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Glossar

Eine Annuitat ist die von Zinssatz und Laufzeit abhangige jahrliche ZahlungsgrofBe.
Dadurch wird ein Darlehensbetrag wahrend der Darlehenslaufzeit einschlieBlich Zinsen
getilgt. Sie ist die Summe aus Tilgung und Zinsen.

Das Basisjahr ist in der Statistik flir die Berechnung von Indexwerten erforderlich. Hierbei
handelt es sich um eine Jahreszahl, der als Bezugswert meist 100 zugeordnet wird.

Baukostenindizes bestehen filir die Bausparten Wohnhaus- und Siedlungsbau sowie
StraBen- und Briickenbau. Sie veranschaulichen die Entwicklung der Kosten, die den
Bauunternehmen bei der Ausfihrung von Bauleistungen durch Veranderung der
Kostengrundlagen entstehen. Die Baukostenindizes dienen beispielsweise als
Bewertungsgrundlage flr Vertrage mit Wertsicherungsklauseln.

Der Baupreisindex erfasst vierteljahrlich das Preisniveau einschlagiger Bauprojekte aus
allen Bundeslandern. Dies, indem die Marktpreise flir reprasentative Einzelleistungen des
Hoch- und Tiefbaus beobachtet bzw. ausgewertet werden. Somit gibt der Baupreisindex
Auskunft Gber die Entwicklung der tatsdachlichen Preise, die der Bauherr fiir die Bauarbeiten
bezahlt. Er dient v.a. der Berechnung der realen Veranderung von Bauproduktionswerten.

Betreubares Wohnen ist eine Wohnform, die in Zusammenhang mit Wohnheimen steht.
Die Wohnnutzflache darf dabei eine bestimmte GrdBe nicht lberschreiten (z.B. fiir eine
Person maximal 51 m?). Ab zehn Wohneinheiten ist verpflichtend ein Gemeinschaftsraum
im AusmaB von 45 m? zu errichten.

Der EURIBOR steht fir Euro Interbank Offered Rate. Der Euribor bezeichnet die
durchschnittlichen Zinssatze, zu denen viele europdische Banken einander Anleihen in Euro
gewahren. Dabei gelten verschiedene Laufzeiten von einer Woche bis zu 12 Monaten.

Der Finanzierungsbeitrag (auch Baukosten- oder Grundkostenbeitrag genannt) ist von
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten bei Abschluss des Mietvertrags an die
gemeinntitzigen Bauvereinigungen zu zahlen. Er stellt einen Beitrag zur Finanzierung des
Bauvorhabens dar. Die Hohe des Finanzierungsbeitrags ist u.a. von der ObjektgroBe
abhangig. Ebenso kdénnen die Wohnbauférderungsgesetze der Lander Regelungen zur
Berechnung des Finanzierungsbeitrags enthalten.
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Die forderbare Nutzfliche (Wohnnutzfliche) ist die gesamte Bodenflache einer
Wohnung einschlieBlich eines Wintergartens abzliglich der Wandstarken und der im Verlauf
der Wande befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Treppen, offene Balkone,
Terrassen, Loggien sowie flir berufliche Zwecke spezifisch ausgestattete Rdume innerhalb
einer Wohnung, Keller- und Dachbodenraume, die nicht fir Wohnzwecke geeignet sind,
sind nicht zu bericksichtigen.

Ein geférdertes Objekt (Forderprojekt) ist ein Gebdude oder eine Wohnung. Dieses
wird mit Mitteln der Wohnbauférderung geférdert, wobei das Férderdarlehen noch nicht
vollstandig zurlickgezahlt ist oder noch Annuitaten- oder Zinsenzuschiisse geleistet
werden. Das geférderte Objekt dient zudem zur Abdeckung des standigen, dringenden
Wohnbedarfs des Foérdernehmers oder Mieters (Nutzungsberechtigten) und ihm
nahestehender Personen.

Der Gemeinniitzige Wohnbau umfasst gemaB Fdérderrichtlinien des Landes Burgenland
die Errichtung und Sanierung von Gruppenwohnbauten, Reihenhdusern, Wohnungen sowie
Wohnheimen.

Beim Generationenwohnen werden die Sonderwohnformen Betreubares Wohnen und
Junges Wohnen in Kombination errichtet.

Zum Gruppenwohnbau gehdéren mindestens drei Eigenheime, die als Gesamtanlage
geplant, eingereicht und in geschlossener Bauweise auf einem Grundstiick errichtet
werden.

Unter Junges Wohnen (auch Starterwohnungen genannt) sind reine Mietwohnungen zu
verstehen, bei denen sowohl die Wohnnutzfldche (maximal 55 m?2) als auch die Nettomiete
festgelegt sind. Letztere darf den Betrag von 5 Euro pro m?, angepasst an den
Verbraucherpreisindex, nicht tibersteigen.

Eine ONORM ist eine nationale Norm, die von Austrian Standards International
vertffentlicht wird. Die gesetzliche Grundlage fir die Arbeiten von Austrian Standards
International bildet das Normengesetz 2016 (BGBI. I Nr. 153/2015 idgF.).

Reihenhduser sind hochstens zweigeschossige, mit Keller dreigeschossige Wohnhauser
mit mindestens drei unabhangig voneinander und nur von auBen begehbaren Wohnungen,
die als Gesamtanlage geplant, eingereicht und errichtet werden.
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Ein Schadstoff ist ein Stoff, der entweder selbst oder im Zusammenwirken mit anderen
Stoffen oder durch seine Abbauprodukte oder Emissionen Mensch oder Umwelt schadigen
oder beeintrachtigen oder zu einer Wertminderung bzw. Nutzungseinschrankung von
Bauwerken fihren kann. Schadstoffe sind v.a. asbesthaltige Materialien wie Asbestzement,
Spritzasbest, Nachtspeicherdfen sowie asbesthaltige Bodenbelage.

Ein Storstoff ist ein Material, das die vorgesehene Behandlung oder einen
Behandlungsschritt verhindert oder erschwert. Dazu gehdren etwa Fassaden-
konstruktionen, Abdichtungen sowie gipshaltige Baustoffe.

Ein Wohnheim dient zur Befriedigung des Wohnbedlrfnisses bestimmter Personen-
gruppen. Dazu zadhlen beispielsweise betagte, betreuungs- oder pflegebediirftige
Menschen, jugendliche Arbeitnehmer, Lehrlinge, Schiiler und Studenten.

Eine Wohnung ist eine zur ganzjahrigen Benltzung durch Menschen geeignete, baulich in
sich abgeschlossene Einheit, die mindestens aus Zimmer, Kiche (Kochnische), WC sowie
Bade- oder Duschgelegenheit besteht und deren Ausstattung zeitgemaBen Wohn-
bedirfnissen entspricht.
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Kurzfassung

Der Burgenldndische Landes-Rechnungshof (BLRH) beleuchtete die widmungs-
gemdBe Verwendung und Wirksamkeit der den vier burgenlandischen
Gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) von 2017 bis 2020 gewahrten
Wohnbaufordermittel. Dazu zihlten die B-Siid, EBSG, NE und OSG. Von der
Priiffung war auch das Land Burgenland als Forderstelle und Aufsichtsbehodrde
umfasst.

Forder- und Bauvolumen

Auf Basis des Bgld. Wohnbaufdérderungsgesetzes konnten Férderungen auf verschiedene
Art gewahrt werden. Dazu zdhlten insbesondere Foérderdarlehen, Zins- und
Annuitatenzuschisse sowie Wohnbeihilfen.

Die Bgld. Landesregierung bewilligte den GBV in den Jahren 2017 bis 2020
Forderdarlehen von rd. 150,23 Mio. Euro flir 315 Foérderprojekte. Davon dienten
rd. 140,58 Mio. Euro (rd. 94 Prozent) der Finanzierung von Neubauten. Die Ubrigen
rd. 9,65 Mio. Euro (rd. 6 Prozent) waren flir Sanierungen vorgesehen.

GemaB den Rechnungsabschliissen des Landes Burgenland der Jahre 2017 bis 2020
betrugen die Foérderausgaben an GBV rd. 170,58 Mio. Euro. Diese Ausgaben
beinhalteten auch Tranchenzahlungen von Férderdarlehen, deren Zusicherung vor dem
Jahr 2017 erfolgte. (Unterabschnitte 16 und 17)

300
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ras 255 betrug im Uberpriften
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Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH
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Land Burgenland

Forderstelle Aufsichtsbehdrde
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Quelle: Land Burgenland, GBV; Darstellung: BLRH
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Verwendung der Fordermittel

Der BLRH unterzog 45 Férderprojekte mit einem Férdervolumen von rd. 36,10 Mio. Euro
einer naheren Betrachtung. Dies erfolgte in Form von Vor-Ort-Belegpriifungen bei den
GBV. Bei 18 Forderprojekten nahm er dariiber hinaus Projektbesichtigungen vor.

Dabei konnte der BLRH keine widmungswidrige Verwendung der gewahrten
Férdermittel durch die GBV feststellen. (Unterabschnitt 21)

Wirksamkeit der Forderung und Datengrundlage

Wie der BLRH bereits in seinem Prifungsbericht ,Gemeinndiitziger Wohnbau, Férderung
und Aufsicht" vom Februar 2021 feststellte, bestand flr die Férderung des
gemeinnitzigen Wohnbaus keine verbindliche Forderstrategie auf Basis
durchgangig messbarer Forderziele.

Ein direkter Zusammenhang zwischen dem in den Forderrichtlinien definierten
Forderziel und den einzelnen Forderkriterien war nur bedingt herstellbar. Weiters
fehlten umfassende Bedarfs-, Status-Quo- und Wirkungsanalysen. Hinzu kam,
dass die Forderrichtlinien keine spezifischen Nachweispflichten der Férdernehmer
betreffend die Zielumsetzung enthielten.

Strategische  Entscheidungen erforderten eine fundierte systemtechnische
Datengrundlage. Dazu zdhlten vor allem ganzheitliche Informationen ber die
Forderprojekte wie etwa Wohneinheiten, Nutzflachen, Grund-, Baukosten, Bauzeitraum
sowie deren Bewilligungsstand. Diese Daten waren auch Voraussetzung fiir analytische
Prifungshandlungen. Das Land Burgenland verfligte Uber keine entsprechende
systemtechnische Datengrundlage. Die Informationen waren im Wesentlichen auf
die einzelnen Férderprojekte beschrankt und zum Teil lickenhaft sowie inkonsistent.

Der BLRH konnte daher die Wirksamkeit und die Effizienz der Forderung des
gemeinniitzigen Wohnbaus von 2017 bis 2020 nicht abschlieBend beurteilen.
(Unterabschnitte 16 und 23)
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Wohnbauforderung von hoher Bedeutung

Von 2020 bis 2022 stiegen die Baukosten sowie Baupreise im Wohnungs- und
Siedlungsbau um rd. 23 Prozent bzw. rd. 27 Prozent. Eine ahnliche Entwicklung zeigte
der 6-Monats-EURIBOR im Jahr 2022, der den Finanzierungen zugrunde lag. Dieser war
bis Mai 2022 negativ und lag deutlich unter den Fixzinsen der Wohnbauférderung. Im
November 2022 betrug der 6-Monats-EURIBOR hingegen Uber 2 Prozent und Uberschritt
damit die hochste Zinsstufe des Forderdarlehens. Bis zum Dezember 2022 vergroBerte
sich dieser Abstand.

Unter diesem Aspekt hob der BLRH die Bedeutung der Wohnbauférderung fiir den
burgenlandischen Wohnbau hervor. Dies betraf insbesondere die vom Land Burgenland
und von den GBV angestrebte Sicherung von leistbarem Wohnraum.
(Unterabschnitte 24 und 28)

Entwicklung des Baukostenindex (BKI) sowie Baupreisindex (BPI)
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Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Seite 15von 111



Irh

GBV-WidmungsgemaBe Verwendung und Wirksamkeit der Wohnbauférderung

Fehlende Baukostenkontrolle

Im Zusammenhang mit der Sicherung von leistbarem Wohnraum waren vor allem die
Baukosten entscheidend. Diese lagen der Mietkalkulation zugrunde und waren letztlich
vom Mieter zu tragen.

Auf die Férderhdéhe hatten die Baukosten allerdings keine unmittelbaren Auswirkungen.
Die Forderung war als Flachenforderung ausgestaltet, deren Hodhe durch die
Festlegung einer maximal férderbaren Wohnnutzflache und fixe Férdersatze begrenzt
war. Insbesondere nahm die Forderstelle keine umfassenden Baukostenkontrollen
bei den Forderprojekten vor. (Unterabschnitte 20 und 24)

Umsetzung von Empfehlungen und aktuelle Entwicklungen

Das Land Burgenland setzte zwischenzeitlich einige Empfehlungen des BLRH aus dem
Jahr 2021 um. Dazu zahlte etwa die organisatorische und personelle Trennung der
Foérderagenden von der Aufsicht Uber die GBV. Die personelle Ausstattung der
Aufsichtsbehdérde mit lediglich einer Bediensteten ermdglichte allerdings keine
umfassende Aufsichtstatigkeit.

Im Jahr 2022 flhrte das Land Burgenland ein Bewertungs- bzw. Bepunktungssystem fir
Neubauprojekte ein. Dieses ermdglichte es, Forderantrage nach bestimmten Kriterien
wie Kosten, Leistbarkeit, Okologie, Lage, Erreichbarkeit sowie Vertragsgestaltung zu
reihen. Der BLRH erkannte darin erste Ansatze einer zielorientierten Steuerung der
Férderung.

Nach Ende der Sachverhaltserhebung durch den BLRH veréffentlichte das Land
Burgenland im Janner 2023 neue Foérderrichtlinien. Diese flihrten zu wesentlichen
Anderungen. Der BLRH fiihrte keine Priifung der neuen Férderrichtlinien durch. Da diese
aber Auswirkungen auf die vom BLRH geauBerten Empfehlungen hatten, stellte er die
wesentlichen Anderungen dar.

In finanzieller Hinsicht hob das Land Burgenland die Fordersatze um rd. 33 Prozent und
die Einkommensgrenzen um rd. 15 Prozent an. Ebenso fiihrte das Land Burgenland eine
halbjahrlich dekursive Verzinsung von 0,9 Prozent pro Jahr Uber eine Darlehenslaufzeit
von 30 Jahren ein.

Eine neue Fordervoraussetzung bestand darin, dass Mieter eine Kaufoption gemaBi den
neuen Forderrichtlinien erhalten mussten. Der Verkaufspreis durfte maximal den
anteiligen Grund- und Errichtungskosten der Wohneinheit entsprechen. Die GBV hatten
bei der Kaufpreisberechnung das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz einzuhalten. Die
Kaufpreisberechnung gemaB Férderrichtlinien 2023 wich von diesen Bestimmungen ab.
(Unterabschnitte 4, 23 und 34)
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Zentrale Empfehlungen

Auf Basis seiner Feststellungen hob der BLRH von seinen insgesamt
34 Empfehlungen an das Land Burgenland folgende Empfehlungen hervor:

- Das Forderziel fur den gemeinnltzigen Wohnbau sollte klar definiert und mit
messbaren Zielwerten versehen werden. Auf dieser Grundlage sollte eine
Férderstrategie erstellt werden. (Unterabschnitt 23)

- Es sollten umfassende Bedarfs-, Status-Quo- und Wirkungsanalysen flr den
gemeinnlitzigen Wohnbau angestellt werden, wie etwa Erhebungen sowie
Prognosen Uber den kinftigen Wohnbedarf. (Unterabschnitt 23)

- Die Datenerfassung ware zu erweitern. Dazu zahlten insbesondere geplante,
bewilligte und endabgerechnete Werte hinsichtlich Wohneinheiten,
Nutzflachen, Grund-, Baukosten sowie Mieten. (Unterabschnitt 15)

- Die Datenqualitat der Auswertungen der Foérderstelle ware zu verbessern.
Zudem sollte die Forderstelle Datenqualitatschecks und ein regelmaBiges
Férderreporting einfihren sowie standardisierte Auswertungsmaglichkeiten
implementieren. (Unterabschnitt 16)

- Vor dem Hintergrund der angestrebten Sicherung von leistbarem Wohnraum
sollten die Baukosten in die Forderung verstarkt einbezogen werden. Dies
kdnnte etwa durch eine entsprechende Gewichtung im Rahmen eines
objektiven und transparenten Bewertungsmechanismus erfolgen. Zudem
waren die Baukosten von der Forderstelle zu Uberprifen, wobei die
Baukostenkontrollen auch Belegprifungen bei den Fordernehmern
miteinschlieBen sollten. (Unterabschnitte 23 und 24)
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Vorlage an den Landtag

Der Burgenlandische Landes-Rechnungshof (BLRH) hat gemaB § 8 Bgld. LRHG
unverzlglich nach Abschluss einer Prifung das Ergebnis dem Bgld. Landtag, der
antragstellenden und der gepriften Stelle sowie der Bgld. Landesregierung in einem
schriftlichen Bericht zur Kenntnis zu bringen.

Das vorliegende Prifungsergebnis behandelt alle aus Sicht des BLRH wesentlichen
Sachverhalte. Der BLRH berat die geprifte Stelle durch seine Empfehlungen. Als priifendes
und beratendes Organ des Bgld. Landtages ist es dem BLRH ein zentrales Anliegen, Gber
seine Prifungsberichte auf die Nutzung vorhandener sowie die Schaffung neuer
Verbesserungspotenziale hinzuwirken.

Prifungsberichte des BLRH erwecken vordergrindig den Anschein, eher Defizite denn
Starken der gepriften Stellen aufzuzeigen. Daraus soll und kann nicht grundsatzlich auf
eine mangelhafte Arbeit der gepriften Stellen geschlossen werden. Dies auch dann nicht,
wenn nach Auffassung der gepriiften Stellen die Darstellung ihrer Starken in den
Hintergrund getreten erscheint. Die Tatigkeit des BLRH soll Uber die gegebenen
Empfehlungen dazu beitragen, das vielfach bereits anerkannt hohe Niveau der
Leistungsfahigkeit nach den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit und
ZweckmaBigkeit noch weiter zu verbessern.

Darstellung der Priufungsergebnisse

Das Priifungsergebnis ist in thematische Abschnitte gegliedert (z.B. BUNDESGESETZLICHE
REGELUNGEN). Jeder Abschnitt ist in Unterabschnitte gegliedert (z.B. 1 Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetz). Diese beinhalten die jeweils Uberpriiften Faktenkreise. Den
Endziffern der Unterabschnitte ist dabei folgende Bedeutung zugeordnet:

1.1 Sachverhaltsdarstellung

1.2 Beurteilung durch den BLRH

1.3 Stellungnahme der gepriiften Stelle
1.4 GegenauBerung des BLRH (optional)

Im Bericht verwendete geschlechterspezifische Bezeichnungen gelten grundsatzlich fir alle
geschlechtlichen Identitaten.

In Tabellen, Abbildungen und Anlagen des vorliegenden Priifungsergebnisses kénnen bei
der Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben durch die EDV-gestlitzte
Verarbeitung der Daten rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.
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Kenndatenfeld

Gesetzliche Grundlagen

Fordergeber

Genehmigung

Forderabwicklung

GBV mit Sitz im Burgenland

Gemeinniitziger Wohnbau - Férderung im Burgenland 2017 bis 2020

Bis 31.08.2018: Burgenlédndisches Wohnbauférderungsgesetz 2005 - Bgld. WFG 2005

(LGBI. Nr. 1/2005 idgF.)

Ab 01.09.2018: Burgenlandisches Wohnbauférderungsgesetz 2018 - Bgld. WFG 2018

(LGBI. Nr. 60/2018 idgF.)

Land Burgenland

Bgld. Landesregierung

Bis Juni 2021: Abteilung 3-Finanzen, Hauptreferat Wohnbauférderung

Ab Juli 2021: Abteilung 9-EU, Gesellschaft und Férderwesen, Hauptreferat Wohnbauférderung

B-SUD Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft m.b.H. (B-Siid)

Erste burgenlédndische gemeinnitzige Siedlungsgenossenschaft registrierte Genossenschaft mit

beschréankter Haftung (EBSG)

Neue Eisenstadter gemeinnultzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. (NE)

Oberwarter gemeinnitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft registrierte
Genossenschaft mit beschréankter Haftung (OSG)

Zugesicherte Forderungen (c1:)) Projekte Betrag
[Anzahl] [Mio. Euro] [%]
0SG 240 105,12 70
EBSG 38 24,64 16
NE 32 13,60 9
B-Sud 5 6,87 5
Summe 315 150,23 100
Endabgerechnete Forderungen (c]:)Y) Projekte Betrag
[Anzahl] [Mio. Euro] [%]
0SG 229 93,56 60
EBSG 45 29,80 19
NE 65 24,75 16
B-Sud 6 7,63 5
Summe 345 155,74 100
Forderausgaben an GBV Rechnungsabschliisse 2017 bis 2020 Betrag Verteilung
[Mio. Euro] [%]
Neubaudarlehen 160,63 94
Sanierungsdarlehen 9,94 6
Summe Darlehen an GBV 170,58 100

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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Grundlagen

Priifungsgegenstand

Der BLRH Uberprifte die widmungsgemaBe Verwendung und Wirksamkeit der den vier
Gemeinnltzigen Bauvereinigungen mit Sitz im Burgenland von 2017 bis 2020 gewdahrten
Wohnbauférdermittel.

Rechtliche Grundlagen
Der Priifung lagen die §§ 2, 4, 5 und 6 Bgld. LRHG zugrunde.
Prifungsanlass

Die Prifung war eine Antragspriifung gemaB § 5 Abs. 1 Z 2 iVm. § 5 Abs. 3 Z 3 Bgld.
LRHG. Den Antrag brachte der Landtagsklub der GRUNEN beim BLRH im September 2021
ein.

Gepriifte Stellen

Geprifte Stellen waren folgende vier Gemeinnltzige Bauvereinigungen mit Sitz im
Burgenland (GBV):

- B-SUD Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft m.b.H. (B-Siid),

— Erste burgenlandische gemeinniitzige Siedlungsgenossenschaft registrierte Genossen-
schaft mit beschrankter Haftung (EBSG),

— Neue Eisenstadter gemeinnltzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. (NE)
sowie

— Oberwarter gemeinnitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung (0OSG).!

Die Prifung umfasste ebenso das Land Burgenland als Férderstelle und Aufsichtsbehdrde
der GBV.

Priifungsziele

Die Prifung war eine Férderprifung. Im Fokus standen die widmungsgemaBe Verwendung
und Wirksamkeit der den GBV in den Jahren 2017 bis 2020 gewadhrten
Wohnbaufdrdermittel.

Priifungsnichtziele
Nichtziele der Prifung waren

- vertiefte Projektprifungen wie etwa bautechnische Begutachtungen,
- die Wohnungsvergaben,

- die Forderwiirdigkeit der Mieter,

- die Darlehensrickfiihrungen sowie

- mangels Prifungsbefugnis die Gebarung der GBV.

1 FN 79439y, FN 125242 f, FN 127940 y und FN 126479 z.
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Uberpriifter Zeitraum

Der dberprifte Zeitraum erstreckte sich vom 01.01.2017 bis 31.12.2020. Die flr
spezifische Einzelbetrachtungen erforderlichen Dokumente und Vorgange auBerhalb dieses
Zeitraumes bezog der BLRH nach Erfordernis in die Prifungshandlungen mit ein.

Priifungshandlungen
Die Prifung umfasste folgende Prifungshandlungen:

— Einsichtnahme in Unterlagen,

- Befragungen und Einholung schriftlicher Auskiinfte,
— Objektbesichtigungen,

— Einschau an Ort und Stelle,

— Plausibilisieren,

— Nachvollziehen sowie

— analytische Prifungshandlungen.

Priifungsablauf
(1) Der BLRH informierte die GBV im Dezember 2021 lber

— die gesetzlichen Grundlagen der Prifung,
— die Prifungsziele,

— die Prifungsbefugnisse des BLRH,

— den Prifungsablauf sowie

— die Pflichten der gepriften Stellen.

In weiterer Folge leitete der BLRH die Prifung bei den GBV und beim Land Burgenland ein.
Die Sachverhaltserhebung endete im Dezember 2022.

(2) Im Februar 2023 flhrte der BLRH Schlussbesprechungen mit den GBV und dem
Land Burgenland durch. Daran nahmen die jeweilige Geschaftsleitung bzw. Vertreter der
Stabsstelle Prasidium, der Forderstelle sowie der Aufsichtsbehorde teil.

(3) Der BLRH libermittelte das vorlaufige Prifungsergebnis gemaB § 7 Bgld. LRHG an die
gepriften Stellen im Marz 2023. Die Stellungnahmefrist endete im Mai 2023.

Vollstandigkeitserkldarung

Die gepriiften Stellen gaben eine Vollstandigkeitserklarung ab. Darin bestatigten sie, ,dass
der Bgld. Landes-Rechnungshof samtliche Aufklarungen und Nachweise, die im
Zusammenhang mit der Uberpriifung angefordert wurden bzw. die zur Kldrung des
Sachverhaltes erforderlich waren, gem. § 6 Bgld. LRHG vollstdndig und wahrheitsgemé&B
erhalten hat."

Stellungnahme

Das Land Burgenland und die OSG nahmen zum vorldufigen Priifungsergebnis Stellung.
Die Stellungnahmen langten beim BLRH fristgerecht ein. Der BLRH bericksichtigte die
berichtsrelevanten bzw. zuordenbaren Aspekte in den einzelnen Unterabschnitten.
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Sonstiges

(1) Der Prifungsantrag referenzierte auf den Prifungsbericht des BLRH ,Gemeinnlitziger
Wohnbau Férderung und Aufsicht" vom Februar 2021 (Vorbericht). Dieser bildete einen
integrierenden Bestandteil der Prifung. Die Empfehlungen des Vorberichts hielt der BLRH
weiterhin aufrecht.

(2) Der BLRH hatte bei seinen Prifungsberichten geeignete Vorkehrungen zur Wahrung
des Datenschutzes treffen. Dies betraf auch berechtigte Geheimhaltungsinteressen wie v.a.
Geschafts- und Betriebsgeheimnisse. Daher nahm der BLRH bei bestimmten Berichtsteilen,
insbesondere jenen zur nachtraglichen Eigentumsbegriindung, Anonymisierungen vor.

(3) Im Rahmen der gegenstéandlichen Férderprifung gemaB § 2 Abs. 1 Z 5 Bgld. LRHG war
die Prifkompetenz des BLRH im Vergleich zu einer Gebarungspriifung eingeschrankt. Die
Prifbefugnisse des BLRH betrafen bei den GBV nur jene Bereiche, die in Zusammenhang
mit der Wohnbaufdérderung standen. In Folge divergierender Rechtsauffassungen legten
die GBV dies unterschiedlich aus. Insbesondere verwiesen sie auf die jahrlichen
Gebarungsprifungen durch den Revisionsverband. Die entsprechenden Revisionsberichte
stellten die GBV zur Verfligung. Diese bezog der BLRH in seine Prifungshandlungen ein.

(4) Der BLRH hob die konstruktive Zusammenarbeit mit den gepriften Stellen hervor.

(5) Soweit nicht ausdriicklich angegeben, enthalten die im Bericht angeflihrten
Geldbetrage keine Umsatzsteuer.
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Prufungsergebnis

BUNDESGESETZLICHE REGELUNGEN

1

1.1

Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

(1) Das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz? (WGG) enthielt Bestimmungen zu
gemeinnutzigen Bauvereinigungen (GBV), die sowohl die inneren als auch die
auBeren Rechtsverhdltnisse derselben regelten. Erstere betrafen beispielsweise den
Grundsatz der Vermdgensbindung. Letztere regelten das Verhaltnis zwischen GBV
und den jeweiligen Mietern. Fir die Gesetzgebung waren der Bund und fir die
Vollziehung des WGG die Lander zustandig.

Sofern eine Bauvereinigung die im WGG vorgesehenen Bedingungen erfillte, war
sie von der zustandigen Landesregierung als gemeinnitzig anzuerkennen. Das war
die Landesregierung jenes Bundeslandes, in dem die Bauvereinigung ihren Sitz
hatte.

Eine GBV konnte in Form einer Aktiengesellschaft (AG), einer Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) oder als Genossenschaft organisiert sein.

GBV hatten durch ihre Tatigkeit im Wohnungs- und Siedlungswesen dem
Gemeinwohl zu dienen, ihr Vermoégen flir die Erfillung dieser Aufgaben zu
verwenden sowie ihren Geschaftsbetrieb regelmdBig prifen und Uberwachen zu
lassen.

Aufgrund des WGG waren GBV vom Geltungsbereich der Gewerbeordnung
ausgenommen und von der Ertragssteuer befreit. Diesen Vorteilen standen
einschrankende Vorgaben des WGG gegenuber, welche die Gemeinnitzigkeit
sicherstellen sollten.?

(2) Die Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO)* legte Bestimmungen fir die
Berechnung der Miet- bzw. Kaufpreise fest.

Ebenso legte die Gebarungsrichtlinienverordnung (GRVO)> Regelungen zur
Sicherung einer ordnungsgemadBen Geschaftsfiihrung und Geschaftsgebarung von
GBYV fest.

(3) Weitere Vorgaben betrafen insbesondere den Grundsatz der Kostendeckung,
den Grundsatz der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit sowie den
Grundsatz der Vermdégensbindung bzw. Vermégenswidmung.®

o v A W N

BGBI. Nr. 139/1979 idgF.
Insbesondere bezliglich der Anerkennung und des Geschéftsbetriebs.
BGBI. Nr. 924/1994 idgF.
BGBI. Nr. 523/1979 idgF.

Vgl.

Grundbichler, Gemeinniitzige Bauvereinigungen (2014), Manzsche Verlags- und Universitats-

buchhandlung, Wien.
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Das WGG enthielt detaillierte Bestimmungen Uber die Festlegung der Miet- bzw.
Kaufpreise flir Wohnobjekte von GBV. Bei der Ermittlung derselben hatten sich GBV
am Grundsatz der Kostendeckung’ zu orientieren. Das bedeutete, die Miete
durfte nicht héher, aber auch nicht niedriger sein, als die Aufwendungen flr die
Bewirtschaftung des Bauobjekts, angemessene Kosten der Wirtschaftsflihrung der
GBV sowie die notwendige Bildung von Ricklagen. Die Beurteilung der
Kostendeckung erfolgte gesondert fir jede Baulichkeit. Regelungen Uber die Miete
bzw. Kaufpreisbildung bei Eigentumsiibertragung fanden sich im WGG, der ERVO
und der GRVO.

Die gesetzlichen Bestimmungen sahen bestimmte Durchbrechungen des
Grundsatzes der Kostendeckung vor, damit eine GBV Eigenkapital aufbauen konnte.
Dieses Eigenkapital diente zur Risikoabdeckung und fir weitere Investitionen in den
gemeinnttzigen Wohnbau.

Eine Durchbrechung des Grundsatzes der Kostendeckung stellten beispielsweise
Pauschalbetrage dar. Die ERVO bestimmte, dass zur Deckung bestimmter Kosten
Pauschalbetrdage anstelle der tatsachlich nachgewiesenen Kosten der GBV
verrechnet werden durften. Andere Beispiele waren die Eigenmittelverzinsung,
wenn eine GBV Eigenmittel zur Finanzierung einer Baulichkeit einsetzte.

Der Grundsatz der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmasigkeit war
in § 23 WGG normiert. Dieses Effizienzgebot spiegelte sich in zahlreichen
Einzelnormen des WGG sowie in der ERVO und GRVO wider. Beispiele waren die
Angemessenheit der Bau- und Grundstlickskosten®, die Angemessenheit der
Fremdmittelzinsen®, die Angebotseinholung® oder im Bereich der Verwaltung die
Angemessenheit der Geschaftsfiihrung!! oder des Sachaufwandes. 2

GemaB dem Grundsatz der Vermogensbindung bzw. Vermodgenswidmung
sollte das erwirtschaftete Eigenkapital im Sinne eines Generationenausgleichs auf
Dauer flur bestehende und zuklnftige Wohnungsnutzer im gemeinnltzigen
Wohnbau erhalten bleiben. '3

Die Bestimmungen zur Vermégensbindung besagten, dass Eigenkapital von GBV
vornehmlich flir die Errichtung und die Verwaltung von Wohneinheiten eingesetzt
werden sollte.!* Sie bezogen sich beispielsweise auf die Gewinnausschiittungs-
beschrankung'> sowie auf die Zustimmungspflichten der Landesregierung bei
Erwerbs-, Einbringungs- und Umgrindungsvorgangen'®, Im Falle der Auflésung der
GBV bestimmte das WGG, dass das nach Rickzahlung der Anteile verbleibende
Restvermdgen flir Zwecke des gemeinnltzigen Wohnungswesens zu verwenden
war.

10
11
12
13
14
15
16

Vgl
Vgl
Vgl
Vgl
Vgl
Vgl
Vgl
Vgl
Vgl
Vgl

. § 13 Abs. 1 WGG.

. §§ 1 bis 4 ERVO.

. § 13 ERVO.

. § 6b GRVO.

. § 2 Abs. 1 GRVO.

. § 4 GRVO.

. § 1 Abs. 3 WGG.

. § 7 Abs. 1 WGG.

. § 10 Abs. 1 Satz 1 WGG.
. § 10a WGG.
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GemaB dem Grundsatz der Vermdégenswidmung hatten GBV ihren Errichtungs-
tatigkeiten mit den damit verbundenen Vermdgens- bzw. Eigenkapitaleinsatzen
fortwahrend nachzukommen.

2 Aufsicht uber GBV

2.1 (1) Die gesamte Geschaftsfihrung von GBV unterlag der behdrdlichen
Uberwachung. Als Aufsichtsbehérde fungierte jene Landesregierung, in deren
Bundesland eine GBV ihren Sitz hatte. Nach WGG war sie im Rahmen ihres
Aufsichtsrechts berechtigt,

- in alle Geschaftsunterlagen Einsicht zu nehmen,
- die Geschaftsgebarung und die Rechnungsabschliisse zu Uberprifen sowie
- Berichte zu einzelnen Geschaftsfallen einzuholen.

Die Landesregierung konnte den Osterreichischen Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen-Revisionsverband (Revisionsverband) mit der Durchfiihrung
dieser Prifungstatigkeiten beauftragen. Ebenso konnte sie andere Sachverstéandige
heranziehen.

(2) Das Land Burgenland war im Uberpriften Zeitraum Aufsichtsbehdrde Gber die
vier GBV. (vgl. Unterabschnitt 4)

(3) Die Landesregierung war ermachtigt, die Abstellung von festgestellten Mangeln
bei einer GBV anzuordnen. Die Landesregierung hatte die Behebung derselben mit
Bescheid aufzutragen und allenfalls gemaB Verwaltungsvollstreckungs-
gesetz 199117 durchzusetzen, wenn die GBV solchen Anordnungen nicht nachkam.
Falls auch diese MaBnahmen nicht zielfiihrend waren, hatte die Landesregierung die
Anerkennung der Gemeinnutzigkeit zu entziehen.

Dartiber hinaus war die Landesregierung berechtigt, Prifungen der GBV
durchzufthren.

7 BGBI. Nr. 53/1991 idgF. Demnach konnte die Vollstreckungsbehérde beispielsweise durch Geldstrafen oder
einstweilige Verfligungen Bescheide zwangsweise durchsetzen.
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LANDESGESETZLICHE REGELUNGEN

3

3.1

Bgld. Wohnbauforderungsgesetz

(1) Das Bgld. Wohnbauférderungsgesetz (WFG) bildete die gesetzliche Grundlage
fir die Wohnbauférderung im Burgenland. Von Janner 2005 bis August 2018 galt
das Bgld. Wohnbauférderungsgesetz 2005'® (WFG 2005). Die Bgld. Landes-
regierung beschloss ergdnzend dazu die Bgld. Wohnbauférderungsverordnung
2005'° (WFVO 2005). Diese trat ebenfalls im August 2018 auBer Kraft.

Seit September 2018 war das Bgld. Wohnbauférderungsgesetz 2018%° (WFG 2018)
in Kraft. Dieses legte im Gegensatz zum WFG 2005 die Grundsatze der Férderung
fest. Nahere Bestimmungen waren in Richtlinien festgelegt. Dadurch sollte ,/[...] auf
sich rasch &ndernde Rahmenbedingungen (z.B. Umweltstandards) schneller [...]"
reagiert werden kénnen.?!

Sofern nicht anders angegeben, bezog sich der BLRH im Nachfolgenden sowohl auf
das WFG 2005 als auch auf das WFG 2018.

(2) Der im WFG definierte Fordergegenstand umfasste folgende Bereiche:

Abbildung 1: Fordergegenstand

Errichtung

Sanierung

damitin
Zusammenhang
- stehende
MaBnahmen

von Wohnraum im
Erwerb Burgenland

Quelle: WFG 2018; Darstellung: BLRH

8 |LGBI. Nr. 1/2005 idgF.

9 LGBI. Nr. 20/2005 idgF.

20 LGBI. Nr. 60/2018 idgF.

21 Vgl. Regierungsvorlage 1385, XXI. Gesetzgebungsperiode.
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Die Férderungen konnten auf drei verschiedene Arten gewahrt werden:

- Forderdarlehen,

- Zinsen-, Annuitatenzuschiisse oder sonstige Zuschlisse sowie
- Wohnbeihilfen.

(3) Die Aufbringung der Mittel fir die Wohnbauférderung erfolgte neben
Haushaltsmitteln des Landes durch Zweckzuschiisse des Bundes, durch Riickfllisse
aus Férdermitteln sowie durch Ertrage aus Férdermitteln.

(4) Das WFG sah verschiedene Férdernehmer vor. Ebenso legte das WFG je
Foérdernehmer fest, flir welche MaBnahmen eine Férderung gewahrt werden konnte.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Férdernehmer mit den férderbaren
MaBnahmen speziell flir GBV:

Abbildung 2: Fordernehmer und forderbare MaBnahmen

Osterreichische Staatsbirger und
diesen gleichgestelle Personen

Zu Interessensgemeinschaften
zusammengeschlossene Staatsblirger

Andere juristische Personen und
Personengesellschaften mit Sitz im

Inland oder einem anderen EU- -
Mitgliedsstaat Errichtung von Wohnungen und
Reihenhé&usern

GBV Errichtung von Wohnheimen und

Dienstnehmerwohnungen

Sonstige Bautrager mit Sitz im Inland
oder einem anderen EU-Mitgliedsstaat Sanierung von Wohnungen,
Reihenhdusern und Wohnheimen

Andere juristische Personen die
gemeinniitzigen (sozialen, karitativen) Schaffung von Wohnraum
Zwecken dienen

| Gemeinden

Quelle: WFG 2018; Darstellung: BLRH

(5) Forderdarlehen waren zu Gunsten des Landes Burgenland im Grundbuch
grundsatzlich im ersten Rang sicherzustellen. Sofern eine sofortige Eintragung eines
solchen Pfandrechts nicht mdglich oder zweckmaBig war, konnte das
Land Burgenland auch eine zwischenzeitige Sicherstellung akzeptieren. Eine solche
bestand bereits auf Grund einer Treuhanderkldarung eines Notars oder eines
Rechtsanwalts.
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(6) Weitergehende Regelungen Uber die Wohnbauférderung waren in Richtlinien
festzulegen (Forderrichtlinien). Diese waren von der Bgld. Landesregierung zu
erlassen. Sie hatten v.a. Bestimmungen zu folgenden Punkten zu enthalten:

- Foérderhodhe,

- Verpflichtungen des Férdernehmers,

- notwendige Nachweise und Unterlagen,

- Bedingungen fir die Flissigmachung des zugesicherten Forderbetrags,

- Beendigung oder Kiindigung des zugesicherten Foérderbetrags (sofern nicht
gesetzlich geregelt) sowie

- energetische und 6kologische Mindestanforderungen.

Zustandigkeiten

(1) Die Zusténdigkeiten in der Landesverwaltung waren in der Referatseinteilung??,
der Geschéaftseinteilung des Amtes der Bgld. Landesregierung?® sowie den
Organisationsverfigungen des Landesamtsdirektors (LADir) geregelt.

Der Gemeinnltzige Wohnbau umfasste die Errichtung und Sanierung von
Gruppenwohnbauten, Reihenhdusern, Wohnungen sowie Wohnheimen. Die
Férderung gehoérte zu den Angelegenheiten der Wohnbauforderung. Diese
beinhalteten auch die Aufsicht Uber die GBV (Aufsichtsbehodrde).
(vgl. Unterabschnitt 2)

Als Wohnbaureferenten fungierten Landeshauptmann Hans Niessl und ab
Februar 2019 Landesrat Mag. Heinrich Dorner. Zustdndige Fachabteilung war die
Abteilung 3-Finanzen (Finanzabteilung).?*

Innerhalb der Finanzabteilung wickelte die Foérderung das im Hauptreferat
Wohnbaufdérderung angesiedelte Referat Mehrgeschosswohnbau ab. Dies betraf
insbesondere Neubau- und Sanierungsdarlehen. Férdernehmer waren zum
Uberwiegenden Anteil die GBV. Das Referat Mehrgeschosswohnbau fungierte bis
Juni 2021 zugleich als Aufsichtsbehérde lber die GBV.

(2) Ab Juli 2021 erledigte die Forder- und Aufsichtsagenden die Abteilung 9-EU,
Gesellschaft und Férderwesen (Abteilung 9).%°

Die Forderung fir den gemeinnltzigen Wohnbau wickelte das Referat
Mehrgeschosswohnbau (Forderstelle) ab. Als Aufsichtsbehdérde fungierte das
Referat Aufsicht iber gemeinnltzige Bauvereinigungen und Tourismusverbénde. 26

22 LGBI. Nr. 34/2015, LGBI. Nr. 13/2019 und LGBI. Nr. 7/2020 idgF.
23 LGBI. Nr. 35/2016 idgF.
24 Bis 30.06.2016 war die Landesamtsdirektion zusténdig.

25

Die Finanzabteilung und die Abteilung 9 zahlten zur Gruppe 2.

26 Bis Dezember 2022: Aufsicht GBV-Genossenschaften.
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Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Aufbauorganisation der Abteilung 9
per 01.01.2022:

Abbildung 3: Aufbauorganisation der Abteilung 9 per 01.01.2022

Abteilung 9-EU, Gesellschaft und Féorderwesen

EU, Wirtschafts- und

pchnbautirderting Tourismusforderungen

Gesellschaft Zentrales Fordercontrolling

Frauen,
— Eigenheim — EU-Programme — Antidiskriminierung und — Zentrales Fordercockpit
Gleichbehandlung

ESF und R P
ehigesciosswehnhball [ Individualférderungen I Eenilie B lonitoring

Wirtschafts- und Aufsicht iber gemeinn.

— Energie und Technik — Tourismusférderungen — Jugend Bauvereinigungen und

Tourismusverbénde

| Integration und altere
Generation

L— Sport und Vereinspflege

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

(3) Die der behdérdlichen Aufsicht unterliegenden GBV verfligten per 31.12.2020
Uber eine Bilanzsumme von rd. 3,24 Mrd. Euro und verwalteten
rd. 32.500 Wohnungen. (vgl. Unterabschnitt 13)

Die Aufgaben der Aufsichtsbehérde waren gesetzlich geregelt (vgl. Unter-
abschnitt 2) und umfassten insbesondere

- die Anerkennung von GBV und Entziehung der Gemeinnltzigkeit,

- die Priafung der Einhaltung des WGG samt Durchfiuhrung von Mangel-
behebungsverfahren,

- die Prifung und Genehmigung von Ausnahmegeschaften und Anteils-
Ubertragungen sowie

- das Controlling und Monitoring der Tatigkeit der GBV.

(4) Dem Referat Aufsicht lber gemeinnilitzige Bauvereinigungen und Tourismus-
verbande oblag ferner die Aufsicht Uber die Tourismusverbande

- Nordburgenland mit Sitz in Neusiedl am See,
- Mittelburgenland-Rosalia mit Sitz in Neutal sowie
- Sudburgenland mit Sitz in Glssing.

(5) Bis Dezember 2022 erledigte eine Bedienstete die Aufgaben der
Aufsichtsbehdérde Gber die GBV und die Tourismusverbande. Mit Férderagenden war
diese Bedienstete nicht betraut.?”

Personelle Aufstockungen der Aufsichtsbehdrde waren in Vorbereitung.
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Mit der organisatorischen und personellen Trennung der Fdrderungs- von den
Aufsichtsagenden setzte das Land Burgenland eine Empfehlung des Vorberichts
um.28

(6) Die Aufsichtsbehérde beauftragte im Dezember 2020 eine Rechtsanwaltskanzlei
mit einer Sonderprifung der GBV.?° Der Auftragsvergabe lag ein Regierungs-
beschluss vom November 2020 zugrunde.

Anlass der Sonderprifung bildete ein anonymes Schreiben an das
Land Burgenland.3° Im Fokus stand die Vergabe von Bauauftragen.3!

Bis Dezember 2022 war die Sonderprifung nicht abgeschlossen.

Die Aufsichtsbehdrde fithrte von 2017 bis 2020 keine weiteren Prifungshandlungen
bei den GBV durch.

Zu (2) bis (5) Der BLRH stellte fest, dass das Land Burgenland mit der
organisatorischen und personellen Trennung der Férderungs- von den Aufsichts-
agenden mit Juli 2021 eine Empfehlung seines Vorberichts umsetzte.

Er kritisierte, dass die personelle Ausstattung der Aufsichtsbehérde mit lediglich
einer Bediensteten keine umfassende Aufsichtstatigkeit erméglichte. Dieser oblag
die behordliche Aufsicht tber vier GBV und drei Tourismusverbande.

Der BLRH empfahl, die Aufsichtsbehérde der GBV personell aufzustocken, um eine
umfassende Aufsichtstatigkeit sicherzustellen.

Zu (6) Der BLRH hielt fest, dass die im Dezember 2020 beauftragte Sonderpriifung
der GBV durch eine Rechtsanwaltskanzlei anldsslich eines anonymen Schreibens
erfolgte. RegelmaBige Prifungshandlungen flhrte die Aufsichtsbehérde bei den GBV
hingegen nicht durch.

Der BLRH empfahl, die GBV nicht nur anlassbezogen zu Uberprifen, sondern
regelmaBig und nach bestimmten Schwerpunktsetzungen. Zur Vermeidung
etwaiger Doppelgleisigkeiten waren die Prifungsschwerpunkte bzw. Prifungs-
handlungen mit dem Revisionsverband abzustimmen.

Der Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, dass eine
Personalaufstockung der Aufsichtsbehérde in Vorbereitung sei. Das angeregte
Prozedere in Verbindung mit der Prifung der GBV erfolge bereits seit dem
Sommer 2022 und werde schrittweise intensiviert.

28 vgl. Vorbericht, Unterabschnitt 19.

2% vgl. § 29 WGG.

30 Das Schreiben war an den Landeshauptmann adressiert und langte im November 2020 ein.
31 Mit Stand September 2022 waren von der Sonderprifung 96 Projekte umfasst.
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FORDERRICHTLINIEN

5 Allgemeines

5.1 (1) Die Bgld. Landesregierung beschloss im Dezember 2018 Fdrderrichtlinien
(RL 2018) auf Basis des WFG 2018. Diese traten mit September 2018 in Kraft und
mit Ende 2019 auBer Kraft.3> Im Dezember 2019 beschloss die
Bgld. Landesregierung neue Foérderrichtlinien (RL 2020). Diese waren mit
Janner 2020 wirksam und von der gegenstandlichen Prifung ebenfalls umfasst.

Fir die GBV waren insbesondere die Fodrderrichtlinien zur Errichtung von
Gruppenwohnbauten, Reihenhausern, Wohnungen und Wohnheimen (Neubau-RL)
sowie jene zur Sanierung dieser Objekte (Sanierungs-RL) relevant.

(2) Die Neubau-RL und die Sanierungs-RL definierten dasselbe Forderziel. Dieses
bestand in der Sicherstellung von qualitativ hochwertigem und leistbarem
Wohnraum unter Berticksichtigung

- raumordnungspolitischer, klimarelevanter und 0kologischer Gesichtspunkte
sowie
- sozialer, wirtschaftlicher und 6kologischer Nachhaltigkeit.

Ferner war besonders auf die Erreichung der Klimaschutzziele, Energieeffizienz
sowie den schonenden Umgang mit Ressourcen zu achten.

(3) Im Rahmen der Neubau-RL férderte das Land Burgenland die Errichtung von
Gruppenwohnbauten, Reihenhdusern, Wohnungen und Wohnheimen sowie damit in
Zusammenhang stehende MaBnahmen.

Auf der Sanierungs-RL basierte die Forderung der Sanierung von Gruppen-
wohnbauten, Reihenhausern, Wohnungen und Wohnheimen, deren Baubewilligung
zum Zeitpunkt des Ansuchens mindestens 20 Jahre zurlicklag. Ebenso konnte das
Schaffen von Wohnraum bei solchen Objekten durch Zu-, Auf-, Um- und Ausbau
gefordert werden. Weiters beinhaltete die Sanierungs-RL die Revitalisierungs-
forderung. Damit forderte das Land Burgenland den Einbau von Wohneinheiten in
bereits bestehende nicht fir Wohnzwecke genltzte Gebaude.

(4) Die Foérderung erfolgte bei beiden Richtlinien durch Darlehen. Auf deren
tatsachliche Gewahrung bestand kein Rechtsanspruch. Nach den Férderrichtlinien
konnte das Land Burgenland die Méglichkeit der Einreichung von Férderansuchen
vorzeitig beenden, beispielweise wenn keine Fdrdermittel mehr zur Verfligung
standen.

(5) FUr die Jahre 2021 und 2022 galten jeweils eigene Richtlinien (RL 2021,
RL 2022). Die RL 2022 enthielten insbesondere Kriterien bzw. ein Punktesystem
zur Reihung von Férderantragen.

Im Janner 2023 verotffentlichte das Land Burgenland neue Fdérderrichtlinien
(RL 2023).33 (vgl. Unterabschnitt 34)

32 Mit Ausnahme der Richtlinie zur Férderung von elektronischem Schutz bei Eigenheimen, Reihenhausern und
Wohnungen (Alarmanlagenforderung). Im Dezember 2022 war diese in Kraft.
33 Die RL 2021, RL 2022 und RL 2023 waren von der gegenstandlichen Priifung nicht umfasst.
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6 Fordervoraussetzungen

6.1 (1) Die Forderrichtlinien regelten die Zuerkennung von Forderungen bzw. die
Fordervoraussetzungen. Die Voraussetzungen betrafen zum einen das geférderte
Objekt und zum anderen die Fordernehmer bzw. die Mieter.

(2) Hinsichtlich der objektbezogenen Voraussetzungen legten die Férderrichtlinien
v.a. fest, dass

- die Finanzierung des Bauvorhabens gesichert sein musste,

- das geférderte Objekt nach Vollendung der Bau- bzw. SanierungsmaBnahmen
von férderungswiirdigen Personen im Sinne des WFG 2018 bewohnt werden
musste und

- bei der Gestaltung bzw. Sanierung auf die besonderen Wohnbedirfnisse fir
Menschen mit Behinderung Bedacht genommen werden musste.34

(3) Eine weitere Fordervoraussetzung war, dass eine Mindestanzahl von Bewerbern
flir die zu errichtenden bzw. zu sanierenden Wohneinheiten vorhanden sein
mussten. Diese variierte je nach Anzahl der Wohnungen bzw. Reihenhauser:

- bei bis zu finf Wohnungen oder Reihenhdusern mindestens drei Bewerber,

- bei bis zu sieben Wohnungen oder Reihenhdausern mindestens finf Bewerber
sowie

- bei mehr als sieben Wohnungen oder Reihenhdusern Bewerber flir zumindest
drei Viertel davon.

Dieses Erfordernis galt auch fiir Revitalisierungsférderungen gemaB der Sanierungs-
RL.

(4) Zudem mussten die Férdernehmer Eigenmittel in der H6he von mindestens zehn
Prozent der Gesamtbau- bzw. Gesamtsanierungskosten aufbringen.

(5) Die Neubau-RL sah bei der erstmaligen Errichtung von Heizungs- und
Warmwasserbereitstellungssystemen den ,Einsatz innovativer klimarelevanter
Systeme" als weitere Fordervoraussetzung vor. Hierzu mussten bestimmte
,hocheffiziente  alternative  Energiesysteme"  fur die Heizungs- und
Warmwasserversorgung in dem zu fordernden Objekt verbaut werden. Zu diesen
zahlten u.a.

- Fern-/Nahwarme aus hocheffizienten Kraft-Warme-Koppelungsanlagen,
- Erdgas-Brennwertanlagen in Kombination mit Solaranlagen sowie
-  Warmepumpen.

Die Verwendung von Kohle und Heizdl war nach der Neubau-RL unzulassig.

Dariiber hinaus waren energiebezogene Mindestanforderungen einzuhalten.
Diesbezlglich schrieben die Richtlinien warmetechnische Mindestwerte vor. Der
Nachweis der Einhaltung dieser Mindestwerte konnte entweder Uber den
Heizwarmebedarf oder den sogenannten Gesamtenergieeffizienz-Faktor erfolgen.
In begriindeten Fallen, wie bei denkmalgeschiitzten Gebduden, konnte auf die
Einhaltung dieser Mindestwerte verzichtet werden.

34 Dies galt nicht fur die Errichtung von Reihenhausern.
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7

7.1

8.1

Forderbare Wohnnutzflache

(1) GemaB Foérderrichtlinien umfasste die forderbare Wohnnutzflache die gesamte
Bodenflédche einer Wohnung?3® abzlglich der Wandstarken und der im Verlauf der
Wadnde befindlichen Durchbrechungen, Treppen, offene Balkone, Terrassen, Loggien
sowie Keller- und Dachbodenraume3®.

Die Hohe der Forderung war durch die Festlegung einer maximal forderbaren
Wohnnutzflache begrenzt. Diese variierte je nach Wohnform und betrug

- bei Wohnungen fiur einen Haushalt von bis zu vier Personen 100 m? (fur jede
weitere Person bis zu 10 m? zusatzlich),

- bei Starterwohnungen (Junges Wohnen) max. 55 m?,

- im Rahmen von betreubarem Wohnen bei Wohneinheiten fir eine Person
zwischen 45 m2 und 51 m? und bei Wohneinheiten flir zwei Personen ab 51 m?2
bis 65 m? sowie

- bei Reihenhdusern und Gruppenwohnbauten fir bis zu vier Personen 130 m?2 (fr
jede weitere Person bis zu 10 m? zusatzlich).

Lag die tatsachliche Wohnnutzflache Uber der férderbaren Flache, konnte trotzdem
eine Forderung fir das jeweilige Bau- bzw. Sanierungsvorhaben gewahrt werden.
Die Forderung blieb jedoch durch die férderbare Wohnnutzflache und die fixen
Férdersatze begrenzt.

(2) Die Forderrichtlinien enthielten keine ausdriickliche Baukostenobergrenze oder
Baukostenbeschréankung.3” Die Bau- und Sanierungskosten hatten somit keinen
direkten Einfluss auf die H6he der Férderung. Zu diesen zdhlten die Kosten der
Errichtung bzw. Sanierung von

- Gruppenwohnbauten, Reihenhdusern, Wohnungen und Wohnheimen3§,
- Gebdudeteilen und Anlagen zur gemeinsamen Beniitzung der Bewohner,
- Einstell-, Abstellplatzen sowie Garagen flr Kraftfahrzeuge3®,

- Anlagen fir den Zivilschutz® sowie

- die Bau- bzw. Sanierungsnebenkosten.4!

Fordersatze

(1) Die Foérderrichtlinien enthielten Fordersatze, die auf einem zweistufigen System
basierten. Dieses umfasste eine Basisférderung und darauf aufbauende
Bonusbetrage.

35 EinschlieBlich eines Wintergartens.

36 Sofern diese nicht flir Wohnzwecke geeignet waren. Fir berufliche Zwecke spezifisch ausgestattete Rdume in
der Wohnung waren ebenfalls ausgeschlossen.

37 Die Baukosten waren allerdings ein wesentlicher Kostenfaktor fir die GBV-Mieten. (vgl. Unterabschnitte 29
und 30)

38 EinschlieBlich Hausbesorger- oder Hausbesorgerdienstwohnungen, jedoch ohne fur berufliche Zwecke
spezifisch ausgestattete Raume.

39 Sofern diese auf Grund behérdlicher Vorschreibungen herzustellen waren.

40 Sofern besondere gesetzliche Vorschriften fir solche Anlagen bestanden und diesen Vorschriften entsprochen
wurde.

41 Z.B. Planungskosten, Anschlussgebiihren und AufschlieBungskosten innerhalb der Baugrundstiicke.
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Die Hohe der Basisférderung hing davon ab, ob die Férdernehmer durch die Bau-
bzw. SanierungsmaBnahmen die vorgegebenen Energiekennzahlen (EKZ)
unterschritten. Je deutlicher diese Unterschreitung ausfiel, umso hdéher war der
Basisférderbetrag.

(2) Die Neubau-RL differenzierte hinsichtlich der Férderhdhe zusatzlich nach

- Wohnungen und Wohnheimen,
- Reihenhausern und Gruppenwohnbauten sowie
- Generationenwohnen (Junges Wohnen, betreubares Wohnen).

Der Forderung von Reihenhdusern lagen die geringsten Fdrdersatze zugrunde. Die
hdchsten Férdersatze entfielen auf das Generationenwohnen.

(3) Die Sanierungs-RL enthielt ,umfassende energetische Sanierungs-
maBnahmen'#?, ,Revitalisierungsférderungen™ und ,energetische Sanierungen®.
Letztere konnten Férdernehmer u.a. beantragen, wenn sie die Voraussetzungen fir
,umfassende energetische SanierungsmaBnahmen" nicht erreichten. Férderungen
flr ,umfassende energetische SanierungsmaBnahmen™ waren mit 90 Prozent der
forderbaren Gesamtsanierungskosten begrenzt. Fir Revitalisierungsféorderungen
bestand keine Deckelung.

Vor Inkrafttreten der Sanierungs-RL waren Férderungen fir ,umfassende
SanierungsmaBnahmen® und ,einzelne SanierungsmaBnahmen® (z.B. Schaffung
von Wohnraum durch Zubau oder Ausbau) mit jeweils 50 Prozent der
Gesamtsanierungskosten begrenzt.

(4) Fordernehmer hatten die Méglichkeit, neben der Basisférderung eine zusatzliche
Férderung bzw. Bonusbetrdge zu beantragen. Diese konnten als Pauschalbetrage
oder in Form eines Prozentanteils der forderwirdigen Kosten gewahrt werden.
Sowohl die Neubau-RL als auch die Sanierungs-RL sahen Bonusbetrage fir folgende
Bereiche vor:

- barrierefreies Bauen,
- behindertengerechte MaBnahmen sowie
- Liftanlagen.

Nach der alten Rechtslage gab es fiur Neubauten und Sanierungen einen ,Zuschlag
flir MaBnahmen zur Schaffung von Barrierefreiheit". Dieser betrug je 3 Prozent der
anteilsmaBigen Darlehenssumme der betroffenen Wohneinheiten.

Die Neubau-RL sahen zudem Bonusbetrage flir bodenverbrauchssparendes Bauen
vor. Vor Inkrafttreten der Fo&rderrichtlinien bestand die Mdoglichkeit einen
~Ortskernzuschlag" zu beantragen.

42 Diese waren zeitlich zusammenhangende Renovierungsarbeiten an der Gebaudehille und/oder den
haustechnischen Anlagen, soweit zumindest drei der folgenden Gebdudeteile gemeinsam erneuert wurden:
Fensterflachen, Dach oder oberste GeschoBdecke, Fassadenflache, Kellerdecke, energetisch relevantes
Haustechniksystem.
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(5) Nachfolgende veranschaulicht  die

Forderrichtlinien:

Abbildung

Abbildung 4: Fordersédtze 2018 bis 2022

Fordersatze

Mindestsatz Unterschreitung EKZ 2 30%

Unterschreitung EKZ 2 50%

Neubau Wohnung

650€ 680€

710€

Neubau Reihenhaus
620€

650€

fGenerationenwohnen
710€
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Unterschreitung EKZ

Mindestsatz bis 30%

250€

Sanierung

350€

~
/
A
J
A
%
A
)
N

Unterschreitung EKZ
bis 70%
500€

Unterschreitung EKZ
bis 50%

400€

Unterschreitung EKZ
bis 15%
300€

-

| Energetische Sanierungen |

200€

Wenn bestehendes Objekt durch Neubau
ersetzt wird und dabei Abrisskosten
Bodenverbrauchsparendes entstehen. Gedeckelt mit 16.000 Euro.

Bauen

35% d. anerkannten
Kosten

Bei SchlieBung von Baullicken (=unbebaute
Grundstlicke in bereits vollstandig
aufgeschlossenen Gebieten).

35€ (je m?)

Barrierefreies Bauen Uber die in § 5 Abs. 1 Z 2 Férderrichtlinien
hinausgehende barrierefreie MaBnahmen,

z.B. stufenloser u. schwellenfreier Zugang.

25€ (je m?)

Behindertengerechte Einbau von Treppenliften, Aufziigen oder

BONUSBETRAGE (zusétzlich zu Basisférderung)

ARYEEROhYSR

hangt von Anzahl der Wohnungen ab.

MaBnahmen sonstige erforderliche MaBnahmen, die zum
Abbau von Barrieren fihren und 65€ (je m?)
behindertengengerechtes Wohnen er-
moglichen.
Liftanlage Einbau eines Personenaufzuges. Férderbar
ab acht ,eingebauten® Wohnungen. Hoéhe 13€ bis 20€ (je m?)

N N N N

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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Darlehenskonditionen

Die Darlehenskonditionen wie Laufzeit, Verzinsung und Annuitdten waren im WFG
2005 und in den Foérderrichtlinien wie folgt festgelegt:

Tabelle 1: Darlehenskonditionen

Jahrliche Verzinsung Annuitédt in Halbjahresraten
[%] [Zeitraum] [%] [Zeitraum]
WFG 2005, Laufzeit 27,5 Jahre
1,00 1. bis 7. Jahr 2,00 1. bis 7. Jahr
1,25 7,5. bis 14. Jahr 3,00 7,5. bis 14, Jahr
2,00 14,5. bis 21. Jahr 6,00 14,5. bis 21. Jahr
2,50 21,5. bis 27,5. Jahr 7,85 21,5. bis 27,5. Jahr

Forderrichtlinien seit 2018 bis 2022, Laufzeit 30 Jahre

0,80 1. bis 5. Jahr
0,70 1. bis 10. Jahr]

1,35 5,5. bis 10. Jahr
1,00 10,5. bis 20. Jahr 2,00 10,5. bis 20. Jahr
2,00 20,5. bis 30. Jahr| 2,90 20,5. bis 30. Jahr|

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Zudem legten die Foérderrichtlinien fest, dass Bauvorhaben innerhalb von drei
Jahren ab Darlehenszusicherung fertig zu stellen waren.

Forderverfahren

(1) Die Forderrichtlinien normierten den Ablauf des Fdérderverfahrens.
(vgl. Anlage 2) Dieses umfasste flinf Bereiche:

- Antragstellung,

- Foérderabwicklung, -prifung,

- Ubermittlung von Zusicherung“?® und Schuldschein,
- Auszahlung sowie

- Endabrechnung.

(2) Férderantrage waren bei der Férderstelle einzubringen. Dies hatte bis ldngstens
zwoOIf Monate ab Rechtskraft des Baubescheids zu erfolgen**. Dem Antrag waren
samtliche zur Beurteilung erforderliche Unterlagen und Formblatter beizulegen.
Dazu zahlten insbesondere:

- Kostenzusammenstellungen,

- Baubescheide und Baubeschreibungen,
- Nutzflachenaufstellungen,

- Energieausweise sowie

- Bewerbernachweise.

43 Darunter war eine schriftliche Férderzusage zu verstehen.
44 Umfasste das Bauvorhaben mehrere Bauabschnitte, betrug die Frist pro Abschnitt 24 Monate.
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Die Forderstelle hatte die Antrdge auf Vollstandigkeit, Schllssigkeit und
Férderwirdigkeit zu prifen. Reichte der Férdernehmer notwendige Unterlagen nicht
fristgerecht nach, galt der Foérderantrag als zurickgezogen. Machte ein
Férdernehmer unrichtige Angaben, hatte das Land Burgenland seinen Antrag
abzuweisen.

Nach erfolgreicher Férderabwicklung bzw. -prifung war dem Fdérdernehmer eine
Zusicherung sowie ein Schuldschein (Darlehensvertrag) auszustellen. Diese
konnten Bedingungen und Auflagen enthalten, um die Einhaltung des Férderzwecks
sicherzustellen. Die Zusicherung enthielt einen vorlaufigen Maximalbetrag. Die
tatsachliche Forderhéhe legte das Land Burgenland nach tatsachlicher
Bauausfiihrung fest.

GemaB Foérderrichtlinien hatte die Auszahlung der Neubaudarlehen in Teilbetragen
nach MaBgabe des Baufortschritts zu erfolgen. Dieser war durch geeignete
Unterlagen wie beispielsweise Gemeindebestatigungen, Bestandsplane sowie
Schlussiberprifungsprotokolle und Bentlitzungsfreigaben nachzuweisen.
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GEMEINNUTZIGE BAUVEREINIGUNGEN

11

11.1

Gesellschaftsrechtliche Grundlagen

(1) Die GBV konnten in den Rechtsformen einer GmbH, einer Genossenschaft oder
einer AG tatig werden.*> Die Rechtsformen der vier GBV mit Sitz im Burgenland
waren GmbH* und Genossenschaften.®” Die GmbH verfiigten Uber einen
Gesellschaftsvertrag, die Genossenschaften Uber eine Satzung bzw. einen
Genossenschaftsvertrag.

(2) Organe der GmbH waren die Geschaftsfihrung, der Aufsichtsrat und die
Generalversammlung, Organe der Genossenschaften der Vorstand, der Aufsichtsrat
und die Generalversammlung. Ein Aufsichtsrat war verpflichtend einzurichten.*® Bei
den GmbH bestand der Aufsichtsrat aus drei bzw. funf Mitgliedern, bei den
Genossenschaften aus drei bzw. sechs Mitgliedern und drei bzw. sechs
Ersatzmitgliedern.

(3) Bedienstete des Landes Burgenland nahmen im Regelfall an den General-
versammlungssitzungen zur Beschlussfassung der Jahresabschlisse teil.*°

Bei den Aufsichtsratssitzungen war dies nicht der Fall. Grund daftir war, dass
Personen, die weder dem Aufsichtsrat angehdérten noch Geschaftsfiihrer waren,
nicht teilnehmen durften. Lediglich Sachverstandige und Auskunftspersonen
konnten zur Beratung Uber einzelne Gegenstande zugezogen werden.>° Das GenG
enthielt zur Teilnahme aufsichtsfremder Dritter keine gesonderte Bestimmung.

(4) Von 2017 bis 2020 nahm die Aufsichtsbehérde keine regelmaBigen
Priifungshandlungen bei den GBV vor. Dies betraf etwa Vergaben und das Interne
Kontrollsystem (IKS). Die Uberpriifung der GBV erfolgte ausschlieBlich durch den
Revisionsverband im Rahmen der Jahresabschlussprifungen. (vgl. Unter-
abschnitte 4, 12 und 14)

(5) Im Februar bzw. Marz 2022 forderte die Aufsichtsbehdrde zusatzlich zu den
Revisionsberichten Aufsichtsratsprotokolle samt Beilagen sowie eine objekt-
bezogene Liste Gber nicht eingebrachte Mieten fir das Jahr 2021 an.

45 vgl. § 1 Abs. 1 WGG.

46 B-Sid und NE.

47 EBSG und OSG.

48 vgl. § 12 WGG.

4% Bei einer Sitzung war die Teilnahme aus terminlichen Griinden nicht maglich.
50 vgl. § 30h Abs. 1 GmbHG.
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11.2

11.3

12

121

Samtliche Veranderungen im Vorstand, in der Geschaftsfihrung, im Aufsichtsrat
sowie im Genossenschaftsvertrag waren dem Revisionsverband und der
Landesregierung unverzilglich bekanntzugeben.’! Die GBV stellten in diesem
Zusammenhang der Aufsichtsbehérde die Generalversammlungsprotokolle zur
Verfligung. Dessen ungeachtet forderte die Aufsichtsbehérde ab Februar 2022
bestimmte Unterlagen bei den GBV explizit an. Dazu zahlten insbesondere die
fehlenden Generalversammlungsprotokolle der Jahre 2018 bis 2020. Dies diente
v.a. der Uberprifung der OrdnungsmaBigkeit der Beschlussfassung sowie der
Einhaltung der Mindesterfordernisse.

Die Aufsichtsbehdrde stellte dem BLRH die fir den Uberpriften Zeitraum
maBgeblichen Dokumentationen, wie etwa Aufsichtsrats- sowie General-
versammlungsprotokolle, zur Verfligung.

Die Unterlagen waren unvollstdndig. Beispielsweise fehlten bei einer GBV die
Generalversammlungsprotokolle der Jahre 2018 bis 2020. Ferner waren die
Beschliisse Uber die Entlastung der Geschaftsfihrung nicht durchgéangig vorhanden.

(6) Die Generalversammlungsprotokolle der GBV enthielten insbesondere
Informationen und Beschlisse zu den Prifberichten des Revisionsverbandes
(Revisionsberichte), die Entlastung des Vorstands bzw. der Geschaftsfihrung und
der Aufsichtsrate sowie die Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern.

Die Aufsichtsratsprotokolle aus dem Jahr 2021 enthielten v.a. Informationen zu
Bautdtigkeiten, Grundstlicksangelegenheiten und Revisionsberichten. Ferner
standen die jeweiligen Leerstédnde bzw. Leerstandsquoten auf der Tagesordnung der
Aufsichtsratssitzungen. (vgl. Unterabschnitt 13)

Zu (5) und (6) Der BLRH wies darauf hin, dass die Aufsichtsbehérde Uber keine
vollstandigen Unterlagen zu den GBV verfiligte. Beispielsweise fehlten bei einer GBV
die Generalversammlungsprotokolle der Jahre 2018 bis 2020. Ebenso waren die
BeschlUsse Uber die Entlastung der Geschaftsfiihrung nicht durchgéngig vorhanden.

Der BLRH empfahl, die fehlenden Generalversammlungsprotokolle der Jahre 2018
bis 2020 sowie die ausstandigen Beschliisse von den GBV einzufordern.

Weiters empfahl der BLRH, in Zukunft auf die Vollsténdigkeit der von den GBV
vorgelegten Unterlagen zu achten.

Der Land Burgenland gab in seiner Stellungnahme bekannt, dass die
Generalversammlungsprotokolle mittlerweile angefordert worden seien. In Zukunft
werde noch genauer auf die Vollsténdigkeit der von den GBV vorgelegten
Unterlagen geachtet.

Jahresabschlusspriifung

(1) GemaB Vorgaben des WGG hatte die Rechnungslegung der GBV unabhé&ngig von
deren GroBe und Rechtsform in Anwendung der Bestimmungen des Unternehmens-
gesetzbuches (UGB)>? zu erfolgen.

st vgl. § 27 Z 6 WGG.
52 dRGBI. S 219/1897 idgF.
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(2) Die GBV gehérten dem Osterreichischen Verband gemeinnitziger
Bauvereinigungen-Revisionsverband  (Revisionsverband) an.>® Fur die
Durchfithrung der Prifungen war das Genossenschaftsrevisionsgesetz
(GenRevG 1997)°* anzuwenden.>® Dieses regelte u.a. auch die Kompetenzen,
Ausbildungs- und Zulassungsvoraussetzungen der Revisoren.

Der Revisionsverband hatte die GBV regelmaBig zu prifen.>® Insbesondere hatte er
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und des Lageberichts zu
priufen (Jahresabschlusspriifung) und unter Anwendung der Vorschriften des
§ 274 UGB mit einem Bestatigungsvermerk zu versehen. Die Jahresabschluss-
prifung hatte in jedem Geschéftsjahr vor Feststellung des Jahresabschlusses des
vorangegangenen Geschaftsjahres der jeweiligen GBV stattzufinden. Dabei
handelte es sich um eine Pflichtprifung.

Eine wesentliche Prifungsgrundlage bildete die Prifungsrichtlinienverordnung
(PRVO)>’. Sie legte fest, dass die Jahresabschlusspriifung insbesondere feststellen
soll, ob die GBV die Vorgaben des WGG einhielten. Der Revisionsverband prifte
insbesondere die wirtschaftlichen Verhdltnisse, die OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsgebarung sowie die Einhaltung des o6rtlichen Geschaftsbereiches und des
Geschaftskreises.

Dartber hinaus flhrte der Revisionsverband jahrlich Schwerpunktprifungen,
beispielsweise zu Vergabeverfahren oder dem IKS, durch.

(3) Uber jede Jahresabschlusspriifung verfassten die Revisoren einen Revisions-
bericht. Dieser enthielt u.a. folgende Informationen:>8

- RechtmaBigkeit, OrdnungsmaBigkeit und ZweckmaBigkeit der GBV,
— Erfillung des Férderungsauftrags und der Wirtschaftlichkeit sowie
- Veranderungen der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Der Revisor hatte zusatzlich eine Kurzfassung des Revisionsberichts zur Information
der Generalversammlung zu erstellen.

Der Revisionsverband erteilte den Jahresabschliissen der GBV von 2017 bis 2020
uneingeschrankte Bestatigungsvermerke und uneingeschrankte Gebarungs-
vermerke. Einzelne Revisionsberichte enthielten Hinweise und Empfehlungen
beispielsweise zu den Leerstandskosten sowie zum IKS. (vgl. Unterabschnitt 13
und 14).

Der Bestatigungsvermerk hatte auszuweisen, dass der Jahresabschluss einer GBV
den gesetzlichen Vorgaben (v.a. UGB) entsprach. Der Gebarungsvermerk brachte
zum Ausdruck, ob die Gebarung der GBV die flr sie geltenden gesetzlichen
Vorgaben (v.a. WGG) erfillte.

53 \gl. § 5 Abs. 1 WGG.

54 BGBI. Nr. 127/1997 idgF.
55 \gl. § 28 Abs. 1 WGG.

56 Vgl. § 28 Abs. 3 WGG.

57 BGBI. Nr. 521/1979.

58 Vgl. § 5 GenRevG 1997.
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13

13.1

Zu (3) Der BLRH wies darauf hin, dass der Revisionsverband den Jahresabschliissen
der GBV von 2017 bis 2020 uneingeschrankte Bestatigungsvermerke und
uneingeschrankte Gebarungsvermerke erteilte. Demnach entsprachen die GBV im
Uberpriften Zeitraum den gesetzlichen Vorgaben des UGB und WGG.

Wirtschaftliche Entwicklung und Kennzahlen

(1) Der BLRH analysierte die wirtschaftliche Entwicklung und Kennzahlen der GBV
flr die Geschaftsjahre 2017 bis 2020 in konsolidierter Form. Grundlage waren die
jahrlichen Revisionsberichte sowie die Prasentationsunterlagen des Revisions-
verbands.>®

(2) Die folgende Tabelle stellt die bilanzielle Entwicklung der GBV im Uberpriften
Zeitraum dar: %0

Tabelle 2: Konsolidierte Bilanz der GBV

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020

[Mio. Euro] [%]
Anlagevermdgen 2.507,22 2.624,52 2.774,86 2.962,44 18
Sachanlagen 2.502,49 2.619,79 2.770,13 2.957,71 18
Finanzanlagen 4,73 4,73 4,73 4,73 0
Umlaufvermégen 206,22 234,48 243,26 261,72 27
Sachanlagen zur VerduBerung 18,19 23,43 32,08 29,13 60
Forderungen 111,49 119,82 130,45 139,07 25
Wertpapiere und Kassa-/Bankguthaben 76,53 91,22 80,73 93,51 22
Aktive Rechnungsabgrenzung 21,33 20,51 21,01 20,64 =3
Summe Aktiva 2.734,78 2.879,50 3.039,13 3.244,81 19
Eigenkapital 358,18 400,37 445,34 485,59 36
Geschéftsanteile / Stammkapital 18,72 18,75 18,78 18,81 1
Ricklagen 331,21 372,67 416,10 454,31 37
Bilanzgewinn (Bilanzverlust) 8,25 8,96 10,46 12,47 51
Investitionszuschisse 0,00 0,00 0,40 0,39 1]
Fremdkapital 2.376,60 2.479,13 2.593,39 2.748,59 16
Passive Rechnungsabgrenzung 0,00 0,00 0,00 10,24 0
Summe Passiva 2.734,78 2.879,50 3.039,13 3.244,81 19

Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH

Das Sachanlagevermogen stieg bis zum 31.12.2020 auf rd. 2,96 Mrd. Euro an.
Davon entfielen v.a. rd. 1,41 Mrd. Euro auf Wohngebaude und rd. 680,33 Mio. Euro
auf nicht abgerechnete Bauten.

Zum 31.12.2020 betrugen die Forderungen rd. 139,07 Mio. Euro. Davon entfielen
beispielsweise rd. 97,36 Mio. Euro auf die Verrechnung aus der Haus-
bewirtschaftung, rd. 16,06 Mio. Euro auf Forderungen aus dem Grundstlicksverkehr
und rd. 17,44 Mio. Euro auf die sonstigen Forderungen.

Die aktive Rechnungsabgrenzung umfasste v.a. Sonderposten gemafB
§ 39 Abs. 28 WGG. %!

59 Der BLRH fiihrte keine inhaltliche Prifung der Jahresabschlisse durch.
60 Die wirtschaftliche Entwicklung der einzelnen GBV gemé&B Firmenbuchdaten ist der Anlage 1 zu entnehmen.
61 7.B. Aufwertung Grundstlickskostenbeitrédge, Baukostenbeitrédge und Baurechtszinsvorauszahlungen.
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Das Eigenkapital hatte einen Anteil von bis zu rd. 15 Prozent an der Bilanzsumme.
Es umfasste den Gesamtbetrag der Geschéaftsanteile bzw. Stammkapital, den
Bilanzgewinn und die Ricklagen.

Das Fremdkapital betraf insbesondere Riickstellungen, Darlehen zur Grundstiicks-
und Baukostenfinanzierung, Finanzierungsbeitrage der Wohnungswerber sowie
Verbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten.

Im Jahr 2020 wiesen die GBV erstmalig eine passive Rechnungsabgrenzung von
rd. 10,24 Mio. Euro aus.

(3) Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der GuV der GBV fir die
Geschaftsjahre 2017 bis 2020:

Tabelle 3: Konsolidierte GuV der GBV

2017 2018 2019 2020 2017/2020
[Mio. Euro] [%]
Ertrége 166,55 179,36 183,99 197,49 19
(ESrr::g:t;sieiel:f)ﬁ?:jfzz:mégensl) 63,55 64,12 70,64 24,13 -62
Gesamtertrage 230,10 243,47 254,63 221,62 -4
Aufwendungen -106,21 -110,41 -112,58 -120,93 14
Srundtiien des Umaufvermégens” 53,50 54,07 5962 20,69 o1
Abschreibungen -35,54 -36,75 -37,67 -39,49 11
Finanzergebnis 0,53 0,27 0,34 -0,06 -111
Ergebnis vor Steuern 35,37 42,52 45,10 40,44 14
in % der Gesamtertrdge 15 17 18 18
Steuern -0,02 -0,02 -0,01 -0,02 27
Dotierung Ricklagen (Saldo) -27,24 -33,54 -34,63 -27,95 3
Gewinn-/Verlustvortrag 0,13 0,00 0,00 0,00 -100
Bilanzgewinn 8,25 8,96 10,46 12,47 51

1) Die in den Jahresabschlissen ausgewiesenen Positionen "Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken des Umlaufvermégens" bzw.
"Aufwendungen aus dem Verkauf von Grundstiicken des Umlaufvermdgens"” umfassten sowohl Grundstiicke als auch Wohneinheiten. Die
Revisionsberichte fassten diese Positionen im "Ergebnis aus dem Grundstiicksverkehr" zusammen.

Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH

Die jahrlichen Gesamtertrage betrugen bis zu rd. 254,63 Mio. Euro. Dabei entfiel
rd. ein Viertel auf Grundsticksverkdaufe. Die Ubrigen Ertrdge resultierten aus
Umsatzerl6sen®?, aktivierten Eigenleistungen® und sonstigen betrieblichen
Ertragen®4.

Die jahrlichen betrieblichen Aufwendungen stiegen im Uberpriiften Zeitraum auf
rd. 120,93 Mio. Euro. Diese umfassten insbesondere Betriebskosten von
rd. 30,24 Mio. Euro, Instandhaltungskosten von rd. 27,51 Mio. Euro und Personal-
kosten von rd. 16,88 Mio. Euro.

62 7.B. Mieten bzw. Nutzungsentgelte, Zuschisse, Ertrédge aus der Betreuungstatigkeit.
63 Z.B. Bauverwaltungskosten fir Neubautatigkeiten oder GroBinstandsetzungen.
64 Z.B. Verrechnung Hausbewirtschaftung.
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(4) Die Jahresergebnisse der GBV resultierten insbesondere aus den folgenden
Gebarungsbereichen:

Tabelle 4: Ergebnisse der Gebarungsbereiche der GBV

2017 2018 2019 2020 2017/2020
[Mio. Euro] [%]
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung 26,86 33,24 35,46 32,95 23
Ergebnis aus der Bautatigkeit -1,64 -1,28 -1,95 -1,44 -12
Ergebnis aus der Vertragserrichtung 0,06 0,00 0,00 0,00 -100
Ergebnis aus der GroBinstandsetzung® -0,06 -0,02 0,01 0,03 -158
Ergebnis aus der Betreuungstétigkeit 0,00 0,00 0,02 -0,02 0
Ergebnis aus Ausnahmegeschéften -0,01 -0,03 -0,04 -0,04 337
Ergebnis aus dem Grundstlicksverkehr 9,62 10,34 11,26 9,01 -6
Ergebnisse der Gebarungsbereiche 34,84 42,25 44,76 40,50 16
Finanzergebnis 0,53 0,27 0,34 -0,06 -111
Ergebnis vor Steuern 35,37 42,52 45,10 40,44 14
Steuern -0,02 -0,02 -0,01 -0,02 27
Ergebnis nach Steuern 35,36 42,49 45,09 40,42 14
b S o :
Bilanzgewinn 8,25 8,96 10,46 12,47 51

Y pie negativen Ergebnisse aus Bautétigkeit und GroBinstandsetzung resultierten aus nicht aktivierungsfahigen Kosten, mit deren
Bericksichtigung die Ergebnisse positiv waren.

Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH

Im Jahr 2020 betrug das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung
rd. 32,95 Mio. Euro. Die Ertrdage umfassten insbesondere Mieterlése, Ertrage aus
der Verrechnung Hausbewirtschaftung und Zuschisse. Die Aufwendungen
enthielten insbesondere verrechenbare Kapitalkosten, Abschreibungen auf
Sachanlagen, Betriebskosten und Instandhaltungskosten.

Das Ergebnis aus der Bautdtigkeit enthielt insbesondere aktivierte Eigen-
leistungen und Personal- sowie sonstige Verwaltungsaufwendungen.

Das Ergebnis aus dem Grundstiicksverkehr umfasste v.a. Ertrdge und
Aufwendungen aus dem Verkauf von Grundstiicken des Umlaufvermégens.

(5) In der Hausbewirtschaftung waren auch Leerstandskosten abgebildet. Diese
resultierten insbesondere aus den kurzfristigen Leerstanden infolge von
Wohnungswechseln bzw. Neubezligen.

Die folgende Tabelle zeigt die Leerstandskosten im Verhaltnis zur eingehobenen
Ricklagenkomponente:

Tabelle 5: Leerstandskosten der GBV

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020

[Mio. Euro] [%]
Rucklagenbeitdge 1,56 1,66 1,72 1,79 15
Leerstandskosten -2,04 -2,05 -2,14 -2,44 20
Unterdeckung -0,47 -0,39 -0,42 -0,65 36
[%]
Prozentuelle Deckung 77 81 80 74 -4

Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH
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Die jahrlichen Leerstandskosten stiegen von rd. 2,04 Mio. Euro  auf
rd. 2,44 Mio. Euro. Im Betrachtungszeitraum lberstiegen diese durchgangig die mit
der Miete eingehobenen Riicklagenbeitrage. Die Leerstandskosten waren bis zu
rd. 81 Prozent durch die Ricklagenbeitrage gedeckt. Die GBV hoben diese u.a. zur
Abdeckung von Mietausfallen oder Leerstanden ein.
(vgl. Unterabschnitte 29 und 30)

(6) Das Unternehmensreorganisationsgesetz®® (URG) ging von der Vermutung
eines Reorganisationsbedarfs aus, wenn die Eigenmittelquote weniger als 8 Prozent
und die fiktive Schuldentilgungsdauer mehr als 15 Jahre betrug. Die Berechnung
war in den §§ 23 und 24 URG geregelt.®®

Der Revisionsverband stellte im Rahmen der Jahresabschlussprifungen keine
Tatsachen fest, die den Bestand der GBV gefédhrden oder ihre Entwicklung
beeintrachtigen wirden. Ebenso waren die Voraussetzungen fir die Vermutung
eines Reorganisationsbedarfs nicht gegeben.

(7) Die Revisionsberichte der GBV enthielten u.a. auch Kennzahlen wie etwa das
Bauvolumen, die Mitarbeiteranzahl, fertiggestellte Wohneinheiten sowie
verwalteten Einheiten. Nahere Erlauterungen bzw. Aufschlisselungen dieser
Kennzahlen legten die GBV nicht vor bzw. waren nicht vorhanden.®”

(8) Das jahrliche Bauvolumen der GBV stieg von rd. 176,20 Mio. Euro auf
rd. 255,45 Mio. Euro. Das entsprach einem Anstieg von rd. 45 Prozent. Im
Uberpriften Zeitraum betrug das Bauvolumen insgesamt rd. 869,55 Mio. Euro.

65 BGBI. I Nr. 114/1997 idgF.

66 Seit der WGG-Novelle 2019 war in § 7 Abs. 7 WGG geregelt, dass auf gemeinnitzige Bauvereinigungen die
8§§ 22 Abs. 1 Z1, 23 und 24 URG ab dem Jahresabschluss 2019 nicht mehr anzuwenden waren. Die
Eigenmittelquote sowie die fiktive Schuldentilgungsdauer waren jedoch wichtige betriebswirtschaftliche
Kennzahlen, die zudem gemaB § 12 Abs. 3 Priifungsrichtlinienverordnung im Prifbericht anzugeben waren.

67 Z.B. Kennzahlen auf Projekt-/Objektebene.
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Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Entwicklung des Bauvolumens der GBV
im Uberpriften Zeitraum:

Abbildung 5: Bauvolumen der GBV
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Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH
(9) Die GBV hatten im Uberpriften Zeitraum zwischen 489 und 498 Arbeitnehmer:

Tabelle 6: Arbeitnehmerstand der GBV

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020

[Anzahl] [%]
Arbeiter 228 219 207 206 -10
Angestellte 191 202 208 219 15
leitende Angestellte 3 3 4 4 33
Teilzeitbeschaftigte 76 72 70 65 -14
Summe 498 496 489 494 -1

Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH

Seite 45 von 111



il
A
= 7|

13.2

13.3

GBV-WidmungsgemaBe Verwendung und Wirksamkeit der Wohnbauférderung

(10) Von 2017 bis 2020 fanden rd. 1.900 bis rd. 2.200 Fertigstellungen statt. Der
Anstieg von rd. 18 Prozent resultierte insbesondere aus dem Zuwachs von
fertiggestellten Wohnungen und Reihenhausern sowie Garagen und Einstellplatzen:

Tabelle 7: Fertigstellungen

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020
[Anzahl] [%]
Wohnungen und Reihenhauser 1.054 986 877 1.227 16
Lokale 18 28 10 17 -6
Garagen / Einstellpldtze 285 409 189 541 90
Abstellplatze 532 403 378 446 -16
Summe 1.889 1.826 1.454 2.231 18

Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH

(11) Die von den GBV verwalteten Einheiten wuchsen im Betrachtungszeitraum von
rd. 53.300 auf rd. 59.300:

Tabelle 8: Verwaltete Einheiten

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020
[Anzahl] [%]
Wohnungen 29.482 30.553 31.483 32.542 10
Lokale 601 630 636 640 6
Garagen 11.810 12.226 12.474 12.922 9
Abstellplatze 11.343 11.849 12.483 13.069 15
Sonstige 84 85 84 85 1
Summe 53.320 55.343 57.160 59.258 11

Quelle: Revisionsberichte; Darstellung: BLRH

(12) Die Leerstandsquoten® der GBV zum 31.12. betrugen bis zu rd. 7 Prozent:°

Tabelle 9: Leerstandsquoten

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
[%]
0SG 1,97 2,10 2,00 1,90
EBSG 0,95 1,11 0,98 0,78
NE 2,51 1,74 2,95 2,55
B-Sud 1,54 2,18 1,30 6,99

Quelle: GBV; Darstellung: BLRH

Zu (8) und (10) Der BLRH wies darauf hin, dass das Bauvolumen der GBV im
Uberpriften Zeitraum rd. 869,55 Mio. Euro betrug. Dieses stieg von rd. 176,20 Mio.
Euro im Jahr 2017 auf rd. 255,45 Mio. Euro im Jahr 2020 und damit um rd. 45
Prozent. Mit dieser Entwicklung ging die Fertigstellung von Gber 4.000 Wohnungen
und Reihenhausern einher.

Die OSG teilte in ihrer Stellungnahme unter anderem mit, dass die GBV einen
beachtlichen Wirtschaftsfaktor darstellen wirden. Sie verwies in diesem
Zusammenhang auf das Bauvolumen und den Beschaftigungseffekt.

68 Die Leerstandsquote war der prozentuelle Anteil der leerstehenden Objekte im Verhéltnis zur Gesamtanzahl
aller Objekte.
69 Der BLRH fiihrte in diesem Zusammenhang keine weiteren Prifungshandlungen durch.
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14.1

Mit Juni 2023 verwalte die OSG zudem gemaB Stellungnahme 17.956 Wohnungen,
Reihenhduser und Lokale. Der aktuelle Leerstand betrage dabei 48 Wohnungen. Die
vom BLRH dargestellte Leerstandsquote von 1,90 Prozent kénne die OSG nicht
nachvollziehen.

Der BLRH entgegnete, dass die dargestellte Leerstandsquote von 1,90 Prozent den
Stichtag 31.12.2020 betraf und auf den Daten des Revisionsverbands beruhte. Der
Leerstand vom Juni 2023 war von den Prifungshandlungen des BLRH nicht umfasst.

Internes Kontrollsystem und Compliance

(1) Das IKS war ein in die Arbeits- und Betriebsabldufe einer Organisation
eingebetteter Prozess, den die Fihrungskrafte und Mitarbeiter vornahmen.
Zielsetzung des IKS war es, bestehende Risiken zu erfassen, zu steuern und mit
ausreichender Gewahr sicherstellen zu kénnen, dass die Organisation ihre Ziele
erreicht.

Compliance bezeichnete im Wesentlichen die Einhaltung von Regeln unter
Berlcksichtigung ethischer sowie moralischer Grundsdtze. Dazu gehdrten
unterschiedliche Themen- und Regelungsbereiche wie Kartell-, Kapitalmarkt-,
Arbeits- und Sozialrecht. Ein Teilaspekt von Compliance bildete die Einhaltung von
Regelungen zur Vermeidung von Korruption.

IKS und Compliance verfolgten das Ziel, externe und interne Vorgaben
einzuhalten. Daraus resultierten eine Reihe gesellschaftsrechtlicher
Handlungspflichten, deren Unterlassung zur Haftung des Managements flihren
konnten.”°

(2) GemaB § 22 Abs. 1 GmbHG hatte die Geschaftsfiihrung ein Rechnungswesen
und IKS zu fuhren, das den Anforderungen des Unternehmens entsprach. Dies
betraf gemaB § 22 Abs. 1 GenG auch aufsichtsratspflichtige Genossenschaften.

Die Sorgfaltspflichten der Geschaftsfihrung resultierten insbesondere aus
§ 25 GmbHG, § 23 GenG und § 1299 Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch
(ABGB)’!. Bei den GBV kamen die Bestimmungen gemaB §§ 1c und 2b der GRVO
hinzu. Demnach waren etwa bei der Finanzgebarung die Vermeidung von Risiken
starker zu gewichten als eine Optimierung der Ertrage. Dariber hinaus hatten die
Geschaftsfihrung bzw. der Vorstand einen jahrlichen Corporate Governance-Bericht
zu erstellen und nach Genehmigung durch den Aufsichtsrat dem Revisionsverband
zu Ubermitteln.

Seit Jénner 2006 sah das Verbandsverantwortlichkeitsgesetz’? eine strafrechtliche
Verantwortlichkeit juristischer Personen fiir Straftaten ihrer Entscheidungstrager
sowie Mitarbeiter vor.

70 vgl. Rechnungshof: Leitfaden zur Uberpriifung von Internen Kontrollsystemen und Leitfaden fiir die
Uberpriifung von Korruptionspréventionssystemen, Reihe 2016/3, S. 8ff.

7t ]JGS Nr. 946/1811 idgF.

72 BGBI. I Nr. 151/2005 igdF.
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(3) IKS-Standards erstellte insbesondere das Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission (COSO). Im Zusammenhang mit
Compliance-Management-Systemen (CMS) standen verschiedene Normen bzw.
Standards zur Verfligung wie etwa die ONORM ISO 37301 ,Compliance-
Managementsysteme - Anforderungen mit Anleitung zur Anwendung".

(4) IKS und CMS spielten bei Bauprojekten eine wesentliche Rolle. Dies betraf
insbesondere die Bereiche

— Prozess- und Risikomanagement,

— Funktionstrennung,

— Berichts- und Dokumentationswesen,

— Controlling,

— ganzheitliches Qualitdétsmanagement,

— Wahrnehmung der Vorbildfunktion durch Fihrungskrafte,

— Festlegung von Antikorruptionszielen sowie

- Erstellung eines umfassenden Korruptionspraventionsprogramms.”3

(5) GemaB Foérderrichtlinien hatten die GBV der Forderstelle keine Informationen
Uber die angewandten IKS- und CMS-Standards bekanntzugeben.

Ebenso wenig fuhrte die Aufsichtsbehérde von 2017 bis 2020 entsprechende
Prifungshandlungen durch. (vgl. Unterabschnitte 4 und 11)

(6) Die Revisionsberichte enthielten Feststellungen und Empfehlungen zum IKS der
GBV. (vgl. Unterabschnitt 14) Dazu zahlten beispielsweise die

— Dokumentation von Wirksamkeitstiberprifungen der Kontrollen,

— Gewahrleistung des rechnungslegungsbezogenen Prozessablaufs,

— Richtlinien und Vorgaben fiir den Prozess der Auftragsvergabe,

— Dokumentation von Art, Zeitpunkt und Zielen der durchgefiihrten Kontrollen,
— Erfassung der Riickstellungen fir Bautatigkeit sowie

— Veranderbarkeit von Stammdaten.

(7) Drei GBV stellten dem BLRH auszugsweise Dokumentationen zu ihrem IKS zur
Verfligung. Diese umfassten beispielsweise Leitfaden zur Projektabwicklung sowie
einzelne Prozessbeschreibungen.’ Die Unterlagen referenzierten insbesondere auf
die Bestimmungen des WGG.”®

Die B-Sud legte keine IKS-Beschreibungen vor.”® Die Information war im
Wesentlichen auf den Ablauf von Vergabeverfahren fiir Neubauten beschrankt.
(vgl. Unterabschnitt 27)

73 vgl. Rechnungshof: Management von 6ffentlichen Bauprojekten, Verbesserungsvorschldge des Rechnungs-
hofes vom Herbst 2018, S. 15ff.

74 Z.B. GroBsanierungen, Kalkulationen, Vergabe, Eigentumsbegriindung sowie Kaufpreisbildung.

75 Nahere Prifungshandlungen flihrte der BLRH in diesem Zusammenhang nicht durch.

76 Nach Auffassung der GBV waren diese Informationen von der Prufungsbefugnis des BLRH nicht umfasst.
(vgl. Grundlagen)
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(8) Im Dezember 2020 beschloss die Delegiertenversammlung des Revisions-
verbands’” den ,Corporate Governance Kodex fiir gemeinniitzige Bau-
vereinigungen" (GBV-CGK).

Der GBV-CGK betraf alle méglichen Rechtsformen der GBV und umfasste

- wesentliche gesetzliche Vorschriften zur Leitung und Uberwachung der
Unternehmen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft’® sowie
- anerkannte Standards verantwortungsvoller Unternehmensfiihrung.

Der GBV-CGK differenzierte zwischen zwingenden Vorschriften und Empfehlungen.
Eine Abweichung von einer Empfehlung wies bei entsprechender Begriindung nicht
automatisch auf einen Mangel in der Unternehmensfiihrung oder Uberwachung hin.
Abweichungen konnten aus bestimmten Griinden notwendig und sinnvoll sein. Diese
waren allerdings im jahrlich zu erstellenden Corporate Governance-Bericht zu
dokumentieren und zu begriinden.

Der GBV-CGK umfasste u.a. die Grundprinzipien des IKS und verwies in diesem
Zusammenhang auf das COSO-Rahmenwerk.

Nach Angaben der GBV wendeten diese den GBV-CGK seit dem Jahr 2021
bzw. 2022 an.

Zu (5) und (6) Der BLRH gab kritisch zu bedenken, dass die Forderrichtlinien die
Themenbereiche IKS- und CMS nicht beriicksichtigten. Insbesondere hatten die GBV
der Forderstelle keine Informationen Uber die angewandten IKS- und CMS-
Standards bekanntzugeben.

Ebenso wenig fiihrte die Aufsichtsbehdrde entsprechende Prifungshandlungen
durch. Derartige Uberpriifungen nahm im Uberpriiften Zeitraum ausschlieBlich der
Revisionsverband im Rahmen der Jahresabschlussprifungen vor. Der BLRH verwies
auf seine Ausflihrungen in den Unterabschnitten 11 und 12.

Der BLRH empfahl, die Themenbereiche IKS und CMS in den Forderrichtlinien bzw.
bei der Beurteilung der Projekte zu berlcksichtigen. Insbesondere sollten die
Férdernehmer Informationen Uber die angewandten IKS- und CMS-Standards
bekanntgeben. Die Einbeziehung von IKS und CMS kénnte beispielsweise durch eine
entsprechende Gewichtung im Rahmen eines objektiven und transparenten
Bewertungsmechanismus erfolgen. Der BLRH verwies auf seine Ausfiihrungen in
Unterabschnitt 23.

Weiters empfahl der BLRH, das IKS und CMS bei den GBV im Rahmen der Aufsicht
zu Uberprifen. Die Priiffungen waren mit dem Revisionsverband abzustimmen. Uber
die Prifungsergebnisse ware die Forderstelle zu informieren.

Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, dass die Aufsichtsbehdérde
im Jahr 2022 das IKS der GBV hinsichtlich Kaufpreisermittlung und Vergabe von
Architektenleistungen Uberpriift habe. Dieses Prozedere werde kiinftig intensiviert.

77 GemaB § 9a Abs. 14 der Verbandsatzung verfligte die Delegiertenversammlung Uber eine Richtlinien-
kompetenz.
78 Inklusive Beteiligungsunternehmen.
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Hinsichtlich CMS wies das Land Burgenland darauf hin, dass sich die GBV dem GBV-

CFK unterworfen haben und seitens der Aufsichtsbehdrde eine Information an die
Forderstelle erfolgen werde.
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15

15.1

Forderlisten

(1) Die gepriiften Stellen Gbermittelten Auswertungen lber die in den Jahren 2017
bis 2020 beantragten, zugesicherten, gebuchten sowie endabgerechneten
Forderprojekte (Forderlisten). Diese waren unterschiedlich ausgestaltet und
beinhalteten verschiedenste Informationen bzw. Detailierungsgrade.

(2) Um Vergleiche zu ermdglichen sowie einen Gesamtiiberblick der Férderprojekte
zu erhalten, forderte der BLRH von den GBV standardisierte Auswertungen mit
weiteren Informationen an. Dazu zahlten v.a.

- Projektnummer,

- Art des Forderprojekts (Wohnung, Reihenhaus),

- Foérderart (Neubau, Sanierung),

- beantragte, bewilligte und endabgerechnete Férderhohe bzw. Bonusbetrage,
- Datum des Antrags, der Zusicherung und der Endabrechnung,
- (férderbare) Wohnnutzflache,

- Anzahl der (férderbaren) Wohneinheiten,

- Grundkosten,

- Baukosten,

— Datum des Baubescheids sowie

- Bauzeitraum.”?

Die B-Sid und die NE stellten die geforderten Auswertungen zur Verfligung. Die
EBSG und die OSG legten diese nicht vor.80

(3) Die Forderlisten der Forderstelle beinhalteten beispielsweise Name und
Geschaftszahl des Forderakts, Adresse des Foérderprojekts, Projektnummer,
Einreich- bzw. Bewilligungsdatum, Férderart sowie Forderbetrag.

Informationen Uber die Anzahl der geforderten Wohneinheiten, geférderte
Nutzflachen, Grund- oder Baukosten, Datum der Baubewilligung oder Bauzeitraum
enthielten die Forderlisten nicht.

Die Forderstelle stellte eine weitere Auswertung zur Verfligung. Diese zeigte die
geplanten Werte gemaB Forderantrag wie beispielsweise Anzahl der Wohneinheiten,
Nutzflache oder Baukosten.®' Die Fo6rderstelle erfasste bei Einlangen eines
Férderantrags die geplanten Werte in der Férderapplikation.8?

79

Die angeforderten Informationen erstreckten sich auf beantragte, zugesicherte, gebuchte und end-

abgerechnete Forderprojekte.

80

Die GBV begriindeten dies mit einem unverhaltnismaBigen Zeit- bzw. Arbeitsaufwand, weil die Daten nicht

automatisiert auf aggregierter Ebene zur Verfiigung standen. Die geforderten Informationen lagen auf
Einzelobjektbasis vor, jedoch nicht auf Ebene einer Gesamtiibersicht.

81 Die Auswertung beinhaltete nicht alle von 2017 bis 2020 beantragten, zugesicherten, gebuchten sowie
endabgerechneten Forderprojekte.

82 Dabei handelte es sich um eine Lotus Notes-Datenbank.
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Auf Grund der Endabrechnungen der GBV®3 hatte die Férderstelle Kenntnisse Uber
beispielsweise finale Wohneinheiten, Grund- und Baukosten, Nutzflachen oder
Mieten. Die Forderstelle flihrte keine durchgangige Datenerfassung in der
Férderapplikation eines Forderprojekts von Antragsstellung bis Endabrechnung
durch. Daher waren keine Auswertungen uber alle im Uberpriften Zeitraum
relevanten Foérderprojekte mdglich.

(4) Die Forderstelle fihrte kein regelmaBiges Forderreporting mit Analysen Uber
geplante, zugesicherte oder endabgerechnete Grund- und Baukosten, Nutzflachen,
Wohneinheiten oder Mieten durch.

(5) Seit Inkrafttreten der RL 2022 priorisierte die Forderstelle die Férderantrage
gemaB einem Punktesystem. Darin fanden etwa Baukostenzuschusshéhe und Miete
Berticksichtigung.

(6) Mangels Verfligbarkeit der Daten waren keine analytischen Prifungshandlungen
hinsichtlich geplanten, zugesicherten und endabgerechneten Grund- und
Baukosten, Nutzflachen oder Wohneinheiten méglich.

Zu (3) bis (6) Der BLRH kritisierte die mangelnde Datenerfassung in der
Férderapplikation sowie das fehlende Forderreporting durch die Forderstelle.

Er wies darauf hin, dass die Beurteilung der Zielerreichung und der Treffsicherheit
der Forderung nur auf Basis einer fundierten Datengrundlage mdéglich war. Eine
Datengrundlage war auch fir die strategische Ausgestaltung zukinftiger
Férderrichtlinien von Bedeutung. Der BLRH verwies in diesem Zusammenhang auf
seine Ausflihrungen in Unterabschnitt 23 hinsichtlich der fehlenden Bedarfs-,
Status-Quo- und Wirkungsanalysen.

Der BLRH empfahl, die Datenerfassung in der Férderapplikation zu erweitern. Dazu
zahlten zumindest geplante, bewilligte und endabgerechnete Werte hinsichtlich
Wohneinheiten, Nutzflachen, Grund- und Baukosten.

Im Hinblick auf die in den Fdrderrichtlinien enthaltenen Forderziele empfahl der
BLRH weiters, ein regelmaBiges Forderreporting durchzuflihren. Dies sollte auf Basis
von Kennzahlen erfolgen, die sich aus dem Foérderziel bzw. der Forderstrategie
ableiten. Der BLRH verwies auf seine Ausfiihrung in Unterabschnitt 23.

Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, die Empfehlungen im Zuge
der Weiterentwicklung der Férderapplikation umzusetzen.

Die OSG wies darauf hin, dass die Forderliste nicht vorgelegt werden konnte, da die
Daten nicht automatisiert auf aggregierter Ebene zur Verfigung gestanden haben.

83 Die Endabrechnungen hatten die GBV innerhalb von zwei Jahren nach Rechtskraft der Benitzungsfreigabe der
Forderstelle vorzulegen.
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Zugesicherte und endabgerechnete Forderungen

(1) Die nachfolgenden Tabellen veranschaulichen die zugesicherten Férderungen
der Bgld. Landesregierung an die GBV in den Jahren 2017 bis 2020:

Tabelle 10: Zugesicherte Forderprojekte

2017 2018 2019 2020 2017-2020  Verteilung
[Anzahl] [%]
0SG 71 65 78 26 240 76
EBSG 7 14 9 8 38 12
NE 11 11 6 4 32 10
B-Sid 1 1 3 0 5 2
Summe 90 91 96 38 315 100
Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
Tabelle 11: Zugesicherte Forderdarlehen
2017 2018 2019 2020 2017-2020 Verteilung
[Mio. Euro] [%]
0SG 32,29 24,98 34,14 13,71 105,12 70
EBSG 6,26 8,78 6,67 2,93 24,64 16
NE 4,53 4,88 2,23 1,96 13,60 9
B-Sid 1,19 0,84 4,84 0,00 6,87 5
Summe 44,27 39,48 47,88 18,60 150,23 100

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Von 2017 bis 2020 bewilligte die Bgld. Landesregierung Forderungen von
rd. 150,23 Mio. Euro fir 315 Foérderprojekte. Davon betrafen etwa rd. 70 Prozent
die OSG. Die Hbhe der gewahrten Fordermittel sank von rd. 44,27 Mio. Euro um
rd. 58 Prozent auf rd. 18,60 Mio. Euro. Die Anzahl der zugesicherten Férderprojekte
nahm von 90 auf 38 ab.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der Fordermittel nach Neubau- und
Sanierungsdarlehen:

Tabelle 12: Zugesicherte Neubau- und Sanierungsdariehen

2017-2020 Verteilung

[Mio. Euro] [%]
Neubau 140,58 94
Sanierung 9,65 6
Summe 150,23 100

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Der GroBteil der zugesicherten Forderdarlehen betraf Neubauten mit
rd. 140,58 Mio. Euro. Dies entsprach rd. 94 Prozent des gesamten Fordervolumens.
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(2) Die folgende Abbildung veranschaulicht die Férdermittelverteilung auf die
einzelnen Bezirke des Burgenlands einschlieBlich der Statutarstadte Eisenstadt und
Rust:

Abbildung 6: Zugesicherte Forderdarlehen nach Bezirk
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Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Von den zugesicherten Férderungen entfielen rd. 31,69 Mio. Euro bzw.
rd. 21 Prozent auf Forderprojekte im Bezirk Neusiedl am See. Flir Forderprojekte
im Bezirk Eisenstadt-Umgebung bewilligte die Bgld. Landesregierung
rd. 24,43 Mio. Euro, gefolgt von Eisenstadt mit rd. 23,79 Mio. Euro. Dies entsprach
jeweils rd. 16 Prozent des genehmigten Foérdervolumens.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die durchschnittliche Férderhdhe je Forderprojekt
auf Bezirksebene:

Tabelle 13: Zugesichertes durchschnittliches Forderdarlehen je Forderprojekt

2017-2020

[Mio. Euro]
Eisenstadt 1,13
Neusiedl am See 0,53
Eisenstadt-Umgebung 0,48
Mattersburg 0,46
Oberwart 0,46
Rust 0,37
Jennersdorf 0,35
Oberpullendorf 0,32
Glssing 0,24

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Die Forderung des gemeinnitzigen Wohnbaus war als Flachenférderung
ausgestaltet. Das bedeutete, je hoher die geférderte Wohnnutzflache, desto héher
war das zugesicherte Férderdarlehen. (vgl. Unterabschnitte 7 und 8)
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Die obige Tabelle gibt Rickschlisse auf die geférderte Wohnnutzflache der
Férderprojekte je Bezirk. Fir ein Férderprojekt im Bezirk Eisenstadt bewilligte die
Bgld. Landesregierung mit durchschnittlich rd. 1,13 Mio. Euro den héchsten Anteil
an Forderdarlehen. Ein Forderprojekt in Gussing erhielt durchschnittlich
rd. 240.000 Euro.

(3) Die GBV hatten der Foérderstelle nach Fertigstellung des Foérderprojekts,
langstens jedoch nach zwei Jahren ab Beniltzungsfreigabe, die Endabrechnung
vorzulegen.

Die zugesicherte Forderhéhe konnte von der tatsachlichen Férderhéhe abweichen.
Dies war beispielsweise der Fall, wenn die GBV einzelne Wohneinheiten nachtraglich
nicht mit Wohnbauférderung finanzierte, sondern mittels Bankdarlehen.

Die Forderstelle gab die Anzahl und tatsachliche Férderhéhe der endabgerechneten
Férderprojekte wie folgt bekannt:

Tabelle 14: Endabgerechnete Forderprojekte

2017 2018 2019 2020 2017-2020 Verteilung
[Anzahl] [%]
0SG 41 68 50 70 229 66
EBSG 15 11 8 11 45 13
NE 14 12 5 34 65 19
B-Sud 2 3 1 0 6 2
Summe 72 94 64 115 345 100
Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
Tabelle 15: Tatsachlich endabgerechnetes Fordervolumen
2017 2018 2019 2020 2017-2020 Verteilung
[Mio. Euro] [%]
0SG 13,44 25,52 25,01 29,59 93,56 60
EBSG 8,39 8,26 6,04 7,11 29,80 19
NE 5,53 4,78 1,87 12,57 24,75 16
B-Sid 4,59 2,20 0,84 0,00 7,63 5
Summe 31,95 40,76 33,76 49,27 155,74 100

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

In den Jahren 2017 bis 2020 legten die GBV der Foérderstelle Endabrechnungen
fur 345 Forderobjekte und rd. 3.500 Wohneinheiten® vor. Das betreffende
Férdervolumen betrug rd. 155,74 Mio. Euro. Die Zahl der endabgerechneten
Forderprojekte stieg von 72 auf 115 Projekte pro Jahr. Das endabgerechnete
Fordervolumen nahm von 2017 bis 2020 um rd. 54 Prozent auf rd. 49,27 Mio. Euro
Zu.

(4) Der BLRH verglich im Rahmen der Stichprobenprifung von 45 Férderprojekten
(vgl. Unterabschnitte 18 und 21) die von der Forderstelle genannten

— Foérdertranchen mit den Zahlungseingangen bei den GBV sowie
— tatsachlichen Férderhéhen mit den Werten der GBV.

84 Ausgenommen Pflegeheime. Es handelte sich um die Wohneinheiten gemaB Férderantrag. Eine Auswertung
der endabgerechneten tatsachlichen Wohneinheiten konnte die Férderstelle mangels Auswertungsmadglichkeit
in der Férderapplikation nicht zur Verfligung stellen.
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Bei drei Forderprojekten stellte der BLRH bei der Stichprobe Abweichungen fest.®>
Die Forderstelle und die GBV konnten diese im Rahmen der Prifung aufklaren.

Die Stichprobe zeigte Mangel der Forderlisten auf Grund fehlender automatisierter
Auswertungsmadglichkeit durch die Férderstelle. Die in der Fdérderliste erfasste
Jtatsdchliche Férderhéhe" wich von den Uberwiesenen Fdrdertranchen ab.

Vor diesem Hintergrund nahm der BLRH eine Plausibilitatsprifung der von der
Forderstelle im Rahmen der Prifung erstellten Auswertung vor und stellte in
zumindest zwolIf weiteren Fallen eine mangelnde Datenqualitat fest.

In diesen Fallen waren Klrzungen in der Forderapplikation korrekt erfasst, jedoch
in den fiir den BLRH erstellten Forderlisten im Feld ,tatsdchliche Férderhéhe" nicht
berlcksichtigt.

16.2 Zu (4) Der BLRH stellte die Qualitadt und Aussagekraft der von der Forderstelle im
Rahmen der gegenstdndlichen Prifung angefertigten Forderlisten in Frage. Er
verwies in diesem Zusammenhang auf Abweichungen bei
zumindest 15 Forderprojekten. Eine ausreichende Datenqualitdat erachtete der
BLRH als Grundvoraussetzung flr ein Férderreporting im Sinne der Empfehlung im
Unterabschnitt 15.

Der BLRH empfahl, die Datenqualitat zu verbessern, Datenqualitatschecks
einzufihren und standardisierte Auswertungsmaglichkeiten zu implementieren.

16.3 Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, die Empfehlung im Zuge
der Weiterentwicklung der Férderapplikation umzusetzen.

17 Landeshaushalt

17.1 (1) In den Landesvoranschlagen und Rechnungsabschlissen (RA) war die
Foérderung des gemeinnitzigen Wohnbaus unter den Ansatzen , Wohnbauférderung™
sowie ,Férderung der Wohnhaussanierung" abgebildet. Beide Ansatze gehdrten zur
Postengruppe 4 ,Soziale Wohlfahrt und Wohnbauférderung" und umfassten den
Wohnungsneubau sowie die Wohnhaussanierung.

Als zusténdige Referenten fungierten Landeshauptmann Hans Niessl und Landesrat
Mag. Heinrich Dorner. Bewirtschafter war das Hauptreferat Wohnbauférderung.

(2) GemaB RA 2017 bis 2020 verausgabte das Land Burgenland an GBV im Rahmen
der Forderung des gemeinnitzigen Wohnbaus rd. 170,58 Mio. Euro. Diese
Ausgaben beinhalteten auch Tranchenzahlungen fiir Férderdarlehen, deren
Zusicherung vor dem Jahr 2017 erfolgte.

Von den verbuchten Férderausgaben entfielen rd. 160,63 Mio. Euro
(rd. 94 Prozent) auf Neubaudarlehen und rd. 9,94 Mio. Euro (rd. 6 Prozent) auf
Sanierungsdarlehen.

85 vgl. Anlage 3, Forderprojekte 6, 8 und 28.
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Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die im RA 2017 bis 2020 ausgewiesenen
Forderausgaben an GBV:

Tabelle 16: Forderausgaben gemaf RA

Finanzposition Wohnbauférderung RA 2017-2020
[Mio. Euro]

482 Wohnbauférderung

1-482016-2446 |Darlehen an gemeinnitzige Bautrager (RA 2017 bis 2019) 120,73
1-482026-2470 |Investitionsdarlehen an gemeinnitzige Bautrager (RA 2020) 39,91
Summe Neubaudarlehen 160,63
483 Forderung der Wohnhaussanierung

1-483004-2446 |Umfassende Sanierung, Darlehen an gemeinnitzige Bautrdger (RA 2017 bis 2019) 3,95
1-483026-2470 [Investitionsdarlehen an gemeinnitzige Bautrager (RA 2020) 5,99
Summe Sanierungsdariehen 9,94

Summe 170,58

Quelle: RA 2017 bis 2020; Darstellung: BLRH
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WIDMUNGSGEMASSE VERWENDUNG

18

18.1

19

19.1

Grundlagen

Der BLRH unterzog 45 Foérderprojekte mit einem Férdervolumen von
rd. 36,10 Mio. Euro einer naheren Betrachtung. (vgl. Anlage 3)

Der BLRH wahlte 27 Foérderprojekte aus. Dies erfolgte auf Basis der von 2017
bis 2020 endabgerechneten Forderprojekte (vgl. Unterabschnitt 16) und nach dem
Stichprobenprinzip. Auswahlkriterien waren beispielsweise Projektstandort,
Férderhéhe und Férderart wie Neubau sowie Sanierung.

Bei den ebenso in die Prifungshandlungen einbezogenen 18 Foérderprojekten
handelte es sich um solche, deren Dokumentation die GBV dem BLRH zur Verfligung
stellte.®®

Dokumentation der Forderprojekte

(1) Die Dokumentation der 18 Forderprojekte bestand im Wesentlichen aus
Einzelnachweisen. Hierzu  zahlten beispielsweise  Férderantrage, Bau-
beschreibungen, Einreichplane, Energieausweise, Baubescheide, Benltzungs-
freigaben, Kostenschatzungen, Mieterlisten sowie Endabrechnungen.

Der BLRH glich diese Unterlagen mit den Férderakten bzw. mit der Férderapplikation
der Forderstelle ab. Dies gestaltete sich angesichts des Umfangs und der
unterschiedlichen Qualitat der einzelnen Nachweise auBerst aufwandig.

(2) Nicht alle Einreichunterlagen wiesen die in Férderrichtlinien geforderte Qualitat
auf. Beispielsweise fehlten bei neun Foérderprojekten die baubehérdlichen
Bestatigungen auf den Baubeschreibungen bzw. Einreichplédnen. Drei
Kostenschatzungen entsprachen zudem nicht den Gliederungsvorschriften der
Férderrichtlinien. (vgl. Unterabschnitt 20)

(3) Fehlende Unterlagen stellten die gepriften Stellen nachtraglich zur Verfligung.
Die GBV legten etwa die baubehodrdlich genehmigten Projektunterlagen und
Bescheide im Rahmen der Projektbesichtigungen vor. (vgl. Unterabschnitt 21)

Einige Unterlagen konnten von den gepriften Stellen nicht oder nur zum Teil
vorgelegt werden wie etwa einzelne behdrdliche Bewilligungen. (vgl. Unter-
abschnitt 22)

(4) Standardisierte Projektberichte mit den relevanten Projektinformationen hatten
die GBV der Foérderstelle nicht vorzulegen. Hierzu zdhlten etwa Projektziele,
geplante und abgerechnete Projektkosten, Bauzeitraum sowie Bewilligungsstand.
(vgl. Unterabschnitte 20 und 23)

Die GBV erstellten keine Projektendberichte. Den Projektabschluss bildeten im
Wesentlichen die Baukostenendabrechnungen.

8 Vgl. Anlage 3, Forderprojekte Nr. 1 bis 3, 8 bis 13, 20 bis 22, 30 bis 34 sowie 45.
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19.2

19.3

19.4

20

20.1

Der BLRH kritisierte, dass nicht alle Einreichunterlagen der GBV die in den
Férderrichtlinien geforderte Qualitat aufwiesen und diese zum Teil unvollstédndig
waren. Die Unterlagen der Foérderstelle lieBen daher keine vollumfangliche
Beurteilung der Foérderprojekte hinsichtlich der Einhaltung der Fdrder-
voraussetzungen zu. Dies war nur anhand zusatzlicher Erhebungen bei den GBV
moglich.

Weiters hielt der BLRH fest, dass die Fordernehmer gemaB Férderrichtlinien keine
standardisierten Projektberichte mit den relevanten Projektinformationen
vorzulegen hatten.

Der BLRH empfahl, darauf zu achten, dass die Einreichunterlagen zur Férderung
vollstandig sind und den Férderrichtlinien entsprechen.

Ebenso empfahl er, ein standardisiertes Berichtswesen in Verbindung mit gezielten
Kontrollaktivitaten wie etwa Vor-Ort-Kontrollen und Belegprifungen einzufihren.

Das Land Burgenland gab in seiner Stellungnahme bekannt, die Bediensteten der
Forderstelle hinsichtlich der Formerfordernisse der vorzulegenden Unterlagen zu
sensibilisieren. Die Einfllhrung standardisierter Projektendberichte ist in
Vorbereitung. Ferner werden vermehrt Vor-Ort-Kontrollen und Belegpriifungen
nach MaBgabe der vorhandenen Ressourcen der Férderstelle angedacht.

Die OSG erachtete gemaB Stellungnahme standardisierte Projektberichte als nicht
erforderlich an.

Der BLRH nahm die Ausfliihrungen der OSG, wonach standardisierte Projektberichte
nicht erforderlich waren, zur Kenntnis. Eine nahere Begrindung fand jedoch nicht
statt, weshalb der BLRH keine Veranlassung sah, von seinen Empfehlungen
abzugehen.

Kostenschatzung und Endabrechnung

(1) Die Foérdernehmer hatten der Forderstelle gemaB Forderrichtlinien bei
Antragsstellung eine Kostenzusammenstellung (Kostenschatzung) und nach
Bauausfiihrung eine Endabrechnung vorzulegen. Die Vorlage der Endabrechnung
hatte innerhalb von zwei Jahren nach Rechtskraft der Benlitzungsfreigabe zu
erfolgen.

Die Kostenschitzung hatte der ONORM B 1801-1 ,Bauprojekt- und Objek-
tmanagement, Teil 1: Objekterrichtung" (ONORM B 1801-1) zu entsprechen.
Diese ONORM stellte eine standardisierte Basis fiir die Gliederung von
Informationen in allen Phasen der Errichtung von Bauobjekten dar.8” Insbesondere
schuf diese Norm die Voraussetzungen fiir die Vergleichbarkeit der Ergebnisse von
Qualitat, Kosten und Terminen.

87 Z.B. Entwicklungs-, Vorbereitungs-, Vorentwurfs-, Entwurfs-, Ausfiihrungs- und Abschlussphase.
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Die Endabrechnung hatte gemaB Foérderrichtlinien v.a. zu enthalten:

- detaillierte Kostenaufstellung,

— chronologische und sortierte Baukontotibersicht des Férderobjekts,

— vorausschauende Baukontoulbersicht,

— Aufstellung der Wohnungsbeschaffungskosten,

- interne Uberweisung der Grund- und Bauvorbereitungskosten sowie

— Begrindung von eventuell entstandenen Mehrkosten nach der Endabrechnung
gegeniuber den angegebenen Gesamtbau- bzw. Gesamtsanierungskosten bei
Antragstellung.

Ein verbindlicher Standard fir die Kostengliederung analog der Kostenschatzung
war fir die Endabrechnung nicht vorgeschrieben (z.B. ONORM B 1801-1).

(2) Standardisierte Projektberichte mit Kostenangaben hatten die GBV nicht
vorzulegen. Dies betraf v.a. Ermittlung, Vorgabe sowie Feststellung der Kosten auf
allen Ebenen und in allen Projektphasen zuziglich Kostenkennwerten.88

(3) Von den 18 Foérderprojekten waren bis Dezember 2022 elf Neubau- und drei
Sanierungsprojekte endabgerechnet.®® Die Neubaubaukosten schwankten von
rd. 0,74 Mio. Euro bis rd. 10,24 Mio. Euro.?® Die SanierungsmaBnamen kosteten
zwischen rd. 304.900 Euro bis rd. 0,90 Mio. Euro.

Die Plan/Ist-Abweichungen®! bewegten sich in einer Bandbreite von rd. -15 Prozent
bis rd. 11 Prozent. Bei neun Férderprojekten lagen die Baukosten unter Plan. In vier
Fallen®? kam es zu Kostenliberschreitungen. Bei einem Forderprojekt entsprachen
die abgerechneten Werte der Kostenschatzung.

Der Anteil der Férdermittel an den abgerechneten Baukosten bewegte sich bei den
Neubauten von rd. 14 Prozent bis rd. 37 Prozent und bei den Sanierungen von
rd. 34 Prozent bis rd. 44 Prozent.

(4) Die Kostenschatzungen von 15 Férderprojekten gruppierten die Kosten nach der
Baugliederung gemaB ONORM B 1801-1. Dies entsprach den Férderrichtlinien und
erfolgte im Wesentlichen nach den folgenden Kostenbereichen:

- Bauwerk-Rohbau,

- Bauwerk-Technik,

- Bauwerk-Ausbau,

- Einrichtung,

- AuBenanlagen,

- Planungsleistungen sowie
- Projektnebenleistungen.

8% Z.B.

Bauwerks-, Bau-, Errichtungs- und Gesamtkosten pro Netto-Raumflache, Brutto-Raumflache sowie

Brutto-Rauminhalt.
8 vgl. Anlage 3, Foérderprojekte Nr. 1 bis 3, 8 bis 12, 20, 21 und 30 bis 32.
°0  Die Neubaubaukosten pro m2 Wohnnutzflache variierten von rd. 1.700 Euro bis rd. 2.600 Euro.
°t  Abweichung Kostensch&atzungen zu Endabrechnungen.
%2 Drei Férderprojekte betrafen die Sanierungen.
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20.2

Die Kostenschatzungen dreier Férderprojekte®® wiesen die Kosten nicht nach der
Baugliederung, sondern nach Gewerken wie beispielsweise Baumeister-,
Zimmermanns- sowie Spenglerarbeiten aus.®* Gleiches galt flur die
Endabrechnungen.

Direkte Plan/Ist-Vergleiche zwischen den Kostenschatzungen und
Endabrechnungen waren somit auf Grund der unterschiedlichen Kostengruppierung
nicht madglich.

(5) Die Forderstelle nahm u.a. eine technische Erst- und Endprifung der
Férderprojekte vor.

Die technische Endprifung umfasste u.a. eine Gegenlberstellung der geplanten
Baukosten und Nutzflachen mit der Endabrechnung. Das Priifungsergebnis fasste
die Forderstelle in der Forderapplikation zusammen. Eine nahere Prazisierung der
Kosten und Nutzflachen bzw. etwaiger Abweichungen zu den Einreichunterlagen
fand nicht statt. Ebenso fehlten genaue Angaben zu den herangezogenen
Beurteilungsgrundlagen und Quellen.

(6) Die Forderstelle war berechtigt, die Bauausfiihrung, die bestimmungsgemaBe
Verwendung sowie die ordnungsgemaBe Erhaltung der Foérderprojekte durch
stichprobenweise Uberpriifungen zu lberwachen. Der Férdernehmer hatte den
betreffenden Personen den Zutritt in das Foérderprojekt und die Einsichthahme in
samtliche den Bau betreffende Unterlagen zu ermdéglichen.

Im Fall der 18 Forderprojekte fiihrte die Forderstelle keine Belegprifungen Vor-Ort
bei den GBV durch.

(7) Die Enderledigung der Férderung durch die Foérderstelle war unterschiedlich. So
bestatigte die Foérderstelle etwa bei einem Foérderprojekt gegenliber der GBV
ausdricklich, dass diese die Foérderbedingungen erflllt hatte. Mit demselben
Schreiben nahm die Forderstelle die Endabrechnung zur Kenntnis.®>

In den anderen Fallen bestéatigte die Forderstelle ausschlieBlich die Endabrechnung.

Zu (1) bis (4) Der BLRH kritisierte, dass die Forderrichtlinien keinen einheitlichen
Standard flir die Baukostengliederung in den Kostenschatzungen und
Endabrechnungen vorsahen. Diese waren nicht direkt miteinander vergleichbar.
Weiters hatten die GBV keine standardisierten Projektberichte zu den Baukosten
vorzulegen.

Umfassende Baukostenkontrollen waren anhand der Projektdokumentation der
Forderstelle nicht méglich.

Der BLRH empfahl, in den Férderrichtlinien einen einheitlichen Standard flr die
Kostenschatzungen und Endabrechnungen festzulegen.

Weiters empfahl der BLRH, von den Férdernehmern standardisierte Projektberichte
zu den Baukosten einzufordern.

%3 Vgl. Anlage 3, Forderprojekte Nr. 1 bis 3.
%  Diese Form der Kostengliederung entsprach nicht den Férderrichtlinien. (vgl. Unterabschnitt 19)
% Vgl. Anlage 3, Forderprojekt Nr. 2.
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Zu (5) und (6) Der BLRH hielt fest, dass die in der Férderapplikation abgebildeten
Ergebnisse der technischen Endprifung der Forderprojekte keine prdzisen
Informationen zu den Baukosten und Nutzflachen bzw. etwaigen Abweichungen zu
den Einreichunterlagen enthielten. Insbesondere fehlten nachvollziehbare Verweise
auf die herangezogenen Beurteilungsgrundlagen und Quellen.

Ebenso wenig fiihrte die Férderstelle Rechnungs- und Belegprifungen bei den GBV
durch.

Der BLRH empfahl, auch die Baukosten der Fdrderprojekte zu prifen. Die
Baukostenkontrollen sollten Rechnungs- und Belegprifungen Vor-Ort bei den
Férdernehmern miteinschlieBen.

Ferner empfahl der BLRH, Uber die Ergebnisse der technischen Priifungen
nachvollziehbare Berichte zu erstellen. Darin sollten die Baukosten und Nutzflachen
samt etwaiger Abweichungen prazise dargestellt werden. Ebenso waren die
herangezogenen Beurteilungsgrundlagen und Quellen klar zu benennen.

Zu (7) Der BLRH stellte kritisch fest, dass die Enderledigung der Férderung durch
die Forderstelle keiner einheitlichen Vorgangsweise entsprach. Insbesondere fehlte
eine durchgangige schriftliche Information an die GBV Uber die Erfullung der
Forderbedingungen. Der BLRH betrachtete dies v.a. unter dem Aspekt der
Rechtssicherheit, sowohl fir die Forderstelle als auch die Férdernehmer.

Der BLRH empfahl, die Férdernehmer tber die Erflllung der Férderbedingungen und
das Ergebnis der Prifung der Endabrechnung zu informieren. Dies sollte in
standardisierter Form erfolgen.

Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, die Anpassung der
Férderrichtlinien hinsichtlich der Kostenzusammenstellungen der Einreichprojekte
zu prifen. Weiters werde eine Weiterentwicklung der Endabrechnungsunterlagen zu
einem Projektendbericht angestrebt.

Die vertiefende Baukostenprifung sei nach Ansicht des Landes Burgenland nur in
Verbindung mit der Einfiihrung einer Baukostenobergrenze zielfihrend.

Uber die technische Prifung werden in der Férderapplikation Berichte angefertigt.
In Zukunft werde das Land Burgenland eine noch bessere Dokumentation der
Priafungshandlungen vornehmen. Ebenso werde die Verstéandigung der
Férdernehmer Gber das Ergebnis der Endabrechnung standardisiert.

Die OSG gab bekannt, dass die Férderhéhe nach derzeitiger Rechtslage von der
Nutzfliche abhange, weshalb die Uberpriifung der Baukosten durch die Férderstelle
nicht notwendig bzw. sinnvoll sei.

Der BLRH schloss sich den Ausflihrungen der gepriften Stellen, wonach
Baukostenkontrollen nicht zielfiihrend sind, nicht an. Die Baukosten spielten flir den
Mieter eine wesentliche Rolle, da sie der Mietkalkulation zugrunde lagen. Zudem
strebte das Land Burgenland die Sicherung von leistbarem Wohnraum an. Eine
umfassende Baukostenkontrolle bildete somit eine wesentliche Voraussetzung,
dieses Ziel zu erreichen bzw. leistbaren Wohnraum zu schaffen.
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21

21.1

21.2

22

22.1

Belegpriifung und Projektbesichtigung

(1) Zwecks Prifung der widmungsgemaBen Verwendung der Fordermittel nahm der
BLRH von Oktober bis Dezember 2022 Vor-Ort-Belegpriifungen bei den GBV?® sowie
Projektbesichtigungen®’ vor.

(2) Inhalt der Belegpriifungen waren die 45 Forderprojekte mit einem Forder-
volumen von rd. 36,10 Mio. Euro. (vgl. Unterabschnitt 18 und Anlage 3)

Der BLRH Uberprifte die Eingangsrechnungen fir rd. 80 Prozent der in den
Endabrechnungen®® angefiihrten Baukosten. Weiters forderte er Belege fir die
Zahlungseingange der Wohnbauférdertranchen auf das jeweilige Konto der GBV an.

Die GBV legten die betreffenden Belege vor. Die Eingangsrechnungen betrafen das
jeweilige Foérderprojekt und entsprachen der an die Foérderstelle vorgelegten
Endabrechnung. Die Férdertranchen gingen auf das jeweilige Baukonto des
Forderprojekts ein.

Im Rahmen der Belegpriifung beantworteten die GBV zudem Fragen zu Vergaben,
Mietkalkulation sowie Eigentumstibertragungen. (vgl. Unterabschnitte 27 sowie 29
bis 33)

(3) Die Projektbesichtigungen umfassten 18 Foérderprojekte. (vgl. Unter-
abschnitt 18 und Anlage 3) Dabei erfolgten Erorterungen der Forderprojekte anhand
der baubehordlich bewilligten Projektunterlagen.®® (vgl. Unterabschnitt 19) Die GBV
beantworteten die projektspezifischen Fragen des BLRH. Diese betrafen
beispielsweise die BaumaBnahmen, die Bauwerksabdichtung, die verwendeten
Baumaterialien, die Stellplatzdimensionierung, die Warmwasseraufbereitung sowie
das Heiz- und Warmedammverbundsystem.

Der BLRH konnte weder bei den Belegprifungen noch bei den Projektbesichtigungen
eine widmungswidrige Verwendung der gewdhrten Foérdermittel durch die GBV
feststellen.

Behordengenehmigungen

(1) GemaB Forderrichtlinien hatten die GBV dem Antrag samtliche zur Beurteilung
erforderliche Unterlagen und Formbladtter beizulegen. Dazu zahlten u.a. die
Bewilligungen und Nachweise nach dem Bgld. Baugesetz 19971°° (Bgld. BauG).

Die  Forderstelle verlangte in diesem Zusammenhang insbesondere
Baubewilligungsbescheide (Baubescheide) sowie Benitzungsfreigaben bzw.
Fertigstellungsanzeigen flr das jeweilige Gesamtprojekt.

% Bei der Belegprifung waren u.a. die Leiter und Mitarbeiter des Rechnungswesens anwesend.

%7 An den Projektbesichtigungen nahmen die zusténdigen Bereichs-, Projekt- sowie Bauleiter teil.

%8 Bei noch nicht endabgerechneten Férderprojekten war die Basis die vorlaufige Endabrechnung der GBV.

% Z.B. Baubeschreibung, Einreichpléne, Baubescheide, Benitzungsfreigaben, Fertigstellungsanzeigen, Energie-
ausweise sowie Bildaufnahmen.

100 ) GBI. Nr. 10/1998 idgF.
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Die Baubescheide flir spezifische Bauteile bzw. Anlagen wie Personenaufzlige,
Heizungs- und Solaranlagen forderte die Foérderstelle von den GBV nicht
ausdrucklich ein.'®t  Gleiches galt etwa fir Bewilligungen nach dem
Bgld. StraBengesetz 20052 (Bgld. StrG) zur Errichtung neuer Zufahrten in eine
LandesstraBe bzw. die Benitzung des StraBengrunds.!93

(2) Bei denkmalgeschiitzten Gebauden konnte gemaB Fdérderrichtlinien auf die
Einhaltung energiebezogener Mindestanforderungen verzichtet werden. In diesen
Fallen waren v.a. die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes!®* (DMSG) zu
beachten.

(3) Ein Neubauprojekt®® fiir ein Wohnhaus sah Personenaufziige und eine
Solaranlage vor.1% GemaB Baubescheid vom Juni 2015 hatte die GBV fur diese
Anlagen gesondert um baubehérdliche Bewilligung anzusuchen.

Die GBV stellte dem BLRH den Baubescheid flir die Personenaufziige vom Mai 2017
zur Verfligung. Fur die Solaranlage konnte sie weder einen Baubescheid noch eine
Beniltzungsfreigabe vorlegen. In diesem Zusammenhang nahm die GBV im
Dezember 2022 Kontakt mit der zustéandigen Baubehdrde auf.

Der Forderapplikation war die Benltzungsfreigabe vom April 2018, die das
Wohnhaus und die Personenaufziige umfasste, zu entnehmen. Der Baubescheid flr
die Personenaufzlige war darin nicht enthalten. Gleiches galt fiir den Baubescheid
und die Benlitzungsfreigabe flir die Solaranlage.

(4) Ein  Forderprojekt'®”  betraf die Neuerrichtung eines Wohnhauses
mit 61 Wohneinheiten samt Personenaufziigen und einer Tiefgaragenzufahrt in eine
LandesstraBe. Der Baubescheid datierte mit April 2018. Demnach war flr die
Personenaufziige und die Heizung gesondert um Baubewilligung anzusuchen.

Zudem erforderte die Neuerrichtung der Tiefgaragenzufahrt in die LandesstraBe
eine straBenrechtliche Genehmigung durch die LandesstraBenverwaltung bzw.
Abteilung 5-Baudirektion (Baudirektion).

Die GBV stellte sowohl den Baubescheid flr die Personenaufziige als auch die
straBenrechtliche Genehmigung flir die Zufahrt in die LandesstraBe zur
Verfligung. 1% Diese Bewilligungen stammten vom Juli 2019 und vom August 2019.
Den Baubescheid fir die Heizung konnte die GBV nicht vorlegen. Diesbeziiglich
verwies sie auf den Anlagenbetreiber.

In der Férderapplikation waren weder die Baubescheide flir die Personenaufzlige
und die Heizung noch die straBenrechtliche Genehmigung flr die Tiefgaragenzufahrt
in die LandesstraBBe enthalten. Die Fertigstellungsanzeige flir das Wohnhaus und die
Personenaufziige vom September 2020 lag der Férderapplikation bei.

101 Diese Anlagen waren Bestandteil des Forderantrags und héufig Grundlage fir die Gewdhrung von
Bonusbetragen.

102 | GBI, Nr. 79/2005 idgF.

103 ygl. §§ 35 und 37 Bgld. StrG.

104 BGBI. Nr. 533/1923 idgF.

105 vgl. Anlage 3, Forderprojekt Nr. 2.

106 Die Forderstelle erteilte die Férderzusicherung im Juli 2017.

107 vgl. Anlage 3, Forderprojekt Nr. 10.

108 Die Baudirektion legte die straBenrechtliche Genehmigung samt Einreichunterlagen ebenfalls vor.
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Der Baubescheid vom April 2018 umfasste zudem 58 Wohneinheiten. Das
Férderansuchen, die Férderzusicherung und die Endabrechnung referenzierten
hingegen auf 61 Wohneinheiten.

Die GBV legte dem BLRH den Baubescheid flir drei weitere Wohneinheiten vom
November 2019 vor. Der Forderapplikation war dieser Baubescheid nicht beigefiigt.

(5) Der Forderantrag flir das vorangefiihrte Wohnhaus mit 61 Wohneinheiten mit
Tiefgarage stammte vom November 2018. Die Foérderstelle erteilte die
Forderzusicherung flr die 61 Wohneinheiten am 04.11.2019. Der Baubescheid fir
die 58 Wohneinheiten datierte mit 19.04.2018, jener fir die drei weiteren
Wohneinheiten mit 14.11.2019.

Zu (1) bis (4) Der BLRH kritisierte, dass die Forderstelle nicht alle zur umfassenden
Beurteilung des Foérderantrags notwendigen Behdrdenbewilligungen zu den
Férderprojekten einforderte. Die Information war im Wesentlichen auf die
baurechtlichen Bewilligungen und Nachweise flir das jeweilige Gesamtprojekt
beschrankt. Aus Sicht des BLRH sollte die Foérderstelle Gber eine umfassende
Information und Dokumentation zu den vorliegenden Bewilligungen der
Forderprojekte verfligen.

Bei einem Forderprojekt konnte weder von der GBV noch von der Férderstelle der
Baubescheid flir die Heizungsanlage vorgelegt werden. Bei einem weiteren
Férderprojekt fehlten der Baubescheid und die Benlitzungsfreigabe fiir die
Solaranlage.

Der BLRH empfahl, eine umfassende Information und Dokumentation Uber die
vorliegenden Bewilligungen der Forderprojekte sicherzustellen. Dazu zahlten
insbesondere die Bewilligungen fir Personenaufzlige, Heizungs- und Solaranlagen
sowie Zufahrten in LandesstraBen bzw. die Benlitzung des StraBengrunds. Bei
denkmalgeschitzten Gebdauden waren zusatzlich die Genehmigungen nach dem
DMSG einzufordern und zu dokumentieren.

Eine weitere Empfehlung des BLRH war, die bei den beiden Foérderprojekten
fehlenden Bewilligungen flir die Heizungs- und Solaranlage einzufordern bzw.
nachvollziehbar zu dokumentieren.

Zu (5) Der BLRH stellte kritisch fest, dass zum Zeitpunkt der Férderzusicherung fir
das Wohnhaus mit 61 Wohneinheiten am 04.11.2019 lediglich 58 Wohneinheiten
baubehdérdlich genehmigt waren. Die Baubewilligung fir die drei weiteren
Wohneinheiten folgte erst danach am 14.11.20109.

Der BLRH empfahl der Forderstelle, Férderzusicherungen erst nach Vorliegen aller
notwendigen behdrdlichen Genehmigungen zu erteilen.
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Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, die Empfehlungen des
BLRH umzusetzen. Beim gegenstandlichen Foérderprojekt seien mehrfach
Anderungen erfolgt, weshalb vor Erteilung der Férderzusicherung nur fiir 58 von 61
Wohnungen rechtsglltige Baubewilligungen vorgelegen seien. Die Baubewilligung
far die restlichen drei Wohnungen sei zehn Tage nach der Férderzusicherung erfolgt.
Zudem sei seitens des Forderwerbers eine Ausgliederung des Betriebs der
Heizungsanlage an einen Energieversorger erfolgt. Die mit der Férderabwicklung
beauftragten Mitarbeiter werden die auf genaue Priifung derartiger Sachverhalte
sensibilisiert.
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WIRKSAMKEIT DER FORDERUNGEN

23 Forderziele und Forderstrategie

23.1 (1) GemaB § 1 der Forderrichtlinien bestand das Forderziel in der ,/[...] Sicherung
von qualitativ hochwertigem und leistbarem Wohnraum unter Berlicksichtigung
raumordnungspolitischer, klimarelevanter und 6kologischer Gesichtspunkte sowie
sozialer, wirtschaftlicher und &kologischer Nachhaltigkeit. Besonderes Augenmerk
soll auf die Erreichung der Klimaschutzziele, Energieeffizienz sowie den schonenden
Umgang mit Ressourcen gelegt werden." (vgl. Unterabschnitte 5, 24, 25 und 26)

Das Foérderziel war nicht naher prazisiert. In den Forderrichtlinien waren
Forderkriterien bzw. Parameter definiert®®, wobei ein direkter Zusammenhang mit
dem Forderziel nur bedingt herstellbar war.

Eine von der Bgld. Landesregierung beschlossene Forderstrategie lag nicht vor.
Dies betraf sowohl den Zeitraum 2017 bis 2020 als auch den Zeitraum danach.

Die Forderstelle verwies hinsichtlich der Forderziele und der Fdrderstrategie
insbesondere auf das Arbeitsprogramm der Bgld. Landesregierung vom
Februar 2020'1% und die Regierungsbeschliisse zu den Férderrichtlinien.

(2) Bedarfs-, Status-Quo- und Wirkungsanalysen!'* waren nicht vorhanden.!!2,
Eine systemtechnische Datengrundlage, die umfassende Wirkungsanalysen zulieB,
stand ebenso wenig zur Verfligung. Die Informationen waren auf die einzelnen
Férderprojekte bzw. die Forderapplikation beschrankt. (vgl. Unterabschnitt 15)

(3) Fur die Férdernehmer enthielten die Foérderrichtlinien keine Nachweispflichten
betreffend die Erreichung des Forderziels. Dazu zdhlten beispielsweise
Projektberichte, Wirkungs- oder Effizienzanalysen. Die Nachweispflichten waren auf
die Einhaltung der Forderkriterien bzw. Forderbedingungen beschrankt.

(4) Die GBV skizzierten ihre Ziele im Wesentlichen wie folgt:

— Sicherstellung von leistbarem und nachhaltigem Wohnbau,
- Schaffung von qualitativ hochwertigem Wohnraum sowie
— Erreichung der geforderten Energiekennzahlen.

Néhere Informationen erteilten die GBV nicht bzw. standen nicht zur Verfligung.!!3

109 7 B. Mindest-, Maximaleinkommen, Energiekennzahlen, Heizsystem sowie Bonusbetrage.

110 Arbeitsprogramm fur die XXII. Gesetzgebungsperiode.

111 7 B. Bedarfserhebungen, Bedarfsprognosen, Beschaftigungseffekte, Leistbarkeit und budgetére

Auswirkungen.

112 Djesbeziglich stellte die Forderstelle die Wohnbauprogramme der GBV zur Verfigung, welche diese jahrlich
bekanntzugeben hatten.

3 Nach Auffassung der GBV waren diese Informationen von der Prifungsbefugnis des BLRH nicht umfasst.
(vgl. Grundlagen)

1

o
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(5) Die Neubau-RL 2022 und 2023 sahen in § 22 eine Begutachtung und Reihung
der Antrage durch den Wohnbauférderungsbeirat vor. Die Bewertungs- bzw.
Bepunktungskriterien waren

— Kosten und Leistbarkeit,

- Okologie,

- Lage und Erreichbarkeit sowie
- Vertragsgestaltung.4

Aus der Summe der Punkte resultierte eine Reihung der Férderansuchen.

Das pro Jahr verfigbare Wohnbauférderbudget war gleichmaBig auf die geplanten
Termine des Wohnbaufdérderungsbeirats verteilt. Kam ein Férderantrag wiederholt
auf Grund einer zu niedrigen Reihung nicht zum Zug, war er nach einem Jahr nach
seiner ersten Reihung auszuscheiden.

Regelungen dazu, wie und wann die einzelnen Férdernehmer von der Reihung ihrer
Férderantrage in Kenntnis zu setzen waren, enthielten die Foérderrichtlinien nicht.

Eine nahere Betrachtung der Neubau-RL 2022 und 2023 bzw. der Umsetzung des
Bewertungs- und Bepunktungssystems nahm der BLRH nicht vor.

(6) Das Bauvolumen der GBV betrug im Uberpriften Zeitraum rd. 869,55 Mio. Euro.
Mit dieser Entwicklung ging die Fertigstellung von uber 4.000 Wohnungen und
Reihenhausern einher. (vgl. Unterabschnitt 13)

(7) Seit dem Jahr 2021 erhob die Aufsichtsbehdrde bei den GBV die Wohnungs-
leerstande.

23.2 Zu (1) bis (4) Der BLRH kritisierte, dass das in den Foérderrichtlinien definierte
Foérderziel fir den gemeinnlitzigen Wohnbau mit keinen durchgéngig messbaren
Zielwerten versehen war. Ein direkter Zusammenhang zu den Férderkriterien war
nur bedingt herstellbar.

Weiters fehlten eine verbindliche Forderstrategie sowie Bedarfs-, Status-Quo- und
Wirkungsanalysen. Eine systemtechnische Datengrundlage, welche umfassende
Wirkungsanalysen zulie3, stand ebenso wenig zur Verfigung. Hinzu kam, dass die
Férderrichtlinien keine spezifischen Nachweispflichten der Férdernehmer betreffend
die Zielumsetzung enthielten.

Der BLRH konnte daher die Wirksamkeit und die Effizienz der Férderung von 2017
bis 2020 nicht abschlieBend beurteilen.

Der BLRH empfahl, die Foérderziele fir den gemeinnitzigen Wohnbau klar zu
definieren und mit messbaren Zielwerten zu versehen. Diese sollten spezifisch,
messbar, realisierbar und terminisiert sein.

Zur Umsetzung der Forderziele, empfahl der BLRH, eine Fdrderstrategie zu erstellen
und der Bgld. Landesregierung zur Beschlussfassung vorzulegen.

Die Forderziele und Forderstrategie sollten sich in den Foérderkriterien klar
widerspiegeln. Insbesondere sollte ein direkter Zusammenhang zwischen den
Férderzielen, der Forderstrategie und den Férderkriterien herstellbar sein.

114 Die Kriterien waren in den Férderrichtlinien néher préazisiert.
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Zur Beurteilung der Wirksamkeit der gewahrten Fordermittel empfahl der BLRH,
von den Fordernehmern spezifische Nachweise U(Uber die Zielerreichung
einzufordern. Diese waren in den Forderrichtlinien klar zu definieren.

Ebenso empfahl der BLRH, die Daten in der Férderapplikation zu erfassen, wobei
der dazu auf seine Ausflihrungen in Unterabschnitt 15 verwies.

Eine weitere Empfehlung des BLRH war, umfassende Bedarfs-, Status-Quo- und
Wirkungsanalysen anzustellen. Diese waren der Bgld. Landesregierung als
zusatzliche Entscheidungsgrundlage fur die Bewilligung zukinftiger Fordermittel
vorzulegen.

Zu (5) Der BLRH wies darauf hin, dass es das im Jahr 2022 eingeflihrte Bewertungs-
bzw. Bepunktungssystem fiir Neubauprojekte erméglichen kénnte, Férderantrége
nach bestimmten Kriterien wie Kosten, Leistbarkeit, Okologie, Lage, Erreichbarkeit
sowie Vertragsgestaltung zu reihen. Der BLRH erkannte darin erste Ansatze einer
zielorientierten Steuerung der Foérderung. Die Kriterien sollten sich allerdings aus
klaren Forderzielen und einer verbindlichen Foérderstrategie ableiten. Ebenso wies
der BLRH darauf hin, dass die Forderrichtlinien nicht regelten, wie und wann
Férdernehmer von der Reihung bzw. Bewertung ihrer Forderantrage zu informieren
waren.

Der BLRH empfahl, das Bewertungs- bzw. Bepunktungssystem in die Strategie-
entwicklung einzubeziehen und dieses auf dieser Grundlage weiterzuentwickeln.

Ferner empfahl der BLRH, in den Forderrichtlinien eine Regelung zur Information
der Fordernehmer (dber die Reihung und Bepunktung ihrer Férderantrage
aufzunehmen.

Zu (6) Der BLRH wies darauf hin, dass das Bauvolumens im Uberpriften Zeitraum
rd. 869,55 Mio. Euro betrug. Damit ging die Fertigstellung von
Uber 4.000 Wohnungen und Reihenhduser einher. Nach Ansicht des BLRG waren die
GBV fir den burgenlandischen Wohnbau daher von strategisch wichtiger
Bedeutung.

Der BLRH empfahl, die GBV in die Strategieentwicklung flir den gemeinnltzigen
Wohnungsbau einzubeziehen.

Zu (7) Der BLRH hielt kritisch fest, dass die Aufsichtsbehdrde erst seit dem
Jahr 2021 die Wohnungsleerstédnde der GBV erhob. Diese bildeten nach Ansicht des
BLRH eine wesentliche Grundlage flir Bedarfs-, Status-Quo- und Wirkungsanalysen
der Forderungen.

Der BLRH empfahl, die Entwicklung der Wohnungsleerstande in die
Strategieentwicklung sowie in die Bedarfs-, Status Quo und Wirkungsanalysen
einzubeziehen.

Das Land Burgenland verwies in seiner Stellungnahme vor allem auf die
Férderrichtlinien. Auf eine weitere Prazisierung der Foérderziele werde im Hinblick
auf die Entwicklung einer Gesamtstrategie mit einem begleitenden Controlling
hingearbeitet.
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Ebenso werde die Erfassung der relevanten Daten in der Férderapplikation im Zuge
der Weiterentwicklung der Forderapplikation geprift.

Weiters gab das Land Burgenland bekannt, dass Férdernehmer, falls sie dies
anfordern, von der aktuellen Reihungsliste und der Bepunktung ihrer Projekte in
Kenntnis gesetzt werden. Eine Anpassung der Férderrichtlinien im Sinn der
Empfehlung des BLRH werde gepriift.

Die OSG unterstrich die Empfehlung des BLRH, die GBV in die Strategieentwicklung
fir den gemeinniitzigen Wohnungsbau einzubeziehen.

Baukosten

(1) Zielsetzung des Landes Burgenland und der GBV war u.a. die Sicherung von
leistbarem Wohnraum. (vgl. Unterabschnitt 23)

(2) Nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung des Baukostenindex (BKI) sowie
Baupreisindex (BPI) flr den Wohnungs- und Siedlungsbau von 2017 bis
September 2022:

Abbildung 7: BKI und BPI von 2017 bis September 2022 (Basisjahr 2015)
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Der BKI und BPI stiegen von 2017 bis 2020 um rd. 5 Prozent bzw. rd. 11 Prozent.
Von 2020 bis September 2022 betrug der jeweilige Anstieg rd. 23 Prozent und
rd. 27 Prozent.
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24.2

24.3

24.4

25

25.1

(3) Die Férderung des gemeinnitzigen Wohnbaus war eine Flachenférderung, deren
Hoéhe durch die Festlegung einer maximal férderbaren Wohnnutzflache und fixer
Fordersatze begrenzt war. Eine ausdrickliche Baukostenobergrenze oder
Baukostenbeschrankung enthielten die Foérderrichtlinien nicht.1>

Die Baukosten hatten auf die Bemessung der Férderhéhe keine unmittelbare
Auswirkung. Diese bildeten jedoch die Grundlage der Mietkalkulation (Grundsatz
der Kostendeckung). (vgl. Unterabschnitte 29 und 30)

Der BLRH wies auf die dynamische Kosten- und Preisentwicklung von 2020 bis
September 2022 um bis zu rd. 27 Prozent hin. In diesem Zusammenhang fehlte
nach Ansicht des BLRH allerdings eine klare Zieldefinition hinsichtlich der Sicherung
von leistbarem Wohnraum samt entsprechender Umsetzungsstrategie. Er verwies
auf seine Ausfiihrungen in Unterabschnitt 23.

Weiters kritisierte der BLRH, dass die Baukosten auf die Bemessung der Férderhéhe
keine direkten Auswirkungen hatten. Die Baukosten spielten allerdings fir den
Mieter eine wesentliche Rolle. Diese lagen der Mietkalkulation zugrunde und waren
letztlich von diesem zu tragen.

Der BLRH empfahl, bei der Strategieentwicklung zur Sicherung von leistbarem
Wohnraum die Baukosten einzubeziehen. Dies kdnnte beispielsweise durch eine
entsprechende Gewichtung im Rahmen eines objektiven und transparenten
Bewertungsmechanismus erfolgen. Der BLRH verwies auf seine Ausflihrungen in
Unterabschnitt 23.

Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, die Empfehlungen im Zuge
der laufenden Weiterentwicklung der Forderbestimmungen zu prifen. Zugleich
verwies das Land Burgenland auf die dynamische Baukostenentwicklung. Diese
habe bewirkt, dass Férdersysteme mit Baukostenobergrenzen vor groBe Probleme
gestellt wurden. Diese haben mehrfach angepasst bzw. aufgehoben werden
mussen, um eine Wirksamkeit des Fordersystems sicherzustellen.

Der BLRH stellte klar, dass seine Empfehlungen auf die Sicherstellung von
leistbarem Wohnraum unter starkerer Einbeziehung der Baukosten gerichtet waren.
Dies kdénnte etwa durch eine detaillierte Baukostenkontrolle sowie durch eine
entsprechende Gewichtung im Rahmen eines objektiven sowie transparenten
Bewertungsmechanismus erfolgen.

Lebenszykluskosten
(1) Das Forderziel sah u.a. die Sicherung der wirtschaftlichen Nachhaltigkeit

vor. (vgl. Unterabschnitt 23)

(2) Wirtschaftliche Nachhaltigkeitsziele erforderten lebenszykluskostenorientierte
Betrachtungen. Die Lebenszykluskosten umfassten nicht nur die Errichtungs-
kosten16 (vgl. Unterabschnitt 24), sondern auch die Folgekosten der Gebaude.

115 Nach alter Rechtslage waren die SanierungsmaBnahmen mit 50 Prozent der Gesamtsanierungskosten
begrenzt. (vgl. Unterabschnitt 9)
116 Tnklusive Planungskosten.
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Zu den Folgekosten zdhlten insbesondere

der technische Gebaudebetrieb,
die Ver- und Entsorgung,

die Reinigung und Pflege,

die Sicherheit,

die Instandsetzung,

der Umbau,

die Objektbeseitigung sowie
der Abbruch.!”

(3) Uber den Lebenszyklus eines Gebdudes betrachtet lagen die Folgekosten in
einer GréBenordnung von rd. 80 Prozent der Gesamtkosten.!18

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Lebenszykluskostenverteilung von
Gebduden:

Abbildung 8: Verteilung der Lebenszykluskosten von Gebauden

Abbruch  Planung
2% 3%

Errichtung
17%

Bewirtschaftung
78%

Quelle: IG Lebenszyklus Bau; Darstellung: BLRH

(4) Die Folgekosten der Gebaude flossen in die Férderung indirekt etwa durch die
Energiekennzahl und die Bonusbetrage ein. Auf die Bemessung der Férderhéhe
hatten diese keine direkten Auswirkungen.- Entsprechende Berechnungen waren
gemal Forderrichtlinien nicht vorzulegen.

117 Dje Folgekosten waren in der ONORM 1801-2 ,Bauprojekt- und Objektmanagement Teil 2: Objekt-Folge-
kosten™ normiert. (vgl. Unterabschnitt 24)

118 vgl. IG Lebenszyklus Bau, Die 3 Saulen erfolgreicher Bauprojekte in der digitalen Wirtschaft, September 2017,

S. 6.
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25.2 Der BLRH wies darauf hin, dass die Folgekosten bzw. die Lebenszykluskosten der
Gebaude auf die Férderhdhe keine direkten Auswirkungen hatten. Die Folgekosten
eines Gebaudes lagen in einer GréBenordnung von rd. 80 Prozent der
Gesamtkosten. Daher waren diese eine wesentliche Voraussetzung fir die
Erreichung der angestrebten wirtschaftlichen Nachhaltigkeit. In diesem
Zusammenhang beanstandete der BLRH die fehlende Prazisierung des betreffenden
Forderziels und die fehlende Umsetzungsstrategie. Hierzu verwies er auf seine
Ausfihrungen in Unterabschnitt 23.

Der BLRH empfahl, bei der Strategieentwicklung zur Sicherung der wirtschaftlichen
Nachhaltigkeit die Lebenszykluskosten der Gebaude einzubeziehen. Der BLRH
verwies auf seine Ausflihrungen in den Unterabschnitten 23 und 24. Aus Grinden
der Vergleichbarkeit und Transparenz sollte die Forderstelle der Beurteilung der
Einreichprojekte standardisierte Lebenszykluskostenberechnungen zugrunde zu
legen.

25.3 Der Land Burgenland gab in seiner Stellungnahme bekannt, die Umsetzung der
Empfehlungen im Zuge der Weiterentwicklung der Férderrichtlinien zu prifen.

26 Baustoff-Recycling

26.1 (1) GemaB Foérderziel waren beim gemeinnitzigen Wohnbau u.a. die 6kologische
Nachhaltigkeit sowie der schonende Umgang mit Ressourcen zu
berlcksichtigen. (vgl. Unterabschnitt 23)

(2) In diesem Zusammenhang war beispielsweise die Recycling-Baustoffverordnung
(RBV) ' yon Bedeutung. Diese trat mit Janner 2016 in Kraft und basierte auf dem
Abfallwirtschaftsgesetz 2002.'2° Ziel der RBV war die Foérderung der
Kreislaufwirtschaft und Materialeffizienz. Dazu gehérten insbesondere die
Vorbereitung zur Wiederverwendung von Bauteilen sowie die Sicherstellung einer
hohen Qualitdt von Recycling-Baustoffen.

(3) Den Bauherren'?! trafen gemaB RBV bestimmte Verpflichtungen.

Fielen etwa bei einem Bauvorhaben mehr als 750 t Bau- oder Abbruchabfalle!?? an,
war eine Schad- und Stoérstofferkundung durchzufihren. Daflir waren die
ONORM B 3151 ,Riickbau von Bauwerken als Standardabbruchmethode"
(ONORM B 3151) sowie die ONORM EN ISO 16000-32 ,Innenraumluft-
verunreinigungen, Teil 32: Untersuchung von Gebduden auf Schadstoffe"
mafBgeblich.

Ferner hatte der Abbruch'?? als Riickbau gemaB ONORM B 3151 zu erfolgen. Vor
dem Rlckbau war eine Entrimpelung durchzufiihren, wobei die Schad- und
Storstoffe zu entfernen waren. Abweichungen waren in einem Rickbaukonzept zu
begriinden.

119 BGBI. II Nr. 181/2015 idgF.

120 BGBI. I Nr. 102/2002 idgF.

21 Nach RBV war Bauherr eine natlrliche oder juristische Person, in deren Auftrag eine Bau- oder
Abbruchtatigkeit ausgefiihrt wurde.

122 Ausgenommen Bodenaushubmaterial.

123 Nach RBV war Abbruch jede Abbruchtatigkeit, bei der Bau- oder Abbruchabfalle anfielen. Dazu gehérten auch
Teilabbruch, Umbau, Renovierung, Sanierung, Abbau-, Instandhaltungs- sowie Instandsetzungsarbeiten.
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Der Bauherr hatte sowohl die Schad- und Stérstofferkundung als auch den Rickbau
zu dokumentieren. Die Dokumentation war mindestens sieben Jahre nach Abschluss
des Abbruchs aufzubewahren und der Behdrde auf Verlangen vorzulegen.

Zur Dokumentation zdhlten beispielsweise Formblatter mit Angaben zu Bauherrn,
rickbaukundiger Person, Vornutzung des Bauwerks, Schadstoffbelastung, Ergebnis
der Schad- und Storstofferkundung sowie Massenabschatzungen.

(4) Die Forderrichtlinien enthielten keinen Verweis auf die RBV und die
maBgeblichen ONORMEN. Nachweise Uber den Abbruch bzw. Riickbau von
Bauwerken im Rahmen der Umsetzung der Forderprojekte hatten die GBV der
Forderstelle nicht vorzulegen. 1?4

(5) Von den 18 Forderprojekten waren acht Férderprojekte mit Abbruchtatigkeiten
verbunden. Diese betrafen zwei Neubau- und sechs Sanierungsprojekte.!?®
Letztgenannte umfassten insbesondere die thermische Gebaudesanierung.

Die Forderapplikation enthielt keine Informationen lGber die Abbruchtatigkeiten bzw.
die Einhaltung der RBV im Rahmen der Realisierung der Forderprojekte.

(6) Die GBV berilicksichtigten die Bestimmungen der RBV etwa bei der
Ausschreibung der Baumeisterarbeiten. Bei umfangreicheren Abbruchtatigkeiten
fand in der Regel eine Schad- und Stérstofferkundung statt.

Zu den Abbruchtatigkeiten stellten die GBV dem BLRH Dokumentationen zur
Verfigung. Dazu zahlten beispielsweise Abbruchbescheide und Leistungs-
beschreibungen bzw. ein Freigabeprotokoll, eine Objektbeschreibung, eine
orientierende Schad- und Stérstofferkundung sowie ein Rickbaukonzept. 26

Zu den Sanierungen bestanden keine spezifischen Dokumentationen. Die GBV
begriindeten dies insbesondere mit dem geringen Abbruchvolumen.!?”

Zu (5) Der BLRH wies darauf hin, dass die Foérderrichtlinien keinen Verweis auf die
RBV und die maBgeblichen ONORMEN enthielten. Ebenso wenig hatten die
Férdernehmer Nachweise Uber deren Einhaltung vorzulegen. Die Férderstelle war
Uber die Abbruchtatigkeiten und den Ressourcenumgang im Rahmen der
Umsetzung der Fdrderprojekte somit nicht umfassend informiert. Eine Uberpriifung
des Forderziels der 6kologischen Nachhaltigkeit und des ressourcenschonenden
Umgangs war daher nur bedingt méglich. Der BLRH verwies auf seine Ausflihrungen
in Unterabschnitt 23.

Der BLRH empfahl, bei der Strategieentwicklung zur Sicherung der 6kologischen
Nachhaltigkeit sowie des ressourcenschonenden Umgangs die RBV zu
bericksichtigen. Der BLRH verwies auf seine Ausfiuhrungen in den
Unterabschnitten 23 und 24.

124 7 B. Objektbeschreibung, Schad- und Storstofferkundung, Ruckbaukonzept, Nachweis lUber die Entfernung
identifizierter Schad- und Storstoffe sowie Bestatigung des Freigabezustands.

1
1

NN

5 Vgl. Anlage 3, Férderprojekte Nr. 8, 10 bis 12, 22, 33, 34 und 45.
6 Eine GBV stellte exemplarisch anhand eines weiteren Forderprojekts u.a. Abfall-, Rickbaukonzept, Bilder,

Massenermittlungen, Probenahmenplane, -protokolle, Priifbericht sowie Schadstofferkundung zur Verfligung.

1

N

7 Néahere Prufungshandlungen hinsichtlich der Einhaltung der RBV flhrte der BLRH nicht durch.
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26.3

27

27.1

Weiters empfahl der BLRH, die betreffenden Nachweise auf die wesentlichen
Informationen zu beschranken. Diese sollten einem einheitlichen Standard
entsprechen.

Der Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, die Umsetzung der
Empfehlungen im Zuge der Weiterentwicklung der Férderrichtlinien zu prifen.

Die OSG gab bekannt, dass der ressourcenschonende Bau bzw. ein
Baustoffrecycling beim Abbruch bei der Férderhéhe beriicksichtigt werden sollte.

Vergabe

(1) Far Auftragsvergaben im o6ffentlichen Bereich galt im Uberpriften Zeitraum
grundsatzlich das Bundesvergabegesetz 2006'%® und das Bundes-
vergabegesetz 2018!%° (BVergG). Die von 2017 bis 2020 maBgeblichen
Férderrichtlinien gaben die verpflichtende Anwendung des BVergG bei der
Auftragsvergabe von GBV nicht vor. (vgl. Unterabschnitt 5) Die GBV sahen sich vom
Geltungsbereich des BVergG nicht umfasst. Es lag keine gegenteilige
hdchstgerichtliche Rechtsprechung zur Nichtanwendung des BVergG durch GBV vor.

Im Jaénner 2023 verdffentlichte das Land Burgenland neue Férderrichtlinien zur
Errichtung und Sanierung von Gruppenwohnbauten, Reihenhdusern sowie
Wohnungen (RL 2023). (vgl. Unterabschnitt 5) Diese verpflichteten die
Férdernehmer von Neubaudarlehen bei der Vergabe von Bauauftragen das BVergG
anzuwenden.

(2) Fur die GBV enthielt die GRVO eine Regelung in Bezug auf Auftragsvergaben.
Gemal deren § 6b hatten GBV vor der Auftragsvergabe mindestens drei Angebote
von Unternehmen einzuholen. Diese Verpflichtung entfiel u.a., wenn das
Auftragsvolumen unter im IKS festgelegten Betragsgrenzen lag und die Grundsatze
der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit gewahrt waren.'3°% Nahere
Ausflihrungen enthielt die Regelung nicht.

(3) Ohne vorherige Angebotseinholung vergaben einige GBV auch sogenannte
Folgeauftrage. Hierbei handelte es sich um Auftrage, welche in einer raumlichen
und zeitlichen Nahe zum urspriinglichen Auftrag standen sowie den Konditionen
(indexierte Baukosten) des Erstauftrags entsprachen.3!

(4) Die GBV stellten ihre internen Vergaberichtlinien bzw. Prozessbeschreibungen
(Vergabe-RL) zur Verfligung. Sie betrafen die Vergabe von Bauleistungen und
waren von unterschiedlicher Qualitat.

128 BGBI. I Nr. 17/2006.

129 BGBI. I Nr. 65/2018 idgF.

130 Der BLRH fihrte in diesem Zusammenhang keine weiteren Prifungshandlungen durch.
131 Geringfuigige Anpassungen waren zuldssig.
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(5) Bei den 18 Forderprojekten nahm der BLRH Einsicht in die Vergabe-
dokumentationen von jeweils drei exemplarischen Gewerken. Dariber hinaus flihrte
er Belegprifungen durch, die neben den 18 Fdérderprojekten weitere 27
Férderprojekte betrafen. (vgl. Unterabschnitte 18 und 21 sowie Anlage 3) Demnach
holten die GBV vor Auftragsvergabe jeweils drei Angebote hinsichtlich der
Bauleistungen ein.'3? In Bezug auf die Planungs- bzw. Architektenleistungen
erfolgte keine Einholung von Vergleichsangeboten.

(6) Anhand der Vergabe-RL und Vergabedokumentation konnte der BLRH folgende
gemeinsame Beschaffungsgrundsatze der GBV erkennen:

- Grundsatz der separaten Vergabe der einzelnen Gewerke (Einzelvergabe),

— Grundsatz der Schriftlichkeit,

— Grundsatz der Vergabe an den glinstigsten Anbieter sowie

— Grundsatz der Genehmigungspflicht des Vergabevorschlages durch den
Vorstand bzw. die Geschaftsfiihrung und/oder Aufsichtsrat.

Eine GBV lbermittelte auch ihre internen Vergaberichtlinien fiir Finanzierungs-
leistungen.

(7) Die Aufsichtsbehoérde beauftragte im Dezember 2020 eine Rechtsanwaltskanzlei
mit einer Sonderprifung. Im Fokus stand die Vergabe von Bauauftragen durch die
GBV. Bis Dezember 2022 war die Sonderprifung nicht abgeschlossen.
(vgl. Unterabschnitt 4)

Zu (4) und (6) Der BLRH wies auf die hohe Bedeutung der Kriterien der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit flir die gesamte
Geschaftstatigkeit der GBV hin. Die von den GBV zusatzlich zu den Vorgaben der
GRVO angewandten internen Vergabe-RL und die sich dadurch ableitbaren
Beschaffungsgrundsatze kdnnten zu einer transparenten und kostensparenden
Auftragsvergabe beitragen.

Auswirkung fehlender Forderungen

(1) Sowohl die Zahl der Forderantrage als auch die zugesicherten Férderdarlehen
waren im Jahr 2020 ricklaufig. (vgl. Unterabschnitt 16)

(2) Die Inanspruchnahme von Forderdarlehen war mit unterschiedlichen
finanziellen Vorteilen verknlUpft. Diese betrafen beispielsweise eine zeitlich
befristete Befreiung von der Grundsteuer sowie eine Befreiung von der
Eintragungsgebihr im Grundbuch. Freifinanzierte Objekte waren davon nicht
automatisch befreit.

(3) Der Grundsteuer unterlag Grundbesitz in Osterreich. Deren Einhebung erfolgte
auf Basis des Grundsteuergesetzes 195533 durch die Gemeinden. Ausgangspunkt
fir die Berechnung war der Einheitswert. Dieser war mit der sogenannten
Steuermesszahl zu multiplizieren. Letztere betrug zwischen 0,5 und 2,0 Promille.
Auf den so errechneten Betrag konnten die Gemeinden einen ,Hebesatz" von bis
zu 500 Prozent anwenden.

132 Mit Ausnahme der Vergaben von Folgeauftragen sowie bei einer GBV in Verbindung mit Pflegeheimen.
133 BGBI. Nr. 149/1955 idgF.
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Auf Grund von § 1 Abs. 1 Bgld. Grundsteuerbefreiungsgesetz 199534 waren neu
errichtete Eigenheime bzw. Wohnungen sowie Aufbauten!3> flir die Dauer von
15 Jahren von der Grundsteuer befreit. Voraussetzung war das Vorliegen einer
Zusicherung gemaB dem jeweils gultigen WFG.

Gemal Abs. 2 Bgld. Grundsteuerbefreiungsgesetz konnte eine befristete Befreiung
von der Grundsteuer aber auch dann gewahrt werden, wenn die Voraussetzungen
der Wohnbauférderung zwar erfillt waren, diese aber nicht in Anspruch genommen
wurden. Das Erflillen dieser Voraussetzungen hatte die Bgld. Landesregierung lber
Antrag festzustellen.

(4) Die Forderzusicherung war nicht nur relevant fir die Grundsteuerbefreiung,
sondern auch ein wesentlicher Faktor flir die finanzielle Planungssicherheit der
GBV. Erst ab dem Zeitpunkt der Zusicherung war klar, ob flir das jeweilige Projekt
Fordermittel beansprucht werden konnten. Somit konnte auch erst ab diesem
Zeitpunkt eine konkrete Miethdéhe berechnet werden.

Folgende Abbildung zeigt den Bauzeitraum sowie den Zeitpunkt der Férderansuchen
und der Férderzusicherungen der 18 Forderprojekte:

Abbildung 9: Zeitpunkt der Férderzusicherung

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Quartal |1 23 41234123 4/1[2[3/4 /12 3412341 234

— o o o~ -
8 ] ]
- =
20 o ]

5 ——

O [
|

L

33 HEE

Bauzeitraum
D Zeitpunkt des Férderansuchens
D Zeitpunkt der Zusicherung

Quelle: Land Burgenland, GBV; Darstellung: BLRH

134 | GBI. Nr. 58/1995 idgF.
135 Sofern dadurch eine neue Wohnung geschaffen wurde.
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In sieben Fallen erteilte die Forderstelle die Forderzusicherung wahrend des
Bauzeitraums und in elf Fallen nach Baufertigstellung. Das Férderansuchen der GBV
erfolgte hingegen in acht Fallen vor bzw. zu Baubeginn, in den restlichen zehn Fallen
wahrend des Bauzeitraums. Als Grund fir das spate Ansuchen bzw. die spate
Zusicherung nannten die GBV unter anderem das in den Forderrichtlinien
festgelegte Bewerbererfordernis. GemaB diesem mussten Bewerber fir drei Viertel
der errichteten Wohnungen bzw. Reihenhauser der Forderstelle bekanntgegeben
werden. Dies war Fordervoraussetzung und demnach auch fir die Zusicherung
notwendig.

(5) Die pfandrechtliche Besicherung von Bankdarlehen war u.a. ein Mittel, um
niedrigere Zinsen zu generieren. Hierfir war ein Pfandrecht im Grundbuch
einzutragen. Die entsprechende Eintragungsgebiihr betrug 1,2 Prozent vom
Darlehensbetrag.

Eine Befreiung von dieser Gebiihr war im Wohnbauférderungsgesetz 1984 des
Bundes'3® vorgesehen. Dessen § 53 Abs. 3 regelte, dass Eingaben, Amtshandlungen
und Rechtsgeschafte auf Grund der Finanzierung von mit Férderdarlehen der Lander
errichteten Objekten davon befreit sind. Dazu zahlten u.a. die Eintragungsgebihren
im Grundbuch.3” Die Nutzflache der Wohnungen durfte dabei 130 m2 nicht
Ubersteigen. 138

136 BGBI. Nr. 482/1984 idgF.
137 3, Tarifpost 9 GGG.
138 Bei mehr als flunf Personen im gemeinsamen Haushalt max. 150 m2.
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(6) GBV waren gemdaB § 13 Abs. 1 WGG zum Grundsatz der Kostendeckung
verpflichtet. (vgl. Unterabschnitte 1 und 29) Daher erhdhten die Grundsteuer bzw.
Eintragungsgebihr auch die von den GBV zu verrechnende Miete:

Abbildung 10: Kosten mit und ohne Wohnbauforderung

Errichtet mit Errichtet ohne
Wohnbauférderung Wohnbauférderung

—|— Eintragungsgebiihr

=

Grundkosten Grundkosten )
a

(=g
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Baukosten Baukosten 3
=
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o

-8 |

Die Eintragungsgebiihr erhdhte die
Baukosten, was wiederum ein
héheres Bankdarlehen erforderte.

Finanzierungsbeitrag Finanzierungsbeitrag

Bankdarlehen

Bankdarlehen

BunJaizueuly

Forderdarlehen

Da das Bankdarlehen uber die
Miete zuriickgezahlt wurde, stieg
bei einem héheren Bankdarlehen
auch die Miete.

Miete Miete
Die Grundsteuer erhéhte die vom
Mieter zu zahlenden Betriebs-
Betriebskosten Betriebskosten kosten. Sowohl dies als auch der

héhere Mietaufwand erhdhten die
monatlichen Vorschreibungen.

—|— Grundsteuer

Quelle und Darstellung: BLRH

Zwei GBV legten Modellrechnungen vor. Diese zeigten die durch die
Eintragungsgebiihr und Grundsteuer bewirkten Anderungen der Miete. Diese
fihrten zu einer Erhéhung in einer Bandbreite von rd. 2 bis 3 Prozent pro Monat.

(7) Die Errichtung von Objekten unter Zuhilfenahme von Férderungen erleichterte
fir GBV auch die Finanzplanung in Bezug auf die Zinsen. Dieser Vorteil bestand in
der fixen Verzinsung der Wohnbauférderdarlehen. GemaB Forderrichtlinien waren
drei Zinsstufen vorgesehen:

- 0,7 Prozent vom ersten bis zum zehnten Jahr,
- 1,0 Prozent vom 10,5. bis zum 20. Jahr sowie
- 2,0 Prozent vom 20,5. bis zum 30. Jahr.13*°

139 vgl. Unterabschnitt 9.
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Samtliche Uberprifte Neubaudarlehen wiesen eine variable Verzinsung auf. Bei
einer solchen war der Zinssatz von der Veranderung eines Indikators abhdngig. Bei
Veranderungen stiegen oder sanken auch die variablen Zinsen. Dieser Indikator war
regelmaBig der 6-Monats-EURIBOR. 140

Folgende Abbildung stellt die Entwicklung des 6-Monats-EURIBOR im Jahr 2022 den
drei Zinsstufen der Férderdarlehen gegeniber:

Abbildung 11: 6-Monats-EURIBOR 2022 Zinssdtze/Basis fiir Zinssaitze

3,00
2,50
2,00 —
'g‘ 1,50 /
§ 1,00 —
8 0,50 /
0,00 T T T T T T T T T T ]
-0,50
Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
~1.00 [Jahr 2022]
=6 Monats Euribor 1. Zinsstufe WBF
s D Zinsstufe WBF s 3. Zinsstufe WBF

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Der 6-Monats-EURIBOR war bis Mai 2022 negativ und lag deutlich unter den
Fixzinsen der Forderdarlehen. Im November 2022 betrug der 6-Monats-EURIBOR
hingegen Uber 2 Prozent und (Uberschritt damit die hdchste Zinsstufe des
Férderdarlehens. Bis Dezember 2022 vergrdBerte sich dieser Abstand.

28.2  Zu (1) bis (3) und (5) bis (7) Der BLRH wies darauf hin, dass die Férderantrage und
auch das zugesicherte Fordervolumen im Jahr 2020 riicklaufig waren. Dieser
Umstand fihrte dazu, dass weniger Projekte von den automatischen Befreiungen
der Eintragungsgebihr und Grundsteuer profitieren konnten.

Vor dem Hintergrund der steigenden Entwicklung des 6-Monats-EURIBOR im
Jahr 2022 war auf Grund der fix verzinsten Férderdarlehen auch deren Bedeutung
flr eine bessere Finanzplanung und somit letztlich fiir die Verringerung der Mieten
hervorzuheben.

Zu (4) Der BLRH stellte fest, dass die Forderzusicherung in elf von 18 gepriften
Fallen erst nach Baufertigstellung erfolgte. Gleichzeitig ergingen aber auch die
Férderansuchen in zehn von 18 Fallen erst wahrend des Bauzeitraums. Die GBV
begriindeten dies unter anderem mit dem Bewerbererfordernis gemaB
Férderrichtlinien.

140 Zuzlglich Marge.
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28.3

28.4

Der BLRH empfahl, nicht die Férderzusicherung, sondern die Mittelauszahlung vom
Bewerbererfordernis abhangig zu machen. MaBnahmen, die zu einer friheren
Férderzusicherung fiihren, erleichtern die Finanzplanung fir die Férdernehmer und
haben letzten Endes kostendampfende Wirkung im Hinblick auf die verrechneten
Mieten. Darlber hinaus waren die Fordernehmer dadurch in der Lage, den Mietern
bereits zu einem frilheren Zeitpunkt konkrete Aussagen zur Miethéhe zu machen.

Das Land Burgenland wies in seiner Stellungnahme darauf hin, dass mit dem
Bewerbererfordernis der konkrete Bedarf des Férderprojekts sehr gut dargelegt
werden kénne. Da die Mieten in GBV-Objekten gemaB § 14 WGG gebildet werden,
seien flr die Miethdéhe vor allem der Grund sowie die Bau- und Finanzierungskosten
entscheidend. Kostendampfende Wirkung kénnten daher nur glnstiger Grund,
geringe Baukosten oder glinstige Finanzierungskosten haben.

Die Mittelauszahlung vom Bewerbererfordernis abhangig zu machen, kénne nach
Ansicht des Landes Burgenland dazu flhren, dass trotz Férderzusicherung keine
Fordermittel flieBen, falls das Bewerbererfordernis nicht erreicht wird. Die GBV
missten dadurch die Projektfinanzierung umstellen. Dies kénne zur Verteuerung
des Projekts flihren und damit die Mieten fiir alle Mieter andern.

Die OSG schloss sich in ihrer Stellungnahme der Empfehlung des BLRH an,
Férderzusicherungen und somit die Foérderzuzdhlung friher mdglich zu machen.
Dies wirde den GBV die Finanzplanung erleichtern.

Ferner teilte die OSG mit, dass sie ihre Entscheidung fiir ein Neubauprojekt am
jeweiligen Bedarf und in enger Zusammenarbeit mit den Gemeindevertretern
orientiere. Dadurch ergabe sich laut OSG ein Vergabestand von ca. 95 Prozent bei
Fertigstellung und Ubergabe der Wohnungen.

Der BLRH entgegnete dem Land Burgenland, dass die Forderzusicherung derzeit
eine Voraussetzung fur die Befreiungen bei der Grundsteuer und der
Eintragungsgebihr flir das Pfandrecht ist. Somit ist die Férderzusicherung, neben
geringen Grund- und Baukosten, auch ein kostendémpfender Faktor im Sinne der
Mieter. Ebenso wies der BLRH im Sinne der Mieter erneut darauf hin, dass durch
eine fixe und frihzeitige Férderzusicherung, diesen zeitnah eine konkrete Miethéhe
genannt werden kann. Dadurch konnten die Mieter die auf sie zukommenden,
finanziellen Belastungen besser abschatzen, was nach Ansicht des BLRH auch dem
schnelleren Erreichen des Bewerbererfordernisses dienen wirde.
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MIETE
29 Rechtsgrundiagen

29.1 (1) Die GBV konnten die Hohe der Miete nicht selbst bestimmen. Diese war durch
detaillierte Bestimmungen im WGG vorgegeben. Die Miete durfte im Wesentlichen
nur so hoch sein, dass die Aufwendungen flr die Bewirtschaftung des Bauobjekts,
angemessene Kosten der Wirtschaftsfihrung der GBV sowie die notwendige Bildung
von Ricklagen abgedeckt waren (Grundsatz der Kostendeckung).

Nach den landesgesetzlichen Vorschriften war die Miete flr geférderte Wohnungen
mit der Miete gemaB WGG begrenzt. Bei der Sonderwohnform Junges Wohnen
durfte gemaB Neubau-RL die an den Verbraucherpreisindex (VPI) angepasste Miete
ohne Betriebskosten und Umsatzsteuer 5 Euro je Quadratmeter fdrderbarer
Nutzflache nicht Ubersteigen.

(2) Berechnungsgrundlage der Mieten waren die Herstellungskosten des
Bauobjekts. Die Herstellungskosten umfassten die:

- Grundkosten,

- Baukosten sowie

- sonstigen Kosten, die fur die Errichtung und Bewohnbarmachung der Baulichkeit
erforderlich waren. 4!

(3) Das WGG sowie die ERVO enthielten ndhere Bestimmungen zu den Herstellungs-
kosten. Bei den Baukosten waren die tatsachlich aufgebrachten Kosten relevant.
Dazu kamen u.a. Aufwendungen zur widmungsgemaBen Benitzung der Baulichkeit
und Kosten fiir die Errichtung von Ein- und Abstellplatzen sowie von Gemeinschafts-
einrichtungen, die der Baulichkeit zuzurechnen waren.

Bei der Ermittlung der Grundkosten war der Verkehrswert beim Erwerb durch die
GBV maBgeblich. Dieser Betrag war bis zum Zeitpunkt der Uberlassung in Miete
entweder aufzuwerten oder um die Zinsen der aufgewendeten Mittel zu erhdhen.
Hinzuzurechnen waren insbesondere Aufwendungen zur Baureifmachung und
AufschlieBungskosten.

Als sonstige Kosten nannte die ERVO v.a. die Bauverwaltungskosten sowie die
Kosten der Planung und Bauaufsicht. Ebenso konnten Kosten fiir notwendige und
natzliche Informationen der Wohnungsnutzer berlcksichtigt werden. Diese
Informationskosten durften ein branchentbliches MaB nicht tbersteigen4?,

Die Aufteilung der Gesamtkosten erfolgte nach dem Verhaltnis der Nutzflachen.

141 y/gl. § 13 Abs. 2 WGG.
142 \gl. § 7 Abs. 2 GRVO.
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(4) GemaB § 14 WGG durften nur bestimmte Mietbestandteile von den GBV flr die
Vermietung von Wohnungen und Geschaftsraumen verrechnet werden. Die Mieten
fir Wohnungen und Geschaftsraume bestanden demnach insbesondere aus

- Refinanzierungsanteilen der Grund- und Baukosten,
- Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen (EVB),

- Verwaltungskosten,

- sonstigen Bewirtschaftungskosten,

- Riucklagenbeitragen sowie

- Umsatzsteuer.

(5) Der Refinanzierungsanteil an den Grund- und Baukosten war der
wesentliche Kostenfaktor fir die Mieten nach dem WGG. Je hdher die
Herstellungskosten waren, umso héher war der Finanzierungsbedarf und die darauf
basierenden Mietbestandteile.

Die Finanzierung der Herstellungskosten einer Baulichkeit erfolgte zum gréBten Teil
mittels Bank- und Landesdarlehen. Die Darlehensvertréage bestanden zwischen der
Bank bzw. dem Land und der GBV, nicht dem Mieter. Die Zahlungen der Tilgung
und Verzinsung (Annuitdt) verrechneten die GBV an die Mieter weiter. Die GBV
durften nur so viel verrechnen, wie sie selbst Annuitat bezahlen mussten.

Die H6he der Annuitaten war von der Hohe der Darlehenssumme, dem vereinbarten
Zinssatz, der Darlehenslaufzeit und anderen Bedingungen des Darlehensvertrags
abhangig. (vgl. Unterabschnitte 9 und 10)

Eine weitere Finanzierungsquelle der Herstellungskosten waren Finanzierungs-
beitrage, welche die GBV bei Beginn des Mietverhaltnisses von den Mietern
einhoben. Der Finanzierungsbeitrag flhrte zur Reduktion der Bankdarlehen und
damit der Miete. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses stand dem Mieter ein
Anspruch  auf  Rlckzahlung unter Berlcksichtigung einer jahrlichen
1 %-Abschreibung zu (,Verwohnung").

Die GBV setzten auch eigenes Kapital zur Finanzierung der Grund- bzw. Baukosten
ein. Fir den Eigenkapitaleinsatz zum Kauf des Grundsticks durften die GBV im
Rahmen der Miete eine Verzinsung und keine Tilgung verlangen. Fir zur
Baukostenfinanzierung eingesetztes Eigenkapital konnten die GBV neben einer
Verzinsung auch eine Abschreibung oder eine Tilgung verrechnen.

Die eingesetzten Eigenmittel durften mit bis zu 3,5 Prozent p.a. bzw. bei gednderter
Kapitalmarktlage mit bis zu 5 Prozent p.a. verzinst werden.

(6) Die von den GBV vorgeschriebenen EVB dienten der Finanzierung von in
absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten.
Deren Einhebung erfolgte abhéngig von der Fléache und dem Alter der Wohnung als
Teil der Miete. Der Revisionsverband verdffentlichte jéhrlich die entsprechenden
Satze durch Bekanntgabe der ,wohnwirtschaftlichen Werte"'%3. Seit April 2022
betrug der EVB in den funf Jahren nach Erstbezug monatlich 0,56 Euro pro m2.

143 Vgl. § 19a ERVO.
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Weiters durften die GBV einen angemessenen Betrag zur Deckung ihrer laufenden
Verwaltungskosten einheben. Dieser konnte entweder gegen Nachweis in
tatsachlicher Héhe verrechnet oder in Form einer Pauschale eingehoben werden.
Auch diesen Wert gab der Revisionsverband bekannt. Der Wert zum 01.04.2022
betrug 248,16 Euro pro Jahr und Wohneinheit.

Unter die sonstigen Bewirtschaftungskosten fielen die Betriebskosten,
offentliche Abgaben sowie die Kosten fir den Betrieb von Gemeinschaftsanlagen.

Die GBV hoben Riicklagenbeitrdage zur Bildung des erforderlichen Eigenkapitals
ein. Sie hatten mit diesen Betragen u.a. Mietausfadlle oder Leerstande zu decken.
(vgl. Unterabschnitt 13) Solche Rlcklagenbeitrdge durften bis zu einer Héhe von
maximal 2 Prozent der Refinanzierung der Grund- und Baukosten sowie des EVB
eingehoben werden. Die Bau- und Grundkosten beeinflussten somit die Héhe der
Ricklagenbeitrage.

In weiterer Folge wirkten sich die zuvor genannten Bestandteile auch auf die Héhe
der zu entrichtenden Umsatzsteuer aus. Letztere betrug fiir Mieten 10 Prozent und
betraf die gesamte Mietvorschreibung.

Folgende Abbildung veranschaulicht die wesentlichen Bestandteile einer Miete!44:
Abbildung 12: Zusammensetzung WGG-Miete

Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (EVB)

-/ Dient der Ansparung fiir in .
absehbarer Zeit notwendige sonstige
Erhaltungs- und Bewirtschaftungskosten
Verbesserungsarbeiten. Z.B. Betriebskosten,
Abhdngig von Flache und Alter offentliche Abgaben, Kosten
der Baulichkeit. Obergrenze fir Betrieb von
gesetzlich festgelegt. Gemeinschaftsanlagen.

]

Umsatzsteuer

Zehn Prozent
Umsatzsteuer auf die
gesamte
Mietvorschreibung.

erforderlichen Eigenkapitals
einer GBV. Begrenzt mit
maximal zwei Prozent des
Refinanzierungsanteils der
Baukosten und dem EVB.

\
T Riicklagenbeitrdage
Fir die Bildung des

Verwaltungskosten

: Kosten fiir die laufende Refinanzierung der Grund-
- Verwaltung. Werden und Baukosten
grundsétzlich in pauschalierter W Gesamte Herstellungskosten
Form vorgeschrieben.
J ﬁ'\w (z.B. Grund-, Bau-,
N

\F/)erlgsggzlbt;trag gesetzlich Eor—=—00 AufschlieBungskosten)
abzliglich der
Finanzierungsbeitrage der
Mieter.

Quelle: WGG, ERVO, Revisionsverband; Darstellung: BLRH

144 vgl. § 14 WGG.
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(7) Zusammenfassend beeinflussten folgende Faktoren die Hohe der monatlichen
Miete:

- Grund- und Baukosten,

- Ho6he, Laufzeit und Zinssatz der Darlehen,

- Eigenmitteleinsatz der GBV (H6he, Zinssatz, ggf. Abschreibung bzw. Tilgung),
- Finanzierungsbeitrage der Mieter sowie

- Nutzflache des Mietobjekts.

Auf Grund der Bestimmungen des WGG konnte die kostendeckende Miete wahrend
der Mietdauer verandert werden. Beispielsweise filihrte eine Erhdéhung der
Verzinsung der Darlehen zu einer Erhéhung der Miete.

30 Mietkalkulation

30.1 (1) Der BLRH nahm bei elf Neubauprojekten!4> Einsicht in die Mietkalkulation.4®

Im Rahmen der Endabrechnung Ubermittelten die GBV seit Inkrafttreten der
Neubau-RL eine Aufstellung der Wohnungsbeschaffungskosten an die Forderstelle.
Diese teilte die Tilgung der Finanzierungen sowie weitere Mietbestandteile auf die
Mieter auf (Aufteilungsliste).

Die Aufteilungsliste zeigte die Miete je Wohneinheit. Die Foérderstelle verwendete
die Aufteilungsliste, um die Forderdarlehen den einzelnen Mietern zuordnen zu
kénnen.

Die Forderstelle nahm keine Plausibilisierung oder Erfassung der Miethdhe in der
Férderapplikation vor.

(2) Der BLRH verglich bei den elf Neubauprojekten die Grund- und Baukosten der
an die Forderstelle Ubermittelten Endabrechnungen mit jenen der internen
Mietkalkulationen der jeweiligen GBV.

Der Abgleich ergab, dass bei zumindest zwei GBV die mit der Endabrechnung an die
Férderstelle GUbermittelten Grund- und Baukosten nicht die endgliltigen Grund- und
Baukosten darstellten.

Eine GBV teilte dazu mit, dass es bei mehreren nacheinander errichteten Bauteilen
fallweise zu Neuaufteilungen der Kosten kédme, weil sich etwa die Nutzwerte!#’
verandert hatten. Finale Nutzwertgutachten kdénnten erst nach Fertigstellung aller
Bauteile erstellt werden. Vereinzelt fehlten gemaB GBV auch noch Rechnungen.

Eine andere GBV begriindete die Abweichung mit noch ausstehenden Rechnungen
fur Baukosten.

Eine Information der GBV an die Forderstelle fand nicht statt. Dies war in den
Férderrichtlinien nicht vorgesehen.

145 vgl. Anlage 3, Forderprojekte Nr. 1, 2, 3, 9, 10, 20, 21, 22, 30, 31 sowie 32.

146 Die GBV stellten 18 Forderprojekte zur Verfligung. Dabei handelte es sich um zwdlf Neubau- und sechs
Sanierungsprojekte. Von den zwélf Neubauprojekten waren elf Projekte endabgerechnet.

147 Der Nutzwert gab den Wert einer einzelnen Wohneinheit im Verhaltnis zu anderen Wohneinheiten einer
Liegenschaft wieder. Die Berechnung erfolgte anhand der Nutzflache sowie aus Zu- oder Abschlagen fur
werterhéhende bzw. wertmindernde Eigenschaften der Wohneinheit.
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(3) Der Anteil der von den Mietern geleisteten Finanzierungsbeitrage bei den elf
Neubauprojekten lag zwischen rd. 3 Prozent und rd. 32 Prozent der
Herstellungskosten.

Die GBV teilten das Férderdarlehen auf die geférderte Wohnnutzflache auf. Die von
der GBV an die Forderstelle Ubermittelten geférderten Nutzflachen stimmten mit
den Nutzflachen in den Mietkalkulationen der GBV Uberein. Die Laufzeit des
Forderdarlehens betrug je nach Rechtslage 27,5 oder 30 Jahre.
(vgl. Unterabschnitt 9)

Die Bankdarlehen teilten die GBV entweder nach Nutzflachen oder Nutzwerten auf.
Die Laufzeiten der Bankdarlehen lagen zwischen 25 und 35 Jahren. Die Verzinsung
samtlicher Bankdarlehen basierte auf dem 6-Monats-EURIBOR zuziiglich einer
Marge.

Bei sechs der elf Neubauprojekte setzten die GBV Eigenmittel zur Finanzierung des
Férderprojekts ein. Die Eigenmittelfinanzierung betraf sowohl die Grund- als auch
die Baukosten. Die Verzinsung der eingesetzten Eigenmittel flir Grund- oder
Baukosten legten die GBV jeweils zwischen 1 Prozent und 2,6 Prozent fest. Den
Einsatz von Eigenmitteln priiften die GBV projektbezogen unter Berlicksichtigung
der Lage und der Miethéhe des Férderprojekts. Wenn keine Tilgung vereinbart war,
verrechneten die GBV fur den Eigenmitteleinsatz zwischen 1 Prozent und 2 Prozent
Abschreibung.

Bei der Ermittlung der Grundkosten war der urspriingliche Kaufpreis entweder
aufzuwerten oder um die Zinsen der aufgewendeten Finanzierung zu erhéhen.4®
Die GBV nahmen bei den elf Neubauprojekten entweder eine Verzinsung oder eine
Aufwertung vor. Die Entscheidung erfolgte ebenfalls projektbezogen. Bei einer
Verzinsung kam ein Zinssatz von bis zu 3,5 Prozent zur Anwendung.

Die Verrechnung der Verwaltungskostenpauschalen sowie der EVB entsprach den
gesetzlichen Bestimmungen.

Zu (1) Der BLRH kritisierte die mangelnde Datenerfassung der Miete in der
Férderapplikation. Die Forderstelle verfiigte Uber keine Dokumentation der
Mietpreise im Zeitvergleich, Uber Regionen oder je GBV. Somit waren keine
Aussagen Uber die Erreichung des Forderziels der Sicherung von leistbarem
Wohnraum mdglich. Hierzu verwies er auf seine Ausfihrungen in den
Unterabschnitten 23 und 24.

Der BLRH empfahl im Hinblick auf das Forderziel der Sicherung von leistbarem
Wohnraum, eine verlassliche Datengrundlage zu schaffen und die Mietpreise der
Férderprojekte in der Forderapplikation zu erfassen. Hinsichtlich Foérderreporting
verwies der BLRH auf Unterabschnitt 15.

Zu (2) Der BLRH beanstandete die fehlende Meldepflicht in den Férderrichtlinien bei
nachtraglichen Anderungen der Endabrechnung. Er betrachtete dies v.a. unter dem
Aspekt der Schaffung einer verldsslichen Datengrundlage als relevant.

148 Die Erhéhung war mit dem Verkehrswert zum Zeitpunkt der ersten Vermietung begrenzt.
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30.3

30.4

Der BLRH empfahl, eine Meldepflicht der Férdernehmer bei nachtraglichen
Anderungen der Endabrechnung in die Férderrichtlinien aufzunehmen.

Das Land Burgenland gab in seiner Stellungnahme bekannt, die Schaffung einer
verlasslichen Datengrundlage und Erfassung der Mietpreise in der Férderapplikation
zu prifen. Da der Mietpreis laufenden Schwankungen unterworfen sei, stelle dies
jedoch eine groBe Herausforderung dar.

Hinsichtlich der Meldepflicht nachtréaglicher Anderungen der Endabrechnung verwies
das Land Burgenland auf § 37 Abs. 1 der Férderrichtlinien 2020. Demnach hatte der
Forderwerber der Fdrderstelle Anderungen zu melden, soweit diese fir die
Beurteilung der Férderung relevant waren.

Der BLRH stellte klar, dass auf Grund der Ausgestaltung der Wohnbauférderung als
Flachenférderung nachtragliche Baukostenanderungen zu keiner Anpassung der
Férderung flihrten. Daher waren die GBV nicht ausdricklich verpflichtet,
Anderungen der Endabrechnungen der Férderstelle zu melden.

Der BLRH wies darauf hin, dass die Foérderstelle bei der Schaffung einer
Datengrundlage die endgiltigen Baukosten heranziehen sollte. Eine verlassliche
systemtechnische Datengrundlage ist fir die Beurteilung der Wirksamkeit der
Férderung unumganglich.
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EIGENTUMSUBERTRAGUNG
31 Rechtsgrundlagen

31.1 (1) Nach den Bestimmungen des WGG konnten GBV Wohnungen unmittelbar nach

der Errichtung in das Wohnungseigentum Ubertragen.!4°

(2) Das WGG sah in § 15b zudem die Méglichkeit vor, Wohnungen nachtraglich in
das Wohnungseigentum zu lbertragen, sofern

- die erste Uberlassung in Miete oder sonstiger Nutzung erfolgt war,

- die Baulichkeit vor mehr als funf Jahren'>° erstmals bezogen worden war,
- die GBV nicht bloB Bauberechtigte war?'>?,

- der Erwerber alle Verpflichtungen der GBV tUbernahm?52 sowie

— der Preis nach den Grundsatzen des § 23 WGG angemessen war.

Bei Vorliegen zusatzlicher Voraussetzungen normierte das WGG einen gesetzlichen
Anspruch des Mieters auf nachtragliche Eigentumsibertragung. Dieser
Rechtsanspruch bestand bei einer Férderzusage ab 01.07.2000, wenn?1>3

- die offentliche Forderung zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses aufrecht
warl>* sowie

- die GBV einen Einmalbetrag (Finanzierungsbeitrag) zur Finanzierung von
Grund- und/oder Baukosten von mehr als 50 Euro!®>> pro m? Nutzflache vom
Mieter eingehoben hatte.

Fir Wohnungen mit einer Nutzflache unter 40 m2 bestand kein solcher Anspruch
auf nachtragliche Eigentumstbertragung.!°6

Unter diesen Bedingungen konnten Mieter nach finf-, héchstens aber
zwanzigjahriger Dauer!®’ ihres Mietverhéltnisses einen Antrag auf nachtragliche
Ubertragung an die GBV stellen.!58 Diese war sodann verpflichtet, dem Mieter die
Wohnung zu einem Fixpreis gemaB § 15d iVm § 23 Abs. 4c WGG anzubieten.

Ferner entstand ein Rechtsanspruch des Mieters auf Ubertragung in das
Wohnungseigentum bei einem von der GBV gelegten verbindlichen Angebot. !> Ein
solches konnten die GBV bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 15b WGG
freiwillig legen.

149
150

151
152
153
154
155
156
157
158
159

Vgl. §§ 13, 15, 15a WGG.

Seit 01.08.2019. Mit der WGG-Novelle 2019 (BGBI. I Nr. 2019/85) erfolgte eine Verkiirzung dieser Frist von
zehn auf funf Jahre.

Dies galt nicht, wenn die GBV ein verbindliches Angebot gemaB § 15c lit. b (,freiwillige Kaufoption") legte.
Z.B. Darlehen zur Finanzierung der Herstellung der Baulichkeit.

Vgl. § 15c lit. a WGG.

Bis zur WGG-Novelle 2019 war das der Zeitpunkt der Antragstellung.

Wert im Jahr 2002; dieser Wert ist gemaB dem Verbraucherpreisindex wertgesichert.

Seit Inkrafttreten der WGG-Novelle 2019.

Seit Inkrafttreten der WGG-Novelle 2019.

Vgl. § 15e WGG.

Vgl. § 15c lit. b WGG.
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(3) Zur Ermittlung des Fixpreises fiir die nachtragliche Ubertragung in das
Wohnungseigentum standen GBV zwei Verfahren zur Verfiigung: 10

- ausgehend vom Substanzwert unter Bedachtnahme auf den Verkehrswert im
Zeitpunkt der Fixpreisvereinbarung'®!' oder

- ausgehend von § 15a WGG (§ 23 Abs. 4b) unter Bedachtnahme auf eine
sachgerechte Abschreibung und eine Wertsicherung.

Das WGG enthielt keine nahere Definition des Begriffs ,Substanzwert", ebenso
wenig die GRVO, ERVO oder das Liegenschaftsbewertungsgesetz. 162

Bei dem derart ermittelten Fixpreis handelte es sich nicht um den Verkehrswert.
Der Kaufer hatte alle Darlehensverpflichtungen der GBV anteilig zu tGbernehmen
sowie die von der GBV -eingesetzten Eigenmittel zu ersetzen, wobei der
Finanzierungsbeitrag abziglich Verwohnung zu bericksichtigen war. Weiters
mussten im Fixpreis u.a. die Kosten der Wohnungseigentumsbegriindung und der
Verwertung Deckung finden.

Die gesetzlichen Bestimmungen des WGG sahen keine Anrechnung der bezahlten
Mieten vor. Durch die im WGG verankerte Zielsetzung des Generationenausgleichs
waren die GBV zu einer nachhaltigen Wohnungsversorgung fir aktuelle und
zuklinftige Wohnungsnutzer verpflichtet.

Im Interesse zukilinftiger Wohnungsnutzer kam es bei der Kaufpreisermittlung zu
einer Durchbrechung des Kostendeckungsprinzips, damit eine GBV Eigenkapital fir
u. a. zukidnftige Projekte bilden konnte.

Mieter konnten gegen die Ho6he des Fixpreises wegen offenkundiger
Unangemessenheit gerichtlich Einwendungen erheben. Laut WGG war ein Fixpreis
dann offenkundig unangemessen, wenn der Preis vergleichbarer frei finanzierter
Objekte Uberschritten wurde.

Um Spekulationsgeschafte mit von GBV gebauten Wohnungen zu verhindern, gab
es seit 01.01.2016 neue Regelungen im WGG. Den GBV stand im Fall einer
nachtraglichen Eigentumsibertragung ein ins Grundbuch einzutragendes
Vorkaufsrecht fur 15 Jahre zu.163

Der spdtere Eigentimer hatte im Fall einer WeiterverauBerung innerhalb dieser
15-jahrigen Frist einen Differenzbetrag an die GBV zu leisten. Dieser entsprach der
Differenz zwischen dem damaligen Verkehrswert'®* und dem an die GBV geleisteten
Kaufpreis. Ausgenommen waren Ubertragungen des K&ufers an einen bestimmten
Personenkreis, wie etwa Ehepartner.

(4) GemaB § 10 Abs. 5 WFG 2005 durften geférderte Wohneinheiten gleich nach
der Errichtung nur an beginstigte Personen verkauft werden. Bei nachtraglicher
Ubernahme einer geférderten Mietwohnung oder eines geférderten Reihenhauses
ins Eigentum war keine neuerliche Prifung der Forderwirdigkeit vorzunehmen.

160
161
162
163
1

o o

°Y
N

Vgl. § 15d iVm § 23 Abs. 4c WGG.

Vgl. § 23 Abs. 4c WGG.

BGBI. Nr. 150/1992 idgF.

Vgl. § 15g WGG.

Der Verkehrswert war im Kaufvertrag zwischen der GBV und ihrem Mieter festzulegen.
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GemaB RL 2018 konnte eine GBV die geférderten Wohnungen und Reihenhduser
nachtrdglich in das Eigentum Ubertragen, wenn die Baulichkeit vor mehr als zehn
Jahren erstmals bezogen worden war und der Kaufer alle Verpflichtungen der
Bauvereinigung anteilsmaBig libernahm.!%> Die RL 2018 verwies auf die Einhaltung
der diesbezliglichen Bestimmungen des WGG und die darauf basierenden
Verordnungen.!%6 Die RL 2020 enthielt den identen Wortlaut. !’

Die Ubernahme von laufenden Forderdarlehen durch die Kdufer zum aushaftenden
Betrag war mit Zustimmung der Férderstelle mdglich, falls diese das erforderliche
Mindesteinkommen erfillten.

Zu (2) und (4) Der BLRH stellte fest, dass mit der WGG-Novelle 2019 eine
Verkirzung der Frist fUr die nachtragliche Eigentumstlibertragung einer geférderten
Wohnung von zehn auf finf Jahre nach erstmaligem Bezug erfolgte. In den
Férderrichtlinien erfolgte keine entsprechende Anderung.

Der BLRH empfahl, die Forderrichtlinien in Bezug auf die Eigentumsiibertragung
entsprechend dem WGG wiederzugeben.

Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, die Empfehlungen im Zuge
der Weiterentwicklung der Férderrichtlinien zu prifen.

Verkaufslisten

(1) Die GBV stellten Informationen zu den Eigentumstbertragungen im Uberpriiften
Zeitraum, wie beispielsweise Projektnummer, Projektbeschreibung und Kaufjahr,
zur Verfligung.

Fir detailliertere Analysen forderte der BLRH weitere Auswertungen mit
Informationen wie

- Methode der Kaufpreisermittlung,

- Kaufpreis,

- Verkehrswert sowie

- offenes Wohnbauférderdarlehen zum Zeitpunkt der Eigentumsibertragung an.

Eine GBV stellte eine entsprechende Ubersicht zur Verfiigung. Zwei GBV konnten
keine gesamthaften Auswertungen vorlegen.'%® Eine GBV Ubermittelte keine
Aufstellung bzw. Informationen zu den Eigentumsbegriindungen im Uberpriften
Zeitraum. 16°

(2) Die GBV hatten der Forderstelle im Rahmen von Eigentumsiibertragungen
Unterlagen zu Gbermitteln. Diese betrafen u.a. Kaufvertrage mit Informationen zu
Kaufpreis, Verkehrswert oder Darlehensibernahme.

165 Dazu zdhlten insbesondere Darlehen zur Finanzierung der Herstellung der Baulichkeit oder deren Erhaltung
und Verbesserung.

166 ygl. § 27 RL 2018.

167 Eine Anpassung der Eintragungsfrist fand auch in den RL 2021 und 2022 nicht statt.

168 Die GBV begriindeten dies mit einem unverhéltnisméaBigen Zeit- bzw. Arbeitsaufwand, weil die Daten nicht
automatisiert auf aggregierter Ebene zur Verfligung stiinden. Die geforderten Informationen lagen auf
Einzelobjektbasis vor, jedoch nicht auf Ebene einer Gesamtibersicht.

169 Nach Auffassung der GBV waren diese Informationen von der Prifungsbefugnis des BLRH nicht umfasst.

(vgl.

Grundlagen)
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32.2

33
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Mangels Auswertungsmadglichkeit in der Forderapplikation konnte die Férderstelle
keine gesamthafte Auswertung der Eigentumsibertragungen im Prifzeitraum bzw.
der betreffenden Informationen vorlegen. Eine entsprechende Nachristung der
Software war allerdings geplant.

(3) Die vier GBV gaben die im Uberpriften Zeitraum durchgefiihrten Eigentums-
Ubertragungen von Férderprojekten wie folgt bekannt:17°
Tabelle 17: Eigentumsiibertragungen

2017 2018 2019 2020 2017-2020
[Anzahl]

Eigentumsibertragungen 374| 385| 397| 429| 1.585

Quelle: GBV; Darstellung: BLRH

Zu (2) und (3) Der BLRH bemangelte, dass die Férderstelle Giber keine gesamthafte
Auswertung der Eigentumslibertragungen verfligte. Dies betraf v.a. Kaufpreise,
Verkehrswerte sowie Darlehensiibernahmen. Derartige Informationen waren nach
Ansicht des BLRH jedoch als Erfahrungswerte fliir die Weiterentwicklung der
Forderrichtlinien zweckmé&Big. Weiters kénnte die (Nicht-)Ubernahme des
Forderdarlehens ein Indikator fir die Attraktivitdit der Wohnbauférderung
darstellen.

Der BLRH empfahl, standardisierte Auswertungen der Eigentumsiibertragungen zu
implementieren. Die daraus gewonnenen Informationen waren laufend zu
analysieren und der Weiterentwicklung der Férderrichtlinien zugrunde zu legen.

Verkaufsdokumentation

(1) Die GBV informierten die Férderstelle zu den Ubertragungen der Wohneinheiten
ins Eigentum der Mieter. Die Forderstelle Ubertrug in weiterer Folge den auf der
Wohneinheit lastenden Anteil des Forderdarlehens auf den neuen Eigentiimer oder
bereitete die vorzeitige Tilgung des Anteils des Férderdarlehens vor.

(2) Der BLRH nahm bei den GBV Einsicht in 15 nachtragliche Eigentums-
Ubertragungen. Drei GBV stellten dem BLRH diesbeziigliche Unterlagen zur
Verfligung. Eine GBV Ubermittelte keine Unterlagen zu Eigentumslibertragungen.t’?

(3) Der Mieter hatte fiir die Eigentumsiibertragung folgende Betrage zu
zahlen:

— Barkaufpreis,

— aushaftende Férderdarlehen,

— aushaftendes Bankdarlehen sowie
- Eigenmittel der GBV.

170 Der BLRH fuhrte in diesem Zusammenhang keine weiteren Priifungshandlungen durch.
71 Nach Auffassung der GBV waren diese Informationen von der Prifungsbefugnis des BLRH nicht umfasst.
(vgl. Grundlagen)
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Der geleistete Finanzierungsbeitrag fand indirekt Berlicksichtigung. Je héher dieser
war, desto niedriger waren das FoOrder- bzw. Bankdarlehen oder der
Eigenmitteleinsatz der GBV.

(4) Zur Ermittlung des Barkaufpreises war zunachst der Kaufpreis zu berechnen.
Die GBV wendeten bei der Kaufpreisberechnung das Substanzwertverfahren mit
jeweils unterschiedlichen Anpassungen an. Die Kaufpreisermittlung nach der
Substanzwertmethode basierte bei allen Verkdaufen auf den urspriinglichen
Baukosten.

Eine GBV wertete ab dem Jahr 2019 die urspringlichen Grundkosten auf die
Grundkosten gemadB Statistik Austria zum Kaufzeitpunkt auf. Zuvor fand keine
Aufwertung der Grundkosten statt.'”? Die urspriinglichen Baukosten indexierte die
GBV bei den vorgelegten Projekten mit der Halfte des BPI.'73 Die aufgewerteten
Baukosten verringerte die GBV um eine Abschreibung von 1,25 Prozent pro Jahr.
Hinzu kamen ein Honorar!’* der GBV sowie Nebenkosten.

Eine andere GBV nahm keine Aufwertung der Grundkosten gemaB Endabrechnung
vor. Die Baukosten gemaB Endabrechnung indexierte die GBV bei den vorgelegten
Projekten um den BPI zum Zeitpunkt der Eigentumsiibertragung. Die Baukosten
gemalB Endabrechnung verringerte die GBV um eine Abschreibung von 1 Prozent
pro Jahr.'”> Den so ermittelten vorldufigen Kaufpreis stellte die GBV den
Kaufpreisen von ahnlichen Projekten in ahnlicher Lage gegenliber. Weiters verglich
die GBV die Entwicklung des BPI mit dem VPI. Die GBV nahm bei den vorgelegten
Kaufpreisberechnungen sodann Abschldage vor. Hinzu kamen ein Honorar der GBV
sowie Nebenkosten.

Die dritte GBV zog aktuelle Grundkosten bei der Kaufpreisermittlung heran, von
welchen sie bei den vorgelegten Eigentumsibertragungen einen Abschlag
von 20 Prozent vornahm. Die Baukosten gemaB Endabrechnung erhdhte die GBV
um den BPI. Die aufgewerteten Baukosten schrieb die GBV mit 1,5 Prozent pro Jahr
ab. Von dem so ermittelten vorldaufigen Kaufpreis nahm die GBV einen
Standortabschlag vor. Bei den drei dem BLRH Ubermittelten Eigentums-
Ubertragungen lag dieser Abschlag zwischen zehn und zwdélf Prozent. Hinzu kamen
ein Honorar der GBV sowie Nebenkosten.

172 Die GBV legte drei Eigentumstibertragungen aus den Jahren 2017 und 2018 ohne Aufwertung der Grundkosten
sowie drei Eigentumsiibertragungen aus den Jahren 2019 und 2020 mit Aufwertung der Grundkosten vor.

173 GemaB einer dem BLRH vorgelegten Prozessbeschreibung aus 2021 schlug die GBV den vollen BPI in
Gemeinden wie Eisenstadt, Mattersburg und Neusiedl am See auf.

174 Kosten der Wohnungseigentumsbegriindung gemaB § 23 Abs. 4c WGG.

175 Die GBV zog die Abschreibung bis zum Zeitpunkt der erstmaligen Kaufkalkulation ab (d.h. fur die ersten zehn
Jahre). In Folgekalkulationen erfolgte kein weiterer Abzug der Abschreibung.
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Folgende Abbildung stellt die verschiedenen Methoden zur Kaufpreisermittiung
schematisch dar:

Abbildung 13: Kaufpreisermittiung

Methode 1 Methode 2 Methode 3

Aktuelle Grundkosten
gemaB Erfahrungswert
abziglich 20 %igen
Abschlag

Baukosten gemaf
Endabrechnung
4 N

Grundkosten gemaB
Endabrechnung

+

Aufwertung der

Grundkosten auf aktuellen

Grundstiickspreis It.
Statistik Austria

+

Baukosten gemaBs
Endabrechnung

+

Aufwertung der
Baukosten um Halfte des
BPI

Grundkosten gemaf
Endabrechnung

'R
N

Baukosten gemaf
Endabrechnung

+

Aufwertung der ]
Baukosten um BPI

~

/

N

/

R
u

Aufwertung der
Baukosten um BPI

N
N
TN N Y YN Y Y

1,00 % pro Jahr
Abschreibung der
Baukosten gemaB

Endabrechnung

1,50 % pro Jahr
Abschreibung der
ufgewerteten Baukoste

N
|
J U

1,25 % pro Jahr
Abschreibung der
ufgewerteten Baukosten

N
[ Honorar der GBV

Nebenkosten
(Verkehrswertgutachten,

Abschlag Standortabschlag

N Y
4 N
o %
[ Honorar der GBV }

Honorar der GBV

+

Nebenkosten Nebenkosten
(Verkehrswertgutachten, (Verkehrswertgutachten,
Vertragserrichtung etc.) Vertragserrichtung etc.)

=

Vertragserrichtung etc.)

(=

=

Quelle: GBV; Darstellung: BLRH

(5) Der Kaufpreis gemaB WGG bildete die Ausgangsbasis fir die spatere
Berechnung des vom Kaufer bar an die GBV zu entrichtenden Preises
(Barkaufpreis).

Vom zuvor ermittelten Kaufpreis gelangten die vom Mieter bei Bezug der
Wohneinheit geleisteten Finanzierungsbeitrage abzlglich Verwohnung, das anteilig
aushaftende Wohnbauférder- und Bankdarlehen sowie von der GBV eingesetzte
Eigenmittel in Abzug.

Die wahrend der Mietdauer geleisteten Tilgungsbeitrage wurden dem Kaufpreis
nicht angerechnet. Die bezahlten Mieten stellten keine Teilzahlungen auf den
Kaufpreis dar. (vgl. Unterabschnitt 31)
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Folgende Abbildung veranschaulicht die Ermittlung des Barkaufpreises:

Abbildung 14: Barkaufpreisermittlung

Von Mieter geleisteter Finanzierungsbeitrag abzuglich
Verwohnung

/( Aushaftendes anteiliges Wohnbauférderdarlehen >\

< Aushaftendes anteiliges Bankdarlehen )

< Eigenmitteleinsatz GBV >

Barkaufpreis

vom Kéufer zu bezahlen

\_

Quelle: GBV; Darstellung: BLRH

y

(6) Der Mieter hatte die Mdglichkeit, bei Kauf der Wohneinheit das anteilig
aushaftende  Wohnbaufdérderdarlehen zu  (Gbernehmen, wenn er das
Mindesteinkommen erreichte. Falls der Mieter das Wohnbauférderdarlehen nicht
Ubernahm, hatte er der GBV den aushaftenden Betrag zu bezahlen.

Eine Ubernahme des Bankdarlehens war nicht méglich. Der Mieter hatte das
aushaftende Bankdarlehen sowie etwaige von der GBV eingesetzte Eigenmittel der
GBV zu entrichten.

(7) Eine GBV berechnete den Barkaufpreis von Reihenhdusern nach einer
vereinfachten Methodik (Sondervariante Reihenhaus). Bei dieser Methode wertete
die GBV die Grundkosten um den VPI auf. Den Barkaufpreis legte sie mit 2 Prozent
der Summe von aufgewerteten Grundkosten und Baukosten fest.

Bei dieser Sondervariante hatte der Mieter den Barkaufpreis, die aushaftenden
Férder-bzw. Bankdarlehen, die von der GBV eingesetzten Eigenmittel sowie das
Honorar der GBV und Nebenkosten zu bezahlen.

Der geleistete Finanzierungsbeitrag fand indirekt Berlicksichtigung. Je hdher dieser
war, desto niedriger waren die Fremdfinanzierungen bzw. der Eigenmitteleinsatz
der GBV.

Der derart ermittelte Barkaufpreis lag unter dem Barkaufpreis der zuvor
angefihrten Berechnungsmethode.
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Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Sondervariante Reihenhaus:

Abbildung 15: Sondervariante Reihenhaus

Grundkosten geman .
Endabrechnung } Barkaufprels

Aushaftendes anteiliges
Bankdarlehen

Aufwertung Aushaftendes anteiliges
Grundsttickspreis um VPI Wohnbauférderdarlehen
Baukosten gemé&nB
Endabrechnung

Summe

Davon 2 %

Barkaufpreis

[ Eigenmittel der GBV }
[ Honorar der GBV }
J

Neben kosten
(Verkehrswertgutachten,
N

otar, Vertragserrichtun
etc.)

Von Mieter zu

bezahlender Betrag

Quelle: GBV; Darstellung: BLRH

(8) Die GBV verrechneten flir den internen Verwaltungsaufwand ein Honorar von
rd. 200 Euro'’® bis rd. 2.000 Euro.

Die Nebenkosten hoben die GBV ein und leiteten diese an Dritte weiter oder waren
vom Mieter direkt an Dritte zu leisten. Die Nebenkosten umfassten beispielsweise
Grunderwerbssteuer, Grundbuchseintragungsgebliihr,  Verkehrswertgutachten,
Nutzwertgutachten, Teilungsplan sowie Bankspesen.

Zwei GBV Ubergaben die Vertragserrichtung einem Rechtsanwalt bzw. einem Notar.
Eine GBV flihrte die Vertragserrichtung selbst durch. Die Kosten fir die
Vertragserrichtung lagen zwischen rd. 650 Euro und rd. 3.000 Euro.

(9) Die Kaufvertrage wiesen in allen Fallen den Verkehrswert der Wohneinheit aus.
Der Verkehrswert lag in den gepriften Fédllen Gber dem Kaufpreis der Wohneinheit.

76 Eine GBV Ubermittelte drei Beispiele fur Eigentumsbegrindungen. In einem Fall verrechnete die GBV ein
Honorar von 200 Euro, in den beiden anderen Féllen verrechnete sie ein Honorar von 1.000 Euro.
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Eine GBV ermittelte den Verkehrswert bis zum Jahr 2017 hausintern. Danach
geschah dies durch einen externen Sachverstandigen. Die beiden anderen GBV
legten in den gepriften Fallen Verkehrswertgutachten von externen
Sachverstandigen vor.

(10) In allen Fallen stimmte die Kaufpreisberechnung mit dem Kaufpreis im Vertrag
Uberein. Die GBV hielten in allen Fallen die 10-Jahres-Frist gemaB WGG fir die
Méglichkeit zur nachtréglichen Ubertragung ein.177

(11) Die Kaufpreisberechnung bzw. die Eigentumslibertragung waren auch
Gegenstand der Prifung des Revisionsverbands. Hierzu gab es Kkeine
Beanstandungen in den Revisionsberichten. (vgl. Unterabschnitt 12)

33.2 Der BLRH konnte im Fall der 15 nachtraglichen Eigentumstlibertragungen bei der
Kaufpreisermittlung keine Abweichungen zu den gesetzlichen Bestimmungen
feststellen.'”® Weiters lagen die Kaufpreise unter den jeweiligen Verkehrswerten
laut Gutachten.

33.3 Die 0SG wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass die Verkaufe jedenfalls
deutlich unter dem Verkehrswert erfolgen. Andernfalls waren die neuen
Bestimmungen Uber das Vorkaufsrecht der GBV bei einem Weiterverkauf und die
Feststellung des Verkehrswerts zum Zeitpunkt des Eigentumserwerbs nicht
notwendig. Die Tilgungsanteile seien im Rahmen der Ermittlung des unbaren Teils
des Kaufpreises berlicksichtigt, indem nur der Darlehensrest (Darlehensnominale
abziglich Tilgungen) vom Mieter zu Ubernehmen bzw. auszuzahlen sei.

33.4 Der BLRH entgegnete, dass der Mieter zwar nur den Darlehensrest zu Gibernehmen
bzw. auszuzahlen hatte. Ein niedriger Darlehensrest flihrte jedoch zu einem
hoéheren Barkaufpreis, den der Mieter an die GBV zu bezahlen hatte. Daher hielt der
BLRH an seiner Aussage fest, dass die wdahrend der Mietdauer geleisteten
Tilgungsbeitrage den Kaufpreis nicht reduzierten.

77 Fur die gepriften Falle galt die Frist von zehn Jahren. Mit der WGG-Novelle 2019 (BGBI. I Nr. 2019/85) erfolgte
eine Verklirzung dieser Frist von zehn auf flnf Jahre.

178 Der BLRH flihrte mangels Prifungsbefugnis keine Gebarungsprifung der GBV durch. Ein etwaiger infolge der
Eigentumsibertragung resultierender Buchwertverlust im Jahresabschluss der GBV konnte der BLRH daher
nicht prifen.
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AKTUELLE ENTWICKLUNGEN

34

34.1

Forderrichtlinien 2023

(1) Nach Ende der Prifungshandlungen des BLRH veroffentlichte das
Land Burgenland im Janner 2023 neue Foérderrichtlinien fir die Errichtung von
Gruppenwohnbauten, Reihenhausern und Wohnungen (RL 2023). (vgl. Unter-
abschnitte 5 und 27) Diese fiihrten zu grundlegenden Anderungen in Vergleich zu
den im gepriften Zeitraum geltenden Forderrichtlinien.

Der BLRH bezog die Férderrichtlinien nicht in seine Priifungshandlungen mit ein. Da
sie jedoch Auswirkungen auf die Empfehlungen des vorliegenden
Prifungsergebnisses haben, stellte er die wesentlichen Neuerungen nachfolgend
dar.

(2) Das Forderziel war ident mit jenen der RL 2018 bis 2022. (vgl. Unterabschnitte 5
und 23) Hingegen sahen die neuen Foérderrichtlinien in ihren Grundsatzen eine
verpflichtende Kaufoption flir Mieter vor. Hier war als Ziel definiert, dass die
~Moglichkeit der leistbaren Eigentumsbegriindung zu einem Verkaufspreis der
maximal den anteiligen Grund- und Errichtungskosten der Wohneinheit
entspricht.*'7° Die im Rahmen der Miete geleisteten Tilgungsbetrage waren dabei
anzurechnen.

Im Fokus dieses Forderziels stand somit die Mdglichkeit zur kostengiinstigen
Eigentumsbegriindung fir den Mieter.

Das WGG war vom Prinzip des Generationenausgleichs in Verbindung mit einer
stabilen Wohnversorgung flr aktuelle und auch zuklinftige Nutzer gepragt.
(vgl. Unterabschnitt 31)

179 Demgegenliber mussten gemaB WGG im Fixpreis u.a. die Kosten der Wohnungseigentumsbegriindung sowie
der Verwertung enthalten sein. Ebenso sah das WGG keine Anrechnung der bezahlten Mieten vor.
(vgl. Unterabschnitt 31)
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(3) Nachfolgende Abbildung stellt die wesentlichen Unterschiede zwischen den

RL 2018 bis 2022 und den RL 2023 dar:

Abbildung 16: Forderrichtlinien 2023

2018 - 2 RL 2023

Gemeinden, juristische Personen im Eigentum
burgenlandischer Gebietskérperschaften,
nach dem WGG anerkannte GBV, sonstige
Bautrager

Juristische Personen im Eigentum
burgenlandischer Gebietskoérperschaften,
nach dem WGG anerkannte burgenléndische
GBV inkl. deren Tochterunternehmen

Aufgrund der Férdervoraussetzungen konnten
voraussichtlich nur mehr Beteiligungs-
gesellschaften bgld. Gebietskdrperschaften
sowie Tochterunternehmen bgld. GBV
Férderungen beantragen.

Fordervoraussetzungen

Gesicherte Finanzierung, Barrieren fir
Menschen mit Behinderung vermieden,
Bewohnung durch begiinstigte Personen,
Mietvertrag mit Kaufoption gem. RL
(Kaufpreis max. anteilige Grund- und
Errichtungskosten), Eigenmittel mind. 10%,
Anwendung des BVergG 2018 fir den Neubau

Gesicherte Finanzierung, Wohnbedurfnisse fur
Menschen mit Behinderung vermieden,
Bewohnung durch begtinstigte Personen,
Eigenmittel mind. 10%

Die Anwendung des BVergG 2018 wurde zur
verpflichtenden Férdervoraussetzung. Die
verpflichtend vorzusehende Kaufoption
entsprach nicht der Kaufpreisermittiung
gemaB WGG.

Einkommensgrenzen (netto)

1 Person: 38.000 Euro

2 Personen: 65.000 Euro
3 Personen: 66.500 Euro
4 Personen: 68.000 Euro
5+ Personen: 70.000 Euro

1 Person: 44.000 Euro

2 Personen: 75.000 Euro
3 Personen: 76.500 Euro
4 Personen: 78.000 Euro
5+ Personen: 80.000 Euro

Die Einkommensgrenzen wurden um

rd. 15 % angehoben. Das zulassige
Hochsteinkommen fiir 1 Person betrug somit
rd. 4.860 Euro brutto monatlich.

Einkommensgrenzen

1 2 3 4 5+
[Personen]

Richtlinien 2018-2022  ——Richtlinien 2023

Férdersitze (pro m?> Wohnnutzfliche)

Neubau Wohnung: 650 - 710 Euro
Neubau Reihenhaus: 590 - 650 Euro
Generationenwohnen: 680 - 740 Euro

Neubau Wohnung: 866 - 946 Euro
Neubau Reihenhaus: 786 - 866 Euro
Altenwohn- u. Pflegeheime: 906 - 986 Euro

Die Férdersatze wurden um rd. 33 %
angehoben.

Fordersatze

1.000
900
800
700
5 600
5 500
= 400
300
200
100
o

Reihenhaus ‘Wohnung Reihenhaus

‘ Wohnung

Richtlinien 2018-2022 Richtlinien 2023

Min ——Max

Zinsen/Annuitdten

Zinsen: 0,7 % p.a. von 1. bis 10. Jahr, 1,0 %
p.a. vom 10,5. bis 20. Jahr, 2,0 % p.a. vom
20,5. bis 30. Jahr. Zin:
Annuitét: 0,8 % fir 1. bis 10. Halbjahresrate,
1,35 % fur 11. bis 20. Halbjahresrate, 2,0 %
fur 21. bis 40. Halbjahresrate, 2,9 % fir 41.
bis 60. Halbjahresrate

: 0,9 % p.a. von 1. bis 30. Jahr.
Annuitét: 1,91 % fir 1. bis 60.
Halbjahresrate

Gleichbleibende Zinsen bzw. Annuitaten iber
den gesamten Darlehenszeitraum.

Zinsen Annuitat

25 35

20 30
= 225
H 15 §20
3
210 215
) =10

o 05

0,0 0,0

13 5 7 9 1113 15 17 19 21 23 25 27 29 14 7 1013161922 2528 3134 37 40 43 46 49 52 55 58
[Jahre] [Halbjahresrate]
Richtlinien 2018-2022  —— Richtlinien 2023 Richtlinien 2018-2022  —— Richtlinien 2023

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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(4) Im Vergleich zu den bisherigen Férderrichtlinien erhéhte das Land Burgenland
die Fordersatze um rd. 33 Prozent. Zugleich flhrte es eine halbjahrlich dekursive
Verzinsung von 0,9 % pro Jahr Uber eine Laufzeit von 30 Jahren ein. Ebenso hob
das Land Burgenland die Einkommensgrenzen um rd. 15 Prozent an.

Den Kreis der Fordernehmer schrankte das Land Burgenland ein. Zu diesen zahlten
nur mehr Beteiligungen burgenlandischer Gebietskorperschaften sowie die GBV
inklusive deren Tochterunternehmen.

(5) Die unterschiedlichen Zielsetzungen der RL 2023 und des WGG spiegelten sich
unter anderem in den Regelungen zur Kaufpreisermittlung wider.

Wahrend das WGG bei der Miete vom Kostendeckungsprinzip ausging, wich es bei
der Kaufpreisermittlung von diesem ab. Dies diente der Bildung von Eigenkapital
flir u.a. zukdnftige Projekte und war somit Ausfluss des Generationenausgleichs
bzw. des Vermdégensbindungsprinzips.

Die RL 2023 begrenzten den Kaufpreis mit den anteiligen Grund- und
Errichtungskosten. Dies verringerte die Kosten fiir den aktuellen Nutzer,
verhinderte aber den entsprechenden Aufbau von Eigenkapital durch den
Férdernehmer.

(6) Das Land Burgenland fihrte mit den RL 2023 eine besondere
Kindigungsregelung fir Mieter ein. Demnach war Mietern bei einer ordentlichen
Kindigung des Mietverhéltnisses vor der Eigentumsbegriindung jener Teil der
Miete, der auf den Finanzierungsanteil entfallt, zurlickzuzahlen. Dabei konnte vom
Férdernehmer ein nach Dauer dieses Mietverhaltnisses gestaffelter Betrag
einbehalten werden:

Tabelle 18: Kiindigungsregelung Forderrichtlinien 2023

Jahre Netto-Hauptmiete fiir
5 12 Monate
10 24 Monate
20 36 Monate
25 48 Monate
30 60 Monate

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Betrugen die Herstellungskosten beispielsweise 150.000 Euro, so waren vor Ablauf
von funf Jahren bis zu 20.000 Euro und vor Ablauf von 30 Jahren bis
zu 125.000 Euro an den Mieter zurlickzuzahlen.
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Zu (2), (4) bis (6) Der BLRH wies darauf hin, dass die ab Janner 2023 geltenden
RL 2023 den Kreis der Fordernehmer einschrankten. Ebenso hielt er fest, dass die
RL 2023 auf eine leistbare Eigentumsbegriindung fir den aktuellen Nutzer
fokussierten. Im WGG standen das Prinzip des Generationenausgleichs und somit
sowohl aktuelle als auch zukiinftige Nutzer im Vordergrund. Die im Vergleich zu den
RL 2023 hdhere Kaufpreisberechnung nach dem WGG diente u. a. dem Aufbau von
Eigenkapital fir zukiinftige Projekte.

Der BLRH hielt somit fest, dass eine Anwendung der Kaufpreisberechnung gemaB
RL 2023 bei samtlichen Projekten einer GBV zu Widerspriichen in Hinblick auf die
vermdgensbindenden Prinzipien des WGG flhren kann.

Ebenso hielt der BLRH fest, dass die RL 2023 eine Riickzahlungsverpflichtung von
bis zu 85 Prozent des in der Miete enthaltenen Tilgungsanteils vorsahen. Nach
Ansicht des BLRH stellte diese Regelung hohe Anforderungen an das
Liquiditatsmanagement der Férdernehmer. Er wies darauf hin, dass die RL 2023
keine konkreten Bestimmungen zum weiteren Umgang mit dieser
Rickzahlungspflicht enthielten. Dies betraf beispielsweise die Auswirkungen auf
nachfolgende Mieter.

Die OSG verwies in ihrer Stellungnahme auf die aktuelle Situation, die von hohen
Grund- und Baukosten, stark angestiegenen Energiekosten und einem
explodierenden Zinsniveau gekennzeichnet ist.

Weiters fuhrte die OSG aus: ,Wé&hrend andere 6sterreichische Bundesldnder unter
diesen verschédrften Bedingungen die WBF allerdings aufstocken, schlieBen die
neuen Férderrichtlinien im Bgld. die Gemeinnltzigen von der WBF aus. Die GBVs
kénnen aufgrund der gesetzlichen Vorgaben des WGG die neue Wohnbauférderung
nicht beanspruchen. Dies einerseits, weil sie die Rickzahlungsverpflichtung von
Tilgungsanteilen im Kindigungsfall nicht anwenden dirfen, andererseits weil die
GBVs Eigentum nicht zu den Herstellungskosten anbieten dirfen, um Uber lukrierte
Barkaufpreise die notwendigen Riicklagen zu erwirtschaften, die zur Einhaltung des
Generationenvertrages jedenfalls erforderlich sind.

Aufgrund der derzeitigen schwierigen wirtschaftlichen Situation steht unserer
Meinung nach leistbares Wohnen im Fokus der Wohnungssuchenden und nicht
leistbares Eigentum. Durch den Defacto-Ausschluss der GBVs von der
Wohnbauférderung wird der beschriebene volkswirtschaftliche und arbeitsmarkt-
politische Hebel der GBVs erheblich geschwécht!

Keine WBF bedeutet speziell in der Phase auftretender Zinserhéhungen eine
deutliche Steigerung der Monatsbelastung, aber auch durch den Wegfall der
Befreiung von der Grundsteuer und der Tatsache, dass die Eintragung der
Bankdarlehenshypotheken (1,2 %) zum Kostenfaktor wird, flihrt zur Erh6hung der
Monatsvorschreibungen. Die Anderung dieser landesgesetzlichen Regelung zur
Grundsteuer liegt in den Hdnden der Landesregierung. Jedenfalls errichtet die OSG
bereits seit 3 Jahren Reihenhduser ohne Wohnbauférderungsmittel."
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Schlussbemerkungen

Zusammenfassend empfahl der BLRH dem Land Burgenland
Zustandigkeiten

(1) die Aufsichtsbehérde der GBV personell aufzustocken, um eine umfassende
Aufsichtstatigkeit sicherzustellen. (siehe 4.2)

(2) die GBV nicht nur anlassbezogen zu Uberpriifen, sondern regelmdBig und nach
bestimmten Schwerpunktsetzungen. Zur Vermeidung etwaiger Doppelgleisigkeiten waren
die Prifungsschwerpunkte bzw. Prifungshandlungen mit dem Revisionsverband
abzustimmen. (siehe 4.2)

Gesellschaftsrechtliche Grundlagen

(3) die fehlenden Generalversammlungsprotokolle der Jahre 2018 bis 2020 sowie die
ausstandigen Beschlisse von den GBV einzufordern. (siehe 11.2)

(4) in Zukunft auf die Vollstandigkeit der von den GBV vorgelegten Unterlagen zu achten.
(siehe 11.2)

Internes Kontrollsystem und Compliance

(5) die Themenbereiche IKS und CMS in den Forderrichtlinien bzw. bei der Beurteilung der
Projekte zu berlicksichtigen. Insbesondere sollten die Férdernehmer Informationen Uber
die angewandten IKS- und CMS-Standards bekanntgeben. Die Einbeziehung von IKS und
CMS konnte beispielsweise durch eine entsprechende Gewichtung im Rahmen eines
objektiven und transparenten Bewertungsmechanismus erfolgen. (siehe 14.2)

(6) das IKS und CMS bei den GBV im Rahmen der Aufsicht zu Uberpriifen. Die Prifungen
waren mit dem Revisionsverband abzustimmen. Uber die Priiffungsergebnisse wére die
Forderstelle zu informieren. (siehe 14.2)

Forderlisten

(7) die Datenerfassung in der Forderapplikation zu erweitern. Dazu zahlten insbesondere
geplante, bewilligte und endabgerechnete Werte hinsichtlich Wohneinheiten, Nutzflachen,
Grund- und Baukosten. Im Hinblick auf die in den Foérderrichtlinien enthaltenen Foérderziele
sollte zudem ein regelmaBiges Foérderreporting durchgeflihrt werden. Dies sollte auf Basis
von Kennzahlen erfolgen, die sich aus den Foérderzielen bzw. der Férderstrategie ableiten.
(siehe 15.2)

Zugesicherte und endabgerechnete Forderungen

(8) die Datenqualitat zu verbessern, Datenqualitdtschecks einzufihren und standardisierte
Auswertungsmoglichkeiten zu implementieren. (siehe 16.2)

Dokumentation der Forderprojekte

(9) darauf zu achten, dass die Einreichunterlagen zur Férderung vollstandig sind und den
Férderrichtlinien entsprechen. (siehe 19.2)

(10) ein standardisiertes Berichtswesen in Verbindung mit gezielten Kontrollaktivitaten wie
etwa Vor-Ort-Kontrollen und Belegprifungen einzufiihren. (siehe 19.2)
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Kostenschatzung und Endabrechnung

(11) in den Foérderrichtlinien einen einheitlichen Standard fir die Kostenschatzungen und
Endabrechnungen festzulegen. (siehe 20.2)

(12) von den Foérdernehmern standardisierte Projektberichte zu den Baukosten
einzufordern. (siehe 20.2)

(13) auch die Baukosten zu Uberprifen. Die Baukostenkontrollen sollten Rechnungs- und
Belegprifungen Vor-Ort bei den Férdernehmern miteinschlieBen. (siehe 20.2)

(14) Uber die Ergebnisse der technischen Prifungen nachvollziehbare Berichte zu erstellen.
Darin sollten die Baukosten und Nutzflachen samt etwaiger Abweichungen prazise
dargestellt werden. Ebenso waren die herangezogenen Beurteilungsgrundlagen und
Quellen klar zu benennen. (siehe 20.2)

(15) die Foérdernehmer Uber die Erfillung der Férderbedingungen und das Ergebnis der
Prifung der Endabrechnung zu informieren. Dies sollte in standardisierter Form erfolgen.
(siehe 20.2)

Behordengenehmigungen

(16) eine umfassende Information und Dokumentation Uber die vorliegenden
Bewilligungen der Forderprojekte sicherzustellen. Dazu zahlten insbesondere die
Bewilligungen fir Personenaufziige, Heizungs- und Solaranlagen sowie Zufahrten in
LandesstraBen bzw. die Benlitzung des StraBengrunds. Bei denkmalgeschiitzten Gebauden
wadren zusatzlich die Genehmigungen nach dem DMSG einzufordern und zu dokumentieren.
(siehe 22.2)

(17) die bei den beiden Fdérderprojekten fehlenden Bewilligungen fir die Heizungs- und
Solaranlage einzufordern bzw. nachvollziehbar zu dokumentieren. (siehe 22.2)

(18) Forderzusicherungen erst nach Vorliegen aller notwendigen behdrdlichen
Genehmigungen zu erteilen. (siehe 22.2)

Forderziele und Forderstrategie

(19) die Forderziele fir den gemeinnitzigen Wohnbau klar zu definieren und mit
messbaren Zielwerten zu versehen. Diese sollten spezifisch, messbar, realisierbar und
terminisiert sein. (siehe 23.2)

(20) zur Umsetzung der Forderziele, eine Forderstrategie zu erstellen und der
Bgld. Landesregierung zur Beschlussfassung vorzulegen. Die Foérderziele und
Férderstrategie sollten sich in den Férderkriterien klar widerspiegeln. Insbesondere sollte
ein direkter Zusammenhang zwischen den Férderzielen, der Fdrderstrategie und den
Férderkriterien herstellbar sein. (siehe 23.2)

(21) zur Beurteilung der Wirksamkeit der gewahrten Férdermittel, von den Férdernehmern
spezifische Nachweise (ber die Zielerreichung einzufordern. Diese waren in den
Férderrichtlinien klar zu definieren. (siehe 23.2)

(22) die Daten in der Forderapplikation zu erfassen. (siehe 23.2)

Seite 102 von 111



GBV-WidmungsgemaBe Verwendung und Wirksamkeit der Wohnbauférderung

(23) umfassende Bedarfs-, Status-Quo- und Wirkungsanalysen anzustellen. Diese waren
der Bgld. Landesregierung als zusatzliche Entscheidungsgrundlage fir die Bewilligung
zuklnftiger Férdermittel vorzulegen. (siehe 23.2)

(24) das Bewertungs- bzw. Bepunktungssystem in die Strategieentwicklung einzubeziehen
und dieses auf dieser Grundlage weiterzuentwickeln. (siehe 23.2)

(25) in den Forderrichtlinien eine Regelung zur Information der Férdernehmer Uber die
Reihung und Bepunktung ihrer Férderantrage aufzunehmen. (siehe 23.2)

Baukosten

(26) bei der Strategieentwicklung zur Sicherung leistbaren Wohnraums die Baukosten
einzubeziehen. Dies kodnnte beispielsweise durch eine entsprechende Gewichtung im
Rahmen eines objektiven und transparenten Bewertungsmechanismus erfolgen.
(siehe 24.2)

Lebenszykluskosten

(27) bei der Strategieentwicklung zur Sicherung der wirtschaftlichen Nachhaltigkeit die
Lebenszykluskosten der Gebaude einzubeziehen. Aus Griinden der Vergleichbarkeit und
Transparenz sollten der Beurteilung der Einreichprojekte standardisierte
Lebenszykluskostenberechnungen zugrunde gelegt werden. (siehe 25.2)

Baustoff-Recycling

(28) bei der Strategieentwicklung zur Sicherung der 6kologischen Nachhaltigkeit sowie des
ressourcenschonenden Umgangs die RBV zu berlicksichtigen. (siehe 26.2)

(29) die betreffenden Nachweise auf die wesentlichen Informationen zu beschranken.
Diese sollten einem einheitlichen Standard entsprechen. (siehe 26.2)

Auswirkung fehlender Fordermittel

(30) nicht die Forderzusicherung, sondern die Mittelauszahlung vom Bewerbererfordernis
abhangig zu machen. MaBnahmen, die zu einer friheren Foérderzusicherung flhren,
erleichtern die Finanzplanung fir die Férdernehmer und haben letzten Endes
kostendampfende Wirkung im Hinblick auf die verrechneten Mieten. Darliber hinaus waren
die Fordernehmer dadurch in der Lage, den Mietern bereits zu einem friheren Zeitpunkt
konkrete Aussagen zur Miethéhe zu machen. (siehe 28.2)

Mietkalkulation

(31) im Hinblick auf das Forderziel der Sicherung von leistbarem Wohnraum, eine
verlassliche Datengrundlage zu schaffen und die Mietpreise der Férderprojekte in der
Forderapplikation zu erfassen. (siehe 30.2)

(32) eine Meldepflicht der Férdernehmer bei nachtraglichen Anderungen der
Endabrechnung in die Férderrichtlinien aufzunehmen. (siehe 30.2)

Eigentumsiibertragung

(33) die Forderrichtlinien in Bezug auf die Eigentumsiibertragung entsprechend dem WGG
wiederzugeben. (siehe 31.2)
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(34) standardisierte Auswertungen der Eigentumsilibertragungen zu implementieren. Die
daraus gewonnenen Informationen waren laufend zu analysieren und der
Weiterentwicklung der Forderrichtlinien zugrunde zu legen. (siehe 32.2)
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Anlagen

Anlage 1: Kenndatenfelder GBV

B-SUD Gemeinniitzige Wohungsgesellschaft m.b.H.

Griindung: Gesellschaftsvertrag vom 13.09.1949

Ersteintragung im Firmenbuch am 10.02.1950

Rechtsgrundlagen: Gesellschaftsvertrag vom 04.04.2012
Rechtsform, Sitz: Gesellschaft mit beschrankter Haftung

7000 Eisenstadt

Geschéftsbereich ist das gesamte Bundesgebiet)

Unternehmensgegenstand Errichtung und Verwaltung von Wohnungen im eigenen und fremden Namen,
(Auszug): die Schaffung von Wohnungseigentum sowie die Dienstleistung im
Datenverkehr fiir andere gemeinniitzige Bauvereinigungen (6rtlicher

Stammkapital: 7.800.000 Euro

Eigentumer: Gen.m.b.H. (99,9487%)

Gemeinnitzige Bau- u. Wohnungsgenossenschaft "Wien-Sid" eingetragene

Gemeinnitzige Bau- u. Wohnungsgenossenschaft "Merkur" registrierte
Gen.m.b.H. (0,0513%)

Wirtschaftliche Entwicklung 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020
[Mio. Euro] [%]
Erldse 6,5 6,3 7,9 11,5 78
Aufwendungen -3,7 -3,4 -4,8 -7,9 115
Abschreibungen -1,4 -1,5 -1,5 -1,5 9
Betriebsergebnis 1,4 1,4 1,6 2,1 51
Finanzergebnis -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 0
Ergebnis vor Steuern 1,3 1,3 1,5 2,0 49
Ergebnis nach Steuern 1,3 1,3 1,5 2,0 49
Ricklagenbewegungen -1,0 -0,9 -1,2 -1,1 10
Gewinnvortrag 0,1 0,0 0,0 0,0 -100
Bilanzgewinn 0,5 0,4 0,3 0,9 94
Bilanzsumme 111,8 120,0 129,3 130,1 16
Anlagevermégen 107,7 113,1 122,4 124,8 16
Eigenkapital 13,1 14,4 15,9 18,0 37
Personalstand 2017 2018 2019 2020 2017/2020
[durchschnittliche Anzahl] [%]
Beschéftigte 1| 1| 1| 1 0

Quelle: Firmenbuch (Abfrage vom 01.12.2022); Darstellung: BLRH
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Erste burgenldandische gemeinniitzige Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H.

Griindung: Genossenschaftsvertrag vom 20.07.1947

Ersteintragung im Firmenbuch am 05.02.1948

Rechtsgrundlagen: Genossenschaftsvertrag vom 25.08.2017 und 31.08.2018
Rechtsform, Sitz: Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaft

7033 Péttsching

Unternehmensgegenstand Errichtung und Verwaltung von Wohnungen im eigenen und fremden Namen
(Auszug): sowie die Schaffung von Wohnungseigentum

Wert eines Geschaftsanteils: 21,80 Euro

Eigentiimer: Genossenschafter

Wirtschaftliche Entwicklung 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020

[Mio. Euro] [%]
Erlose 78,9 87,5 88,6 80,4 2
Aufwendungen -50,4 -57,0 -56,3 -49,7 -2
Abschreibungen -16,0 -16,1 -16,1 -16,7 5
Betriebsergebnis 12,6 14,3 16,1 14,0 11
Finanzergebnis 0,5 0,2 0,4 0,1 -73
Ergebnis vor Steuern 13,0 14,6 16,5 14,1 8
Ergebnis nach Steuern 13,0 14,6 16,5 14,1 8
Rlcklagenbewegungen -8,3 -8,3 -9,3 -5,9 -29
Bilanzgewinn 4,7 6,2 7,2 8,2 74
Bilanzsumme 772,7 790,4 805,9 816,4 6
Anlagevermégen 660,5 665,7 676,7 676,9 2
Eigenkapital 142,6 157,1 173,7 187,8 32

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020

[Anzahl] [%]
Geschaftsanteile 23.438| 24.213| 24.751| 25.289 8
Personalstand 2017 2018 2019 2020 2017/2020
[durchschnittliche Anzahl] [%]
Beschaftigte 150| 150| 148| 147 -2

Quelle: Firmenbuch (Abfrage vom 01.12.2022); Darstellung: BLRH
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Neue Eisenstadter gemeinniitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.

Griindung:

Gesellschaftsvertrag vom 30.06.1982

Ersteintragung im Firmenbuch am 09.08.1982

Rechtsgrundlagen:

Rechtsform, Sitz:

Unternehmensgegenstand

(Auszug):

Gesellschaftsvertrag vom 14.09.2017, 10.09.2018 und 11.09.2019

Gesellschaft mit beschrénkter Haftung

7000 Eisenstadt

Errichtung und die Verwaltung von Wohnungen im eigenen und fremden

Namen, die Schaffung von Wohnungseigentum sowie die Dienstleistung im

Datenverkehr fiir andere gemeinnitzige Bauvereinigungen im gesamten

Bundesgebiet als értlichem Geschaftsbereich

Stammkapital:

10.000.000 Euro

Eigentiimer:

Raiffeisenlandesbank Burgenland und Revisionsverband eGen (49,98%)

UBG-Unternehmensbeteiligungsgesellschaft m.b.H. (49,98%)

Freistadt Eisenstadt (0,04%)

Wirtschaftliche Entwicklung 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020
[Mio. Euro] [%]
Erldse 32,3 29,1 32,5 33,5 4
Aufwendungen -24,2 -21,2 -24,1 -24,3 0
Abschreibungen -3,1 -3,3 -3,4 -3,5 14
Betriebsergebnis 5,0 4,6 4,9 5,7 14
Finanzergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 0
Ergebnis vor Steuern 5,0 4,6 4,9 5,7 14
Ergebnis nach Steuern 5,0 4,6 4,9 5,7 14
Ricklagenbewegungen -2,1 -2,4 -2,2 -2,5 17
Bilanzgewinn 2,9 2,2 2,7 3,2 11
Bilanzsumme 376,0 407,1 437,6 469,9 25
Anlagevermégen 354,8 385,5 416,3 446,4 26
Eigenkapital 38,6 42,8 47,5 52,9 37
Personalstand 2017 2018 2019 2020 2017/2020
[durchschnittliche Anzahl] [%]
Beschaftigte 54| 48| 48| 49 -9

Quelle: Firmenbuch (Abfrage vom 01.12.2022); Darstellung: BLRH
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Oberwarter gemeinnniitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H.

Griindung: Genossenschaftsvertrag vom 10.06.1951

Ersteintragung im Firmenbuch am 11.12.1951

Rechtsgrundlagen: Satzung vom 28.08.2009, 18.08.2017, 25.11.2021
Rechtsform, Sitz: Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaft

7400 Oberwart

Unternehmensgegenstand Errichtung und Verwaltung von Wohnungen im eigenen und fremden Namen
(Auszug): sowie die Schaffung von Wohnungseigentum

Wert eines Geschaftsanteils: 21,80 Euro

Eigentiimer: Genossenschafter

Wirtschaftliche Entwicklung 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020

[Mio. Euro] [%]
Erldse 112,3 120,6 125,7 96,2 -14
Aufwendungen -81,4 -82,8 -86,9 -59,8 -27
Abschreibungen -15,1 -15,8 -16,6 -17,7 18
Betriebsergebnis 15,9 22,0 22,1 18,7 18
Finanzergebnis 0,1 0,1 0,0 -0,1 -148
Ergebnis vor Steuern 16,0 22,1 22,1 18,7 17
Ergebnis nach Steuern 16,0 22,1 22,2 18,7 17
Rlcklagenbewegungen -15,8 -21,9 -21,9 -18,4 17
Bilanzgewinn 0,2 0,2 0,2 0,2 15
Bilanzsumme 1.474,3 1.561,9 1.666,3 1.828,4 24
Anlagevermoégen 1.384,2 1.460,2 1.559,4 1.714,2 24
Eigenkapital 163,9 186,0 208,2 226,9 38

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2017/2020

[Anzahl] [%]
Geschaftsanteile 21.028| 21.810| 22.760| 23.713 13
Personalstand 2017 2018 2019 2020 2017/2020
[durchschnittliche Anzahl] [%]
Beschaftigte 293| 297| 292| 297 1

Quelle: Firmenbuch (Abfrage vom 01.12.2022); Darstellung: BLRH
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Anlage 2: Foérderverfahren gemaB Forderrichtlinien

Vorzulegende Unterlagen:

- Baubewilligung, -freigabe

- Baubehdrdlich bewilligter Bauplan und -beschreibung

- Nutzflachenaufstellung

- Kostenzusammenstellung nach ONORM B 1801-1

- Energieausweis

- Kostenvorschlag oder saldierte Rechnung flir Bonusbetrdage

Antragstellung

- Nachweis der ausreichenden Bewerberanzahl (75%)

Uberpriifung auf Vollstandigkeit, Schliissigkeit und
Forderwurdigkeit

Unterlagen fehlen und werden nicht . )
nachgereicht ——> Zuriickweisung

Férdernehmer machte bei Antrag )
falsche Angaben == Abweisung

Hat zu enthalten:

FEENOTLE I — Finanzierungsplan
Zusicherung

und Fertigstellungstermin des Bauvorhabens

Schuldschein

Zinsen, Darlehenslaufzeit und -konditionen
Bedingungen und Auflagen

Auszahlung der Forderbetrége bei Neubau:

- 30% bei Fertigstellung Keller oder Fundament

40% bei Fertigstellung erweiterter Rohbau
- 25% bei Nachweis der Fertigstellung

5% bei Vorlage der Endabrechnung

Auszahlung der Foérderbetrage bei Sanierung:

_ 30% bei Vorliegen des Nachweises lber die
grundbicherliche Sicherstellung

- 55% bei Fertigstellung SanierungsmaBnahmen

- 15% bei Vorlage der Endabrechnung

End-
abrechnung

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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Anlage 3: Projektliste!80

Ifd. Nr. Geschaftszahl Darlehen Forderbetrag

[Mio. Euro]

1 A3/WBF.20322-262 |Neubau 0,84
2 A3/WBF.20717-1058 |Neubau 1,19
3 A3/WBF.20101-3666 |Neubau 0,50
4 A3/WBF.20101-2255 |Neubau 3,80
5 A3/WBF.20322-298 |Neubau 0,84
6 A3/WBF.20705-576 Neubau 0,51
7 A3/WBF.20705-612 Neubau 0,17
8 A3/WBF.20414-860 [Sanierung 0,13
9 A3/WBF.20303-592 |Neubau 0,40
10 [A3/WBF.20309-1268 |Neubau 3,06
11 A3/WBF.20310-451 |Sanierung 0,31
12 A3/WBF.20308-405 |Sanierung 0,32
13 A3/WBF.20611-714 |Neubau 1,04
14 A3/WBF.20101-3016 |Neubau 1,29
15 A3/WBF.20101-3017 |Neubau 1,81
16 A3/WBF.20609-719 |Neubau 1,37
17 A3/WBF.20713-1658 |Neubau 1,49
18 A3/WBF.20816-929 |Sanierung 0,95
19 A3/WBF.20918-1140 |Neubau 0,65
20 A3/WBF.20305-272 |Neubau 0,24
21 A3/WBF.20917-2223 |Neubau 0,41
22 A3/WBF.20801-760 |Neubau 0,45
23 A3/WBF.20302-372 |Neubau 0,79
24 A3/WBF.20405-641 |Neubau 0,34
25 A3/WBF.20609-797 |Neubau 0,69
26 A3/WBF.20718-366 |Neubau 0,78
27 A3/WBF.20720-245 |Neubau 0,16
28 |A3/WBF.20816-801 |Neubau 0,53
29 A3/WBF.20917-1674 |Neubau 0,64
30 A3/WBF.20822-342 |Neubau 0,27
31 A3/WBF.20608-234 |Neubau 0,50
32 A3/WBF.20315-776 |Neubau 0,54
33 A3/WBF.20814-321 |Sanierung 0,20
34 A3/WBF.20814-320 |Sanierung 0,18
35 A3/WBF.20101-2852 |Sanierung 0,91
36 A3/WBF.20405-614 |Neubau 0,36
37 A3/WBF.20417-428 |Neubau 0,20
38 |A3/WBF.20504-899 |Neubau 0,47
39 A3/WBF.20506-218 |Neubau 0,33
40 A3/WBF.20607-1161 |Neubau 1,32
41 A3/WBF.20712-565 |Neubau 0,52
42 A3/WBF.20713-1526 |Neubau 1,95
43 A3/WBF.20902-392 |Neubau 0,31
44 A3/WBF.20905-999 |Neubau 1,82
45 A3/WBF.20917-2403 |Sanierung 0,52
45 Summe 36,10

Quelle: Land Burgenland, GBV; Darstellung: BLRH

180 Exklusive Eigentumsubertragungen. Die Projekte Nr. 13, 33, 34 und 45 waren bis Dezember 2022 nicht
endabgerechnet. Beim ausgewiesenen Forderbetrag handelt es sich um den zugesicherten Betrag.
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Der Landes-Rechnungshofdirektor

Mag. Dr. René Wenk, MBA eh.
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