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I. PRUFUNGSAUFTRAG

Gemal § 26 Abs. 2, Z 4 Landesrechnungshof-Verfassungsgesetz, LGBI.
Nr. 59/82, in der geltenden Fassung kdnnen Mitglieder der Landesregierung fur

ihren jeweiligen Geschaftsbereich Antrage auf Gebarungskontrolle stellen.

Mit Schreiben vom 26. Marz 1999 hat der damals zustindige Landesrat,
Architekt Dipl.-Ing. Michael Schmid, den Landesrechnungshof beauftragt, eine
Querschnittsprifung  bei  allen  steirischen = Wohnbauunternehmungen

durchzufthren.
Folgende Punkte sollen Uberprift werden:

1. Einhaltung der Limitierung der Grundstiuckskosten (§ 5 Abs. 1 Z 10
Steiermarkische Wohnbauférderungsgesetz 1993)

2. Begrenzung der Aufwertung mit dem Zeitpunkt des Abschlusses des
Anwaltschaftsvertrages bei Eigentumswohnungen bzw. mit dem Zeitpunkt
der ersten Uberlassung des Gebrauches bei Mietwohnungen

3. Hohe der Verzinsung im Falle von Fremdfinanzierungen (die Konditionen
dieser Darlehen sind zwar nicht limitiert, es ist jedoch zu erwarten, dass auch
diese Darlehen zumindest gleich gunstig sind wie diejenigen, die fur den Bau
eingesetzt werden)

4. Vergleich der  Grundsticksfinanzierung  durch  Geldinstitute, die
Gesellschafter von Bauvereinigungen sind, mit Grundstucksfinanzierungen
durch andere Geldinstitute

5. Allfallige Zusammenhange zwischen den Konditionen der Darlehen zur

Grundstucksfinanzierung und der Verzinsung von Rucklagen

6. AuBerdem wurde noch ersucht, eine Stellungnahme darliber abzugeben, ob

neben der jahrlichen Aufwertung des Grundstlickes im Hinblick auf
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§ 13 Abs. 2 Z 3 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz und § 2 der
Entgeltrichtlinienverordnung  die  ubliche  volle  Verzinsung  der
Eigenmittelfinanzierung oder Fremdfinanzierung von Grundsticken als

Vorschreibung sinnvoll erscheint.

Aufgrund eines zusatzlichen Antrages (Schreiben vom 20. Juli 1999) von
Landesrat Architekt Dipl.-Ing. Michael Schmid wurde der Prifungsauftrag
erweitert:

7. Uberprifung der Gehaltsstrukturen innerhalb der Fihrungsebene steirischer

gemeinnutziger Wohnbaugenossenschaften.
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Il. PRUFUNGSERGEBNISSE

ad 1 Einhaltung der Limitierung der Grundstiickskosten

Im § 5 Abs. 1 Z 10 Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz 1993 ist
normiert, dass die Forderung der Errichtung von Gebauden mit mehr als 2
Wohnungen nur dann erfolgen darf, wenn die Grundkosten und die aulderhalb
des Baugrundstickes anfallenden AufschlieRungskosten, auler bei Errichtung
von Wohnungen und Wohnheimen in bestehenden Gebauden, zusammen nicht
mehr als 10 % in begrindeten Ausnahmeféallen nicht mehr als 25 % der
Fixbetrage gemaly § 10 einschlieBlich allfalliger Zuschlage und zuzuglich einer
allfalligen Umsatzsteuer betragen; dem Voreigentimer oder Vermittler des fir
die Bebauung vorgesehenen Grundstuckes darf weder ein Planungsauftrag

noch ein Eintrittsrecht zum Preis des Billigstbieters eingeraumt werden.

Der Landesrechnungshof hat samtliche Grundstiickskaufe ab 1994
uberpriuft und kann die Einhaltung der zitierten Bestimmung in allen

Fallen feststellen.

Erganzend wird berichtet, dass bereits in der seinerzeitigen
Querschnittsprafung, LRH 24 Q 11 - 1997/4 diese Bestimmung Uberpruft wurde,
wobei zum damaligen Zeitpunkt nur eine relativ geringe Anzahl von Objekten

nach den Wohnbauférderungsgesetz 1993 abgerechnet war.

ad 2 Begrenzung des Zeitpunktes der Aufwertung

In der Verordnung des Bundesministers fur wirtschaftliche Angelegenheiten
Uber das Entgelt (Preis fiir die Uberlassung von Rdumen und Grundstiicken)
durch gemeinnutzige Bauvereinigungen (Entgeltrichtlinienverordnung) wird im

§ 2 festgelegt, dass bei der Ermittlung der Grundkosten der Indexwert des
Monats in dem das Grundstick erworben wurde und der Indexwert des

zweitvorangegangenen Monats vor entweder erstmalige Uberlassung des
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Gebrauches bei Mietwohnungen oder zum Zeitpunkt des Anwaltschaftsver-

trages bei Eigentumswohnungen begrenzt ist.

Der Landesrechnungshof hat diese Bestimmung uberpriuft und es kann

die Einhaltung in fast allen Fallen festgestellt werden.

Der Priufungsumfang betrug ca. 800 Kalkulationen, wobei bei einem ,kleinem*
Wohnbautrager keine Kalkulation erstellt wurde, sondern der ortsubliche

Quadratmeterpreis dem Kaufpreis zu Grunde lag.

ad 3 Hohe der Verzinsung im Falle von Fremdfinanzierungen

Der Landesrechnungshof kann erfreulicherweise berichten, dass bis auf einige
wenige Einzelfalle samtliche Grundstlicke mit Eigenmitteln finanziert wurden.
In den vereinzelten Fallen der Fremdfinanzierungen waren die Konditionen der

Darlehen, denen, die fir den Bau eingesetzt werden, gleichwertig.

ad 4 Vergleich der Grundstiucksfinanzierungen durch Geldinstitute die
Gesellschafter von Bauvereinigungen sind, mit Grundstiicksfinanzier-

ungen durch andere Geldinstitute

Die Uberpriifung hat ergeben, dass jene Bauvereinigungen, die Geldinstitute als
Gesellschafter haben, samtliche Grundstiicke mit Eigenmitteln finanziert

haben.

ad 5 Allfallige Zusammenhange zwischen den Konditionen der Darlehen

zur Grundstiicksfinanzierung und der Verzinsung von Riicklagen

Solche Zusammenhénge wurden im Zuge der Uberprifung nicht vorgefunden,
da wie schon vorher erwahnt, 100 Prozent der Grundstiicke mit Eigenmitteln

finanziert worden sind.

ad 6 Stellungnahme ob neben der jahrlichen Aufwertung des
Grundstiickes im Hinblick auf § 13 Abs. 2 Z 3 WGG und § 2 der

Entgeltrichtlinienverordnung die ibliche volle Verzinsung bei
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Eigenmittelfinanzierung oder Fremdfinanzierung von Grundstiicken als

Vorschreibung sinnvoll erscheint

Diese Frage ist mit Anderung der Wohnrechtsnovelle 1999, Bundesgesetzblatt
147 aus 1999 hinfallig, da in dieser Novelle im § 13 Abs. 2 Z 3 festgelegt wurde,
dass ,die Grundkosten ausgehend von Verkehrswert im Zeitpunkt des
Grunderwerbes entweder unter Bedachtnahme auf die in der Zwischenzeit
eingetretene Anderung des Geldwertes oder mit einer angemessenen
Verzinsung und zwar bei Fremdfinanzierung unter Anwendung von § 14 Abs. 1
Z 2 und bei Finanzierung aus Eigenmittel unter Anwendung von § 14 Abs. 1
Z 3, zuzuglich einer Abgeltung von notwendige und nutzliche Aufwendungen,
hochstens jedoch mit dem Verkehrswert zu den nachfolgend als malRgebend
bestimmten Zeitpunkt zu bericksichtigen®.

Vom Landesrechnungshof wird dazu erganzend bemerkt, dass die
Bauvereinigungen schon vor in Kraft treten der Wohnrechtsnovelle immer
wieder auf die Aufwertung verzichtet haben, da sie aus wirtschaftlichen

Grinden (Verwertungsprobleme) den hdheren Preis nicht verrechnen konnten.

ad 7 Uberpriifung der Gehaltsstrukturen innerhalb der Fiihrungsebene

steirischer gemeinniitziger Wohnbaugenossenschaften

Zu diesem Punkt wird vom Landesrechnungshof ausgefuhrt, dass die
Gehaltsstrukturen innerhalb der FlUhrungsebene steirischer gemeinnitziger
Wohnbauunternehmen den gesetzlichen Bestimmungen mit einer einzigen

Ausnahme (Steirisches Wohnungsunternehmen, Frohnleiten) entsprechen.

Stellungnahme der Frau Landesritin Mag. Magda Jost-Bleckmann:

Der gegenstindliche Priifbericht wurde zustimmend zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme des Landesfinanzreferenten LR Ing. Hans-Joachim Ressel:
Der gegenstindliche Priifbericht wird seitens des Landesfinanzreferates zur Kenntnis

genommen.

Von Frau Landeshauptmann Waltraud Klasnic langte keine Stellungnahme ein.

Graz, 11. September 2000

Der Landesrechnungshofdirektorstellvertreter

(Dr. Leikauf)
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