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Steiermark

Wirkungsbereich des Landes Steiermark

System der Wohnbauférderung beim Land Steiermark

Ab dem Jahr 2009 fielen die Zweckzuschiisse des Bundes fiir die
Wohnbauforderung weg (bezogen auf das Land Steiermark jihr-
lich rd. 238 Mio. EUR). Diese Differenz wurde in den Folgejahren
aus dem Budget des Landes bedeckt, dem aufgrund der Erh6hung
der Anteile an den gemeinschaftlichen Bundesabgaben zusétzliche
finanzielle Mittel zur Verfiigung standen. Damit wurde die Finanz-
autonomie des Landes Steiermark gestirkt, aber auch seine Ver-
antwortung fiir die nachhaltige Finanzierung der Wohnbauftrde-
rung erhoht.

Das Land Steiermark verfiigte iiber kein geschlossenes Konzept, das
zur Umsetzung der — im Wesentlichen sozialen, 6kologischen und
raumordnungspolitischen — Ziele der Wohnbauf6rderung sowie zur
Ableitung von Wirkungszielen und Reformvorschligen genutzt wer-
den konnte. Eine Evaluierung von Férderungsformen anhand von
Vergleichen der Forderbarwerte fehlte.

Die Forderungsprogramme fiir jahrlich rd. 1.400 neu zu errichtende
Wohneinheiten im GeschoBbau beriicksichtigten die sehr inhomo-
gene Bedarfsstruktur innerhalb des Landes Steiermark nicht aus-
reichend.

Kontrollen der widmungsgeméBen Verwendung der Férderungsmit-
tel erschienen beziiglich Systematik und Risikoorientierung verbes-
serungsfihig. Eigene aufsichtsbehordliche Uberpriifungen der Wohn-
bautriger nahm das Amt der Steiermérkischen Landesregierung
nicht vor.
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Der RH iiberpriifte die Gebarung des Landes Steiermark hinsicht-
lich des Systems der Wohnbauforderung, insbesondere im Hin-
blick auf die Anfang 2009 wirksam gewordene Umstellung der
Wohnbaufinanzierung laut dem Paktum zum Finanzausgleich fiir
die Jahre 2008 bis 2013. Der Verkauf von Wohnbauférderungs-
darlehen durch das Land Steiermark sowie das Forderungsinstru-
ment der Wohnbeihilfe waren nicht Gegenstand dieser Gebarungs-
iiberpriifung. Der Priifungszeitraum umfasste im Wesentlichen die
Jahre 2007 bis 2011. (TZ 1)

Ziel dieser Gebarungsiiberpriifung war es, beim Land Steiermark die
Entwicklung des Mitteleinsatzes und der Gegenstinde der Wohn-
bauforderung aufgrund der genannten Umstellung zu beurteilen.
Weiters iiberpriifte der RH die Definition der Férderungsziele, die
Angemessenheit der Forderungskriterien, die Abdeckung der sozi-
alen Bediirfnisse durch MaBnahmen der Wohnbauférderung (sozi-
ale Treffsicherheit), die Beriicksichtigung energiesparender MaBnah-
men, die Kontrolle der Mittelverwendung und die Angemessenheit
der Organisation der Férderungsverwaltung. (TZ 1)

Allgemeines

Mit Beginn des Jahr 2009 erhielten die Linder im Wege des Finanz-
ausgleichs anstatt der jahrlich konstanten Zweckzuschiisse des
Bundes Ertragsanteile aus dem Wohnbauforderungsbeitrag. Gleich-
zeitig wurde die Zweckbindung dieser Mittel fiir Wohnbauvorha-
ben ginzlich aufgehoben, womit den Lindern die Verwendung die-
ser Mittel freigestellt wurde. (TZ 2)

Finanzielle Auswirkungen

Die Ausgaben fiir die Wohnbauforderung im Land Steiermark blie-
ben im Uberpriifungszeitraum annihernd konstant. Der Einnahmen-
ausfall aus dem Wegfall der Zweckzuschiisse des Bundes wurde aus
dem Budget des Landes bedeckt. Durch den Finanzausgleich ab dem
Jahr 2008 stiegen die Anteile der Linder an den gemeinschaftlichen
Bundesabgaben: Fiir das Land Steiermark erhéhten sich diese von
2007 auf 2008 um rd. 266 Mio. EUR auf rd. 1.441 Mio. EUR, von
2008 bis 2011 um weitere rd. 464 Mio. EUR auf rd. 1.905 Mio. EUR.
(TZ 3)



Ziele der Wohn-
baufdrderung

tn |

Steiermark

System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

Dem Wegfall zweckgebundener Zuschiisse ab dem Jahr 2008 stand
somit ein Zufluss zusétzlicher finanzieller Mittel ohne Zweckwid-
mung gegeniiber, womit die Eigenverantwortung des Landes fiir
die Finanzierung stieg. Daraus ergab sich fiir das Land Steiermark
einerseits das Erfordernis, die Zufiihrung der erforderlichen Mit-
tel fiir Zwecke der Wohnbauforderung in eigener Verantwortung
sicherzustellen und andererseits — angesichts knapper Ressourcen —
Einsparungs- und Optimierungspotenziale im Bereich der Wohn-
bauférderung zu ermitteln. (TZ 3)

Den aus Verkdufen von Forderungen aus Wohnbaudarlehen im
Jahr 2012 erzielten Erlés von rd. 300 Mio. EUR verrechnete das
Land Steiermark mit einem Teilbetrag von rd. 163 Mio. EUR bereits
fiir das Finanzjahr 2011, was den Verrechnungsvorschriften wider-
sprach. (TZ 4)

Ziele und konzeptive Grundlagen

Die Wohnbauforderung sollte aufgrund gesetzlicher und internati-
onaler Vorgaben (inshesondere Kyoto-Protokolle) im Wesentlichen
sozialen, raumplanerischen und okologischen Zielen dienen; die
Steiermirkische Landesregierung sah sie weiters als Mittel der Kon-
junktur- und Beschiftigungspolitik. Das Land Steiermark verfiigte
iiber kein zusammenfassendes Konzept, das einerseits — aus den
normativen Vorgaben und politischen Zielen abgeleitete — MaB-
nahmen zur Umsetzung der Wohnbauforderung vorsah und ande-
rerseits aufgrund gesellschaftspolitischer, finanzieller und 6kolo-
gischer Erfordernisse Impulse fiir ReformmaBnahmen enthielt. (TZ 6)

Gegenstand und Instrumente der Forderung

Das Land Steiermark forderte insbesondere die Errichtung und
Sanierung von Wohnungen, Wohnheimen und Eigenheimen. Als
Instrumente der Wohnbauférderung setzte das Land — seit dem
Jahr 1993 — iiberwiegend riickzahlbare Zuschiisse zu Bankdarle-
hen, ferner nicht riickzahlbare Zuschiisse (insbesondere Wohnbei-
hilfe) und — in geringem AusmaB — Darlehen ein. (TZ 7)

Forderungsformen und -instrumente waren unterschiedlich aus-
geprigt und teils miteinander verschriankt. Die im Jahr 1993 vor-
genommene Schwerpunktsetzung auf riickzahlbare Zuschiisse ver-
besserte die Liquiditat des Landes; die Bindung von Landesmitteln
aufgrund von Forderungszusagen friiherer Jahre und die dadurch
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entstandenen finanziellen Vorbelastungen schrinkten jedoch den
Spielraum fiir neue Forderungszusicherungen stark ein. (TZ 7)

Eine Evaluierung dieser Forderungsinstrumente durch Ermittlung
und Vergleich von Forderbarwerten fehlte. (TZ 7)

Organisation der Wohnbauforderung

Eine Biindelung der Wohnbauftérderung im Zustindigkeitsbereich
eines Mitglieds der Landesregierung war nicht gegeben. (TZ 8)

Die fiir die Interessenten und Forderungswerber bereitgestellten
Informationsmoglichkeiten waren zweckmifig und kundenfreund-
lich. Die Nutzung elektronischer Kommunikationsmittel und die
Moglichkeiten individueller Terminvereinbarungen im Zusammen-
hang mit Biirgerkontakten waren noch nicht ausgeschopft. (TZ 10)

Interne Qualitidtsstandards zu den Férderungsformen waren nur in
Einzelfillen vorhanden, eine umfassende Verfiigbarkeit iiber die
Dokumente fiir die Mitarbeiter war nicht gegeben. Arbeitsplatzbe-
schreibungen waren nicht durchgehend auf dem aktuellen Stand.
(TZ 11)

GeschoBbauférderung

Der GeschoBbau (Gebdude mit mehr als zwei Wohneinheiten) war
mit bewilligten Betrdgen bis zu rd. 400 Mio. EUR jihrlich der finan-
ziell bedeutendste Bereich der Wohnbauforderung. Das Land Stei-
ermark entwickelte fiir den GeschoBbau zweijdhrige Wohnbaupro-
gramme mit dem Ziel der Errichtung von 2.800 Wohneinheiten fiir
den jeweiligen Programmzeitraum. Erreicht wurde das Ziel fiir die
Jahre 2009/2010 und 2011/2012 zu rd. 90 %. (TZ 13)

Ein wesentliches Kriterium fiir die Auswahl der beantragten Vor-
haben sollte der laut einer Studie ermittelte regionale Wohnbe-
darf bilden. Trotz der die Forderungsmoglichkeiten weit {iberstei-
genden Forderungsantrige lag keine nachvollziehbare Bewertung
der Antriage als Grundlage fiir die Auswahl forderbarer Bauvorha-
ben vor. (TZ 13)
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System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

Das Land sah in den Programmzeitrdumen 2009/2010 und 2011/2012
in erheblichem AusmaB Neubauten (rd. 21,3 % bzw. 26,6 %) in
Gemeinden ohne rechnerischen Neubaubedarf fiir die Forderung
vor. Damit begab sich das Land der Moglichkeit, das in der Steier-
mark bestehende Ungleichgewicht zwischen Regionen mit Zusatzbe-
darf sowie solchen mit Wohnungsleerstinden abzumildern. (TZ 13)

Foérderung der Errichtung von Eigenheimen

Die Forderung der Errichtung von Eigenheimen setzte die Einhal-
tung 6kologischer Vorgaben voraus (beziiglich Heizwertbedarfs sowie
Energiegewinnung) und war der Héhe nach insbesondere auch von
Bewohnerzahl, Lage und Ausstattungskriterien abhéingig. In den
Jahren 2010 und 2012 verschirfte das Land Steiermark die For-
derungsvoraussetzungen, was zu einem deutlichen Riickgang der
Antrige fiihrte. (TZ 15)

Eine regionale Steuerung der Fordermittel erfolgte allerdings nicht,
eine Uberpriifung der raumplanerischen Standortqualitit nur bei
Eigenheimen in Gruppen. (TZ 15)

Die vom Land Steiermark im Jahr 2012 erwogene Umstellung von
(betragsmiBig hoheren) riickzahlbaren zu (betragsmifBig nied-
rigeren) nicht riickzahlbaren Zuschiissen bei der Eigenheimforde-
rung konnte kurz- und mittelfristig zu einer budgetiren Entlastung,
langerfristig jedoch — mangels Erzielung von Riickfliissen — zu wei-
teren finanziellen Belastungen fiihren. (TZ 15)

Wohnbauscheck

Die Forderung fiir frei finanzierte Eigentumswohnungen mittels
Wohnbauschecks war sachlich vertretbar und die dabei vorgesehene
Forderung von o6kologischen Malnahmen dem Sinn der Art. 15a-
Vereinbarung entsprechend. (TZ 16)

Einkommensgrenzen

Die vom Land Steiermark fiir die Gewidhrung der Wohnbaufor-
derung maBgeblichen Einkommenshochstgrenzen pro Jahr (netto
34.000 EUR fiir eine Person, 17.000 EUR fiir die zweite im Haus-
halt lebende nahestehende Person sowie 4.500 EUR fiir jede wei-
tere Person) lagen innerhalb der Bandbreite der in den anderen
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Bundesldndern geltenden Werte. Ein Vergleich mit den statistisch
ermittelten Nettojahreseinkommen in der Steiermark zeigte, dass
die Steiermérkische Wohnbauforderung breiten Bevilkerungskrei-
sen zugute kam. (TZ 18)

Die Beurteilung von Standorten bzw. Bauvorhaben durch die zustin-
digen Stellen des Landes erfolgte in einer gemeinsamen Sitzung
(Wohnbautisch), in der alle maBgeblichen Fragen unter Einbindung
der Forderungswerber diskutiert sowie allfdllige Auflagen festge-
legt werden konnten, was eine sinnvolle Biindelung der Verfahrens-
schritte darstellte. (TZ 21)

Baustellenkontrollen

Die Abteilung Wohnbauforderung (technisches Referat) iiberpriifte
bei geforderten GeschoBbauvorhaben und umfassenden Sanierungen
mehrmals vor Ort, insbesondere den antragsgeméifBen Bauablauf
und die Einhaltung der Auflagen. Generelle Dienstanweisungen,
Richtlinien oder Qualititsstandards fiir die Kontrollen vor Ort und
deren Dokumentation bestanden nicht. Auch war die Anzahl der
vom technischen Referat durchgefiihrten Kontrollen nicht doku-
mentiert. (TZ 23)

Ein — im Interesse einer objektiven Aufgabenwahrnehmung
liegender — regelmiBiger Wechsel in der Zustindigkeit von Kon-
trollorganen fiir bestimmte Regionen (Personalrotation) wurde
Anfang 2013, nach Abschluss der Gebarungsiiberpriifung des RH,
verfiigt. (TZ 23)

Abrechnungskontrollen und Kontrollen der widmungsgemiBen Ver-
wendung

Die Abrechnungskontrolle erfolgte zweckméBig, auch die Dokumen-
tation der Priifungsschritte war nachvollziehbar. (TZ 24)

Das Land Steiermark {iiberpriifte die Einhaltung der Forderungsvo-
raussetzungen in allen Phasen der Bauvorhaben zumindest in Ein-
zelfillen, verfiigte jedoch iiber keine systematische, umfassende
Priifungsplanung mit konkreten Vorgaben hinsichtlich Kontrollfre-
quenz, —-dichte sowie —-schwerpunkten. (TZ 25, 26)
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System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

Die vom Kontrollreferat ausgearbeitete Checkliste und die internen
Abstimmungen im Kontrollreferat forderten zwar eine einheitliche
Vorgangsweise und Dokumentation, konnten aber eine strategische
Priifungsplanung nicht ersetzen. (TZ 26)

Aufsichtsbehoérdliche Tatigkeiten

Uberpriifungen der Wohnbautriger nahm der Revisionsverband des
Osterreichischen Verbands gemeinniitziger Bauvereinigungen vor.
Die Steiermirkische Landesregierung als Aufsichtsbehorde nahm
eigene diesheziigliche Uberpriifungen jedoch nicht vor. (TZ 27)

Die Dokumentation der Beschwerden war unvollstindig, Richtlinien
oder Qualititsstandards fiir das Beschwerdemanagement sowie fiir
die systematische Dokumentation und Auswertung von Beschwer-
den fehlten. (TZ 28)

Eine vom Land Steiermark im Jahr 2011 eingeleitete Evaluierung der
Wohnbauforderung — mit Einbindung eines Beratungsunternehmens —
war noch nicht abgeschlossen. (TZ 29)
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Kenndaten zur Wohnbauforderung Steiermark

Rechtsgrundlagen

Gebarung
Ausgaben
Wohnbauférderung (Kapitel 1/48)

Einnahmen
Wohnbauférderung (Kapitel 2/48)

Einnahmen Ertragsanteile
Summe Einnahmen
bewilligte Betrige?
GeschoRbau

Sanierung
Eigenheimforderung
Jungfamilien
Revitalisierung
Wohnbauscheck

Gesamtsumme

Mitarbeiter Wohnbauférderung

1 Rundungsdifferenzen moglich

Steiermarkisches Wohnbauforderungsgesetz 1993,
LGBL. Nr. 25/1993 i.d.g.F.

Durchfiihrungsverordnung zum Steiermarkischen
Wohnbauférderungsgesetz 1993, LGBL. Nr. 26/1993 i.d.g.F.

Bundesgesetz, mit dem der Finanzausgleich fiir die Jahre 2008
bis 2014 geregelt wird und sonstige finanzausgleichsrechtliche
Bestimmungen getroffen werden, BGBL. I Nr. 66/2008

Vereinbarung gemaR Art. 15a B-VG zwischen dem Bund und den
Landern iiber gemeinsame Qualitdtsstandards fiir die Forderung
der Errichtung und Sanierung von Wohngebduden zum Zweck der
Reduktion des AusstolRes an Treibhausgasen, BGBL. II Nr. 19/2006

Vereinbarung gemdl Art. 15a B-VG zwischen dem Bund und
den Landern iiber MaRnahmen im Gebdudesektor zum Zweck der
Reduktion des AusstoRRes an Treibhausgasen, BGBL. II Nr. 251/2009

2007 2008 2009 2010 2011
in Mio. EUR?
433,79 455,76 471,26 454,10 445,43
417,55 445,72 275,24 247,03 404,891
- - 89,00 90,46 94,09
417,55 445,72 364,24 337,49 498,97
254,18 210,30 290,79 256,78 401,49
229,98 112,41 267,03 259,10 281,60
137,19 127,03 125,57 101,53 92,30
16,79 15,97 16,48 16,79 16,79
7,95 6,93 6,61 5,62 3,84
5,63 4,53 3,59 5,93 4,66
651,72 477,17 710,07 645,75 800,68
Anzahl3
54,56 54,76 55,06 55,13 60,63

2 einschlieBlich Einnahmen von rd. 163,13 Mio. EUR aus Verkdufen von Wohnbauférderungsdarlehen
3 in Vollbeschaftigungsdquivalenten jeweils zum 31. Dezember

Quelle: Rechnungsabschliisse und Personaldaten des Landes Steiermark
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System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

1 Der RH tiberpriifte von Mai bis September 2012 (mit Unterbrechungen)
die Gebarung des Landes Steiermark hinsichtlich des Systems der
Wohnbauférderung.

Diese Gebarungsiiberpriifung fand vor dem Hintergrund der im
Jahr 2009 erfolgten Umstellung des Systems der Zuwendungen des
Bundes an die Linder laut dem Paktum zum Finanzausgleich fiir die
Jahre 2008 bis 2013 statt. Bestand bis zum Jahr 2008 eine Zweckbin-
dung von Bundesmitteln fiir den Wohnbau, stellte der Bund ab 2009
jahrlich Finanzmittel nach Ertragsanteilen ohne Zweckbindung zur
Verfiigung.

Ziel dieser Gebarungsiiberpriifung war es, beim Land Steiermark die
Entwicklung des Mitteleinsatzes und der Gegenstinde der Wohn-
bauforderung aufgrund der genannten Umstellung zu beurteilen.
Weiters {liberpriifte der RH die Definition der Forderungsziele, die
Angemessenheit der Forderungskriterien, die Abdeckung der sozialen
Bediirfnisse durch MaBnahmen der Wohnbauforderung (soziale Treff-
sicherheit), die Beriicksichtigung energiesparender MaBnahmen, die
Kontrolle der Mittelverwendung und die Angemessenheit der Organi-
sation der Forderungsverwaltung.

Der Verkauf von Wohnbauférderungsdarlehen durch das Land Steier-
mark sowie das Forderungsinstrument der Wohnbeihilfe waren nicht
Gegenstand dieser Gebarungsiiberpriifung.!

Der Priifungszeitraum umfasste im Wesentlichen die Jahre 2007 bis
2011.

Zu dem im Juli 2013 iibermittelten Priifungsergebnis nahm das Land
Steiermark im Oktober 2013 Stellung. Der RH erstattete seine Gegen-
duBerung im Jinner 2014.

1 Eine Einbeziehung der Wohnbeihilfe erfolgte jedoch bei der Darstellung der Einnah-
men und Ausgaben, im Hinblick auf die Verrechnung der Wohnbeihilfe beim Kapi-
tel 48 Wohnbauforderung.
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2 Im Lauf der zweiten Republik {ibertrug der Bund die Forderungsaktivi-

taten in mehreren Schritten an die Linder. Mit Beginn des Jahres 1988
wurde die Wohnbauforderung ginzlich in die Kompetenz der Lander
in Gesetzgebung und Vollziehung iibertragen?, wobei die Finanzierung
weiterhin iiberwiegend beim Bund, und zwar durch Zweckzuschiisse
des Bundes an die Liander, verblieb. Im Jahr 1996 wurde der Zweck-
zuschuss konstant mit rd. 1,78 Mrd. EUR jahrlich festgesetzt.

Im Jahr 2001 wurde die Zweckbindung dieses Zuschusses gelockert;
u.a. konnten die Mittel auch fiir MaBnahmen zur Reduktion von Treib-
hausgasen verwendet werden, was die ,Okologisierung® der Wohn-
bauférderung forcierte.

Eine grundlegende Umgestaltung erfolgte mit Beginn des Jahres 2009,
als im Wege des Finanzausgleichs anstelle der Zweckzuschiisse Ertrags-
anteile aus dem Wohnbauférderungsbeitrag traten3. Gleichzeitig wurde
die Zweckbindung dieser Mittel fiir Wohnbauvorhaben ginzlich auf-
gehoben, womit den Lindern die Verwendung dieser Mittel freige-
stellt wurde. DemgeméiB wurden die Zweckzuschiisse als Einnahmen
beim Kapitel 48 Wohnbauforderung des Landeshaushalts erfasst, die
Ertragsanteile hingegen nicht.

3.1 Von dem an alle Liander iiberwiesenen Zweckzuschuss fiir die Wohn-

bauforderung von jihrlich rd. 1,78 Mrd. EUR entfielen auf das Land
Steiermark — bis einschlieBlich 2008 — jédhrlich rd. 238,16 Mio. EUR,
wovon ein Anteil von rd. 178,62 Mio. EUR jidhrlich dem Wohnbau
(Kapitel 48), der Rest Umwelt- und InfrastrukturmaBnahmen (Kapi-
tel 94) zugute kam. Die ab dem Jahr 2009 — also nach Aufhebung des
Zweckzuschusses des Bundes fiir die Wohnbauforderung — tiberwie-
senen Ertragsanteile an das Land Steiermark aus dem Wohnbauforde-
rungsbeitrag (ab dem Jahr 2009) beliefen sich bis zum Jahr 2011 auf
einen Betrag zwischen 89,00 Mio. EUR und 94,09 Mio. EUR jihrlich.

Die folgende Tabelle zeigt die finanzielle Entwicklung beim Kapitel 48
Wohnbauf6rderung im vom RH tiberpriiften Zeitraum, wobei die Ein-
nahmen aus den Ertragsanteilen mitberiicksichtigt sind:

2 BGBL Nr. 640/1987

3 Der Wohnbauférderungsbeitrag wird zwischen Bund und Landern im Verhéltnis 19,45:
80,55 aufgeteilt
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Tabelle 1: Wohnbauférderung (Kapitel 48) — Ausgaben und Einnahmen 2007 bis 2011

2007 2008 2009 2010 2011
in Mio. EUR?

Ausgaben 1/48 433,79 455,76 471,26 454,10 445,43
Einnahmen 2/48 417,55 445,75 275,23 247,03 404,89
davon

Forderungsverkauf - - - - 163,13
Einnahmen Ertragsanteile - - 89,00 90,46 94,09
Summe Einnahmen 417,55 445,72 364,24 337,49 498,97

1 Rundungsdifferenzen méglich
Quellen: Rechnungsabschliisse des Landes Steiermark

Die Tabelle zeigt, dass die Ausgaben fiir die Wohnbauforderung im
Land Steiermark im Uberpriifungszeitraum annihernd konstant blie-
ben.

Die Differenz zwischen den Einnahmen und Ausgaben in den Jah-
ren 2009 und 2010 von 196,03 Mio. EUR bzw. 207,07 Mio. EUR
entsprach annidhernd dem Wegfall des Zweckzuschusses (jahrlich
178,62 Mio. EUR) und wurde aus dem Budget des Landes bedeckt.

Die Steigerung bei den Einnahmen im Jahr 2011 war auf einen in die-
sem Jahr verrechneten Erlos aus dem Verkauf von Wohnbauf6rde-
rungsdarlehen zuriickzufiihren (siehe TZ 4).

Die Wohnbauriicklage, die Ende 2005 noch rd. 314 Mio. EUR betragen
hatte, wurde schrittweise bis zum Jahr 2010 aufgelost.

Laut den Voranschliagen des Landes Steiermark fiir die Jahre 2012 bis

2014 war mit einer weiteren Differenz zwischen Einnahmen und Aus-
gaben zu rechnen:
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Tabelle 2: Wohnbauférderung (Kapitel 48) — Ausgaben und Einnahmen laut

Voranschldgen 2012 bis 2014

2012 2013 2014
in Mio. EUR
Ausgaben 1/48 428,61 455,95 454,10
Einnahmen 2/48 336,74 254,21 264,33
davon
Forderungsverkauf 137,05 - -

Quellen: Voranschldge des Landes Steiermark

Gleichzeitig stiegen die Ertragsanteile der Lander insgesamt durch den
Finanzausgleich ab dem Jahr 2008. So erhéhten sich fiir das Land Stei-
ermark die Anteile an den gemeinschaftlichen Bundesabgaben von
2007 auf 2008 um rd. 266 Mio. EUR auf rd. 1.441 Mio. EUR, von 2008
bis 2011 um weitere rd. 464 Mio. EUR auf rd. 1.905 Mio. EUR.

3.2 Der RH wies darauf hin, dass dem Wegfall zweckgebundener Zuschiisse
ab dem Jahr 2009 ein Zufluss zusitzlicher finanzieller Mittel ohne
Zweckwidmung gegeniiberstand, womit die Eigenverantwortung des
Landes fiir die Finanzierung stieg. Der RH empfahl daher dem Land Stei-
ermark einerseits, die Zufithrung der erforderlichen Mittel fiir Zwecke
der Wohnbauférderung in eigener Verantwortung sicherzustellen und
andererseits — angesichts knapper Ressourcen — Einsparungs- und Opti-
mierungspotenziale im Bereich der Wohnbauférderung zu ermitteln.

3.3 Laut Stellungnahme der Steiermdrkischen Landesregierung seien die
Verantwortlichen des Landes stindig bemiiht, die erforderlichen Mit-
tel fiir Zwecke der Wohnbauforderung auch in Zeiten, in denen Ein-
sparungen erforderlich sind, sicherzustellen sowie Einsparungs— und
Optimierungspotenziale zu ermitteln. Diesbeziiglich werde auch auf die
mittlerweile fertiggestellte Studie zur Evaluierung und Optimierung der
Wohnbauforderung hingewiesen (siehe TZ 29).

3.4 Der RH nahm den Hinweis auf die Studie zur Evaluierung und Opti-

mierung der Wohnbauférderung zur Kenntnis, stellte aber in diesem
Zusammenhang klar, dass ihm diese Studie nicht zur Verfiigung stand.
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4.2

»

Steiermark

System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

(1) Durch Verkiufe der vor 1993 zugezihlten Férderungsdarlehen des
Landes ab dem Jahr 2003 wurde der Riickfluss aus gewahrten Forde-
rungsmitteln vorgezogen und gleichzeitig die sukzessive Riickfithrung
der Verkaufserlose fiir Zwecke der Wohnbaufoérderung landesgesetz-
lich normiert.

(2) Die Steiermérkische Landesregierung beschloss im November 2011
den Verkauf von Férderungsdarlehen (als Gesamtpaket) in zwei Tran-
chen. Der Kaufpreis belief sich auf insgesamt rd. 300 Mio. EUR (fiir
die erste Tranche rd. 163 Mio. EUR, fiir die zweite rd. 137 Mio. EUR).
Entsprechend der Zuschlagserteilung an drei Bankinstitute erklarten
diese am 17. Februar 2012 die Annahme, was die Landesregierung mit
Beschluss vom 26. April 2012 zur Kenntnis nahm.

In diesem Zusammenhang wurde das Steierméarkische Landes-For-
derungsverkaufs-Gesetz 2002 mit LGBI. Nr. 20/2012 geéndert, um
die Verwendung der Erlése auch fiir die Finanzierung der Landes-
haushalte 2011 und 2012 zu erméglichen. Diese Anderung trat mit
15. Mérz 2012 in Kraft.

Die Zuzdhlung des Verkaufserloses der ersten Tranche an das Land
iiber 163,13 Mio. EUR erfolgte von den Bankinstituten mit Valuta
30. Mirz 2012, beziiglich der zweiten Tranche tiber 137,05 Mio. EUR
mit Valuta 30. Juni 2012. Die Verkaufserlése wurden bei der Voran-
schlagstelle 2/489038-2454 ,Verkauf von Forderungen aus Wohn-
bauférderungsdarlehen® verrechnet, wobei der Erlos aus der ersten Tran-
che bereits 2011, jener aus der zweiten Tranche im Jahr 2012 in Gebiihr
gestellt wurde.

Der RH stellte kritisch fest, dass die Verrechnung (Gebitihrstellung) der
betreffenden Einnahme aus der ersten Tranche (rd. 163 Mio. EUR) fiir
das Rechnungsjahr 2011 zu Unrecht erfolgte, weil sie dem Falligkeits-
prinzip der Voranschlags- und Rechnungslegungsverordnung (VRV)
widersprach. Die Verrechnung wire richtigerweise erst im Jahr 2012
vorzunehmen gewesen.

Er wies in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass auch geméaB
der Zahlungs- und Verrechnungsordnung des Landes Steiermark,
LGBI. Nr. 52/1996 i.d.g.F., alle Einnahmen und Ausgaben, deren Fil-
ligkeit zwischen 1. Janner und 31. Dezember liegt, fiir das betreffende
Jahr voranschlagswirksam zu verrechnen sind. Die valutenmifBige Ver-
fligungsberechtigung des Betrags war somit erst im Mérz 2012 moglich.

Der RH empfahl dem Land Steiermark, die Gebiihrstellung von Ertra-
gen erst dann vorzunehmen, wenn sie realisiert sind.
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4.3

4.4

Die Steiermdrkische Landesregierung merkte in ihrer Stellungnahme
an, dass die Gebiihrstellung der Erlose aus diesem Forderungsverkauf
auf Basis eines Landtagsbeschlusses vom April 2011 zum Voranschlag
sowie des erwihnten Regierungsbeschlusses vom November 2011 erfolgt
sei.

Der tatsdichliche Verkauf sei aufgrund der gegebenen Marktlage sowie
zwecks Kostenminimierung und Verwaltungsvereinfachung paketweise
erfolgt. AuBlerdem sei die Abwicklung erst in Angriff genommen wor-
den, nachdem die Europdische Zentralbank im November 2011 den
Leitzinssatz um 25 Basispunkte auf 1,25 % gesenkt hatte; die wei-
tere Abwicklung unter Beriicksichtigung der Angebotsfrist habe erst im
Jahr 2012 erfolgen konnen. Die Gebiihrstellung sei nach dem tatsdich-
lichen Zahlungseingang im Jahr 2012 ausgebucht worden.

Der RH stellte nochmals klar, dass er in Zusammenhang mit dieser
Gebarungstiberpriifung nicht die Wirtschaftlichkeit des Forderungs-
verkaufs beurteilt hatte. Auch angesichts der Bemithungen des Lan-
des Steiermark, durch Steuerung des Verkaufszeitpunkts einen hoheren
Erl6s zu erzielen, war darauf hinzuweisen, dass die Einnahmen geméaB
den Verrechnungsvorschriften erst im Jahr der Realisierung, somit im
Jahr 2012, zu verbuchen gewesen wiren.

Fiir Angelegenheiten der Wohnbauférderung sind die Lander in Gesetz-
gebung und Vollziehung zustindig (Art. 15 B-VG).

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen fiir die Wohnbauf6rderung
im Land Steiermark waren das Steiermarkische Wohnbauf6rderungs-
gesetz 1993 (Stmk. Wohnbauforderungsgesetz) und die hiezu erlas-
sene Durchfiihrungsverordnung der Steiermarkischen Landesregierung,

Das Finanzausgleichsgesetz 2008 (BGBI. I Nr. 103/2007 i.d.g.F.) regelte
u.a. — fiir die Zeit ab 2009 — die Teilung der Ertrdge aus dem Wohn-
bauférderungsbeitrag zwischen dem Bund und den Landern sowie die
Aufteilung unter den Landern.

Zu beachten war weiters eine Vereinbarung gemaB Art. 15a B-VG
aus dem Jahr 20064, die in Umsetzung internationaler Klimaschutz-
ziele (,Kyoto“) u.a. in der Wohnbauférderung die Verpflichtung zur
Berticksichtigung 6kologischer Gesichtspunkte zwecks Reduktion von
Treibhausgasen enthielt. Eine weitere Art. 15a-Vereinbarung aus dem

4 BGBI. II Nr. 19/2006



»

Steiermark

System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

Jahr 2009 sah eine verstirkte Ausrichtung der Wohnbauférderung
(Neubau und Sanierung) auf einen niedrigeren Energieverbrauch, eine
klimaschonende Haustechnik und eine 6kologische Bauweise vor.

Ziele der Wohnbaufoérderung

Ziele und konzeptive
Grundlagen

6.1 An Klimaschutz und UmweltmaBnahmen orientierte Ziele der Wohn-

bauforderung ergaben sich aus dem Kyoto-Protokoll und aus den in
TZ 5 genannten Vereinbarungen zwischen Bund und Lindern gemaf
Art. 15a B-VG.

Das Steiermérkische Regierungsprogramm 2010 bezeichnete die Wohn-
bauférderung als Instrument zur Verbesserung der Lebensqualitit; eine
geplante Neukonzeption der Férderungsziele richtete den Fokus auf
die Schaffung von leistbarem Wohnraum und auf die Reduktion von
Energieverbrauch und Emissionen.

Ein expliziter, geschlossener Katalog von Zielen und ein darauf beru-
hendes zusammenfassendes Konzept hinsichtlich der Wohnbauférde-
rung waren im Land Steiermark jedoch nicht vorhanden. Allerdings
waren folgende wesentliche Ziele der Wohnbauférderung aus dem
Stmk. Wohnbaufoérderungsgesetz und aus dazu ergangenen Verord-
nungen und Regierungsbeschliissen ableitbar:

5 BGBL II Nr. 251/2009
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Tabelle 3:
(Rechts-)Grundlagen

Stmk. Wohnbauférderungs-
gesetz und Durchfiihrungs-
verordnung

Einkommensgrenzen-
verordnung

Regierungsbeschliisse

Quelle: RH
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Wesentliche Regelungsinhalte

Forderungsvergabe nur zur
Befriedigung eines dringenden
Wohnbediirfnisses; Gewahrleistung
zeitgemaRer Wohnverhdltnisse;
Wohnungsvergabe in
nachvollziehbarer Form

groRtmogliche Wirtschaftlichkeit
des Bauaufwands, Errichtung in
~normaler Ausstattung”; Sicherung
der Finanzierung als Forderungs-
voraussetzung; Begrenzung der
Kosten und der Miethdhe

Einkommensobergrenzen

technische Vorgaben; besondere
Forderung fiir altersgerechtes Wohnen;
Forderungen fiir Jungfamilien

technische Vorgaben und besondere
Forderung fiir behindertengerechtes
Wohnen, Barrierefreiheit

Forderungsgewdhrung unter Um-
stdnden auch an nicht dsterreichische
Staatshiirger

Bedachtnahme auf Energieeinsparung;
effiziente Energienutzung, Verwen-
dung erneuerbarer Energietradger;
Baubiologie und Ressourcenschonung

Bedachtnahme auf Ubereinstimmung
mit raumordnungsmaRigen Vorgaben
und auf Standortqualitat

Durchfiihrung von stadtebaulichen
und baukiinstlerischen Wettbewerben
und dhnlichen MaBnahmen

Anpassung der Einkommensober-
grenzen an die Geldwertentwicklung

zeitlich begrenzte Sonderforderungen,
z.B. fiir Schallschutzmalnahmen und
Sicherungen gegen Einbriiche

Ziele der Wohnbauforderung im Land Steiermark

Aus den Regelungsinhalten
ableitbare Ziele

Bedarfsgerechtigkeit

Leistbarkeit des Wohnens

soziale Treffsicherheit

Generationengerechtigkeit

Integration von behinderten
Menschen

Integration von Migranten

Gewdhrleistung okologischer
Grundsétze

Unterstiitzung raumplanerischer
Ziele

Gewahrleistung der Ortsbildpflege
sowie der stadtebaulichen und
baukiinstlerischen Gestaltung

soziale Treffsicherheit

Abdeckung spezifischer
Bediirfnisse



Gegenstand und
Instrumente der
Forderung

6.2

6.3

7.1

»

Steiermark

System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

Die Steiermirkische Landesregierung sah die Wohnbauférderung wei-
ters als Mittel der Konjunktur- und Beschiftigungspolitik.®

Der RH stellte fest, dass das Land Steiermark ein Zielbiindel aus sozia-
len, 6kologischen und raumordnungspolitischen Elementen verfolgte.
Er kritisierte jedoch, dass das Land Steiermark iiber keinen explizi-
ten, geschlossenen Katalog von Zielen und iiber kein zusammenfas-
sendes Konzept verfiigte, das einerseits — aus den normativen Vorga-
ben und politischen Zielen abgeleitete — MaBnahmen zur Umsetzung
der Wohnbauforderung vorsah und andererseits aufgrund gesellschafts-
politischer, finanzieller und 6kologischer Erfordernisse Impulse fiir
ReformmaBnahmen enthielt.

Er empfahl dem Land Steiermark, ein solches Konzept zu erarbeiten,
das MaBnahmen aufgrund der Ziele mit Priorititen festlegt, Indika-
toren fiir eine wirkungsorientierte Verwaltungsfithrung vorsieht und
Schnittstellen zu anderen Bereichen beriicksichtigt. Dieses Konzept ist
auch als Grundlage fiir die ab 2015 vorgesehene wirkungsorientierte
Haushaltsfiihrung, insbesondere fiir die Definition von Wirkungszie-
len, erforderlich.

Laut Stellungnahme der Steiermdirkischen Landesregierung wiirden
zur Zeit die landesverfassungsgesetzlichen Grundlagen fiir die ab
dem Jahr 2015 vorgesehene ,,wirkungsorientierte Haushaltsfiihrung“
geschaffen. Sobald die konkreten Anforderungen bekannt seien, werde
die fiir Energie und Wohnbau zustindige Fachabteilung des Amtes der
Steiermdrkischen Landesregierung ein kompatibles Konzept im Sinn
der Empfehlung des RH erarbeiten.

(1) Gemi4B dem Stmk. Wohnbauforderungsgesetz fordert das Land Stei-

ermark insbesondere

- die Errichtung von Wohnungen, Wohnheimen und Eigenheimen (bei
Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen, sogenannter GeschoB-
bau),

- den Ersterwerb von Eigentumswohnungen (Wohnbauscheck),

- die Sanierung von Wohnhiusern, Wohnungen, Wohnheimen und
sonstigen Gebduden,

6 Nach Einschitzung der Steiermirkischen Landesregierung werden durch die Wohn-

bauférderung in der Steiermark rd. 12.000 Arbeitsplitze gesichert.
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- den Wohnungserwerb im Rahmen der Hausstandsgriindung von
Jungfamilien und

- die Revitalisierung historisch bedeutender Baudenkméler.

(2) Als Instrumente der Wohnbauforderung setzte das Land Steiermark
tiberwiegend riickzahlbare Zuschiisse zu Bankdarlehen (insbesondere
beim Neubau), nicht riickzahlbare Zuschiisse (insbesondere die Wohn-
beihilfe) und in geringerem Umfang auch Darlehen ein. Das Uberwie-
gen der riickzahlbaren Zuschiisse war auf eine Grundsatzentscheidung
anlésslich des Inkrafttretens des Stmk. Wohnbauforderungsgesetzes
zuriickzufiihren, womit die vorher vorherrschende Foérderungsform
der Landesdarlehen wesentlich reduziert wurde.

Landesdarlehen und riickzahlbare Zuschiisse fithren zu Riickfliissen,
die wieder fiir die Vergabe von Fordermitteln eingesetzt werden kon-
nen und wirken sich nicht auf das Maastricht-Defizit aus. Im Vergleich
zum Landesdarlehen wird mit Zinsen- bzw. Annuititenzuschiissen ein
von einem Kreditinstitut gewéhrtes Darlehen unterstiitzt; die Riickzah-
lung der Zuschiisse erfolgt in der Regel nach Abzahlung des Bankdar-
lehens. Riickzahlbare Zuschiisse belasten die Liquiditit des Landes am
Beginn der Laufzeit weniger stark als Darlehen.

Zahlungsverpflichtungen des Landes fiir lang laufende Annuititenzu-
schiisse schrianken allerdings die finanziellen Spielrdume des Landes
fiir die Neuvergabe von Forderungen stark ein. Mit Annuitdtenzuschiis-
sen sind auch, je nach Laufzeit, erhebliche Zinsschwankungsrisken
verbunden.

Nicht riickzahlbare Zuschiisse generieren keine Riickfliisse an Finanz-
mitteln und erhdhen das Maastricht-Defizit. Je nach Ausgestaltung
dieser — insbesondere bei Einmalzuschiissen — verursachen sie aber fiir
die Forderungsverwaltung weniger Aufwand (z.B. laufende Evidenz,
Kontrolle, Sicherheiten) als Darlehen und riickzahlbare Zuschiisse.

(3) Die Wohnbauférderung bestand im Land Steiermark aus einer
Mischung von Subjekt- und Objektférderung, also von personen-
und objektbezogenen ForderungsmaBnahmen.

(4) Einen Uberblick iiber Gegenstand und Instrumente der Férderung
im Land Steiermark gibt die nachstehende Abbildung:
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Wohnbauftrderung
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7.2

7.3

7.4

8.1

Eine Evaluierung der Férderungsformen und -instrumente anhand
eines Vergleichs von Forderbarwerten nahm das Land Steiermark nicht
vor.

Der RH wies darauf hin, dass die im Jahr 1993 vorgenommene Schwer-
punktsetzung auf riickzahlbare Zuschiisse eine Verbesserung der Liqui-
ditit des Landes ermdglichte. Allerdings standen den Forderungs-
ausgaben aufgrund der langen Laufzeiten erst nach betrachtlichen
Zeitraumen Riickfliisse gegeniiber. Die Bindung von Landesmitteln
aufgrund von Forderungszusagen fritherer Jahre und die dadurch ent-
standenen finanziellen Vorbelastungen schrankten bei geringer wer-
denden Budgetmitteln den finanziellen Spielraum fiir neue Férderungs-
zusicherungen stark ein.

Der RH empfahl dem Land Steiermark, die unterschiedlich ausge-
priagten, teils miteinander verschrinkten Férderungsinstrumente
anhand eines Vergleichs von Forderbarwerten’ zu evaluieren.

Die Steiermdrkische Landesregierung wies auch dazu auf die Studie
zur Evaluierung und Optimierung der Wohnbauforderung hin (siehe
TZ 29). Vor der Umsetzung werde auch die Frage der Forderbarwerte
beriicksichtigt werden.

Der RH nahm den Hinweis auf die Studie zur Evaluierung und Opti-
mierung der Wohnbauférderung zur Kenntnis, stellte aber in diesem
Zusammenhang klar, dass ihm diese Studie nicht zur Verfiigung stand.

Laut der jeweiligen Geschiftsverteilung der Mitglieder der Steiermér-
kischen Landesregierung war fiir die Angelegenheiten der Wohnhaus-
sanierung ein anderes Mitglied der Landesregierung zustindig als fiir
die tibrigen Aufgabenbereiche der Abteilung Wohnbauférderung. Eine
Trennung in den Zustdndigkeiten blieb auch nach der im August 2012
wirksam gewordenen Neuorganisation des Amtes der Steiermarkischen
Landesregierung, die auch die Wohnbauférderung umfasste, aufrecht.

7 Der Forderbarwert ermoglicht einen Vergleich der Ausgaben verschiedener Forde-
rungsinstrumente. Er bezeichnet die in Prozent der geférderten Projektsumme ausge-
driickte Forderungshohe und stellt den Werteinsatz des Forderungsgebers dar. Wenn
fiir eine Investition in Héhe von 100.000 EUR ein Zuschuss von 10.000 EUR gewéhrt
wird, betrigt der Forderbarwert der Férderung 10 %. Eine kiinftig anfallende Zahlungs-
reihe wird auf die Gegenwart abgezinst (vgl. Bericht des RH, Reihe Steiermark 2009/3,
Seite 8).
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8.3

10.1

10.2

»

Steiermark

System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

Im Interesse einer klaren Zuordnung der Verantwortung und eines ein-
heitlichen Vollzugs der Aufgaben empfahl der RH, die Angelegenhei-
ten der Wohnbauf6rderung bei einem Mitglied der Landesregierung
zu biindeln.

Die Steiermdrkische Landesregierung stimmte in ihrer Stellungnahme
dieser Empfehlung aus verwaltungstechnischer Sicht grundsdtzlich zu,
wies aber erginzend darauf hin, dass die Zusammenarbeit zwischen
den beiden Wohnbaureferenten duBerst konstruktiv ablaufe.

Bis Ende Juli 2012 war fiir die Wahrnehmung der Angelegenheiten der
Wohnbauforderung eine Abteilung (,Wohnbauférderung“) im Amt der
Steiermérkischen Landesregierung befasst. Sie umfasste fiinf Referate,
und zwar eine Stabsstelle (fiir Finanzen und GeschoBbauférderung), ein
Referat fiir Eigenheim- und Jungfamilienférderung, ein Kontrollrefe-
rat (fiir Kontrollen und allgemeine Rechtsangelegenheiten), ein tech-
nisches Referat sowie ein Referat fiir Sanierung (einschlieBlich Assa-
nierung und Revitalisierung).

Im Rahmen der erwdhnten Umorganisation des Amtes der Steiermér-
kischen Landesregierung wurden mit Wirkung vom 1. August 2012 die
Kompetenzen der Abteilung Wohnbauférderung in die neu geschaffene
»,Fachabteilung Energie und Wohnbau* integriert, welche der Abtei-
lung ,Energie, Wohnbau, Technik* nachgeordnet wurde.

Informationen zu den verschiedenen Forderungsformen (Merkblit-
ter, Formulare) lagen bei der Abteilung Wohnbauférderungen auf und
waren auch im Internet verfiighar.

Neben der Einrichtung des Parteienverkehrs in der Abteilung Wohn-
bauforderung (werktags jeweils am Vormittag oder nach Vereinbarung)
war im selben Gebaude eine Informationsstelle — als Anlaufstelle fiir
Interessenten — mit Offnungszeiten an allen Arbeitstagen ab 8.00 Uhr
bis mindestens 13.00 Uhr, einmal wochentlich bis 16.00 Uhr, einge-
richtet. In der Informationsstelle waren drei Personen eingesetzt; sie
verzeichnete im Jahr 2011 rd. 20.000 telefonische sowie rd. 5.000 per-
sonliche Beratungen.

Der RH hielt die von der Abteilung Wohnbauférderung fiir die Inte-

ressenten und Forderungswerber bereitgestellten Informationsmog-
lichkeiten fiir zweckmaBig und kundenfreundlich.
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10.3

Er empfahl allerdings, im Zusammenhang mit Biirgerkontakten elek-
tronische Kommunikationsmittel und die Méglichkeit von individu-
ellen Terminvereinbarungen verstarkt zu nutzen.

Laut Stellungnahme der Steiermdrkischen Landesregierung sei die Mag-
lichkeit individueller Terminvereinbarung bereits gegeben und werde
— auch auBerhalb der Zeiten des Parteienverkehrs — genutzt. Die Biir-
ger hitten auch die Madglichkeit, elektronisch an die Fachabteilung
Energie und Wohnbau heranzutreten.

Fiir die interne Information waren ein Aufgabenkatalog und Arbeits-
platzbeschreibungen (sogenanntes Organisationshandbuch) vorhanden.
Letztere waren jedoch nicht in allen Féllen auf dem aktuellen Stand
gehalten. Umfassende Qualititsstandards mit auf die einzelnen For-
derungsfille bezogenen Beschreibungen der Ablaufe, der Verantwort-
lichkeiten und der Schnittstellen waren nur fiir Mietkauffille vorhan-
den.

Das Intranet der Abteilung Wohnbauférderung enthielt fiir die Auf-
gabenstellung der Mitarbeiter relevante Dokumente nur in geringem
Umfang und lediglich nach Jahren geordnet. In den einzelnen Refera-
ten standen den jeweiligen Mitarbeitern zum Teil detailliertere Unter-
lagen zur Verfiigung.

Der RH empfahl, im Interesse einer klaren Zuordnung der Verantwor-
tungen sowie einer bestmdoglichen Information und Unterstiitzung der
Arbeitsplatzinhaber (insbesondere fiir den Fall einer Einschulung auf
einem neuen Arbeitsplatz) fiir die einzelnen Forderungsformen Quali-
tatsstandards zu erstellen. Weiters wiren die Arbeitsplatzbeschreibungen
zu aktualisieren.

Uberdies sollten die fiir die Aufgabenbewiltigung relevanten Unterlagen
und Dokumente den Mitarbeitern moglichst in Form einer Datenbank
zur Verfiigung stehen.

Laut Stellungnahme der Steiermdrkischen Landesregierung sei die Emp-
fehlung, weitere Unterlagen wie Dienstanweisungen in Form einer
Datenbank zur Verfiigung zu stellen, bereits teilweise umgesetzt. Eine
Optimierung werde erfolgen.

Die Erstellung neuer Arbeitsplatzbeschreibungen sei auf Basis des neu
zu gestaltenden Leistungskatalogs im Zusammenhang mit der Neu-
strukturierung des Amtes der Landesregierung vorgesehen.
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Gegenstédnde der Forderung

Allgemeines 12 Die folgende Tabelle stellt die jihrliche Entwicklung der jeweils bewil-
ligten Forderungsbetrdge dar, aufgegliedert nach den in TZ 7 ange-
fithrten Gegenstinden der Wohnbauforderung (ohne Wohnbeihilfe).
Diese Betrédge fiihren zwar — vor allem bei langeren Laufzeiten — tiber-
wiegend erst in den Folgejahren zu Ausgaben und Einnahmen, spie-
geln aber die vom Land bewilligten ForderungsmaBnahmen im vom
RH iiberpriiften Zeitraum wider.

Tabelle 4: Wohnbauférderung; bewilligte Betrdge 2007 bis 2011 (ohne Wohnbeihilfe)

2007 2008 2009 2010 2011 zoos7u$21§o11

in Mio. EUR? in %!
GeschoRbau 254,18 210,30 290,79 256,78 401,49 1.413,54 43,0
Sanierung 229,98 112,41 267,03 259,10 281,60 1.150,12 35,0
Eigenheimforderung 137,19 127,03 125,57 101,53 92,30 583,62 17,8
Jungfamilien 16,79 15,97 16,48 16,79 16,79 82,82 2,5
Revitalisierung 7,95 6,93 6,61 5,62 3,84 30,95 0,9
Wohnbauscheck 5,63 4,53 3,59 5,93 4,66 24,34 0,7
Gesamtsumme 651,72 477,17 710,07 645,75 800,68 3.285,39 100,0

1 Rundungsdifferenzen maoglich

Quelle: Amt der Steiermédrkischen Landesregierung, Abteilung Wohnbauférderung

In der Folge geht der RH auf ausgewéhlte ForderungsmafBnahmen ein.

GescholRbauforderung  13.1 (1) Im Bereich des GeschoBbaus (das sind i.d.R. Objekte mit mehr als
zwei Wohnungen) entwickelten sich die bewilligten Betrage wie folgt:

Tabelle 5: Bewilligte Betrage GeschoRbaufdorderungen 2007 bis 2011

Jahr in Mio. EUR in % der Gesamtausgaben
2007 254,18 39,0
2008 210,30 44,1
2009 290,79 41,0
2010 256,78 39,8
2011 401,49 50,1

Quelle: Amt der Steiermédrkischen Landesregierung, Abteilung Wohnbauférderung
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Der GeschoBbau war im Vergleich zu den anderen Férderungsgegen-
standen der finanziell bedeutendste Bereich der Wohnbauforderung.

(2) Das Land Steiermark beschloss fiir den GeschoBbau jeweils zwei-
jahrige Wohnbauprogramme. Ziel der Programme war die Errichtung
von 1.400 Wohneinheiten pro Jahr, somit 2.800 fiir den zweijahrigen
Programmzeitraum. Das Land lud zum Anfang des dem Programm-
beginn vorangehenden Jahres (z.B. fiir das Programm der Jahre 2011
und 2012 im Jinner 2010) die gemeinniitzigen Wohnbautriger ein,
Vorschldge fiir Bauvorhaben einzureichen. Anzugeben waren insbe-
sondere die Wohnungsanzahl je Vorhaben, eine Priorititenreihung, die
Festlegung von Miete oder Eigentum bzw. anderen Wohnformen, wie
betreutes Wohnen, sowie die Bauweise (z.B. Holzbau). Die Abteilung
Wohnbauférderung nahm eine Auswahl aus diesen Vorschligen® vor.
Nach Befassung des Wohnbaureferenten der Landesregierung wurden
Bauvorhaben mit rd. 2.500 Wohneinheiten ausgewahlt, wobei der Rest
auf 2.800 Wohneinheiten (fiir spétere Ergdnzungen und Umschich-
tungen) vorerst offen blieb, und legte diese Auswahl der Landesregie-
rung zur Fassung eines Grundsatzbeschlusses vor.

Begriindungen fiir die Auswahl der forderbaren Vorhaben aus den
Antriagen der Wohnbautrédger lagen nicht auf. Auf die von diesen vor-
geschlagene Reihung der Vorhaben nahm die Abteilung Wohnbaufor-
derung aber weitgehend Bedacht.

(3) Danach teilte die Abteilung Wohnbauforderung den antragstel-
lenden Wohnbautrigern die Entscheidung {iber die forderbaren Vor-
haben mit, womit aber noch kein Rechtsanspruch auf die Durchfiih-
rung eines konkreten darin enthaltenen Wohnbauvorhabens verbunden
war. Die konkrete Forderungszusicherung erfolgte erst nach Einrei-
chung, Priifung und Bewilligung des jeweiligen Vorhabens nach MaB-
gabe budgetirer Moglichkeiten.

Kriterien fiir die Auswahl der férderbaren Vorhaben waren u.a. die
Beriicksichtigung der Bauvolumina der Bautrdger in den letzten Jah-
ren, die Berticksichtigung von Forderungen und umfassenden Sanie-
rungen der letzten fiinf Jahre, die Einbeziehung der Programmvor-
merkungen flir umfassende Sanierungen und die Priifung der noch
offenen Bauvorhaben aus dem vorangegangenen zweijahrigen Wohn-
bauprogramm.

8 Beim Wohnbauprogramm 2011/2012 umfassten die Vorschlige 8.500 Wohneinheiten.
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Laut einer vom Amt der Steiermirkischen Landesregierung beauftrag-
ten Wohnbaustudie sollte der Wohnbedarf der jeweiligen Gemeinden
als vorrangiges Kriterium dienen. Diese Studie wurde erstmals fiir den
Wohnbedarf des Jahres 2001 erstellt und mehrmals aktualisiert. Diese
Studie enthielt aufgrund einer Bevolkerungsprognose ein Szenario fiir
den Neubaubedarf an Wohnungen in allen Bezirken und Gemeinden
des Landes Steiermark bis zum Jahr 2016.

Zufolge einer im Jahr 2008 erfolgten Aktualisierung war bis zum
Jahr 2016 mit einem offenen Neubaubedarf von rd. 45.800 Wohn-
einheiten® zu rechnen. Allerdings verteilte sich dieser Bedarf regional
sehr unterschiedlich; mehr als 50 % des Bedarfs entfielen auf die Zen-
tralregion Graz und Umgebung, wihrend insbesondere in den meis-
ten Gebieten der Obersteiermark die verfiigharen Wohneinheiten den
voraussichtlichen Bedarf iiberstiegen.1? Die Forcierung von Neubauten
in Gegenden ohne Neubaubedarf wiirde laut dieser Studie zu einem
betrdchtlichen Leerstandsrisiko und zu sogenannten Absaugeffekten
aus dem Umfeld fiihren. Insgesamt war im Jahr 2008 in 141 Gemein-
den, das sind rd. 26 % der Gemeinden der Steiermark, kein offener
Neubaubedarf bis zum Jahr 2016 feststellbar.

(4) Die nachstehende Tabelle gibt die in die Wohnbauprogramme auf-
genommene Anzahl der Wohneinheiten im Vergleich zu den Ziel-
werten an:

Tabelle 6: Wohnbauprogramme (Stand: September 2012)

Programmzeitraum Anzahl der Wohneinheiten
Ziel Ist

2009/2010 2.800 2.615

2011/2012 2.800 2.552

Quelle: Amt der Steiermédrkischen Landesregierung, Abteilung Wohnbauférderung

9 brutto, also ohne Saldierung mit frei werdenden Wohneinheiten

10 In den (damaligen) politischen Bezirken Bruck an der Mur, Judenburg, Knittelfeld, Miirz-
zuschlag und Leoben iiberstiegen jeweils bei der Mehrzahl der Gemeinden die verfiig-
baren Wohneinheiten den voraussichtlichen Bedarf. So wiesen zwolf von 19 Gemein-
den des Bezirks Leoben ,negative Bedarfswerte®, und zwar im Ausmaf von insgesamt
1.952 Wohneinheiten, auf.
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13.2

Das Wohnbauprogramm 2009/2010 enthielt (mit Stand Ende Septem-
ber 2012) 221 foérderbare Vorhaben, die insgesamt 2.615 Wohneinheiten
in 143 Gemeinden der Steiermark umfassten. Davon waren 47 Vorha-
ben (21,3 %) mit insgesamt 420 Wohneinheiten (16,1 %) in Gemein-
den situiert, die laut der genannten Wohnbaustudie keinen offenen
Neubaubedarf aufwiesen (insgesamt 37 Gemeinden).

Das Wohnbauprogramm fiir 2011/2012 umfasste (mit Stand Ende Sep-
tember 2012) 177 forderbare Vorhaben mit insgesamt 2.552 Wohn-
einheiten in 143 Gemeinden. 47 Vorhaben (26,6 %) mit insgesamt
480 Wohneinheiten (18,8 %) waren in Gemeinden ohne offenen Neu-
baubedarf (insgesamt 38 Gemeinden) vorgesehen.

Laut einer im Jahr 2012 vorgelegten neuerlichen Aktualisierung der
Studie war die Anzahl der Gemeinden in der Steiermark, die keinen
Wohnungsbedarf aufwiesen, seit der Aktualisierung 2008 weiter — von
26 % auf 40 % — gestiegen.

Der RH stellte zunidchst fest, dass das Land Steiermark das Ziel,
im jeweiligen zweijdhrigen Programmzeitraum die Errichtung von
2.800 Wohneinheiten in das Forderungsprogramm aufzunehmen, in
den Jahren 2009/2010 und 2011/2012 zu rd. 90 % erreichte.!!

Der RH kritisierte — angesichts der die Forderungsmoglichkeiten weit
iibersteigenden Forderungsantrige der Wohnbautrager — die fehlende
Nachvollziehbarkeit der Bewertung der Antrige als Grundlage fiir die
Auswahl forderbarer Bauvorhaben.

Weiters beurteilte es der RH als kritisch, dass das Land Steiermark in
erheblichem AusmaB Neubauten in Gemeinden ohne rechnerischen
Neubaubedarf fiir die Férderung vorgesehen hatte (21,3 % bzw. 26,6 %
der Vorhaben). Damit begab sich das Land der M6glichkeit, durch Steu-
erung das Ungleichgewicht zwischen Regionen mit Zusatzbedarf sowie
solchen mit Wohnungsleerstanden abzumildern.

Der RH empfahl dem Land Steiermark eine nachvollziehbare und objek-
tive Auswahl der Projekte aufgrund eigener, von vornherein festge-
legter Kriterien, etwa in Form einer numerischen Bewertung.

Weiters empfahl der RH, die allfillige Neubauforderung in Gebieten
mit Wohnungsleerstinden nur in besonders beriicksichtigungswiir-
digen Féllen zu genehmigen (z.B. besondere Wohnformen, signifi-
kant gestiegene Anzahl neuer Arbeitsplatze infolge Unternehmensan-

11 Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung war das Programm 2011/2012 allerdings noch
nicht abgeschlossen.



13.4

»

Steiermark

System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

siedlungen). Allein eine Nachfrage nach neuen Wohnungen reicht bei
Vorhandensein erheblicher Leerstinde nach Auffassung des RH nicht
aus. In diesen Gebieten wire vielmehr der Schwerpunkt auf die Sanie-
rungsmaBnahmen zu legen, auch um leer stehende Wohnungen wie-
der dem Markt zuzufiithren.

Laut Stellungnahme der Steiermdrkischen Landesregierung sei die
Wohnbedarfsstudie fiir die Festleqgung der Wohnbauprogramme zwar
eine wichtige Orientierungshilfe, jedoch nicht allein ausschlaggebend.
Bedeutende Faktoren fiir die Entscheidungsfindung seien u.a. die Pri-
orititenreihung der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen, der Vorrang
von Fortsetzungsbauten gegeniiber Neubauten, wenn in einer Gemeinde
mehrere Antrige vorligen, ebenso (nach Maoglichkeit) der Vorzug der
Sanierung des Altbestands gegeniiber Neubauten, die Beriicksichtigung
von Bauvorhaben in Holzbauweise sowie besonderer Wohnformen, wie
betreutes Wohnen oder Studentenheime. Diese Kriterien seien vor einer
Entscheidungsfindung vorgelegen und den Bauvereinigungen bekannt.

Wohnungswiinsche seien insbesondere bei ,, Zuzugsgemeinden“ mit ent-
sprechender Infrastruktur zu beriicksichtigen. Betriebsansiedlungen
zogen einen zusdtzlichen Wohnbedarf nach sich. Auf abwanderungsge-
fidhrdete Gemeinden bzw. Regionen sei gleichfalls Riicksicht zu nehmen.
Oftmals wiirden Wohnungssuchende Neubauten gegeniiber sanierten
Wohnungen bevorzugen. Laut Riickfrage bei den Wohnbautrigern seien
die fertiggestellten Wohnungen zu nahezu 100 % bezogen worden.

Es sei auch davon auszugehen, dass die mit Foérderungen im GeschoB3-
baubereich befassten Gremien (Wohnbautisch, Wohnbauforderungsbei-
rat) die Forderungen nur dann positiv beurteilen, wenn die sich aus
Rechtsnormen und Richtlinien ergebenden Forderungskriterien erfiillt
seien.

Die Steiermdrkische Landesregierung stellte schlieBlich fest, dass das
Land der bedarfsgerechten gebietsmiBigen Aufteilung der Wohnbau-
vorhaben, wie vom RH empfohlen, bereits in groBem MaB entspreche.
Es werde jedenfalls die Dokumentation der Auswahl und der Entschei-
dungsfindung optimieren.

Der RH erneuerte seine Kritik am Fehlen klarer Kriterien, die eine nach-
vollziehbare und objektive Auswahl der Projekte sicherstellen. Er wies
abermals auf die Bedeutung einer klaren Festlegung der Kriterien fiir
die Entscheidung und ihrer Gewichtung sowie einer nachvollziehbaren
Bewertung hin. Diese Kriterien wie auch bestimmte Schwerpunktset-
zungen und besonders zu beriicksichtigende Erfordernisse sollten in
Hinkunft aus dem zu erstellenden Gesamtkonzept der Wohnbaufor-
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derung (siehe TZ 6) abgeleitet werden. Er verblieb bei seiner Ansicht,
dass der regionale Wohnbedarf und die Vermeidung von Leerstin-
den — im Interesse einer optimalen Verwendung der Fordermittel —
einen vorrangigen Stellenwert bei der Erarbeitung der GeschoBbau-
programme bilden sollten. SchlieBlich hielt der RH ausdriicklich fest,
dass der kritische Hinweis darauf, dass ,,die Forcierung von Neubauten
in Gegenden ohne Neubaubedarf zu einem betrachtlichen Leerstands-
risiko und zu sogenannten Absaugeffekten fiihren kénnte“ in der vom
Amt der Steiermérkischen Landesregierung beauftragten Wohnbedarfs-
studie getroffen worden war.

14 Forderbare SanierungsmaBnahmen bestehen insbesondere in ener-

giesparenden und dkologischen MaBnahmen, in der Errichtung und
Umgestaltung von Haustechnikanlagen, in SicherheitsmaBnahmen, in
MaBnahmen fiir barrierefreie und altengerechte Wohnverhiltnisse und
in bestimmten Erhaltungsarbeiten, jeweils an bestehenden Wohnhau-
sern. Bei Erflillung bestimmter Kriterien ist auch das (zumindest weit-
gehende) Ersetzen eines bestehenden Gebdudes am selben Standort
(Assanierung) forderungswiirdig.

Als ForderungsmaBnahmen sind in der Regel nicht riickzahlbare
Zuschiisse vorgesehen.

Fiir SanierungsmafBnahmen bewilligte das Land Steiermark folgende
Betrage:

Tabelle 7: Bewilligte Betrage Sanierung 2007 bis 2011

Jahr in Mio. EUR in % der Gesamtausgaben
2007 229,98 39,0
2008 112,41 23,6
2009 267,03 37,6
2010 259,10 40,1
2011 281,60 35,2

Quelle: Amt der Steiermarkischen Landesregierung, Abteilung Wohnbauforderung
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Diese Forderungssparte stellt ein wichtiges Element zur Verbesserung
der Wohnverhiltnisse — durch Modernisierung und Standardanhe-
bung — dar, wobei 6kologische Verbesserungen einen hohen Stellen-
wert einnehmen. Sie trigt auch zur Belebung von Ortszentren, zur
Verminderung von Wohnungsleerstinden und zur Herstellung alten-
und behindertengerechter Wohnverhiltnisse bei.

Der RH beurteilte anlésslich der im Jahr 2008 durchgefiihrten Uber-
prifung der klimarelevanten MaBnahmen bei der Wohnbausanierung
den Beitrag, den die Lander durch SanierungsmaBnahmen zur Errei-
chung des Kyoto-Ziels leisteten (Bericht Reihe Steiermark 2009/3).

15.1 (1) Die Neuerrichtung von Eigenheimen!? wurde mittels riickzahl-

barer Annuitdtenzuschiisse des Landes Steiermark zu Bankdarlehen
mit einer Laufzeit von 20 Jahren gefordert; die Zuschiisse waren in
den folgenden acht Jahren zurtickzuzahlen.

Die folgenden Tabellen zeigen die Entwicklung der bewilligten Betrage
fiir die Eigenheimférderungen sowie der beantragten und bewilligten
Vorhaben:

Tabelle 8: Bewilligte Betrage Eigenheimforderungen 2007 bis 2011

Jahr in Mio. EUR in % der Gesamtausgaben
2007 137,19 21,1
2008 127,03 26,6
2009 125,57 17,7
2010 101,53 15,7
2011 92,30 11,5

Quelle: Amt der Steiermédrkischen Landesregierung, Abteilung Wohnbaufdrderung

Diese fiir die Eigenheimférderung bewilligten Betrdge stellen in den
Jahren 2007 bis 2011 nach jenen fiir den GeschoBbau und fiir Sanie-
rungen den drittgréBten Ausgabenblock dar.

12 Gebdude mit mindestens einer Wohnung oder zwei Wohnungen, von denen eine zur
Beniitzung durch den Eigentiimer bestimmt ist (§ 2 Z 4 Stmk. Wohnbauf6rderungsge-
setz)
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Tabelle 9: Antrdge und Bewilligungen Eigenheimforderung
2007 bis September 2012
Jahr Antrage Bewilligungen
Anzahl
2007 1.481 1.452
2008 1.327 1.3511
2009 1.643 1.277
2010 828 1.009?
2011 1.205 868
(Janner b?géiptember) 22 593!
Gesamt 6.714 6.550

1 hohere Anzahl von Bewilligungen als von Antrigen wegen Uberhidngen noch nicht erledigter
Antrdge aus dem Vorjahr

Quelle: Amt der Steiermédrkischen Landesregierung, Abteilung Wohnbaufdrderung

Die Riickgdnge ab dem Jahr 2010 stehen laut Auskunft der Abtei-
lung Wohnbauférderung mit den jeweils ab Anfang 2010 und 2012
erfolgten Verscharfungen der 6kologischen Grenzwerte im Zusammen-
hang (,Vorzieheffekte* bei den Antrigen in den Jahren 2009 und 2011).

(2) Voraussetzung fiir die Férderung war insbesondere die Einhaltung
eines maximalen Heizwertbedarfs, in Abhingigkeit vom Oberflache-
zu-Volumen-Verhiltnis; dies war von einer amtlich anerkannten Ener-
gieberatungsstelle zu bestitigen. Die Grenzwerte wurden fiir Bauvor-
haben jeweils ab Anfang 2010 sowie ab Anfang 2012 verringert und
beliefen sich seither auf 36 bzw. 20 Kilowattstunden je m2. AuBer-
dem war die Errichtung einer Solaranlage zur Warmwasserbereitung
bzw. Fernwéarme oder Mikronetz mit Warmwasserversorgung (ganz-
jahrig) vorgeschrieben.

Die Hohe des Zuschusses war insbesondere von der Anzahl der Bewoh-
ner und der Energieversorgungsform abhéngig (z.B. Zuschlag fiir Fern-
wirme, Passivhaus); Zuschlidge standen auch z.B. fiir die Lage in Berg-
gemeinden, fiir Eigenheime in Gruppen und fiir barrierefreies Bauen
zu. Bei dieser primér nach 6kologischen Kriterien gestalteten Forde-
rung konnte sich bei Erreichung weiterer Kriterien das Férderausmaf
erhohen.
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(3) Eine regionale Steuerung — im Hinblick auf einen gebietsmaBig
unterschiedlichen Wohnraumbedarf im Verhéltnis zum Angebot — war
nicht vorgesehen. Die Priifung der raumplanerischen Standortqualitit
im Rahmen des Wohnbautischs (siehe TZ 21) erfolgte nur bei Eigen-
heimen in Gruppen!3.

(4) Die Forderungshohe belief sich auf einen Grundbetrag von
30.000 EUR (Einzelperson) und betrug einschlieBlich der Zuschléige
im Regelfall rd. 60.000 EUR je Vorhaben.

(5) Zusitzlich wurde im Rahmen der Jungfamilienférderung ein Zin-
senzuschuss auf Kredite fiir den Kauf eines nicht geférderten Eigen-
heimes im AusmaB bis zu 6.366 EUR gewéhrt; dieser Forderungsbe-
trag war hoher als bei iibrigen Formen der Jungfamilienférderungen
(bei Kauf von Eigentums- bzw. Bezug von Mietwohnungen).

(6) Das Amt der Steierméarkischen Landesregierung erwog zur Zeit der
Gebarungsiiberpriifung, die Errichtung von Eigenheimen kiinftig durch
nicht riickzahlbare Einmalzuschiisse zu férdern.

Der RH anerkannte, dass das Land Steiermark im Einklang mit der
Art. 15a-Vereinbarung die Eigenheimforderung gezielt auf energie-
sparende MaBnahmen fokussierte.

Die vom Land Steiermark erwogene Umstellung von (betragsmiaBig
héheren) riickzahlbaren zu (betragsméBig niedrigeren) nicht riickzahl-
baren Zuschiissen konnte nach Auffassung des RH kurz- und mittel-
fristig zu einer budgetiaren Entlastung, langerfristig jedoch — mangels
Erzielung von Riickfliissen — zu weiteren finanziellen Belastungen fiih-
ren. Er empfahl, dieses Vorhaben anhand eines Vergleichs der Forder-
barwerte zu evaluieren (siehe auch TZ 7).

Um die Kompatibilitdt mit raumordnungspolitischen Zielen zu wahren,
z.B. um Tendenzen zur Zersiedelung und der Ausweitung des Indivi-
dualverkehrs mit zusétzlichen Umweltbelastungen zu vermeiden, emp-
fahl der RH weiters, Vorhaben zur Errichtung geférderter Eigenheime
kiinftig auf die raumplanerische Standortqualitdt hin zu iiberpriifen.

Die Steiermdirkische Landesregierung wies auf die Studie zur Evaluie-
rung und Optimierung der Wohnbauforderung hin (siehe TZ 29). Vor
der Umsetzung werde auch die Frage der Forderbarwerte beriicksich-
tigt werden.

13 umfasst i.d.R. mindestens zehn Hiuser
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Die Steiermdrkische Landesregierung vertrat weiters den Standpunkt,
die Priifung der raumplanerischen Standortqualitit scheine bei klas-
sischen Einfamilienhdusern nicht erforderlich, weil die Ausweisung
von Bauland den Gemeinden obliege und der Forderungswerber iiber
einen giiltigen Baubescheid verfiigen miisse. Sie wies auBerdem auf
die seit Juni 2013 erhéhten Forderungen fiir die Umsetzung raumord-
nungspolitischer MaBnahmen, z.B. bei Errichtung eines Eigenheims in
einem Siedlungsschwerpunkt, hin.

Der RH entgegnete, dass es — auch im Hinblick auf Umweltaspekte —
sinnvoll erscheint, die Einhaltung bestimmter raumordnungspolitischer
Standards als Forderungsvoraussetzung zu normieren. Zum Hinweis
auf die Studie zur Evaluierung und Optimierung der Wohnbauforde-
rung stellte der RH klar, dass ihm diese Studie nicht zur Verfiigung
stand.

Der Wohnbauscheck umfasste Landesdarlehen an Ersterwerber von
ansonsten nicht geforderten Eigentumswohnungen sowie nicht riick-
zahlbare Forderungsbeitrige an einen Bautriger fiir 6kologische MaB-
nahmen. Die Férderungsvoraussetzungen waren hier weiter gefasst; die
Errichtung konnte auch durch nicht gemeinniitzige Bautriger erfol-
gen. Weiters waren die jahrlichen Einkommensgrenzen fiir die Forde-
rungsgewihrung um rd. 14 % hoher angesetzt!4 als bei den tibrigen
Forderungsformen. Uberdies konnte mittels einer Einschleifregelung!®
eine stufenweise reduzierte Forderung auch fiir dariiber liegende Ein-
kommen gewihrt werden.

Im Jahr 2011 wurden 78 Antrige auf Darlehensgewdhrungen bewil-
ligt; die bewilligten Ausgaben beliefen sich auf rd. 4,7 Mio. EUR,!®
das sind durchschnittlich rd. 60.000 EUR.

Der RH beurteilte diese Férderung fiir frei finanzierte Eigentumswoh-
nungen als sachlich vertretbar und die dabei vorgesehene Férderung
von okologischen MaBnahmen als dem Sinn der Art. 15a-Vereinba-
rung entsprechend.

14 fiir die erste Person 38.600 EUR statt 34.000 EUR, fiir die zweite Person 19.300 EUR

statt 17.000 EUR; bei den Zuschligen fiir jede weitere Person (je 4.500 EUR) bestand
kein Unterschied.

15 Bei Uberschreitung der Betrdge um jeweils 900 EUR verringert sich die Férderungs-
hohe um jeweils 20 Prozentpunkte.

16 Die entsprechenden Werte bewegten sich in den Jahren 2007 bis 2010 in #hnlicher
GroBenordnung.
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Zu den wesentlichen Voraussetzungen fiir die Férderungsgewidhrung
zdhlen die Errichtung in normaler Ausstattung, die Einhaltung des
Standes der Technik, die Vergabe an begiinstigte Personen, wobei Ein-
kommensgrenzen zu beachten sind, sowie die Begrenzung der Kosten
und des Mietzinses.

Die Steiermirkische Landesregierung legte die fiir die Gewdhrung
der Wohnbauforderung maBgebliche Einkommenshochstgrenze im
Juli 2008 mit jéahrlich 34.000 EUR netto fiir eine Person!” fest; dieser
Betrag erhohte sich fiir die zweite im Haushalt lebende nahestehende
Person um 50 % (17.000 EUR netto) sowie fiir jede weitere Person um
4.500 EUR netto!8. Damit lag die Einkommensgrenze beispielsweise
fiir eine vierkopfige Familie bei einem jahrlichen Familieneinkommen
von 60.000 EUR.!°

Die vom Land Steiermark fiir die Gewadhrung der Wohnbauférderung
maBgeblichen Einkommenshdéchstgrenzen lagen innerhalb der Band-
breite der in den anderen Bundesldndern geltenden Werte.

Laut dem Allgemeinen Einkommensbericht 2012 des RH2 belief sich
das mittlere Nettojahreseinkommen im Land Steiermark im Jahr 2011
bei Méannern auf 22.282 EUR, bei Frauen auf 14.518 EUR (die Werte
beziehen sich auf nicht selbststindig Erwerbstitige). Bei niherungs-
weiser Berechnung?! lige bei einem Zweipersonenhaushalt unter der
Annahme eines jeweils mittleren Einkommens das gemeinsame Netto-
einkommen (36.800 EUR) um rd. 28 % unter der maBgeblichen Ober-
grenze von 51.000 EUR. Bei einer vierképfigen Familie (mit zwei nicht

17 Fiir den sogenannten Wohnbauscheck erhshte sich diese Grenze auf 38.600 EUR.

18 Einkommensgrenzenverordnung 2008, Verordnung vom 7. Juli 2008; zuvor beliefen
sich die Grenzen auf 30.000 EUR fiir eine Person (beim Wohnbauscheck 34.000 EUR),
fiir die zweite Person 50 % und fiir jede weitere Person 4.000 EUR (§ 2 Z 12 Stmk.
Wohnbauforderungsgesetz).

19 Aufgrund einer Einschleifregelung kann bei Eigenheimen und fiir den Wohnbauscheck
auch bei einer Uberschreitung dieser Grenzen um bis zu rd. 3.600 EUR eine, wenn-
gleich kontinuierlich verringerte Forderung gewahrt werden.

20 Bericht des RH {iiber die durchschnittlichen Einkommen der gesamten Bevélkerung
gemiB Art. 1 § 8 Abs. 4 des Bezligebegrenzungsgesetzes fiir die Jahre 2010 und 2011;
Tabelle 67

21 GemiB § 2 Z 10 Stmk. Wohnbauférderungsgesetz kommen bei der Ermittlung der maB-
geblichen Einkommensgrenzen, ausgehend vom Einkommen gemiB § 2 Abs. 2 des Ein-
kommensteuergesetzes 1988, bestimmte Zu- und Abschlége zur Anwendung. Das Net-
toeinkommen laut dem Allgemeinen Einkommensbericht des RH ist mit dem fiir die
Forderung maBgeblichen Einkommen zwar nicht identisch, kann aber nach Ansicht
des RH als Basis fiir einen nidherungsweisen Vergleich herangezogen werden.
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Miethohe 19.1

19.2

berufstiatigen Kindern) wire das gemeinsame Nettoeinkommen sogar
um rd. 39 % niedriger als die hiefiir anwendbare Obergrenze von
60.000 EUR.

Der RH hielt fest, dass die Wohnbauférderung im Land Steiermark
breiten Bevolkerungskreisen offen steht.

Die Miethohe im geforderten Wohnbau ergab sich aus der Hoéhe der
Finanzierungskosten. Insbesondere bei Auslaufen der Férderung durch
Beendigung der Annuitdtenzuschiisse, beim GeschoBbau i.d.R. nach
20 Jahren (Annuitdtensprung), konnten sich deutliche Erh6hungen der
Mieten ergeben.

Zur Zeit des Abschlusses der Gebarungsiiberpriifung plante das Amt
der Steiermérkischen Landesregierung eine maximale Mietgrenze mit
zwei Drittel des Richtwertes fiir die Mietenfestsetzung nach dem Miet-
rechtsgesetz, die im Jahr 2012 7,11 EUR je m? betrug.

Der RH wies darauf hin, dass diese Ma3nahme zu einer besseren Ein-
schitzbarkeit der Wohnkostenbelastung fiir den Bewohner fithren kann.
Er verwies auf die in seinem Bericht betreffend die Anwendung der Ent-
geltrichtlinienverordnung durch gemeinniitzige Bauvereinigungen??
getroffene Aussage, dass Mieterhohungen infolge von Annuitéiten-
spriingen gering zu halten wiren und dass bei der Vergabe von Woh-
nungen die Interessenten eingehend {iber den Tilgungsverlauf zu infor-
mieren waren.

Priifungen im Genehmigungsverfahren

Priifung der Forde- 20 Die Referate der Abteilung Wohnbauférderung tiberpriiften die Férde-

rungsantrage
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rungsantrige einerseits auf Vollstindigkeit der Unterlagen und ande-
rerseits auf Erfiillung der Forderungsvoraussetzungen. In dieser Ver-
fahrensphase betraf dies vor allem die Formalerfordernisse, wie z.B.
Einkommen, Familiengrofe oder Alter der Antragsteller. Bei GeschoB-
bauvorhaben erfolgte auch ein Abgleich, ob das zur Férderung einge-
reichte Vorhaben im Wohnbauforderungsprogramm enthalten war. Die
inhaltliche und technische Projektbeurteilung oblag in einem néchs-
ten Arbeitsschritt dem Wohnbautisch.

22 Reihe Kdrnten 2011/5
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Wohnbauvorhaben mit mehr als zwei Wohneinheiten waren insbeson-
dere auf deren raumplanerische Standortqualitidt sowie auf die stadte-
bauliche und baukiinstlerisch/architektonische Qualitit zu beurteilen.
Hiefiir war bei der mit der ortlichen Raumplanung befassten Abtei-
lung des Amtes der Steiermirkischen Landesregierung ein sachver-
stindiges Beurteilungsgremium mit der Bezeichnung ,,Wohnbautisch”
eingerichtet.

Stimmberechtigte Teilnehmer des Wohnbautischs waren Vertreter der
fir die Wohnbauforderung, fiir den Hochbau sowie fiir die Landes—
und Gemeindeentwicklung zustindigen Fachabteilungen sowie Vertre-
ter der Biiros der fiir die Raumplanung und Wohnbauférderung zustéan-
digen Mitglieder der Landesregierung. Dem Wohnbautisch gehorten
auch beratende Mitglieder ohne Stimmrecht an, wie z.B. ein Vertre-
ter der Stadtbaudirektion Graz, dem etwa die Projektbeurteilung hin-
sichtlich Barrierefreiheit oblag.

Die Forderungswerber wurden zu den sie betreffenden Sitzungen des
Wohnbautischs eingeladen, ebenso war eine Beiziehung von Vertre-
tern der Standortgemeinde moglich.

Die Beurteilung der Férderungswiirdigkeit des Standortes und des ein-
gereichten Projekts durch den Wohnbautisch erfolgte durch Beschliisse.
Nur positiv beschlossene Vorhaben konnten dem Wohnbauf6rderungs-
beirat und in weiterer Folge der Landesregierung zur Genehmigung
vorgelegt werden.

Der RH erachtete die Einrichtung des Wohnbautischs fiir zweckméaBig.
Die Beurteilung von Standorten bzw. Bauvorhaben durch die zustian-
digen Stellen des Landes in einer gemeinsamen Sitzung, in der alle
maBgeblichen Fragen unter Einbindung der Férderungswerber disku-
tiert sowie allfallige Auflagen festgelegt werden kénnen, stellte ndm-
lich aus der Sicht des RH eine sinnvolle Biindelung der Verfahrens-
schritte dar.

Neben der Priifung der Forderungsantriage auf Erfiillung der Forde-
rungsvoraussetzungen fiihrte die Abteilung Wohnbauférderung auch
Baustellenkontrollen durch, iiberpriifte die Abrechnungen und die
widmungsgeméBe Verwendung der Fordermittel und der geférderten
Wohnungen. Dariiber hinaus uberpriifte der Revisionsverband des
Osterreichischen Verbands gemeinniitziger Bauvereinigungen (Revisi-
onsverband) regelméBig alle gemeinniitzigen Bauvereinigungen. Auch
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23.1

23.2

der Steiermirkische Landesrechnungshof nahm regelmiBig Uberprii-
fungen im Bereich der Wohnbauférderung vor.

(1) Das in der Abteilung Wohnbauférderung eingerichtete technische
Referat tiberpriifte bei geférderten GeschoBbauvorhaben und umfas-
senden Sanierungen mehrmals vor Ort insbesondere den antragsge-
méaBen Bauablauf und die Einhaltung der Auflagen. Im Bau befind-
liche Eigenheime und kleine SanierungsmaBBnahmen wurden nur dann
Vor-0Ort-Kontrollen unterzogen, wenn entsprechende Hinweise bzw.
Auffilligkeiten vorlagen oder wenn eine Miterledigung im Zuge ande-
rer Baustellenbesuche leicht méglich war.

Generelle Dienstanweisungen, Richtlinien oder Qualitdtsstandards fiir
die Kontrollen vor Ort und deren Dokumentation bestanden nicht. Auch
war die Anzahl der vom technischen Referat durchgefiihrten Kontrol-
len der einzelnen Baustellen nicht dokumentiert.

In Ermangelung konkreter Regelungen fiir die Kontrollen vor Ort und
im Speziellen fiir die Dokumentation der Feststellungen blieb es jedem
Priiftechniker iiberlassen, ob, in welchem Umfang und in welcher
Form er Kontrollschritte setzte und seine Feststellungen bzw. Bean-
standungen schriftlich festhielt. Entsprechend unterschiedlich fielen
die Priifprotokolle aus. Kleinere Méngel, die schnell abgestellt werden
konnten, wurden vielfach gar nicht dokumentiert.

(2) Jedem mit Baustellenkontrollen befassten Techniker war ein Bezirk
des Landes Steiermark fix zugeteilt?3. Eine Rotation war nicht vor-
gesehen.

Mit Anfang 2013, nach Abschluss der Gebarungsiiberpriifung, wurde
laut Mitteilung des Leiters der Fachabteilung Energie und Wohnbau
eine neue Zuteilung der Bezirke zu den einzelnen Referenten verfiigt
und gleichzeitig eine Personalrotation im Abstand von maximal fiinf
Jahren vorgesehen.

Der RH stellte kritisch fest, dass das technische Referat iiber keine Richt-
linien oder Qualitdatsstandards fiir die Kontrollen vor Ort und deren
Dokumentation verfiigte und auch keine Dokumentationen vornahm.
Er empfahl dem Land Steiermark, Mindeststandards fiir die Dokumen-
tation der Baustellenkontrollen und Méngelfeststellungen festzulegen.

23 Ausgenommen von der fixen Zuteilung war die Landeshauptstadt Graz, wo die Zutei-
lung nach MaBgabe freier Priiferkapazititen erfolgte.



Abrechnungs-
kontrollen

23.3

24.1

24.2

»

Steiermark

System der Wohnbauférderung beim
Land Steiermark

Die mittlerweile gednderte Zuordnung von Bezirken zu den Priiftech-
nikern und die vorgesehene Personalrotation beurteilte der RH im Hin-
blick auf die Objektivierung der Aufgabenwahrnehmung als positiv.

Die Steiermdrkische Landesregierung sagte in ihrer Stellungnahme die
Umsetzung der Empfehlung des RH zu. Im Hinblick auf die Verbesse-
rung der Dokumentation der Baustellenkontrollen werde das Baustel-
lenblatt iiberarbeitet und eine IT-mdBige Verarbeitung von Mdingelfest-
stellungen eingefiihrt werden.

In jenen Féllen, in denen Abrechnungen an Vorlagefristen gebunden
waren, iiberwachte das jeweils zustdndige Referat die Einhaltung der
Fristen. Verspdtungen bzw. unterlassene Vorlagen ohne ausreichende
Begriindung (z.B. anhingige Gerichtsverfahren, Konkurs eines Bau-
unternehmens) hatten die Einstellung der Férderungen zur Folge.

Die Priifung der Abrechnungsunterlagen von GeschoBbauvorhaben
oblag dem technischen Referat, welches die Abrechnungsdaten (ins-
besondere die Kosten) mit den genehmigten Einreichungsunterlagen
verglich und nennenswerte Abweichungen niher untersuchte. Das
Ergebnis der Abrechnungskontrolle floss in ein abschlieBendes tech-
nisches Gutachten ein, in dem die Einreichungs- und Abrechnungs-
daten gegeniibergestellt und Priifungsfeststellungen verbal dargestellt
wurden.

Bei der Forderung von Eigenheimen iiberpriifte das technische Refe-
rat nur den Einbau bzw. den Nachweis der geférderten 6kologischen
MaBnahmen. Im Bereich Wohnbauscheck kontrollierte die Stabsstelle,
ob die nicht gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen die Beniitzungs-
bewilligung vorgelegt hatten, eine Brandschadensversicherung abge-
schlossen wurde sowie stichprobenweise, ob Verkaufspreise den fiir
eine Férderung zulédssigen Hochstsatz von 2.900 EUR/m? nicht iiber-
schritten hatten.

Aus Sicht des RH erfolgte die Abrechnungskontrolle zweckmaBig, wobei
auch die Dokumentation der Priifungsschritte nachvollziehbar war.
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25.1

25.2

26.1

Geforderte Wohnungen diirfen nur begiinstigten Personen ins Eigen-
tum iibertragen oder an diese vermietet werden.?* Voraussetzungen
flir den Status einer begiinstigten Person sind neben der Volljahrigkeit
und einem bestimmten Hochsteinkommen auch die Verpflichtungen,

- die geforderte Wohnung zur Befriedigung ihres dringenden Wohn-
bediirfnisses regelméBig zu verwenden, sowie

- die Rechte an einer bisher zur Befriedigung ihres dringenden Wohn-
bediirfnisses regelmaBig verwendeten Wohnung binnen sechs Mona-
ten nach Bezug der geférderten Wohnung aufzugeben.

Das Referat Kontrolle und Allgemeine Rechtsangelegenheiten priifte
neben dem tatsdchlichen Bezug des geforderten Eigenheims bzw. der
geforderten Wohnung auch die Aufgabe des fritheren Wohnsitzes.

Unter bestimmten Voraussetzungen konnten auf Antrag Ausnahmen
von den Verpflichtungen gewdhrt werden. Die Mitarbeiter des Kon-
trollreferats bearbeiteten neben ihrer Priiftitigkeit auch diesbeziig-
liche Antrige. Um eine Genehmigung fiir die Vermietung einer gefor-
derten Wohnung zu erhalten, mussten die Antragsteller den Grund ihrer
gerechtfertigten Abwesenheit nachweisen und einen Mietvertrag mit
einem hochstens kostendeckenden Mietzins vorlegen. Fiir eine Frist-
verlangerung zur Aufgabe des fritheren Wohnsitzes hatte der Antrag-
steller beispielsweise die erfolglosen Verkaufsversuche nachzuweisen.

Nach der Genehmigung hielt das Kontrollreferat die Antrige in Evi-
denz, um — sofern keine Verlangerung beantragt wurde — nach Frist-
ablauf zu tiberpriifen, ob der gesetzeskonforme Zustand (Bezug der
geforderten Wohnung durch den Antragsteller bzw. Verkauf der friihe-
ren Wohnung) hergestellt war. Widrigenfalls konnte die Wohnbaufor-
derungsabteilung die Férderungen voriibergehend (bis zur Nachrei-
chung entsprechender Nachweise) einstellen oder sogar riickfordern.

Der RH erachtete die Wahrnehmung der Bearbeitung und Uberwa-
chung von Vermietungs— und Fristverlangerungsantragen durch das
Kontrollreferat fiir zweckméBig.

Drei Bedienstete des in der Abteilung Wohnbauf6rderung angesiedel-
ten Referats Kontrolle und Allgemeine Rechtsangelegenheiten nah-
men sowohl objektbezogene als auch personenbezogene Priifungen der
widmungsgemiBen Verwendung der Wohnbauférderung vor. Syste-

24§ 8 Stmk. Wohnbauférderungsgesetz
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matische, umfassende Priifungsplanungen mit konkreten Vorgaben
hinsichtlich Kontrollfrequenz, -dichte sowie -schwerpunkten lagen
jedoch nicht vor.

Nach Abschluss jedes geforderten GeschoBbauvorhabens {iberpriifte
das Kontrollreferat die Wohnungsvergabepraxis der gemeinniitzigen
Wohnbauvereinigungen anhand einzelner Félle. Das Kontrollreferat
erstellte zu jedem GeschoBbauvorhaben eine Checkliste mit den wesent-
lichen Daten wie Name des Bautrigers, Standort des Vorhabens, Anzahl
der Wohnungen, Ubergabetermin und Daten der Bewohner. Aus der
Anzahl der Wohnungsnutzer, deren Familienstand und Einkommens-
verhdltnisse wurde das fiir die Wohnbauforderung zuldssige Hochst-
einkommen ermittelt und dem tatsdchlichen Einkommen gegeniiber-
gestellt.

Die Zuweisung der Priifobjekte an die einzelnen Priifer erfolgte abwech-
selnd nach MaBgabe freier Arbeitskapazititen, unabhiangig von den
betroffenen Bezirken oder Wohnbauvereinigungen.

Vor Ort untersuchten die Priifer einzelne Vergabeakten der Wohnbau-
vereinigungen hinsichtlich der von den Wohnungswerbern (Mietern
oder Kaufern) vorgelegten Unterlagen auf deren Vollstindigkeit und
Plausibilitdt. Dazu gehorten neben den Einkommensnachweisen und
der Anzahl der in der Wohnung lebenden Personen auch Informatio-
nen lber die friihere Wohnung sowie ein Nachweis, dass der vorhe-
rige Wohnsitz aufgegeben wurde.

Stellte das Kontrollreferat Mangel fest, erhielt die jeweilige Wohnbau-
vereinigung eine Frist zur Beseitigung der Beanstandungen. Behob
die Wohnbauvereinigung die Méangel nicht, erfolgte eine Riickforde-
rung der Férderung. Je nach Art und Umfang des Mangels konnte die
Forderung nur aliquot (z.B. fiir eine Wohnung) oder zur Génze (z.B.
bei einer Vielzahl unbehebbarer Miangel) zuriickgefordert werden. Bei
Mietwohnungen blieb es der Wohnbauvereinigung {iberlassen, ob sie
das Mietverhiltnis beendete oder die Férderung (aliquot) zuriickzahlte.

In den Jahren 2007 bis 2011 unterzog das Kontrollreferat zwischen
rd. 1.200 und rd. 2.800 Félle pro Jahr hinsichtlich der widmungsge-
miBen Verwendung einer aktenmiBigen Priifung oder einer Kontrolle
vor Ort. Die Priifungen fiihrten in rund zwei bis sechs Prozent der Fille
zu Riickforderungen. Diese umfassten zwischen rd. 1,1 Mio. EUR und
rd. 2,3 Mio. EUR (ohne Strafzinsen) jahrlich.
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26.2

26.3

26.4

27.1

Der RH beanstandete das Fehlen einer systematischen, umfas-
senden Priifungsplanung mit konkreten Vorgaben — im Sinn von
Qualitatsstandards — hinsichtlich Kontrollfrequenz, -dichte sowie
-schwerpunkte.

Die vom Kontrollreferat ausgearbeitete Checkliste und die internen
Abstimmungen im Kontrollreferat forderten zwar eine einheitliche
Vorgangsweise und Dokumentation, konnten aber eine strategische
Priifungsplanung nicht ersetzen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, ausgewogenen und nach-
vollziehbaren Priifung der widmungsgemaBen Verwendung der Mit-
tel empfahl der RH dem Land Steiermark, eine strategische Priifungs-
planung fiir den Bereich der Wohnbauf6érderung zu installieren. Dabei
sollten jedenfalls die Mindestanzahl von Priifungen (je Einzelmaf-
nahme) sowie Qualititsstandards zu den abzudeckenden Priiffeldern,
zu den Methoden, zur Dokumentation der Priifschritte, der Feststel-
lungen und deren Konsequenzen vorgegeben werden.

Der RH hielt es fiir zweckmiBig, dass die zu priifenden Vorhaben den
Mitgliedern des Kontrollreferats abwechselnd und nicht fix nach Bezir-
ken oder Wohnbauvereinigungen zugeteilt wurden.

Laut Stellungnahme der Steiermdrkischen Landesregierung werde auf-
grund eines Berichts des Landesrechnungshofes seit 2006 die Vergabe
von Wohnungen durch gemeinniitzige Bautriger sowie Gemeinden kon-
tinuierlich iiberpriift. In den néichsten Jahren solle ein Priifungsschwer-
punkt (als strategische Priifungsvorgabe) auf die Aufgabe von Rechten
an der bisherigen Wohnung gelegt werden.

Der RH erachtete die geplante Festlegung eines Priifungsschwerpunkts
— als Element einer Priifungsstrategie — als positiv, vermeinte jedoch,
dass im Rahmen einer strategischen Priifungsplanung auch Qualitits-
standards zu erarbeiten und eine Mindestzahl von Priifungen pro Jahr
festzulegen wiren.

Aufsichtstatigkeit und Kontrollen

(1) Die aufgrund des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes als gemein-
niitzig anerkannten Bauvereinigungen haben ihre Tatigkeit unmit-
telbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des
Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten. Da die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen Empfinger von Wohnbaufordermitteln sind bzw.
geforderte Wohnungen errichten, unterliegt die gesamte Geschéftsfiih-
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rung solcher Bauvereinigungen gemaf dem Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz2> der behérdlichen Uberwachung (Aufsicht).

Die Landesregierung war berechtigt, in alle Geschéftsunterlagen Ein-
sicht zu nehmen, die Geschiftsgebarung und die Rechnungsabschliisse
zu iiberpriifen, die Abstellung von Mangeln anzuordnen und zu einzel-
nen Geschéftsfillen Berichte einzuholen. In Ausiibung ihres Aufsichts-
rechts war die Landesregierung auch berechtigt, Prifungen vorzuneh-
men. Sie konnte sich hiebei des Revisionsverbands des Osterreichischen
Verbands gemeinniitziger Bauvereinigungen bedienen oder private
Sachverstindige beauftragen.

Dariiber hinaus hatten alle gemeinniitzigen Bauvereinigungen ihre
Jahresabschliisse und den Lagebericht der Landesregierung vorzule-
gen und sich der Priifung der Jahresabschliisse durch den Revisions-
verband zu unterziehen. Die Aufsicht war weiters berechtigt, ohne
Stimmrecht an den General- oder Hauptversammlungen der gemein-
niitzigen Wohnbauvereinigungen teilzunehmen.

(2) Die Aufsicht iiber die gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen oblag
— aufgrund des Konnexes zur Wohnbauférderung — ebenso wie das
Beschwerdemanagement einer Bediensteten des Referats Kontrolle und
Rechtsangelegenheiten (ab 1. August 2012 Fachbereichsleiterin fiir
Kontrolle und Aufsicht2®) der Abteilung Wohnbauférderung.

In Ausiibung des Aufsichtsrechts nahm diese Bedienstete als Vertrete-
rin der Aufsichtsbehorde regelmifBig an General- oder Hauptversamm-
lungen ausgewihlter gemeinniitziger Bauvereinigungen?’ sowie an
Schlussbesprechungen nach Rechnungsabschlusspriifungen des Revi-
sionsverbands teil. Der Revisionsverband hielt die Aufsichtsbehorde
iiber alle geplanten Priifungsvorhaben sowie {iber allfillige, im Zuge
von Priifungen auftretenden Probleme auf dem Laufenden. Er priifte
turnusméiBig?® alle gemeinniitzigen Bauvereinigungen und untersuchte
dabei neben einzelnen Bilanzpositionen auch die Wirtschaftlichkeit
des Geschiftsbetriebs sowohl bei der Bau- als auch bei der Hausver-
waltungstitigkeit. Schwerpunkte der Priifungen waren insbesondere
die Leerstehungskosten, die Mietriickstinde und damit zusammenhin-
gend die Effizienz des Mahnwesens, aber auch die Honorarsétze und die
Aufwendungen fiir Vorstand und Aufsichtsrat. Der Revisionsverband

25§ 29 Bundesgesetz vom 8. Mirz 1979 iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen

i.d.g.F., BGBL Nr. 139/1979 i.d.g.F.

26 Anderung im Zuge der Reorganisation

27 Teilnahme an acht bis zehn Versammlungen im Jahr

28 Die Rechnungsabschliisse wurden jihrlich, bei sehr kleinen Bauvereinigungen jedes

zweite Jahr gepriift.
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27.2

27.3

brachte der Aufsichtsbehérde neben den Beanstandungen auch die
Stellungnahmen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen zur Kenntnis.

(3) In den Jahren 2007 bis 2011 hatte die Aufsichtsbehdrde weder Prii-
fungen selbst durchgefiihrt noch Prifauftrige (Auftrige zu Vollprii-
fungen) an den Revisionsverband oder andere Sachverstindige erteilt.
Die Aufsichtsbehorde holte jedoch im Bedarfsfall Informationen von
gemeinniitzigen Bauvereinigungen ein und beauftragte den Revisions-
verband, konkrete Sachverhalte (im Rahmen der Rechnungsabschluss-
prifung) niher zu untersuchen.

(4) Die Abteilung Wohnbauforderung pflegte regelmaBigen Kontakt
zum Steiermérkischen Landesrechnungshof, indem sie an Bespre-
chungen iiber gemeinniitzige Bauvereinigungen betreffende Priifer-
gebnisse teilnahm, Konsequenzen aus Beanstandungen und Empfeh-
lungen des Landesrechnungshofs zog und gegebenenfalls auch kiinftige
Priifgebiete anregte. Der Landesrechnungshof unterzog in den Jah-
ren 2007 bis 2011 stichprobenweise ein bis zwei konkrete Bauvorha-
ben pro Jahr einer bautechnischen Priifung?® und fiihrte regelmiBig
Querschnittspriifungen3® zu bestimmten Fragestellungen durch.

Der RH kritisierte, dass die Aufsichtsbehorde selbst keine Priifungsti-
tigkeit bei den gemeinniitzigen Bauvereinigungen durchfiihrte. Er emp-
fahl der Landesregierung als Aufsichtsbehorde, fallweise auch eigene
Priifungen durchzufiihren, um sich selbst ein Bild vom wirtschaftli-
chen, zweckmiBigen und sparsamen Umgang mit den Wohnbaufor-
dermitteln machen zu kénnen.

Laut Stellungnahme der Steiermdrkischen Landesregierung reiche die
Teilnahme an Schlussbesprechungen bzw. an Generalversammlungen
durch einen Vertreter der Aufsichtsbehdorde in der Regel aus, um sich ein
Bild von der Tiitigkeit der gemeinniitzigen Bauvereinigung zu machen.
Eigene Priifungen durch die Behdrde seien etwa dann gerechtfertigt,
wenn aufgrund der Priifungsberichte des Revisionsverbands erkenn-
bar sei, dass dieser seinen gesetzlichen Kontrollfunktionen nicht voll
nachgekommen sei. Die Landesregierung wies ferner darauf hin, dass
der zweckmdBige Einsatz der Wohnbaufordermittel bei jedem Geschof3-
bauvorhaben vom Fachbereich Wohnbautechnik, dem friiheren tech-
nischen Referat, laufend u.a. im Zusammenhang mit der Abrechnung
von Wohnbauvorhaben iiberpriift werde.

29 yon der Planung bis zur Abrechnung

30 z.B. Sicherheit in Tiefgaragen (LRH 30 W 9/2008-16), Honorare gemeinniitziger Wohn-
bautriger (LRH 30 W 11/2009-42)
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27.4 Der RH entgegnete, dass aufsichtsbehdrdliche Priifungen andere Ziele

28.1

28.2

28.3

29.1

verfolgen — wie z.B. die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der
Wohnbautriger oder der Angemessenheit der Aufwendungen fiir den
Vorstand und die Aufsichtsratsmitglieder — als die Kontrollen des
Einsatzes der Fordermittel durch den Fachbereich Wohnbautechnik.
Er hielt daher seine Empfehlung, die Landesregierung als Aufsichts-
behorde solle fallweise auch eigene Priifungen von gemeinniitzigen
Bautridgern durchfiihren, aufrecht.

Beschwerdemanagement

Das Referat Kontrolle und Rechtsangelegenheiten bearbeitete in den
Jahren 2008 bis 2011 jdhrlich zwischen 100 und 180 Beschwerden.
Sofern es sich um technische Fragen handelte, wurde auch das tech-
nische Referat befasst. Bei Beschwerden von geringerer Bedeutung, die
telefonisch erledigt werden konnten, erfolgte in der Regel keine akten-
méBige Bearbeitung, lediglich die Anzahl solcher Erledigungen wurde
evident gehalten. Komplexere Beschwerden hatten entweder schrift-
liche Erhebungen oder Ersuchen um Kontrolle durch den Revisionsver-
band zur Folge. Der dariiber gefiihrte Schriftverkehr war aktenméaBig
dokumentiert. Richtlinien oder Qualitdtsstandards fiir das Beschwer-
demanagement und die Dokumentation bestanden nicht.

Der RH beméngelte die unvollstindige Dokumentation der Beschwer-
den und das Fehlen eines Qualitdtsstandards fiir das Beschwerdema-
nagement. Wenngleich das Beschwerdemanagement einem sehr klei-
nen Personenkreis oblag, empfahl der RH im Interesse einer hoheren
Transparenz und zur systematischen Auswertung der Beschwerden,
zumindest die Eckdaten aller Beschwerden elektronisch zu erfassen.

Die Steiermdrkische Landesregierung sagte zu, die Beschwerdefille im
Zuge der jihrlichen Statistik auszuwerten.

Im Zuge der Verwaltungsreform beauftragte das Land Steiermark im
Dezember 2011 ein Beratungsunternehmen mit der Erstellung einer
Studie zur Evaluierung und Optimierung der Wohnbauférderung. Im
Zuge der Studienerstellung fanden Arbeitsgruppensitzungen statt,
in denen die einzelnen Forderprogramme nach unterschiedlichem
Betrachtungswinkel (budgetire Aspekte, soziale Aspekte, volkswirt-
schaftliche Aspekte) bewertet wurden. Das Ergebnis dieser Studie sollte
in die Verwaltungsreformiiberlegungen bzw. in die kiinftige Gestal-
tung der Wohnbauforderung mit einflieBen. Das Endergebnis des Pro-
jekts bzw. das Vorliegen der fertiggestellten Studie war fiir den Friih-
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herbst 2012 vorgesehen. Bis zum Abschluss der Gebarungsiiberpriifung
durch den RH lag jedoch das Ergebnis noch nicht vor.

29.2 Der RH empfahl dem Land Steiermark im Hinblick darauf, dass die
Frist fiir die Erarbeitung der Studie bereits verstrichen war, deren Fer-

tigstellung konsequent zu betreiben.

29.3 Die Steiermdrkische Landesregierung teilte in ihrer Stellungnahme mit,
die Fertigstellung der genannten Studie sei bereits erfolgt.
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Schlussbemerkungen/Schlussempfehlungen

30 Zusammenfassend hob der RH folgende Empfehlungen an das Land
Steiermark hervor:

(1) Im Hinblick auf die insbesondere durch den Wegfall der Zweck-
zuschiisse geidnderte finanzielle Situation der Wohnbauf6rderung
sollte das Land die Zufiihrung der erforderlichen Mittel fiir Zwecke
der Wohnbauforderung in eigener Verantwortung sicherstellen sowie
— angesichts knapper Ressourcen — Einsparungs- und Optimie-
rungspotenziale im Bereich der Wohnbauforderung ermitteln. (TZ 3)

(2) Ertrage (etwa aus dem Verkauf von Forderungen aus Wohn-
bauforderungsdarlehen) wiren erst dann zu verrechnen (in Gebiihr
zu stellen), wenn sie realisiert sind. (TZ 4)

(3) Das Land sollte ein Konzept erarbeiten, das MaBnahmen auf-
grund der Ziele mit Priorititen festlegt, Indikatoren fiir eine wir-
kungsorientierte Verwaltungsfiihrung vorsieht und Schnittstellen
zu anderen Bereichen beriicksichtigt. Dieses Konzept ist auch als
Grundlage fiir die ab 2015 vorgesehene wirkungsorientierte Haus-
haltsfiihrung, insbesondere fiir die Definition von Wirkungszielen,
erforderlich. (TZ 6)

(4) Die beim Land Steiermark bestehenden unterschiedlichen For-
derungsinstrumente sollten anhand eines Vergleichs von Forder-
barwerten evaluiert werden. (TZ 7, 15)

(5) Im Interesse einer klaren Zuordnung der Verantwortung und
eines einheitlichen Vollzugs der Aufgaben wiren die Angelegen-
heiten der Wohnbauforderung bei einem Mitglied der Landesregie-
rung zu biindeln. (TZ 8)

(6) Im Zusammenhang mit Biirgerkontakten sollten elektronische
Kommunikationsmittel und die Méglichkeit von individuellen Ter-
minvereinbarungen verstirkt genutzt werden. (TZ 10)

(7) Zwecks klarer Zuordnung der Verantwortungen sowie der best-
moglichen Information und Unterstiitzung der Mitarbeiter im Bereich
der Wohnbauforderung wéren fiir die verschiedenen Férderungs-
formen Qualitédtsstandards zu erstellen; die fiir die Aufgabenbewélti-
gung relevanten Unterlagen und Dokumente sollten den Mitarbeitern
moglichst in Form einer Datenbank zur Verfiigung stehen. (TZ 11)
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(8) Die Arbeitsplatzbeschreibungen im Bereich der Wohnbauforde-
rung wiren zu aktualisieren. (TZ 11)

(9) Bei der Erstellung der Wohnbauprogramme wiére eine nachvoll-
ziehbare und objektive Auswahl der eingereichten Projekte auf-
grund von vornherein festgelegten Kriterien vorzunehmen. (TZ 13)

(10) Die Forderung von Neubauten in Gebieten mit Wohnungsleer-
stinden wire nur in besonders beriicksichtigungswiirdigen Fillen
zu genehmigen; vielmehr wire dort der Schwerpunkt auf Sanie-
rungsmaBnahmen zu legen. (TZ 13)

(11) Vorhaben zur Errichtung geférderter Eigenheime wiren auf die
raumplanerische Standortqualitit hin zu {iberpriifen. (TZ 15)

(12) Es wiaren Mindeststandards fiir die Dokumentation der Bau-
stellenkontrollen und Mingelfeststellungen festzulegen. (TZ 23)

(13) Zur Sicherstellung einer ausreichenden, ausgewogenen und
nachvollziehbaren Priifung der widmungsgemifBen Verwendung
der Mittel wire eine strategische Priifungsplanung fiir den Bereich
der Wohnbauforderung zu installieren. Dabei sollten jedenfalls die
Mindestanzahl von Priifungen (je EinzelmaBnahme) sowie Quali-
titsstandards zu den abzudeckenden Priiffeldern, zu den Methoden,
zur Dokumentation der Priifschritte, der Feststellungen und deren
Konsequenzen vorgegeben werden. (TZ 26)

(14) Zusiétzlich zu den Priifungen der gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen durch den Revisionsverband und zu entsprechenden Uber-
priifungen durch den Landesrechnungshof sollte die Steiermérkische
Landesregierung als Aufsichtsbehorde fallweise auch eigene Prii-
fungen vorsehen, um sich ein Bild vom Umgang mit den Wohn-
bauf6érdermitteln machen zu kénnen. (TZ 27)

(15) Im Interesse einer hoheren Transparenz und zur systematischen
Auswertung der Beschwerden wiren zumindest die Eckdaten aller
Beschwerden elektronisch zu erfassen. (TZ 28)
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(16) Das Land sollte die Fertigstellung einer im Dezember 2011
beauftragten Studie zur Evaluierung und Optimierung der Wohn-
bauférderung konsequent betreiben. (TZ 29)

Wien, im Janner 2014

Der Prisident:

Dr. Josef Moser
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