben,

diese Ertrdge den einzelnen Objekten gqutgebracht.

Die Skontiertrdge der Jahre 1984 und 1985 betreffen fast ausschliel-
lich einen Betreuungsbau bzw. frei finanzierte Eigentumswohnungen.
INSTANDHAL TUNGSRUCKLAGE, BAUERNEUERUNGSRUCKSTELLUNG

Die Instandhaltungsriicklage, die der Vorsorge fiir kinftige Erhal-

tungs- und Verbesserungsarbeiten dient, wird auf einem einzigen Spar-

buch veranlagt.
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Der Landesrechnungshof vertritt dic Meinung, daB die Veranlagung der

Ricklage auf einem einzigen Sparbuch nur bei weitester Auslegung der

vom Gesetz geforderten gesonderten Verwahrung fir die jeweiligen Mit-

eigentimer entspricht.
Weiters wird festgestellt, daB die Bauvereinigung die Zinsen fuir
dieses Sparbuch vereinnahmt und Zinsen in einem geringeren Ausmal

den Eigentumsgemeinschaften gutgeschrieben hat.

Beispielsweise kann dazu angefiihrt werden:

erzielte Zinsen 1984 S 5,468.685,65

weitergegeben an Eigen-

tumsgemeinschaften S 4,723.230,08
Differenz zugunsten OWG S 745.455,57
erzielte Zinsen 1985 S 5,609.027,18
weitergegeben an Eigen-

tumsgemeinschaften S 5,125.793,69
Differenz zugunsten OWG S 483.233,49

Ergadnzend muB dazu angefihrt werden, daB der tatsachliche Stand des
Sparbuches hoher ist als die Summe samtlicher Instandhaltungsriick-

lagen.

Der Grund dafiir ist, daB das seinerzeitige, auf "OWG" lautende
Spareinlagenkonto, das fir die Instandhaltungsriicklagen verwendet
wurde, schon am 13. Juni 1984 einen etwas hoheren Stand auswies als

fir die Deckung der Ricklagen notwendig gewesen wiare.

Stand Sparbuch 31.12.1984 S 90,824.744,56
Stand Riicklagen 31.12.1984 S 82,817.888,33
Differenz s 8,006.856,23
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Stand Sparbuch 31.12.1985 S 96,433.771,74
Stand Ricklagen 31.12.1985 S 85,174.085,28
Differenz S 11,259.686,46

Dessen ungeachtet muB festgestellt werden, daB die Bauvereinigung
fiir diese Einlagen im Jahre 1984 zwischen 6,75 % bis 7 % und im
Jahre 1985 zwischen 6 % bis 6,5 % Zinsen erhalten hat, an die
(Y2
/0

Wohnungseigentumsgemeinschaften aber nur Zinsen in Hohe von 6

weitergegeben hat.

Diese Vorgangsweise erscheint dem Landesrechnungshof Uberaus
problematisch, da mit fremden, nur treuhdndig verwalteten Geldern,

Gewinne erzielt und vereinnahmt werden.

Der Landesrechnungshof fordert daher, daB die Bauvereinigung die
vollstandigen Zinsengewinne, angepaBt an die tatsdchliche Hohe der

Ricklagen, den einzelnen Eigentimern nachtréglich gutschreibt.

Auch der 0Osterreichische Verband "Gemeinnilitzige Bauvereinigungen -
Revisionsverband"” hat in seinen letzten Prifberichten auf diese

Problematik hingewiesen.

Die Bauerneuerungsrickstellung betrdgt zum Stichtag 31. Dezember
1985 S 18,375.431,92 und hat die Uberprifung dieses Bereiches

ergeben, daB die gesetzlichen Bestimmungen eingehalten wurden.

BE TRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Die stichprobenweise Priifung dieses Bereiches ergab, daB eine
gegliederte Ausweisung der Betriebskosten gegeben ist und daB auch
die Entwicklung der Instandhaltungsricklage aus den Betriebskosten-

abrechnungen ersichtlich ist.
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Die aushaftende Darlehensschuld und die ziffernmdBige Ausweisung der
Tilgung - getrennt nach Kapital und Zinsen - fehlt jedoch in den Be-
triebskostenabrechnungen und wird laut Auskunft der Bauvereinigung

auf Anfrage mitgeteilt.

Der Landesrechnungshof erwartet, daB die Bauvereinigung die Voraus-
setzungen schafft, daB die Darlehensentwicklungen in Zukunft aus den
Betriebskostenabrechnungen ersichtlich sind.

GESONDERTES BANKKONTO FUR BAUVORHABEN

Die gemeinnidtzigen Bauvereinigungen sind seit 1. September 1981
verpflichtet, flir jedes Bauvorhaben ein gesondertes Bankkonto zu
fihren.

Die gepriifte Bauvereinigung ist dieser Verpflichtung nachgekommen.

Im Zuge der Uberprifung des gesonderten Bankkontos konnte fir das

Bauvorhaben Trautmannsdorf festgestellt werden, daB die Bauvereini-

gung fur erforderliche Zwischenfinanzierungen keine Eigenmittel zur

Verfigung stellt.

Beim Bauvorhaben Trautmannsdorf wurde mit 16. September 1983 ein
gesondertes Baugirokonto angelegt und vom Beginn an belastet. Zu-
satzlich wurde ein Kapitalmarktdarlehen in Hohe von S 3,041.000,-
zu einem Zinssatz von 8,5 % bzw. 8 % aufgenommen und damit wieder

das Baugirokonto ausgeglichen.

Dazu muB gesagt werden, daB die Uberziehung des Baugirokontos und
das Kapitalmarktdarlehen praktisch mit dem gleichen Zinssatz
belastet waren und daher die Aufnahme des Darlehens nur zusdtzliche

Kosten durch Zahlung von Zuzdhlungsprovisionen udgl. verursachte.
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In der weiteren Entwicklung ergab sich durch die Zuzdhlung des
Landesdarlehens und einer Unterschreitung der prdliminierten Kosten
ein Guthabensstand von derzeit rund 1,1 Mio. Schilling, fir den 3,5
% Habenzinsen erzielt werden, widhrend fir das Kapitalmarktdarlehen

nach wie vor 8 % Zinsen bezahlt werden missen.

Bei einem Einsatz von Eigenmittel, fir den gemeinniitzige Bauver-
einigungen nur Zinsen in Hohe von 1 % {ber dem EckzinsfuB in
Rechnung stellen dirfen, widren daher die Baukosten niedriger
geworden und wire auch der gering verzinste Guthabensstand (zum

Prifungszeitpunkt 3,5 %) vermeidbar gewesen.

'Eckzinsf'uG_
7 1.1.1983 - 31.5.1983 4,5 %
1.6.1983 - 30.9.1985 4 %
1.10.1985 - 30.6.1986 3,75%
1.7.1986 - dato 3,5 %

Wenn man dazu als Vergleich die Guthabensstdnde bei Geldinstituten,

die am 31. Dezember 1985 S 460,358.246,74 betragen haben, hernimmt,

\\

und sieht, daB daflir Zinsen in Hdhe von 6 % bis 9,5 % erzielt
wurden, ist der finanzielle Gewinn fir die Bauvereinigung durch den

Nichteinsatz von Eigenmittel deutlich erkennbar.
Im § 1 Abs. 2 WGG 1979 ist wirtlich angefiihrt:

"Bauvereinigugen, die auf Grund dieses Budesgesetzes als gemeimniUtzig anerkannt wurden,
haben ihre Tatigkeit umittelbar auf die Erflillung dem Gemeirwohl dienerder Aufgaben des
Wohrungs- und Siedlungswesens zu richten, ihr Vermbgen der Erfiillung solcher Aufgaben zu
widren, und ihren Geschéftsbetrieb regelmdBig priifen und Uberwachen zu lassen. Auf gemein-
nitzige Bauvereinigugen finden die Bestimmuuen der Gewerbeordurg 1973, B@B1.Nr. 50/74
keine Awerdug."
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Weiters bestimmt der § 7 Abs. 1 des WGG 1979:

"Die Bauvereinigung hat sich nach ihrem Gerossererhaftsvertrag (Gesellschaftsvertrag,
Satzung) ud tatsdchlich mit der Errichtung und Verwal tung von Wahvugen mit eirer
Nutzflache von hochstens 150 m? mit normaler Ausstattung, von Eigerheimen mit hochstens
2 Wohrugen dieser Art und von Hedmen im eigeren Namen im Inland zu befassen und  ihr
Eigerkapital vormetmlich fur diesen Zweck einzusetzen. Die Verwoltung schlielt die In-
standhaltung und Instandsetzung samt der Errichtung von Hauswerkstatten zur Durchfiihrung
laufender kleirerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten im Unfang des notigen
Bedarfes sowie die Verbesserung mit. ein."

Die aufgezeigte Vorgangsweise steht nach Ansicht des Landesrechnungs-

hofes im Widerspruch zu den obangefihrten gesetzlichen Bestimmungen.

Fir den Landesrechnungshof ist der Nichteinsatz des Eigenkapitals
umso unverstandlicher, da die Bauvereinigung andererseits bereit
ist, fir eine Mehrzweckhalle, die im Auftrageiner Gemecinde im Be-
treuungswege errichtet wird, fir Vor- und Zwischenkredite Mittel zu

einem Zinssatz von 7 % zur Verflgung zu stellen.

Der Landesrechnungshof erwartet daher, da@ die Bauvereinigung in
Zukunft Eigenmittel auch fir die Zwischenfinanzierungen zur Ver-
figung stellt, wobei anerkannt wird, daB sadmtliche Grundsticke mit

Eigenkapital erworben werden.
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VERSICHERUNGEN

Versicherungsabschliisse werden fast ausschlieB8lich Uber ein Makler-
biiro getdtigt. Laut Auskunft der Bauvereinigung ist durch die Ein-
schaltung dieses Biros gewdhrleistet, daB einerseits die giinstigsten
Pramien ausgehandelt werden und andererseits im Schadensfalle die

bestmdgliche Abwicklung gegeben ist.

Zu bedenken gibt der Landesrechnungshof, daf3 auch Versicherungs-
makler von Provisionen leben missen und es wird daher angeregt, daf3
die Bauvereinigung in Zukunft ohne Einschaltung eines Vermittlers
Vergleichsanbote von mehreren Versicherungen einholt, um Vergleichs-

zahlen zu den bisher bezahlten Pramien zu haben.

/y,,ﬁ‘J' WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Bauvereinigung hat in den letzten Jahren Gewinne in der GroBen-
ordnung zwischen 39 Mio. und 47 Mio. Schilling erzielt, wobei
festzustellen ist, daB sowohl in der ordentlichen wie auch in der

auBerordentlichen Gebarung Gewinne erzielt wurden.

.t Die Ricklagen der Bauvereinigung betrugen zum Stichtag 31. Dezember

1985 S 477,735.444,79.

Zur wirtschaftlichen Lage kann festgestellt werden, daB die Ver-
mogens- und Kapitalslage der Bauvereinigung geordnet und gesichert

ist und die Zahlungsbereitschaft jederzeit gegeben war.
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Am 6. Marz 1987 fand die SchluBbesprechung mit folgenden Teilnehmern

statt:

Vom Biro Landesrat Dipl.Ing. Hermann SCHALLER:

ORR Dr. Ingrid Klug-Funovits

Von der Osterreichischen Wohnbaugenossenschaft:

Dipl.Vw. Dr. August Menzinger, Obmann
W.Hofrat Dr. Karl Weihs, Vorsitzender des Aufsichtsrates

Dir. Franz Rossmann, Geschidftsfihrer

Von der Rechtsabteilung 14:

W.Hofrat Dr. Erich Nopp
ORR Dr. Simon Rieger

Vom Landesrechnunyshof:

Landesrechnungshofdirektor W.Hofrat Dr. Gerold Ortner
Hofrat Dr. Karl Bekerle
AS Othmar Rottenschlager

Im Rahmen dieser SchluBbesprechung wurde das Ergebnis der Priifung

dargelegt und dariber diskutiert.

[nsbesonders wurde dabei der Nichteinsatz von Eigenmitteln bei

notigen Zwischenfinanzierungen erdrtert.
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Die Vertreter der Osterreichischen Wohnbaugenossenschaft haben
diesbeziiglich die Erklarung abgegeben, in Zukunft bei notwendigen
Zwischenfinanzierungen auf die Aufnahme von Krediten am Kapitalmarkt

zu verzichten und stattdessen Eigenmittel einzusetzen.

Graz, am 12. Marz 1987

Der Landesrechnungshofdirek

(Ortner)



