








LANDESRECHNUNGSHOF Querschnittsprufung

Bei VIBOR-Bindungen werden héhere Aufschlage verrechnet und zwar ca. 1 -
2%.

Als erfreuliches Ergebnis dieser Querschnittsprifung ist zu berichten, daf3 sich
alle Wohnbautrager an die gesetzlichen Regelungen halten.

Ein Problem haben jedoch generell alle Bauvereinigungen mit den
Altdariehen, bei denen noch keinerlei gesetzliche Limitierung vorgegeben
war. Die Darlehensgeber sind namlich unter Berufung auf die seinerzeit
hoheren Geldbeschaffungskosten kaum zu Zinsreduzierungen Dbereit.
Besonders schwer ist es bei den Darlehen mit einer nur noch kurzen
Restlaufzeit, da die Kundigung des Darlehens und die Neuaufnahme eines
zinsgunstigeren Neudarlehens sich durch die entstehenden Nebenkosten nicht
mehr rechnet.

AuBerdem kommt noch dazu, daB die Zustimmung der Eigentumer in solchen
Falien kaum erreicht werden kann.

Zur vorliegenden Prifung kann allgemein auch noch berichtet werden, daf
durch die Ankiindigung dieser Prifung bzw. auch im Zuge der Prufung vor
Ort einige Bauvereinigungen dies zum AnlaB genommen haben, neue
Zinsverhandlungen zu fuhren. In diesem Zusammenhang wird z. B. auf das
Schreiben der OWG KNITTELFELD (Beilage 1) hingewiesen, in dem angefuhrt
ist, daB3 bei sdmtlichen Darlehen eine Zinssatzsenkung von 0,6875 % erreicht
werden konnte. Ebenso konnte die GEMYSAG bei der Bank Austria eine
Senkung durchsetzen (Beilage 2) und war ein Kreditgeber bei der
SIEDLUNGSGENOSSENSCHAFT DER ARBEITER UND ANGESTELLTEN
KOFLACH unter Hinweis auf die Landesrechnungshofsprifung bereit, einen
Nachial3 von 1 % zu gewahren.

Interessante Aspekte ergeben sich auch aus dem direkten Vergleich von
Bauvereinigungen, die Kredite bei der gleichen Bank aufgenommen haben.

So hat z. B. die Bauvereinigung AUSTRIA DRAHT bei der Sparkasse
Bruck/Kapfenberg einen Zinssatz von 5,5 % auf samtliche Darlehen (der
Zinssatz von 8 % betrifft einen einzigen Kredit mit einem Fixzinssatz mit einer

Laufzeit von 10 Jahren).
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gemeinnutzigen Wohnbauunternehmen fir diese als nicht sehr
gewinnbringend.

Im konkreten (die BAWAG als kreditgebenden Mitgesellschafter betreffenden)
Fall erweist sich die Konstellation, Bauvereinigung mit beteiligter Bank, die
zugleich Hauptkreditgeber ist - trotz Beachtung der einschlagigen gesetzlichen
Vorschriften - fiir die Wohnungswerber aufgrund des vergleichsweise an der
Obergrenze liegenden Zinssatzes als nicht vorteilhaft.

Um die GréBenordnung der unterschiedlichen Zinsenbelastung zu
veranschaulichen, wurde folgende Rechnung angestellt:

Die Wohn-Nutzflache von 1 m?2 ist zurzeit mit rund S 11.000,-- Kapitalmarkt-
darlehen belastet.

Bei einer Verzinsung von 6,25 % und einer Laufzeit von 20 Jahren kostet daher
der Quadratmeter S 20.532,--, bei einer Zinshohe von 5,25 % betragt der
Quadratmeterpreis nur mehr S 18.830,40.

Umgerechnet auf eine 90 m2-Wohnung betrdagt daher der Unterschied
S 153.144,--, bei einer 70 m2-Wohnung S 119.112,-- und bei einer 50 m2-
Wohnung S 85.080,--.

Wenn man bedenkt, daB in der Steiermark im Jahre 1997 rund 150.000 m?
Wohnnutzflache neu errichtet wurden, so ergibt sich bei einer Differenz in
der Kreditbelastung von 1% eine Einsparungsmdglichkeit von rund
S 53 Mio.

Aus dieser Rechnung ist weiters zu ersehen, welche Belastungen fur die
Wohnungsbewerber und im Endeffekt auch fur das Land Steiermark in Hinsicht
auf die Wohnbeihilfe bei entsprechender Anstrengung der Bauvereinigungen
vermieden werden konnen.

Zusammenfassend kann daher festgestelit werden, da der GroBteil der
Bauvereinigungen bemuht ist, die Kreditbelastungen moglichst niedrig zu
halten, wobei bei den angefuhrten Problemfallen sehr rasch ein Umdenken

einsetzen sollte.
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Wenn man andere Bauvereinigungen betrachtet, die ebenso Darlehen bei der
BAWAG haben und zum Teil glinstigere bzw. gleiche Bedingungen wie die
groBe Wohnbaugruppe ENNSTAL oder NEUE HEIMAT erreichen, erhebt sich
fir den Landesrechnungshof die Frage, ob eine solch enge Verbindung
zwischen Wohnbautrager und Bank fur den Wohnungswerber vorteilhaft ist. Im
§ 10 des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes ist normiert, daB vom jahrlichen
Gewinn insgesamt nur ein Betrag ausgeschuttet werden darf, der, bezogen auf
die Summe der eingezahlten Genossenschaftsanteile (Stammkapital,
Grundkapital), den um einen Prozentpunkt verminderten Zinsful eines von
osterreichischen Bausparkassen gewahrten Bauspardarlehens nicht ubersteigt.
Deshalb erscheint die Beteiligung einer Bank an einem gemeinnitzigen
Wohnbauunternehmen fur diese als nicht sehr gewinnbringend.

Im konkreten Fall erweist sich die Konstellation, Bauvereinigung mit beteiligter
Bank, die zugleich Hauptkreditgeber ist, - trotz Beachtung der einschiagigen
gesetzlichen Vorschriften - fur die Wohnungswerber aufgrund des vergleichs-
weise an der Obergrenze liegenden Zinssatzes als nicht vorteilhaft.

Um die GroBenordnung der unterschiedlichen Zinsenbelastung zu
veranschaulichen, wurde folgende Rechnung angestelit:

Die Wohn-Nutzflache von 1 m?2 ist zurzeit mit rund S 11.000,-- Kapitalmarkt-
darlehen belastet.

Bei einer Verzinsung von 6,25 % und einer Laufzeit von 20 Jahren kostet daher
der Quadratmeter S 20.532,--, bei einer Zinshohe von 5,25 % betragt der
Quadratmeterpreis nur mehr S 18.830,40.

Umgerechnet auf eine 90 m2-Wohnung betragt daher der Unterschied
S 153.144,--, bei einer 70 m2-Wohnung S 119.112,-- und bei einer 50 m2-
Wohnung S 85.080,--.

Wenn man zugrundelegt, daB in der Steiermark im Jahre 1997 rund
150.000 m2 Wohnnutzflaiche neu errichtet wurden, so ergibt sich bei einer
Differenz in der Kreditbelastung von 1% eine Einsparungsmaéglichkeit
von rund S 53 Mio.

Aus dieser Rechnung ist auch zu ersehen, weiche Belastungen fur die

Wohnungswerber und im Endeffekt auch fur das Land Steiermark in Hinsicht
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auf die Wohnbeihilfe bei entsprechender Anstrengung der Bauvereinigungen
vermieden werden kdnnen.

Zu den Grund- und AufschlieBungskosten kann berichtet werden, daB nur
eine relativ geringe Anzahl an Objekten nach dem Wohnbauférderungsgesetz
1993 abgerechnet wurden. Die Uberpriifung ergab, daB diese Bestimmung
zum Grofteil eingehalten wird.

Bei Uberschreitung der 10 %-Grenze wurden fast in jedem Fall die ortsiiblich
hohen Grundstuckspreise und vor allem in Graz die Hohe der AufschlieBungs-
kosten ins Treffen geflihrt.

Eine Uberschreitung der 25 %-Grenze wurde in keinem Fall festgestellt.

Graz, 7. April 1998
Der Landeﬁ chnungshofdirektor

NS

(Dr. Grollitsch)



