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Glossar

Eine Annuitat ist die von Zinssatz und Laufzeit abhangige jahrliche ZahlungsgrofBe.
Dadurch wird ein anfanglicher Kreditbetrag wahrend der Darlehenslaufzeit einschlieBlich
Zinsen getilgt.

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

Der Finanzierungsbeitrag (auch Baukosten- oder Grundkostenbeitrag genannt) ist von
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten bei Abschluss des Mietvertrags an die
gemeinn(litzigen Bauvereinigungen (GBV) zu zahlen. Er stellt einen Beitrag zur
Finanzierung des Bauvorhabens dar. Die H6he des Finanzierungsbeitrags ist u.a. von der
ObjektgroBe abhangig. Ebenso koénnen die Wohnbaufdérderungsgesetze der Lander
Regelungen zur Berechnung des Finanzierungsbeitrags enthalten.

Die forderbare Nutzflaiche (Wohnnutzfliche) ist die gesamte Bodenflache einer
Wohnung einschlieBlich eines Wintergartens abziiglich der Wandstarken und der im Verlauf
der Wande befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen). Treppen, offene Balkone,
Terrassen, Loggien sowie flr berufliche Zwecke spezifisch ausgestattete Raume innerhalb
einer Wohnung, Keller- und Dachbodenraume, die nicht fir Wohnzwecke geeignet sind,
sind nicht zu berlcksichtigen.

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

Der Gemeinniitzige Wohnbau umfasst die Errichtung und Sanierung von Gruppen-
wohnbauten, Reihenhdusern, Wohnungen sowie Wohnheimen.

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

Zum Gruppenwohnbau gehdren mindestens drei Eigenheime, die als Gesamtanlage
geplant, eingereicht und in geschlossener Bauweise auf einem Grundstiick errichtet
werden.
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Ist-Einnahmen und Ist-Ausgaben stellen in der kameralen Buchfiihrung
kassenwirksame Einnahmen und Ausgaben bzw. Geldbestdnde dar. Sie bedeuten die
Begleichung oder Abstattung einer Forderung oder Verbindlichkeit.

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

Der Mikrozensus ist eine statistische Erhebungsmethode. Im Gegensatz zur Volkszahlung
sind hierbei nur ausgewahlte Haushalte beteiligt, welche die Grundgesamtheit gleichmaBig
abbilden. Der Mikrozensus dient dazu, die im Rahmen von umfassenden Volkszahlungen
erhobenen Daten in kurzen Zeitabstanden zu Uberprifen und gegebenenfalls zu
korrigieren.

Reihenhduser sind hdchstens zweigeschossige, mit Keller dreigeschossige Wohnhauser
mit mindestens drei unabhangig voneinander und nur von auBen begehbaren Wohnungen,
die als Gesamtanlage geplant, eingereicht und errichtet werden. Zusatzlich muss die
Begrindung von Eigentum méglich sein.

Soll-Einnahmen und Soll-Ausgaben in der kameralen Buchfihrung sind die
Verrechnung von Einnahmen und Ausgaben ohne kassenmaBigen Vollzug. Sie stellen
fallige Forderungen und Verbindlichkeiten dar.

Eine Verwaltungseigentumsgemeinschaft besteht aus den einzelnen
Wohnungseigentiimern. Diese haben Aufgaben beziiglich der allgemeinen Teile der
Liegenschaft gemeinschaftlich zu erfillen. Dazu zahlen u.a. die Durchfihrung von
Reparaturen oder die Bestellung einer Hausverwaltung.

Die Wohnbaurate zeigt die im Jahresdurchschnitt fertiggestellten Wohnungen gemessen
an der Bevdlkerungszahl (z.B. pro 1.000 Einwohner).

Ein Wohnheim dient zur Befriedigung des Wohnbedirfnisses bestimmter
Personengruppen. Dazu zahlen beispielsweise betagte, betreuungs- oder pflegebediirftige
Menschen, jugendliche Arbeitnehmer, Lehrlinge, Schiiler und Studenten.

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

Seite 8 von 131



Irh

Gemeinnltziger Wohnbau

Die Wohnungsabgdnge umfassen die von den Baubehérden gemeldeten Wohnungs-
abbriche.

Der Wohnungszugang (Netto-Zugang) ergibt sich aus den fertiggestellten Wohnungen
abzlglich des Wohnungsabgangs. Die Netto-Zugangsrate spiegelt den
jahresdurchschnittlichen Netto-Zugang gemessen an der Bevoélkerungszahl wider.
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Vorlage an den Landtag

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

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

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

Darstellung der Prifungsergebnisse

Das Prifungsergebnis ist in thematische Abschnitte (z.B. AUSGANGSLAGE) und
Unterabschnitte (z.B. 1 Wohnungsbestand) gegliedert. Diese beinhalten die jeweils
Uberpriften Faktenkreise. Den Endziffern der Unterabschnitte ist dabei folgende Bedeutung
zugeordnet:

1.1 Sachverhaltsdarstellung

1.2 Beurteilung durch den BLRH

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

Im Bericht verwendete geschlechterspezifische Bezeichnungen gelten grundsatzlich fur
Frauen und Manner.

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

(1) Der BLRH uberprifte die Férderung und Aufsicht des Landes Burgenland Uber den
Gemeinnutzigen Wohnbau (GWB) von 2017 bis 2019. Die Fdérderungen konnte das
Land Burgenland auf Grundlage des Bgld. Wohnbauférderungsgesetzes etwa in Form von
Férderdarlehen, Zins- oder Annuitatenzuschissen sowie Wohnbeihilfen gewahren.

(2) In den Uberpriften drei Jahren genehmigte die Bgld. Landesregierung 292 Forder-
darlehen in Héhe von rd. 133,6 Mio. Euro. Davon dienten rd. 94 Prozent der Finanzierung
von Neubauten. Die Ubrigen 6 Prozent waren flir Sanierungsprojekte vorgesehen.

Mit rd. 132,34 Mio. Euro sicherte die Bgld. Landesregierung rd. 99 Prozent der
beschlossenen Forderdarlehen den vier Gemeinnltzigen Bauvereinigungen mit Sitz im
Burgenland (Bgld. GBV) zu.

(3) Die Finanzabteilung des Landes Burgenland agierte zugleich als Forderstelle und als
Aufsichtsbehdrde fir die Bgld. GBV. Abteilungsintern bestand keine organisatorische
Trennung zwischen der Fordermittelvergabe und der wirtschaftlichen sowie technischen
Kontrolle Gber die Fordermittelverwendung. Der BLRH erkannte in dieser
Aufgabenbiindelung das Risiko von Interessenkonflikten. Er sah dies insbesondere im
Zusammenhang mit der Priifung der Forderkriterien, der Kosten- sowie der Bauplanung
einerseits und der Auszahlung der Foérderdarlehen nach Baufortschritt andererseits kritisch.

(4) Der BLRH beanstandete, dass flir den GWB keine verbindliche Férderstrategie mit
messbaren Zielwerten vorlag. Ferner fehlten bedarfsorientierte Férderprogramme zur
Festlegung der Bau- und Forderleistung unter Beriicksichtigung der Wohnungsleerstande.
Ebenso wenig verfiigte die zustdndige Finanzabteilung Uber verlassliche Analysen Uber den
Wohnungsbestand, den Wohnungsbedarf und die Auslastung bestehender Wohnobjekte.
Angesichts fehlender Zielvorgaben und einer verlasslichen Datenstruktur konnten daher
weder das Land Burgenland als Fordergeber noch der BLRH die Wirksamkeit der
Férderungen abschlieBend beurteilen.

(5) Die fehlenden Foérderprogramme bewirkten, dass das Land Burgenland Uber die
Vergabe von Forderdarlehen an die Bgld. GBV nur bedingt Einfluss auf relevante Faktoren
ihrer Bautatigkeit nehme konnte. Eine bedarfsorientierte Steuerung hinsichtlich
Standortplanung sowie Kosten der Bauausflihrung konnte somit nicht gewdhrleistet
werden.

(6) Die Forderrichtlinien des Landes Burgenland sahen fixe FOrdersatze pro m2 errichteter
Wohnnutzflache vor. Dieser lag etwa flr neu errichtete Wohnungen bei 650 Euro pro m2.
Eine Begrenzung der Gesamtbaukosten sahen die Richtlinien jedoch nicht vor. Somit waren
die Fordersatze unabhangig von den Gesamtbaukosten, die betrdachtlich héher sein
konnten und in die Mietzinsberechnung einflossen. Der BLRH wies daher kritisch darauf
hin, dass die Forderrichtlinien des Landes, in Hinblick auf die H6he der Gesamtbaukosten
und der damit verbundenen Hdhe der Mieten, kein taugliches Steuerungsinstrument zur
Sicherstellung leistbaren Wohnraums bzw. niedriger Mietzinsen waren.
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(7) Da die Auszahlung der Foérderdarlehen in mehreren Tranchen erfolgte, war die
sogenannte Baufortschrittskontrolle durch das Land Burgenland ein weiteres potenzielles
Steuerungsinstrument bei der Férderung der Bgld. GBV.

Im Zuge seiner Priifung musste der BLRH jedoch feststellen, dass die Forderstelle in diesem
Zusammenhang kaum Vor-Ort-Kontrollen durchfihrte. Die Baufortschrittskontrolle
beschrénkte sich stattdessen im Wesentlichen auf die Einholung und Uberpriifung
schriftlicher Bestdtigungen Uber den Baufortschritt wie etwa Ausfiihrungsbestatigung der
Baufirma und Benltzungsfreigabe der Baubehorde.

Zudem kritisierte der BLRH das Fehlen von verbindlichen Regelungen fiir die Durchfiihrung
und Dokumentation der Baufortschrittskontrolle. Er verwies in diesem Zusammenhang
insbesondere auf fehlende Kontrollplane, Kontrollibersichten, Prifberichte sowie
Prifgutachten.

(8) Neben der Férderabwicklung war das Land Burgenland auch Aufsichtsbehdérde geman
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz. Dabei war es in hohem MaBe vom Verband
gemeinnltziger Bauvereinigungen-Revisionsverband (Revisionsverband) abhangig.
Grund daftir waren insbesondere fehlende Personalressourcen in der Finanzabteilung.

Zudem kritisierte der BLRH, dass die verantwortlichen Landesbediensteten Uber keine
fachspezifische Ausbildung (z.B. Revisorenausbildung) verfiigten. Eine inhaltliche
Auseinandersetzung mit den Revisionsberichten erfolgte dadurch nicht oder nur
eingeschrankt.

Daruber hinaus verfligte das Land Burgenland Uber kein Monitoring zu den Hinweisen und
Empfehlungen des Revisionsverbands, welche dieser im Rahmen seiner
Jahresabschlussprifungen der Bgld. GBV aussprach. Gleiches galt fir den Umsetzungsgrad
der einzelnen MaBnahmen.

(9) Um der Zielsetzung ,leistbares Wohnen" besser gerecht werden zu kénnen, waren nach
Ansicht des BLRH die Rahmenbedingungen fiir die Vergabe von Férderdarlehen an die
Bgld. GBV treffsicherer zu gestalten und Steuerungsdefizite zu beseitigen.

Verbesserungspotenzial sah der BLRH etwa bei der inhaltlichen Gestaltung der
Forderrichtlinien. Ebenso empfahl er, aufgezeigte Steuerungsdefizite durch wirksame
Kontrollen bei der Planung, den Kosten, der Bauausfihrung sowie dem Baufortschritt zu
beheben.

Bei der Vergabe von Forderdarlehen an GBV waren deren Gesamtbaukosten zu begrenzen,
da diese eine direkte Auswirkung auf den Mietzins hatten. Eine Kombination der bisherigen
Flachenférderung mit einer Baukostenforderung kdnnte nach Ansicht des BLRH positive
Auswirkungen flir Mieter haben.

(10) AbschlieBend hob der BLRH die Absicht des Landes Burgenland hervor, den GroBteil
der im Rahmen der Prifung ausgesprochenen Empfehlungen umzusetzen. Von insgesamt
49 Empfehlungen seien gemaB Stellungnahme des Landes Burgenland 34 bereits in
Umsetzung.
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Kenndatenfeld Forderung

Gemeinniitziger Wohnbau - Férderung im Burgenland 2017 bis 2019

Gesetzliche Grundlagen bis 31.08.2018: Burgenlandisches Wohnbauférderungsgesetz 2005 - Bgld. WFG 2005
(LGBI. Nr. 1/2005 idgF.)
ab 01.09.2018: Burgenlandisches Wohnbauférderungsgesetz 2018 - Bgld. WFG 2018
(LGBI. Nr. 60/2018 idgF.)

Fordergeber Land Burgenland

Genehmigung Bgld. Landesregierung

Forderstelle Abteilung 3-Finanzen, Hauptreferat Wohnbauférderung

Zugesicherte Forderungen Ansuchen Wohnungen Betrag

[Anzahl] [Anzahl] [Euro]

Neubaudarlehen 260 2.682 125.295.664
Sanierungsdarlehen 24 334 8.177.184
Eigenmittelersatzdarlehen 8 - 131.246
Wohnbeihilfen 2.075 - 3.105.888
Summe 2.367 3.016 136.709.982

Forderausgaben Rechnungsabschluss 2017-2019 Betrag Verteilung

[Euro] [%]

Neubau 124.421.127 95,4
Darlehen an juristische Personen 891.227 0,7
Darlehen an private Bautréger 2.511 0,0
Darlehen an gemeinniitzige Bautrager 120.726.801 92,5
Eigenmittelersatzdarlehen 158.879 0,1
Zinsenzuschuss fur Eigenmittelersatzdarlehen 86 0,0
Wohnbeihilfen 2.641.623 2,0
Sanierung 6.045.686 4,6
Darlehen an juristische Personen 408.712 0,3
Darlehen an gemeinniitzige Bautrager 3.951.200 3,0
Nichtriickzahlbare Zuschisse 1.685.774 1,3
Summe 130.466.813 100,0

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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Kenndatenfeld Aufsicht

Gemeinniitziger Wohnbau - Aufsicht im Burgenland 2017 bis 2019

Gesetzliche Grundlage

Aufsichtsbehodrde

Dienststelle

Gemeinniitzige
Bauvereinigungen

Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz - WGG (BGBI. Nr. 139/1979 idgF.)

Land Burgenland

Abteilung 3-Finanzen, Hauptreferat Wohnbauférderung

Firmenname Firmenbuchnummer Sitz

B-SUD Gemeinniitzige

Wohnungsgesellschaft m.b.H. 79439y Eisenstadt

Erste burgenléndische gemeinnitzige
Siedlungsgenossenschaft registrierte 125242 f Péttsching
Genossenschaft mit beschrankter Haftung

Neue Eisenstadter gemeinniitzige Bau-,

Wohn- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. 127940y SeSL

Oberwarter gemeinnitzige Bau-, Wohn-
und Siedlungsgenossenschaft registrierte (126479 z Oberwart
Genossenschaft mit beschrankter Haftung

Quelle: Land Burgenland, Firmenbuch; Darstellung: BLRH
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Feststellungen

Rechtsgrundlagen
1 Wohnbauforderungsbeirat

(1) Zur Beratung der Bgld. Landesregierung in Angelegenheiten der Wohnbauférderung
bestand ein Wohnbauférderungsbeirat. Dieser tagte im Uberpriften Zeitraum zwoélfmal.

Neben Sitzungsprotokollen fihrte das Land Burgenland sogenannte Beiratshefte sowie
tabellarische Aufzeichnungen Uber die Férdersummen. Der BLRH bewertete die Erstellung
der Beiratshefte zur Vorbereitung der Mitglieder des Wohnbauférderungsbeirats positiv. Er
beanstandete jedoch, dass diese weder mit den geflihrten Tabellen, noch mit den
Protokollen durchgehend (bereinstimmten. Somit waren Dbeispielsweise keine
durchgangigen Periodenvergleiche mdglich. Dies minderte auch die Wirksamkeit dieser
Unterlagen als Steuerungsinstrument. (siehe 4.2)

(2) Fanf Mitglieder des Wohnbaufdérderungsbeirats waren zum Zeitpunkt ihrer Bestellung
im August 2015 Birgermeister. Ein Mitglied (ibte eine Fihrungsfunktion in einer
burgenlandischen GBV aus. Obwohl satzungskonform, sah der BLRH dies kritisch.
Insbesondere, da die betreffende GBV im Uberpriften Zeitraum auch Férderwerber war. In
dieser parallelen Tatigkeit als Mitglied des Wohnbaufdorderungsbeirats einerseits und
Fihrungskraft einer fordermittelbeziehenden GBV andererseits erkannte der BLRH einen
Interessenkonflikt. Dies vor dem Hintergrund, dass die Fliihrungskraft dieser GBV an zehn
der zwolIf Beiratssitzungen im Uberpriften Zeitraum teilnahm. In all diesen behandelte der
Wohnbaufdrderungsbeirat Forderungen an die entsprechende GBV. Stimmenthaltungen
waren dabei nicht dokumentiert. (siehe 4.2)

(3) Der Wohnbauférderungsbeirat konnte gemaB Satzung vom November 2018 eine
Geschaftsordnung erlassen. Diese lag bis Oktober 2020 nicht vor. (siehe 4.2)

2 Compliance

Im Uberpriften Zeitraum war der ,Verhaltenskodex zur Korruptionsprdvention 2017" die
wesentliche Grundlage fir den Themenbereich Compliance im Land Burgenland. Zusatzlich
bestanden Regelungen zum Verbot der Geschenk- wund Vorteilsannahme, zu
Nebenbeschaftigungen sowie zum Verwaltungssponsoring.

Im September 2019 beschloss die Bgld. Landesregierung, ein Compliance-Management-
System einzufiihren. Die Implementierung soll bis Ende 2021 abgeschlossen sein. Ein
entsprechendes Konzept vom Oktober 2019 sah MaBnahmen in den Bereichen Compliance-
Kultur, Organisation, Kommunikation, Schulungen, Regelungen und Risikoanalyse vor.

Der BLRH bemangelte jedoch, dass weder der Verhaltenskodex noch das Konzept flir das
Compliance-Management-System besonders korruptionsgefahrdete Bereiche definierten.
Zu diesen besonders korruptionsgefahrdeten Verwaltungsaufgaben zdahlte unter anderem
der Forderbereich. Ebenso wenig bestanden erganzende bzw. konkrete MaBnahmen zu
diesen Bereichen. (siehe 9.2)
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Forderrichtlinien
3 Einkommen

(1) Die Foérderrichtlinien sahen je HaushaltsgréBe ein héchstzulassiges
Jahresnettoeinkommen vor. Dieses stellte jene Einkommensgrenze dar, bis zu der
Personen forderwirdig waren. Mit September 2018 erhohte die Bgld. Landesregierung die
Einkommensgrenzen. Den betreffenden Regierungsbeschliissen lagen dazu allerdings
keine Berechnungsgrundlagen oder statistische Erhebungen bei. (siehe 12.2)

(2) Die GBV hatten die Férderwiirdigkeit ihrer Mieter vor allem hinsichtlich der Einhaltung
der Einkommensgrenzen festzustellen. Dies erfolgte primar anhand von Gehalts- bzw.
Einkommensnachweisen. In diesem Zusammenhang flhrte das Land Burgenland auch
stichprobenartige Uberpriifungen der GBV durch. Die konkreten Priifungshandlungen der
GBV waren nicht formalisiert. (siehe 12.2)

4 Baukostenobergrenze

Die Férderhdhe war durch die Festlegung einer maximal forderbaren Wohnnutzflache und
fixe Fordersatze begrenzt. Eine ausdriickliche Baukostenobergrenze oder -beschréankung
enthielten die Foérderrichtlinien nicht. Die Baukosten nahmen jedoch wesentlichen Einfluss
auf die Hohe der vorgeschriebenen Mieten.

Im Vergleich dazu verfligten etwa die Lander Wien und Oberd&sterreich Gber Bestimmungen
zur Baukostenbegrenzung. Das Land Wien definierte eine Baukostenobergrenze pro m?2.
Das Land Oberosterreich begrenzte die monatlichen Finanzierungskosten aus den
Baukosten. Dariiber hinaus regelte es auch MaBnahmen fir den Fall der Uberschreitung
dieser Kostengrenzen. (siehe 13.2)

5 Fordersatze

Die Fordersatze beruhten auf einem zweistufigen System. Dieses sah neben einer
Basisforderung die Mdoglichkeit vor, zusatzlich Bonusbetrage zu beantragen. Letztere
gewdahrte das Land Burgenland unter anderem flr bodenverbrauchssparendes oder
barrierefreies Bauen.

Der BLRH wies kritisch darauf hin, dass die Bemessungsgrundlagen und -kriterien der
einzelnen Foérdersatze nicht dokumentiert waren. Den Regierungsbeschliissen zu den
Férderrichtlinien waren solche nicht zu entnehmen bzw. beigefiigt. (siehe 14.2)

6 Darlehenskonditionen

Wie der BLRH kritisch feststellte, lagen den Regierungsbeschliissen vom Dezember 2018
Uber die Forderrichtlinien keine umfassenden Analysen zu den Darlehenskonditionen bei.
Er zahlte dazu insbesondere Opportunitatskostenrechnungen, Prognoserechnungen uber
die Auswirkungen auf den Landeshaushalt sowie Fremdvergleiche zu den Kreditzinssatzen
von Kreditinstituten. Letztere waren flir den Bautrager bzw. die Inanspruchnahme und
damit die Wirksamkeit der Férderungen entscheidend. (siehe 15.2)
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Organisation
7 Finanzabteilung

(1) Die Aufgaben der Wohnbauférderung waren im Bgld. Wohnbauférderungsgesetz
(WFG) und im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) normiert. Bei den GBV mit Sitz
im Burgenland fungierte das Land, konkret das Hauptreferat Wohnbauférderung in der
Finanzabteilung, als Forderstelle und Aufsichtsbehdrde zugleich.

Als Forderstelle war es insbesondere flir die Antragsprifung, die Vergabe und Auszahlung
der Férdermittel sowie die Uberprifung der widmungsgem&Ben Verwendung der
Férderungen verantwortlich. In ihrer Funktion als Aufsichtsbehdrde hatte die Wohnbau-
forderung vor allem die Einhaltung des WGG zu gewahrleisten.

Diese Aufgabenbilndelung glich zumindest in Teilbereichen einer Selbstkontrolle und
umfasste das Risiko moglicher Interessenkonflikte bei der Aufgabenerflllung.

Der BLRH kritisierte dies und sah dadurch die Wirksamkeit der Aufsicht geféhrdet.
(siehe 19.2)

(2) Fur den Uberpriften Zeitraum lagen keine durchgangigen Stellenbeschreibungen flr
die Bediensteten der Wohnbauférderung vor. Zudem waren nicht alle
Stellenbeschreibungen nachvollziehbar datiert. Der BLRH wies darauf hin, dass die
Stellenbeschreibung eine verbindliche schriftliche Festlegung der organisatorischen
Eingliederung der Stelle in eine Organisationseinheit darstellte. Insofern bildete diese
insbesondere ein wesentliches Kontroll- und Steuerungsinstrument. (siehe 19.2)

(3) Die vom Land Burgenland geplante Umstrukturierung und personelle Aufstockung der
Wohnbauférderung sah der BLRH grundséatzlich positiv. Bis Oktober 2020 war diese
allerdings nicht umgesetzt. (siehe 19.2)

Forderung
8 Forderziele, Forderstrategie

(1) Eine verbindliche Forderstrategie fir den GWB mit messbaren Zielwerten war nicht
vorhanden. Diese war jedoch Voraussetzung flir die wirksame Zielsteuerung bzw.
Treffsicherheit der Foérderung. Der BLRH befiirwortete daher die Absicht der
Bgld. Landesregierung, in der XXII. Gesetzgebungsperiode, eine Strategie flir den sozialen
Wohnbau zu erstellen. (siehe 20.2)

(2) Umfassende Bedarfs-, Status Quo- und Wirkungsanalysen zum GWB im Burgenland
waren nicht vorhanden. Dazu zdhlten v.a. die Bedarfserhebung, -deckung,
Wohnungsleerstande, Beschaftigungseffekte, Leistbarkeit sowie die budgetaren
Auswirkungen. Angesichts der fehlenden Foérderziele und Férderstrategie konnten weder
die geprifte Stelle noch der BLRH die Wirksamkeit der GWB-Férderungen beurteilen.
(siehe 20.2)

9 Forderprogramme

Bedarfsorientierte Forder- bzw. Wohnbauprogramme flir den GWB erstellte das
Land Burgenland nicht. Insbesondere fehlte eine verbindliche Festlegung der jahrlichen
Bau- und Foérderleistung mit den zu schaffenden Wohneinheiten. Das WFG und die
Férderrichtlinien sahen dementsprechende Programme nicht vor.
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Voraussetzung fiur die Férderung war ein Antrag bei der Forderstelle. Fehlende strategische
Vorgaben wie Dbeispielsweise Forderprogramme bewirkten jedoch, dass das
Land Burgenland Uber die Vergabe von Foérderdarlehen an die Bgld. GBV nur bedingt
Einfluss auf relevante Faktoren ihrer Bautatigkeit nehmen konnte. Die bestehende
Fordersystematik war insbesondere nicht geeignet, steuernd auf Standort und Umfang der
Bau- bzw. Sanierungstatigkeit im GWB einzuwirken. Die Festlegung dieser Faktoren oblag
nicht dem Land Burgenland als Fordergeber, sondern den Forderwerbern und somit
insbesondere den vier burgenlandischen GBV.

Der BLRH verwies in diesem Zusammenhang beispielhaft auf die gesetzlich normierten
Wohnbauprogramme im Land Oberdsterreich. (siehe 21.2)

10 Forderprozess

(1) Den Forderprozess bildete das Land Burgenland mit dem Sollprozess
Mehrgeschosswohnbau ab. Dessen Erstellung, Genehmigung und Bearbeitungsstand
waren jedoch nicht dokumentiert.

Der Sollprozess bildete zudem im Wesentlichen nur den Forderprozess von der
Antragstellung bis zur Endabrechnung durch die Férderstelle ab. Weitere wichtige Prozesse
wie Darlehensauszahlung und Darlehensrickfihrung waren nicht dargestellt. Gleiches galt
fir die Prifungs-, Neben- und Hilfsprozesse. Ebenso wenig lagen detaillierte
Prozessbeschreibungen vor. Diese erstellte das Land Burgenland allerdings anldsslich der
gegenstandlichen Prifung. (siehe 22.2)

(2) Der Sollprozess Mehrgeschosswohnbau sah die rechtliche und technische Priifung der
Férderantrage sowie die Baukosten- und Baufortschrittskontrolle vor. Die konkreten
Prifungsprozesse und Prifungstatigkeiten waren jedoch weder detailliert dargestellt noch
verschriftlicht. So fehlten etwa standardisierte Beschreibungen der konkreten
Prifungsabldufe, Ablaufdiagramme, Prifungschecklisten und Fragenkataloge. Diese waren
Voraussetzung flir einen transparenten und stabilen Férderprozess.

Zwar verflgte das Land Burgenland Uber Standards zur Bearbeitung von Férderansuchen.
Diese stammten allerdings vom Juni 2012 und waren weder dem Sollprozess noch der
Prozessbeschreibung eindeutig zuordenbar. Eine laufende Anpassung an die gednderten
rechtlichen Rahmenbedingungen war nicht dokumentiert. (siehe 22.2)

(3) Der Sollprozess Mehrgeschosswohnbau stimmte mit den Handlungsaktivitaten im
Elektronischen Akt der Wohnbauférderung (ELAK) nicht vollstéandig Gberein. Dazu gehdrte
beispielweise die Information der GBV (iber eine etwaige Anderung des Finanzierungsplans,
die allerdings im Sollprozess bzw. in der zugehérigen Prozessbeschreibung nicht abgebildet
war. (siehe 22.2)

(4) Die Interne Revision des Landes Burgenland nahm im Uberpriften Zeitraum keine
Uberpriifung der Wohnbauférderung vor. (siehe 22.2)

11 Baukostenkontrolle

(1) Das Land Burgenland war gemaB Foérderrichtlinien ausdricklich dazu berechtigt, die
Bauausfiihrung, die bestimmungsgemaBe Verwendung und die ordnungsgemaBe Erhaltung
der Forderobjekte auf die gesamte Dauer der Forderung durch stichprobenweise
Uberpriifungen zu Giberwachen. (siehe 23.2)
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(2) Das Land Burgenland verfigte jedoch Uber keine Regelungen zur konkreten
Durchfihrung und Dokumentation der Baukostenkontrolle (z.B. Durchfiihrungs-
bestimmungen, Prifungsrichtlinien). Zudem waren die Prifungsprozesse und
Prifungshandlungen nicht formalisiert. Ebenso fehlten spezifische Compliance-Vorschriften
in Verbindung mit der Baukostenkontrolle.

Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland keine umfassende Baukostenkontrolle
vornahm. Es erfolgten lediglich Plausibilitétsprifungen der von den Fdrderwerbern
vorgelegten Kostenschatzungen und Endabrechnungen. Verbindliche Regelungen Uber
Umfang, Inhalt und Dokumentation dieser Plausibilitédtsprifungen bestanden nicht. Ebenso
wenig waren Vor-Ort-Rechnungskontrollen unter Einsichtnahme in Originalbelege
dokumentiert.

Bei den eingesehenen Férderakten lagen Kostenschatzungen und Endabrechnungen vor,
deren Uberpriifung im ELAK zwar protokolliert war. Die konkreten Priifungshandlungen und
Prifungsfeststellungen der zustandigen Bediensteten waren jedoch nicht dokumentiert.
Eine Nachvollziehbarkeit der Baukostenkontrolle war dadurch weder fir die gepriifte Stelle
noch fir den BLRH mdglich. Diesbezlglich fehlten entsprechende Prifungsberichte oder
Prifungsgutachten.

Vor diesem Hintergrund sah der BLRH die vom Land Burgenland angestrebte Schaffung
leistbaren Wohnraums im bestehenden Férdersystem nicht nachhaltig sichergestellt. Er
wies darauf hin, dass die tatsachlichen Baukosten in die Mietzinsberechnung einflossen und
letztlich vom Mieter zu tragen waren. (siehe 9.2, 22.2 und 23.2)

12 Baufortschrittskontrolle

Uber die Vor-Ort-Kontrollen der Férderobjekte lagen weder Kontrollpldne noch
Kontrollibersichten vor. Analysen Uber geplante und tatsachlich durchgefiihrte Vor-Ort-
Kontrollen waren daher nicht madglich. Ebenso wenig bestanden Regelungen fir die
konkrete Durchfilhrung und Dokumentation der Kontrollen (z.B. Durchfiihrungs-
bestimmungen, Prifungsrichtlinien).

Ferner kritisierte der BLRH, dass das Land Burgenland keine durchgangigen Vor-Ort-
Kontrollen des Baufortschritts durchfiihrte. Diese waren nicht verpflichtend und fanden nur
stichprobenartig bzw. anlassbezogen statt. Die Dokumentation durchgefihrter Vor-Ort-
Kontrollen wies keinen einheitlichen Standard auf. Prifungsberichte oder
Prifungsgutachten lagen nicht bzw. nur vereinzelt vor. (siehe 22.2, 23.2 und 24.2)

13 Zugesicherte Forderdariehen

(1) Die Bgld. Landesregierung bewilligte im Uberpriften Zeitraum 292 Férderdarlehen in
Hoéhe von rd. 133,6 Mio. Euro. Davon waren rd. 125,3 Mio. Euro (rd. 94 Prozent)
Neubaudarlehen und rd. 8,18 Mio. Euro (rd. 6 Prozent) Sanierungsdarlehen.

Von den zugesicherten Forderdarlehen entfielen zudem rd. 132,34 Mio. Euro
(rd. 99 Prozent) auf vier GBV mit Sitz im Burgenland. Die restlichen Fordermittel von
rd. 1,26 Mio. Euro erhielten andere juristische und natulrliche Personen. (siehe 25.2)
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(2) Die Genehmigung der Férderungen basierte auf Beschliissen des Wohnbaufdrderungs-
beirats und Auszahlungsplanen in Form sogenannter Tranchenlisten. Die
Sitzungsprotokolle des Wohnbaufdérderungsbeirats waren den Regierungsbeschliissen
jedoch nicht beigefiigt. Die Tranchenlisten waren zudem uneinheitlich und zum Teil
unvollstandig bzw. nicht lesbar.

Der BLRH wies darauf hin, dass die Beschliisse des Wohnbauférderungsbeirats und die
Tranchenlisten die Entscheidungsgrundlage fiir die Zusicherung der Férdermittel bildeten.
(siehe 25.2)

(3) Die Bgld. Landesregierung genehmigte im Marz 2017 Neubaudarlehen von
rd. 7,92 Mio. Euro. Die zugehérige Tranchenliste wies hingegen eine Darlehenssumme von
rd. 8,41 Mio. Euro aus. Die Abweichung betrug rd. 487.000 Euro. Grund daftr war eine
nachtragliche Projektanderung durch den Forderwerber. Der Wohnbaufdrderungsbeirat
und die Bgld. Landesregierung genehmigten die Forderung in Hohe von 492.568 Euro im
Juli 2017 gemeinsam mit 28 weiteren Ansuchen.

Der BLRH beanstandete allerdings, dass die nachtragliche Projekt- und Darlehens@anderung
im Genehmigungsakt nicht naher erlautert war. Abweichungen bestanden ferner zwischen
den Beiratstabellen und Regierungsbeschliissen. Auch hier fehlten entsprechende
Erlduterungen. (siehe 25.2)

(4) Die Bgld. Landesregierung bewilligte die mit der Darlehenszusicherung verbundenen
Férderausgaben. Die aus den Darlehensrickfiihrungen resultierenden Einnahmen im
Landeshaushalt waren in den betreffenden Sitzungsakten bzw. Regierungsbeschliissen
jedoch nicht berticksichtigt.

Nach Ansicht des BLRH sollten die Genehmigungsakte die gesamten Auswirkungen auf den
Landeshaushalt nachvollziehbar darstellen. Er sah dies nicht nur unter dem Aspekt der
Transparenz, sondern vor allem zwecks wirksamer Liquiditatsplanung.

In diesem Zusammenhang erachtete der BLRH auch eine Prazisierung der
Verordnungsbestimmungen gemaB § 2 Abs. 1 Z 21 Geschaftsordnung der
Bgld. Landesregierung erforderlich. Eine Aktualisierung ware zudem auf Grund der neuen
gesetzlichen Rahmenbedingungen des Bgld. WFG 2018 erforderlich gewesen. (siehe 25.2)

(5) Der BLRH vermisste ferner eine durchgangige Férderstruktur im GWB. Er verwies in
diesem Zusammenhang auf unterschiedliche Begrifflichkeiten bzw. Differenzierungen in
den Regierungsbeschliissen, Beiratstabellen und vorgelegten Unterlagen. (siehe 25.2)

(6) Ferner verwies der BLRH auf Abweichungen zwischen den Beiratstabellen und den
Regierungsbeschliissen um rd. 0,91 Mio. Euro. Die Griinde fiir diese Unterschiede waren
nicht ndher erlautert. (siehe 25.2)

14 Landeshaushalt

(1) Far die Darstellung des GWB im Landeshaushalt bestanden keine spezifischen
Regelungen. Das Land Burgenland gab dazu im Rahmen der gegenstandlichen Prifung elf
ausgaben- und zwolf einnahmenseitige Voranschlagsstellen bekannt. (siehe 26.2)

Seite 20 von 131



Irh

Gemeinnltziger Wohnbau

(2) Das Land Burgenland verausgabte im Uberpriften Zeitraum fir die GWB-Forderung
rd. 130,47 Mio. Euro. Davon entfielen rd. 124,78 Mio. Euro auf Férderdarlehen der GBV.
Dieser Betrag entsprach rd. 96 Prozent der verbuchten GWB-Ausgaben. Im Vergleich dazu
betrugen die Darlehensausgaben an natirliche Personen flir Eigenheime und
Wohnungsankauf rd. 30,4 Mio. Euro. (siehe 26.2)

(3) Die im Rechnungsabschluss unter der Voranschlagsstelle 2/482010/8200 und
Voranschlagsstelle 2/483010/8200 ausgewiesenen Darlehenszinsen waren nicht naher
aufgeschlisselt. Eine Differenzierung nach Férderwerber fand nicht statt. Der BLRH
betrachtete dies v.a. unter den Aspekten der Transparenz, des besseren Uberblicks sowie
effizienteren Liquiditatssteuerung. (siehe 26.2)

(4) Wie der BLRH weiters beanstandete, fihrte das Land Burgenland zudem keine
Nachweise Uber die konkrete Umsetzung der Regierungsbeschliisse zu den Férderdarlehen.
Die vorhandenen Listen lieBen derartige Analysen nicht zu. In welchem AusmaB die
genehmigten Betrage im Voranschlag und Rechnungsabschluss Berlicksichtigung fanden,
konnte der BLRH nicht beurteilen. (siehe 26.2)

(5) Unter der Voranschlagsstelle 2/482010/2431 und Voranschlagsstelle 2/483010/2446
waren auch Einnahmen von zumindest zwei nicht gemeinniitzigen Bautrdgern von
rd. 0,55 Mio. Euro verbucht. Dies obwohl dafiir andere Voranschlagsstellen vorgesehen
waren. (siehe 26.2)

(6) Der BLRH verwies auf Abweichungen zwischen den Zahlungsnachweisen und den
Rechnungsabschlussdaten bei den GBV-Férderungen. Diese betrugen ausgabenseitig
rd. 2,71 Mio. Euro und einnahmenseitig rd. 27,14 Mio. Euro. (siehe 26.2)

(7) Die Rechnungsabschliisse 2017 bis 2019 wiesen die sogenannten noch nicht falligen
Verwaltungsforderungen und -schulden aus. Diese beinhalteten wunter anderem
Forderungen und Darlehenszusicherungen gemaB WFG und Wohnhaussanierungsgesetz
von bis zu rd. 1,07 Mrd. Euro.

In welchem AusmaB die im Uberpriften Zeitraum zugesicherten Forderdarlehen in den
noch nicht falligen Verwaltungsforderungen/-schulden abgebildet waren, konnte der BLRH
nicht nachvollziehen. Er kritisierte in diesem Zusammenhang, dass keine entsprechenden
Nachweise vorlagen (z.B. Forderungs-, Verbindlichkeitsspiegel). (siehe 26.2)

15 Wohnbeihilfen

Das Land Burgenland verausgabte von 2017 bis 2019 fir Wohnbeihilfen rd. 2,64 Mio. Euro.
Die jahrlichen Ausgaben stiegen von rd. 0,72 Mio. Euro auf rd. 1,13 Mio. Euro
(rd. 57 Prozent). Der BLRH bemdngelte angesichts dieser dynamischen Entwicklung, dass
keine naheren Untersuchungen oder Analysen Uber die Ursachen vorlagen. (siehe 27.2)

16 Wohnbaustatistiken

Das Land Burgenland fihrte Wohnbaustatistiken wie die Férderstatistik 2000 bis 2018,
Statistik-Jahrbicher und Jahresberichte.
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Die Wohnbaustatistiken waren unterschiedlich aufgebaut und nur bedingt miteinander
vergleichbar. Direkte Uberleitungen zu den Genehmigungsakten waren nicht méglich. Es
bestanden begriffliche, strukturelle und zahlenmaBige Unterschiede. Weiters referenzierten
die Wohnbaustatistiken auf das WFG 2005. Dies obwohl mit September 2018 das
WFG 2018 galt.

Zudem beanstandete der BLRH, dass die Wohnbaustatistiken keine Informationen Uber die
tatsdchlich ausbezahlten Wohnbauférderungen und die Darlehensriickfliisse enthielten.
Eine direkte Uberleitung zum Voranschlag und Rechnungsabschluss war ebenso wenig
maglich. (siehe 28.2)

17 Uberpriifung der Férderbedingungen

Die GBV durften nur unter bestimmten Voraussetzungen geférdert werden. Insbesondere
mussten GBV die Bestimmungen des WGG einhalten. Dies betraf zum Beispiel die
Mietzinsbildung bzw. -erhédhung oder die Eigentumslbertragung. Das Land Burgenland
nahm bei den GBV keine Uberprifung der Einhaltung der WGG-spezifischen
Forderbedingungen vor. Dies betraf vor allem die Entgeltbemessung fir die
Wohnungstlberlassung, die Eigentumslbertragung, die Mietzinsbildung und Mietzins-
erhéhung. Das Land Burgenland verwies in diesem Zusammenhang auf den
Revisionsverband. (siehe 29.2)

18 Effizienzstudie

Im November 2018 veréffentlichte ein Wirtschaftsforschungsinstitut eine Effizienzstudie.
Diese untersuchte Effizienzpotenziale des o6ffentlichen Sektors im Zustandigkeitsbereich
der Bundeslander und Gemeinden.

Die Effizienzstudie umfasste auch die Wohnbauférderung. Diesbezliglich identifizierte die
Effizienzstudie ein 0Osterreichweites Effizienzpotenzial von rd. 590 Mio. Euro. Davon
entfielen rd. 435 Mio. Euro auf die Neubauférderung und rd. 155 Mio. Euro auf die
Sanierungsforderung. Am effizientesten stufte die Studie in beiden Férderbereichen das
Land Oberdsterreich ein.

Dem Land Burgenland war die Effizienzstudie nicht bekannt. MaBnahmen zur
Effizienzsteigerung leitete es nicht ein. (siehe 30.2)

19 Investitionszuschiisse

Das Land Burgenland Ileistete an eine GBV ab dem Jahr 2005 jahrliche
Investitionszuschisse von rd. 5.000 Euro bis rd. 13.000 Euro. GemaB den
Rechnungsabschliissen 2005 bis 2019 verausgabte das Land Burgenland dafir
rd. 136.300 Euro.

Die Investitionszuschiisse dienten zur Finanzierung eines Bauvorhabens zur Unterbringung
von Arbeitnehmern eines Industriebetriebs. Daflir nahm die GBV im Jahr 2005 ein Darlehen
von rd. 174.400 Euro mit einer Laufzeit von 22,5 Jahren auf. Die Investitionszuschlisse
des Landes Burgenland entsprachen dem jahrlichen Annuitatendienst.
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Der BLRH kritisierte in diesem Zusammenhang, dass kein Forderakt vorgelegt werden
konnte. Nach Auskunft des Landes entfernte es die relevanten Unterlagen durch
Skartierung aus seinem Aktenbestand. Dazu zahlten vor allem der maBgebliche
Sitzungsakt der Finanzabteilung und Regierungsbeschluss vom Juli 2005 samt
Finanzierungsunterlagen. Ebenso wenig lagen Foérder-, Darlehensvertrage sowie
Projektunterlagen fiir das Bauvorhaben vor. Die Dokumentation war auf die
Férderansuchen der GBV und die Zahlungsnachweise des Bankinstituts beschrankt.

In diesem Zusammenhang beanstandete der BLRH, dass die zustandige Forderstelle des
Landes Burgenland (Uber keine spezifischen Forderrichtlinien flir derartige
Investitionszuschisse verfiigte.

Der BLRH wies ferner darauf hin, dass die Darlehenslaufzeit 22,5 Jahre betragt und von
weiteren Forderansuchen der GBV bzw. Investitionszuschiissen bis zum Jahr 2028
auszugehen ist. Mit Stand Dezember 2019 betrug der Darlehensrest rd. 69.800 Euro.
(siehe 31.2)

Aufsicht
20 Revisionsberichte

(1) Das Land Burgenland agierte nicht nur als Foérderstelle, sondern auch als
Aufsichtsbehérde gemaB Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz. Parallel zur Aufsichtsrolle
des Landes fiihrte der Revisionsverband regelmaBig gesetzliche Priifungen gem. § 5
und 28 WGG durch. Am Ende dieser Jahresabschlussprifungen des Revisionsverbands
fihrte dieser Schlussbesprechungen durch und lud dazu auch Vertreter des Landes ein.
Dennoch waren nicht bei allen Schlussbesprechungen Vertreter des Landes Burgenland
anwesend. Ebenso wenig fihrte das Land Burgenland interne Protokolle Uber diese
Besprechungen. (siehe 33.2)

(2) Zudem verflugte das Land Burgenland Uber kein Monitoring hinsichtlich der Hinweise
und Empfehlungen des Revisionsverbands sowie deren Umsetzung. Gleiches galt fir die
eingeleiteten MaBnahmen. Dadurch waren weder eine MaBnahmenverfolgung noch
Ursachen- und Wirkungsanalysen madglich.

Der BLRH schloss daraus auf Defizite im IKS- und Aufsichtsverstandnis der Behorde,
weshalb er einmal mehr die Wirksamkeit der GBV-Aufsicht durch das Land in Frage stellte.
(siehe 33.2)

(3) Der BLRH beanstandete die lickenhafte Dokumentation der Weiterleitung der
Revisionsberichte an den Wohnbaureferenten durch die Finanzabteilung. Dies betraf
zumindest einen Revisionsbericht flir das Geschaftsjahr 2016 und vier Revisionsberichte
fir das Geschaftsjahr 2018. (siehe 33.2)

(4) Die Revisionsberichte zu zwei Bgld. GBV verwiesen auch auf zusatzliche Berichte
gemaB Artikel 11 der Verordnung (EU) 537/2014 in Verbindung mit § 24 c Abs. 6 Z 2
Genossenschaftsgesetz. Dabei handelte es sich um Berichte des Revisionsverbands an den
Prifungsausschuss Uber die jeweilige Jahresabschlusspriifung. Der BLRH stellte kritisch
fest, dass das Land Burgenland diese Berichte nicht vorlegen konnte bzw. diese erst im
Rahmen der gegenstandlichen Prifung bei den GBV anforderte. (siehe 33.2)
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21 Wirtschaftliche Entwicklung

(1) Das Land Burgenland flhrte im Uberpriften Zeitraum keine selbststandigen Prifungen
der GBV durch (z.B. Querschnittsprifungen). Ebenso wenig fand eine inhaltliche
Auseinandersetzung mit den Prifberichten des Revisionsverbands statt. Dies war
insbesondere auf die fehlenden Personalressourcen zurickzufiihren. Das Land Burgenland
war daher in hohem MaBe von der Expertise des Revisionsverbands abhangig. (siehe 34.2)

(2) Das Land Burgenland verfligte zudem Uber keine umfassende Information zu
Wohnungsleerstanden der Bgld. GBV. (siehe 34.2)

22 Externe Evaluierungen

Das Land Burgenland verausgabte fiir externe bzw. vor endgliltigem Abschluss eingestellte
Evaluierungen der vier Bgld. GBV zumindest 79.700 Euro. Zu diesen Ausgaben konnte das
Land Burgenland keinen quantifizierbaren Nutzen nachweisen. Der BLRH betrachtete diese
Ausgaben daher als verlorenen Aufwand. (siehe 35.2)

23 Statusberichte

(1) GemaB § 29 Abs. 5 WGG hatten die Lander an den zustandigen Bundesminister jahrlich
Uber ihre Tatigkeit als Aufsichtsbehdrde einen sogenannten Statusbericht zu GUbermitteln.

Das Land Burgenland ldbermittelte Statusberichte fir die Jahre 2017 bis 2019 an das
Bundesministerium fur Digitalisierung und Wirtschaftsstandort.

Die Statusberichte fir die Jahre 2018 und 2019 erfolgte allerdings nicht fristgerecht.
(siehe 36.2)

(2) Der BLRH beanstandete weiters, dass die in den Statusberichten gemeldeten
Kenndaten der vier Bgld. GBV von den Revisionsberichten abwichen. Mit Stichtag
31.12.2018 betrug die Abweichung insgesamt 2.109 Einheiten bzw. 1.157 Wohneinheiten.
Die Abweichungen bzw. entsprechenden Abgrenzungen waren nicht naher erlautert.
(siehe 36.2)

(3) Das Land Burgenland bewilligte im Dezember 2017 die Ubertragung von
Geschaftsanteilen einer Bgld. GBV. Der betreffende Bescheid gemaB § 10a Abs. 1 lit. a
WGG war im Statusbericht 2017 weder angefUhrt noch diesem beigeschlossen.
(siehe 36.2)

(4) Der BLRH kritisierte zudem, dass die Aktenfihrung in Verbindung mit den
Statusberichten nicht der Blroordnung flir die Burgenlandische Landesverwaltung
entsprach. (siehe 36.2)

24 Ausnahmegenehmigungen

Das Land Burgenland erlieB im Uberpriften Zeitraum zumindest 56 Bescheide auf
Grundlage des WGG. Davon betrafen rd. 54 Bescheide Ausnahmengenehmigungen
gemaB § 7 WGG. Gegenstand dieser Ausnahmegenehmigungen waren Geschafte von GBV,
die im Rahmen ,ordnungsgemé&Ber Wirtschaftsfihrung® notwendig waren und Uber ihren
normalen Geschaftskreis hinausgingen. Beispiele hierfiir waren etwa die Errichtung von
Kindergarten oder Sportplatzen. Die durchschnittliche Verfahrensdauer betrug
rd. 68 Arbeitstage.
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Bei den Ausnahmegenehmigungen ersuchte das Land Burgenland den Revisionsverband
um AuBerung. Diese Aufforderungen enthielten keine konkreten Fragestellungen an den
Revisionsverband.

Der Revisionsverband auBerte sich dazu, ob und auf welcher gesetzlichen Grundlage eine
Ausnahmegenehmigung erforderlich war. In rd. 77 Prozent der Falle wies der
Revisionsverband darauf hin, dass Geschafte von GBV genehmigungsfahig sind, sofern
bestimmte Voraussetzungen bestehen.

Der BLRH kritisierte allerdings, dass keine Prifungshandlungen des Landes Burgenland zur
Einhaltung dieser Voraussetzungen dokumentiert waren. Er sah dies insofern kritisch, da
das Land Burgenland diese Voraussetzungen in die Begrindung seiner
Ausnahmegenehmigungen aufnahm. Inwiefern diese Voraussetzungen tatsdchlich erfillt
waren, war jedoch nicht nachvollziehbar.

Vor dem Hintergrund dieser Defizite anerkannte der BLRH jedoch, dass das Land
Burgenland im Jahr 2020 eine Verfahrensanweisung fir die Beurteilung von
Ausnahmegenehmigungen gemaB § 7 Abs. 4 WGG erlieB. Diese enthielt insbesondere die
von den GBV vorzulegenden Unterlagen. Zudem definierte die Verfahrensanweisung die
einzelnen Verfahrensschritte mit den betreffenden Bediensteten sowie die
Genehmigungsvoraussetzungen. (siehe 37.2)

Seite 25 von 131



]
T
-

(T

(|

GemeinnUltziger Wohnbau

Grundlagen

Prifungsgegenstand

Der BLRH Uberpriifte die Forderung und Aufsicht im Gemeinnlitzigen Wohnbau durch das
Land Burgenland.

Rechtliche Grundlagen

Der Prifung lagen die §§ 2, 4, 5 und 6 Bgld. LRHG zugrunde.
Prifungsanlass

Es lag eine Initiativprifung gemaB § 5 Abs. 2 Bgld. LRHG vor.
Gepriifte Stelle

Geprifte Stelle war das Land Burgenland, insbesondere das Hauptreferat
Wohnbauférderung in der Abteilung 3-Finanzen.

Priifungsziele

(1) Schwerpunkte der Gebarungsprifung waren die Wirksamkeit der Forderung und die
Aufsicht der gemeinnilitzigen Bauvereinigungen durch das Land Burgenland.

(2) Raumordnungspolitische, klimarelevante, soziale sowie 6kologische Themen waren
nicht Gegenstand der Prifung.

(3) Die Gebarung der gemeinniitzigen Bauvereinigungen war mangels gesetzlicher
Befugnis von der Prifung nicht umfasst.

Uberpriifter Zeitraum

Der Uberprifte Zeitraum erstreckte sich vom 01.01.2017 bis 31.12.2019. Die fur
spezifische Einzelbetrachtungen erforderlichen Dokumente und Vorgange auBerhalb dieses
Uberpriften Zeitraums bezog der BLRH nach Erfordernis in die Prifungshandlungen mit
ein.

Prifungshandiungen
Die Prifung umfasste folgende Prifungshandlungen:

- Einsichtnahme in Unterlagen,

- Befragungen und Einholung schriftlicher Auskiinfte,
- Einschau an Ort und Stelle,

- Plausibilisieren,

- Nachvollziehen sowie

- analytische Prifungshandlungen.
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Prifungsablauf

(1) Der BLRH leitete die Prifung im Feber 2020 ein. Die Sachverhaltserhebung endete im
Oktober 2020.

(2) Auf Einladung des BLRH fand im November 2020 die Schlussbesprechung statt. Dabei
waren Vertreter der Abteilung 3-Finanzen und Landesamtsdirektion anwesend.

(3) Der BLRH ibergab das vorlaufige Priifungsergebnis an den Landesamtsdirektor im
Dezember 2020. Die Stellungnahmefrist gemaB § 7 Bgld. LRHG endete am 11.02.2021.

Priifungsbehinderung

Der BLRH stellte keine Prifungsbehinderungen fest.
Vollstandigkeitserklarung

Der LADir gab im Janner 2021 folgende Vollstandigkeitserklarung ab:

,Unter Bezugnahme auf oben angefiihrte Uberpriifung bestdtige ich, als
Landesamtsdirektor des Amtes der Burgenldndischen Landesregierung, dass der
Bgld. Landes-Rechnungshof sdmtliche Aufkldrungen und Nachweise, die im
Zusammenhang mit der Uberpriifung angefordert wurden bzw. die zur Kldrung des
Sachverhaltes erforderlich waren, gem. § 6 Bgld. LRHG vollstdndig und wahrheitsgeméanB
erhalten hat mit gréBtméglicher Sorgfalt, auf der mir vorgelegten Informationen."

Stellungnahme

Die Bgld. Landesregierung nahm zum vorldufigen Prifungsergebnis Stellung. Die
Stellungnahme langte beim BLRH fristgerecht am 01.02.2021 ein. Der BLRH
beriicksichtigte die berichtsrelevanten Aspekte in den einzelnen Unterabschnitten.

Sonstiges

Der BLRH hob die konstruktive Zusammenarbeit mit der Abteilung 3-Finanzen ausdricklich
hervor.
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Prifungsergebnis

AUSGANGSLAGE

1

1.1

Wohnungsbestand

(1) GemaB Statistik Austria (Mikrozensus 2018)' bestanden im Jahr 2018 im
Burgenland rd. 124.700 Hauptwohnsitzwohnungen (Privathaushalte)?, wovon
rd. 23.500 sogenannte Hauptmietwohnungen3 waren.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Verteilung der Privathaushalte nach
Rechts- bzw. Eigentumsverhéltnissen:

Abbildung 1: Privathaushalte im Burgenland 2018

Wohnungseigentum
3%

Sonstige

/3%
s

andere
GBV- Hauptmiete

Wohnung 29%
67%

Hauseigentum
69%

Gemeindewohnung
4%

Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Von den Privathaushalten entfielen rd. 69 Prozent auf Hauseigentimer* und
rd. 19 Prozent auf Hauptmietwohnungen. Letztere bestanden zu rd. 67 Prozent aus
GBV- bzw. Genossenschaftswohnungen (GBV-Wohnung).> Der Anteil der Mieter
einer GBV-Wohnung an den Privathaushalten betrug somit rd. 13 Prozent. Der Rest
entfiel auf andere Hauptmieten, Wohnungseigentiimer und sonstige Miet- bzw.
Wohnverhaltnisse.®

Abfrage: Feber 2020.
Im Mikrozensus entsprach die Anzahl der Hauptwohnsitzwohnungen der Anzahl der Privathaushalte.
Wohnungen, die von einer Privatperson oder sonstigen juristischen Person (z.B. Bank, Versicherung) besessen

und vermietet wurden.

Ein-, Zweifamilien- oder Mehrparteienhauser.
Vermieter bzw. Eigentimer des Mietobjekts war eine GBV bzw. Genossenschaft.
Z.B. Gemeindewohnung bzw. Miethaus, Untermiete, Dienst- und Naturalwohnung.

Seite 28 von 131



Gemeinnutziger Wohnbau

Irh

(2) Nachfolgende Tabellen und die Anlage 1 veranschaulichen die Veranderung des

Wohnungsbestands im Burgenland von 2014 bis 2018
Gesamtwohnbauleistung in Osterreich im Jahr 2018:
Tabelle 1: Verdanderung des Wohnungsbestands im Burgenland

2014 2015 2016 2017 2018 2014-2018
Fertiggestellte Wohnungen 2.035 2.115 1.827 2.335 1.883 10.195
Wohnungsabgang 190 201 275 224 251 1.141

Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Tabelle 2: Gesamtwohnbauleistung in Osterreich und im Burgenland 2018

Osterreich Burgenland

Fertiggestellte Wohnungen 65.987 1.883
in neuen Gebauden 53.832 1.403
durch An-, Auf-, Umbautatigkeit 12.155 480

Wohnbaurate je 1.000 EW 7,5 6,4

Wohnungsabgang 11.635 251

Wohnungsabgangsrate je 1.000 EW 1,3 0,9

Netto-Zugang 54.352 1.632

Netto-Zugangsrate je 1.000 EW 6,2 5,6

Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Im Jahr 2018

Im Vergleich dazu wurden
in  Ober6sterreich
Niederdsterreich rd. 11.400 Wohnungen (rd. 17 Prozent) fertiggestellt.

(rd. 20 Prozent),

entstanden

oOsterreichweit

in Wien
12.900

rd. 66.000 Wohnungen.
burgenlandische Anteil lag mit rd. 1.900 Wohnungen bei rd. 3 Prozent.

im Jahr 2018
rd.

die

Der

rd. 13.000 Wohnungen
(rd. 20 Prozent)

in
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Wohnkosten

(1) Die monatlichen Wohnkosten umfassen die Nettomiete” und Betriebskosten?.
Diese bilden eine relevante Information fir Wohnungsmieter.

(2) Nachfolgende Abbildung vergleicht die Nettomieten in Osterreich im Jahr 2018:

Abbildung 2: Durchschnittliche Nettomieten in Hauptmietwohnungen 2018
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Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Im Jahr 2018 betrugen die durchschnittlichen Nettomieten in Osterreich bei GBV-
Wohnungen rd. 5,1 Euro pro m2 und bei anderen Hauptmietwohnungen rd. 7,1 Euro
pro m2. Der Preisunterschied lag bei rd. 2,0 Euro pro m?2
(rd. 39 Prozent).

In den Bundeslandern variierten die Quadratmeterpreise bei GBV-Wohnungen von
rd. 4,2 Euro in Karnten bis rd. 6,0 Euro in Salzburg. Bei anderen Hauptmieten
schwankten die Quadratmeterpreise von rd. 5,0 Euro im Burgenland bis
rd. 8,2 Euro in Salzburg, Tirol und Vorarlberg. Die Preise differierten um bis zu
3,0 Euro pro m2 (rd. 58 Prozent).

Im Burgenland hatten Mieter rd. 4,4 Euro bzw. rd. 5,0 Euro pro m2 zu bezahlen.
Der Preisunterschied zwischen den Nettomieten bei GBV-Wohnungen und anderen
Hauptmietwohnungen betrug rd. 0,6 Euro pro m2 (rd. 14 Prozent).

7 Die Nettomiete beinhaltet den ,reinen® Mietzins inkl. Umsatzsteuer. Diese errechnet sich statistisch aus dem
Mikrozensus anhand des Wohnungsaufwands abziiglich Betriebskosten und eventuell erhaltener Zahlungen

far

Heizung, Warmwasser, Garagen- und Autoabstellplatze. Die Nettomiete kann auch allféllige

Instandhaltungs-, Erhaltungs-, Verbesserungsbeitrage sowie Reparaturriicklagen enthalten, sofern diese nicht
Uber die Betriebskosten abgerechnet werden.
8 Z.B. Wasser- und Kanalgebiihren, Hausreinigung sowie Mdllabfuhr.

Seite 30 von 131



Gemeinnutziger Wohnbau

(3) Die Betriebskosten in Osterreich zeigten im Jahr 2018 folgendes Bild:

Abbildung 3: Durchschnittliche Betriebskosten in Hauptmietwohnungen 2018
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Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Osterreichweit betrugen die durchschnittlichen Betriebskosten im Jahr 2018 bei
GBV-Wohnungen rd. 1,9 Euro pro m2 und bei anderen Hauptmietwohnungen
rd. 2,1 Euro pro m2, Die Preisdifferenz lag bei rd. 0,2 Euro pro m2 (rd. 11 Prozent).

Im Burgenland waren die Betriebskosten mit jeweils rd. 1,4 Euro pro m2 am
niedrigsten. In den anderen Bundesldndern hatten die Mieter flir die Betriebskosten
bis zu rd. 2,4 Euro pro m2 zu bezahlen.

(4) Die Nettomieten im Burgenland betrugen 2014 bei GBV-Wohnungen
rd. 3,7 Euro pro m2 und bei anderen Hauptmietwohnungen rd. 4,6 Euro pro m2,
Gegenliber dem Jahr 2014 stiegen die Nettomieten im Jahr 2018 um rd. 15 Prozent.
Die Preissteigerung betrug bei GBV-Wohnungen rd. 19 Prozent und bei anderen
Hauptmietwohnungen rd. 9 Prozent.
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(5) Nachfolgende Abbildung zeigt die jahrliche Veranderung des verfligbaren
Realeinkommens je Einwohner (EW) und der inflationsbereinigten Nettomieten bei
GBV-Wohnungen im Burgenland:

Tabelle 3: Verdanderung der Einkommen und Nettomieten im Burgenland
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Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Von 2014 bis 2018 nahmen die verfigbaren Realeinkommen im Burgenland
durchschnittlich um rd. 2,7 Prozent und die GBV-Nettomieten um rd. 2,8 Prozent
pro Jahr zu.?

° Geometrisches Mittel.
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(6) Die prozentuelle Veranderung der inflationsbereinigten GBV-Nettomiete zeigte
im Vergleich zum Verbraucherpreisindex (VPI) und Baukostenindex (BKI) flir den
Wohnhaus- und Siedlungsbau folgendes Bild:°

Abbildung 4: Veranderung GBV-Miete, VPI und BKI

5,0
4,5
4,0
3,5
3,0
Fos
2,0
1,5
1,0
0,5
0,0
2014/2015 2015/2016 2016/2017 2017/2018
e=s\/P] (Basis 2010) e BKI (Basis 2010) GBV-Nettomiete (inflationsbereinigt)

Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Von 2014 bis 2018 wuchsen die inflationsbereinigten GBV-Nettomieten im Mittel
um rd. 2,8 Prozent pro Jahr.'! Der VPI und BKI nahmen durchschnittlich um
rd. 1,4 Prozent bzw. rd. 1,8 Prozent pro Jahr zu. Im Zeitraum 2016/2017
verzeichnete der BKI einen Anstieg von rd. 3,5 Prozent.

10 VPI und BKI: Basisjahr 2010.

11

Geometrisches Mittel.
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RECHTSGRUNDLAGEN
3 Bgld. Wohnbauforderungsgesetz

3.1

(1) Die gesetzliche Grundlage fir die Wohnbauférderung im Burgenland ist das
Bgld. Wohnbauférderungsgesetz (WFG). Von Janner 2005 bis August 2018 galt das
Bgld. Wohnbauférderungsgesetz 2005'2 (WFG 2005). In Erganzung zu diesem
erlieB die Bgld. Landesregierung die Bgld. Wohnbauférderungsverordnung 200513
(WFVO 2005). Diese trat ebenfalls im August 2018 auBer Kraft.

Seit September 2018 basiert die Wohnbauférderung im Burgenland auf dem
Bgld. Wohnbauférderungsgesetz 2018* (WFG 2018). Im Vergleich zum WFG 2005
normiert das WFG 2018 die Grundsatze der Férderung. Details werden in Richtlinien
festgelegt. Dadurch soll ,[...] auf sich rasch &ndernde Rahmenbedingungen
(z.B. Umweltstandards) schneller [...]" reagiert werden kénnen.!>

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

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

Abbildung 5: Fordergegenstand

Errichtung

Sanierung

damit in
Zusammenhang
stehende
MaBnahmen

von Wohnraum im
Erwerb Burgenland

Quelle: WFG 2018; Darstellung: BLRH

2 LGBI. Nr. 1/2005 idgF.

13 LGBI. Nr. 20/2005 idgF.

4 |LGBI. Nr. 60/2018 idgF.

15 vgl. Regierungsvorlage 1385, XXI. Gesetzgebungsperiode.
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Die Férderungen kdnnen auf drei verschiedene Arten gewahrt werden:

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

(3) Die fur die Wohnbauférderung bendétigten Mittel sind neben Haushaltsmitteln
des Landes durch Zweckzuschisse des Bundes, durch Rickflisse aus
Férdermitteln'® sowie durch Ertrdge aus Férdermitteln aufzubringen.

(4) Das WFG sieht verschiedene Forderwerber vor. Dazu zdhlen beispielsweise
Osterreichische Staatsbilirger!’, Gemeinden und Gemeinnltzige Bauvereinigungen
(GBV). Ebenso legt das WFG je Forderwerber fest, flir welche MaBnahmen eine
Forderung gewdhrt werden kann.

Folgende Abbildung veranschaulicht die Foérderwerber mit den férderbaren
MaBnahmen fir GBV:

Abbildung 6: Forderwerber und forderbare MaBnahmen

Osterreichische Staatsbiirger und diesen
gleichgestelle Personen

Zu Interessensgemeinschaften

zusammengeschlossene Staatsblirger
Andere juristische Personen und .
[P Errichtung von Wohnungen und

Personengesellschaften mit Sitz im Inland oder . .

) . Reihenhausern
einem anderen EU-Mitgliedsstaat
Sonstige Bautrager mit Sitz im Inland oder Errichtung von Wohnheimen und
einem anderen EU-Mitgliedsstaat Dienstnehmerwohnungen
Andere juristische Personen die gemeinnitzigen Sanierung von Wohnungen,
(sozialen, karitativen) Zwecken dienen Reihenhausern und Wohnheimen
Gemeinden Schaffung von Wohnraum
GBV

Quelle: WFG 2018; Darstellung: BLRH

(5) Nach dem WFG gefdérderte Objekte diirfen nur an Personen vergeben werden,
die bestimmte Voraussetzungen erfillen. Letztere sind insbesondere dann erfillt,
wenn diese Personen

— durch das gefdrderte Objekt ihren sténdigen, dringenden Wohnbedarf decken,

- das hochstzulassige Jahreseinkommen'® nicht tiberschreiten sowie

- unmittelbar vor dem Férderansuchen mindestens zwei Jahre ununterbrochen
und rechtmaBig ihren Hauptwohnsitz in Osterreich hatten sowie Einkiinfte
bezogen, die der Einkommenssteuer unterlagen.

6 Tilgungs- und Zinsenbetrage.
17" Diesen sind Staatsangehorige anderer EU-Mitgliedsstaaten gleichgestellt.
8 vgl. Unterabschnitt 12.
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(6) Forderdarlehen sind zu Gunsten des Landes Burgenland im Grundbuch
~grundsétzlich™ im ersten Rang sicherzustellen. Ist eine sofortige Eintragung eines
solchen Pfandrechts nicht mdglich oder zweckmaBig, kann vom Land Burgenland
auch eine zwischenzeitige Sicherstellung akzeptiert werden. Eine solche besteht
bereits aufgrund einer Treuhanderklérung eines Notars oder eines Rechtsanwalts.

(7) Eine teilweise oder ganzliche vorzeitige Tilgung von Férderdarlehen auf Basis
des WFG 2018 ist jederzeit méglich. Férderwerber eines Darlehens auf Grundlage
eines friiheren Wohnbauférderungsgesetzes bzw. eines vergleichbaren Gesetzes!®
kénnen einen Nachlass erhalten. Dieser darf 50 Prozent des aushaftenden
Darlehensbetrags nicht Gbersteigen.

(8) In den Darlehensvertragen ist eine Kiindigungsfrist von mindestens sechs
Monaten vorzusehen. Zusatzlich sieht das WFG vor, dass das Land Burgenland ein
Férderdarlehen unter bestimmten Voraussetzungen ohne vorangegangene
Kiindigung sofort fallig stellen kann. Dies beispielsweise dann, wenn ein
Férderwerber die Forderung aufgrund unrichtiger Angaben erwirkte.

(9) Das Land Burgenland kann zur weiteren finanziellen Unterstitzung
insbesondere Zinsenzuschiisse und Wohnbeihilfen gewahren.

Zinsenzuschisse kdnnen fir die Rickzahlung von Fremddarlehen gewdhrt werden,
die Forderwerber fiir Bauvorhaben mit mehr als zwei Wohnungen aufnahmen. Das
jeweilige Fremddarlehen muss bestimmte Voraussetzungen erflillen. So muss
dieses beispielsweise auf Euro lauten und darf hdchstens eine Laufzeit
von 32,5 Jahren aufweisen. Ein solches Fremddarlehen kann aber nur bis zur Hohe
eines fiktiven Landesdarlehens fir die Errichtung von Wohnungen und Wohnheimen
durch Zinsenzuschlsse geférdert werden.

Wohnbeihilfe kdénnen Mieter beantragen, die durch den Wohnungsaufwand
unzumutbar belastet sind. Voraussetzung ist, dass sie 6sterreichische Staatsblirger
oder Angehorige eines gleichgestellten Staates sind.

(10) Weitergehende Regelungen Uber die Wohnbauférderung sind in Richtlinien
festzulegen (Foérderrichtlinien). Diese sind von der Bgld. Landesregierung zu
erlassen. Sie haben v.a. Bestimmungen zu folgenden Punkten zu enthalten:

— Fo6rderhohe,

- Verpflichtungen des Férderwerbers,

- notwendige Nachweise und Unterlagen,

— Bedingungen flir die Flissigmachung des zugesicherten Férderbetrags,

- Beendigung oder Kindigung des zugesicherten Férderbetrags (sofern nicht
gesetzlich geregelt) sowie

- energetische und 6kologische Mindestanforderungen.

9 Z.B. Wohnhaussanierungsgesetz, BGBI. Nr. 483/1984.
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4

4.1

Wohnbauforderungsbeirat

(1) Das WFG sieht zur Beratung der Bgld. Landesregierung die Einrichtung eines
Wohnbaufdérderungsbeirats (WBF-Beirat) vor. Dieser soll die Bgld. Landes-
regierung insbesondere bei der Erlassung von Wohnbauférderungsgesetzen und
damit in Zusammenhang stehender Verordnungen bzw. Richtlinien beraten.
Daruber hinaus soll er die Bgld. Landesregierung bei Finanzierungsfragen der
Wohnbauférderung unterstitzen.

Dem WBF-Beirat sind neben Férderansuchen zur Gewahrung von Zinsenzuschiissen
v.a. solche betreffend die Errichtung bzw. Sanierung von

- Eigenheimen,

- Gruppenwohnbauten,
- Reihenhéausern,

- Wohnungen sowie

- Wohnheimen

vor Bewilligung durch die Bgld. Landesregierung zur Begutachtung vorzulegen.
Sonstige Forderansuchen wie z.B. Alarmanlagenférderungen kénnen ihm nach
Bewilligung durch die Bgld. Landesregierung zur Kenntnis gebracht werden.

(2) Im November 2018 erlieB die Bgld. Landesregierung in einer Satzung nahere
Bestimmungen zum WBF-Beirat?®. Gema&aB dieser bestand der WBF-Beirat aus
ebenso vielen Mitgliedern wie die Bgld. Landesregierung. Seine Zusammensetzung
hatte ,dem Stdrkeverhdéltnis der in der Landesregierung vertretenen politischen
Parteien" zu entsprechen. Die Mitglieder des WBF-Beirats waren von der
Bgld. Landesregierung lber Vorschlag der dort vertretenen Parteien fir die Dauer
ihrer Amtsperiode zu bestellen. Fir jedes Mitglied war auch ein Ersatzmitglied
vorzusehen. Sowohl regulare Mitglieder als auch Ersatzmitglieder mussten zum
Bgld. Landtag wahlbar sein. Sonstige Voraussetzungen oder Ausschlussgriinde fur
Mitglieder des WBF-Beirats enthielt die Satzung nicht.

(3) Der WBF-Beirat bestand im Uberpriften Zeitraum aus sieben regularen
Mitgliedern und ebenso vielen Ersatzmitgliedern (WBF-Beirat alt). Die
Verkleinerung der Bgld. Landesregierung auf fiinf Mitglieder wirkte sich auch auf
den WBF-Beirat aus. Dieser besteht seit Marz 2020 aus je funf regularen Mitgliedern
und Ersatzmitgliedern (WBF-Beirat neu). Das Vorschlagsrecht fiel den jeweiligen
Regierungsfraktionen im AusmaB ihres Starkeverhaltnisses zu.

Von den insgesamt 14 Mitgliedern des WBF-Beirat alt waren zum Zeitpunkt ihrer
Bestellung im August 2015 finf BlUrgermeister. In dieser Funktion waren sie
potenzielle Foérderwerber. (vgl. Unterabschnitt 3) Ein Mitglied (bte eine
Fihrungsfunktion bei einer burgenlandischen GBV aus. Diese war im Uberpriften
Zeitraum auch Foérderwerber.

Im WBF-Beirat neu sind von insgesamt zehn Mitgliedern vier Blirgermeister und
eines Flhrungskraft?! einer burgenléndischen GBV.

20 Das WFG 2005 sah keine Mdglichkeit vor, eine Satzung zu erlassen.
21 Dabei handelte es sich um dieselbe Person wie im WBF-Beirat alt.
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Folgende Abbildung zeigt die Zusammensetzung des WBF-Beirats bis Februar 2020
sowie ab Marz 2020:

Abbildung 7: Zusammensetzung WBF-Beirat

WBF-Beirat alt (14 Mitglieder) WBF-Beirat neu (10 Mitglieder)

B Landtagsabgeordneter 1
und Birgermeister

B Blrgermeister

B Vertreter GBV

B Landtagsabgeordneter

Bundesrat

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

(4) Der WBF-Beirat hatte aus dem Kreis seiner Mitglieder einen Vorsitzenden und
dessen Stellvertreter zu wahlen. Die Mitglieder waren gemaB Satzung verpflichtet,
~hr Amt gewissenhaft und unparteiisch auszuiiben". Einzelne Mitglieder waren von
der Beratung und Beschlussfassung ausgeschlossen, wenn ,/[...] wichtige Griinde
vorliegen, die geeignet sind, ihre volle Unbefangenheit in Zweifel zu setzen [...]."
Dariiberhinausgehende Bestimmungen zu Interessenkonflikten bzw. Unbefangen-
heiten waren der Satzung nicht zu entnehmen.

Der WBF-Beirat hatte je nach Bedarf, mindestens aber zweimal jahrlich, zu tagen.
Im Uberpriften Zeitraum fand gemaB Aufzeichnungen der gepriiften Stelle einmal
pro Quartal eine Sitzung statt.

Fir alle zwolf Beiratssitzungen lagen Protokolle vor. Neben Tabellen Uber die
einzelnen Férdersummen bestanden Detailinformationen in Form von sogenannten
Beiratsheften. Diese dienten den Mitgliedern zur Vorbereitung auf die jeweilige
Sitzung. Die Protokolle, die Tabellen sowie die Beiratshefte wichen zum Teil sowohl
hinsichtlich des Datums als auch in Bezug auf die entsprechenden Férdersummen
voneinander ab.

(5) Der WBF-Beirat behandelte in jeder Sitzung neben Férderdarlehen fir natlrliche
Personen ebenso Forderdarlehen an GBV. Vereinzelt behandelte er Sanierungs-
darlehen fir sonstige juristische Personen. An zehn von zwd6If Sitzungen nahm jenes
Mitglied teil, das die Flihrungsfunktion einer GBV ausibte.

Der WBF-Beirat fasste seine Beschlisse einstimmig. Stimmenthaltungen waren
nicht dokumentiert.

(6) GemaB Satzung vom November 2018 konnte der WBF-Beirat ferner eine
Geschaftsordnung beschlieBen. Bis Oktober 2020 lag eine solche nicht vor.

Zu (1, 4) Zur Beratung der Bgld. Landesregierung in Angelegenheiten der
Wohnbauférderung bestand im Uberpriften Zeitraum der WBF-Beirat. Dieser hielt
zwolf Sitzungen ab. Neben den Sitzungsprotokollen lagen sogenannte Beiratshefte
sowie tabellarische Aufzeichnungen lber die Férdersummen vor.
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4.3

Der BLRH bewertete die Erstellung der Beiratshefte zur Vorbereitung der Mitglieder
des WBF-Beirats positiv. Er beanstandete jedoch, dass diese weder mit den
gefiihrten Tabellen noch mit den Protokollen durchgehend Ubereinstimmten. Somit
waren beispielsweise keine durchgangigen Periodenvergleiche mdglich. Dies
minderte auch die Wirksamkeit dieser Unterlagen als Steuerungsinstrument.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland darauf zu achten, dass die
Beiratsprotokolle, die Beiratshefte sowie die tabellarischen Aufzeichnungen
hinsichtlich der angegebenen Foérdersummen ({bereinstimmen. Abweichungen
waren nachvollziehbar zu dokumentieren bzw. zu begrinden. Darlber hinaus regte
er an, die Erstellung von Beiratsheften verpflichtend vorzusehen.

Zu (2, 3, 5) Ein Mitglied des WBF-Beirates Ubte eine Fuhrungsfunktion in einer
burgenlandischen GBV aus. Obwohl satzungskonform, sah der BLRH dies kritisch.
Dies insbesondere deshalb, da die betreffende GBV im lberpriiften Zeitraum auch
Forderwerber war. In dieser parallelen Tatigkeit als Mitglied des WBF-Beirats
einerseits und Fuhrungskraft einer foérdermittelbeziehenden GBV andererseits
erkannte der BLRH einen Interessenkonflikt. Dies vor dem Hintergrund, dass die
Fihrungskraft dieser GBV an zehn der zwdélf Beiratssitzungen im Uberpriften
Zeitraum teilnahm. In all diesen behandelte der WBF-Beirat Férderungen an die
entsprechende GBV. Stimmenthaltungen waren dabei nicht dokumentiert.

Der BLRH empfahl, die Satzung des WBF-Beirats zu adaptieren. Diese sollte um
umfassende Bestimmungen zu Interessenkonflikten ergdnzt werden. Darlber
hinaus sollte durch die Aufnahme von Voraussetzungen flir die Mitgliedschaft zum
WBF-Beirat eine Moéglichkeit flr die Bgld. Landesregierung geschaffen werden,
vorgeschlagene Mitglieder ablehnen zu kénnen.

Zu (6) Der WBF-Beirat konnte gemaB Satzung vom November 2018 eine
Geschaftsordnung erlassen. Der BLRH hielt kritisch fest, dass eine solche bis
Oktober 2020 nicht vorlag.

Der BLRH empfahl, die in der Satzung vom November 2018 vorgesehene
Geschaftsordnung flir den WBF-Beirat zu erlassen.

Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, dass die Erstellung von
Beiratsheften zur Vorbereitung der Sitzungen des WBF-Beirats bereits langjahrige
Praxis ist. Die Schaffung einer Norm zur verpflichtenden Erstellung von
Beiratsheften wird geprift.

Zur Adaptierung der Satzung des WBF-Beirats flihrte das Land Burgenland aus, dass
die Satzung bereits eine an § 7 AVG angelehnte Bestimmung enthalt. Gemaf dieser
ist es letztendlich ,[...] Aufgabe jedes Mitglieds seine Befangenheit selbst zu priifen
und wahrzunehmen." Eine Adaptierung in Hinblick auf eine Weiterentwicklung der
Bestimmungen zur Vermeidung von Interessenkonflikten wird evaluiert werden.

Zur Geschaftsordnung des WBF-Beirats gab das Land Burgenland bekannt, dass
gemaB Satzung keine Verpflichtung zum Beschluss einer solchen besteht. Das
Land Burgenland wird die Empfehlung des BLRH jedoch umsetzen.
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5 Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz

5.1 (1) Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz?? (WGG) enthalt sowohl 6ffentlich-
rechtliche als auch wohnzivilrechtliche Vorschriften zu GBV. Erstere regeln v.a. das
Verhaltnis zwischen GBV und den zustandigen Aufsichtsbehdérden. Letztere
betreffen  Regelungen zwischen GBV und den jeweiligen Mietern.
GemaB Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG?3 sind der Bund fir die Gesetzgebung und die
Lander fir die Vollziehung des WGG zustandig.

Bauvereinigungen kénnen von der zustandigen Landesregierung als gemeinniitzig
anerkannt werden. Das ist die Landesregierung jenes Bundeslandes, in dem die
Bauvereinigung ihren Sitz hat. Eine solche Anerkennung hat insbesondere dann zu
erfolgen, wenn die Bauvereinigung die Bedingungen des WGG erfillt.

Eine GBV kann in Form einer Aktiengesellschaft (AG), einer Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) oder als Genossenschaft organisiert sein. Ist sie eine
Genossenschaft, muss sie Uber mindestens 60 Genossenschafter verfiigen. Der
Geschaftsanteil eines jeden Genossenschafters hat mindestens 218 Euro zu
betragen. Ist die GBV eine Kapitalgesellschaft (AG bzw. GmbH) muss ihr
Mindestgrundkapital bzw. -stammkapital 3 Mio. Euro betragen und zur Génze
einbezahlt sein.

GBV haben durch ihre Tatigkeit im Wohnungs- und Siedlungswesen dem
Gemeinwohl zu dienen. Um dies sicherzustellen, haben GBV ihr Vermégen fir
gemeinwirtschaftliche Aufgaben zu verwenden. Ebenso haben sie ihren
Geschaftsbetrieb regelmaBig zu prifen und Gberwachen zu lassen.

(2) Das WGG regelt in § 7 den Geschaftskreis von GBV. Es unterteilt diesen in
Haupt- und Nebengeschdfte. GBV haben ihr Eigenkapital Uberwiegend flr
Hauptgeschafte zu verwenden. Diese umfassen insbesondere:

- die Errichtung und Verwaltung von Wohnungen mit einer Nutzflache von
hdchstens 150 m? mit normaler Ausstattung,

- die Errichtung und Verwaltung von Eigenheimen mit héchstens zwei Wohnungen,

- Sanierungen gréBeren Umfanges im Inland,

- mit Errichtung, Erwerb, Finanzierung und Uberlassung ihrer Bauten im (iblichen
Rahmen ordnungsgemaBer Wohnungswirtschaft zusammenhangende
Rechtsgeschéfte sowie

- mit der nachtrdglichen Eigentumslbertragung an die bisherigen Mieter bzw.
sonstigen Nutzungsberechtigten einhergehende Rechtsgeschifte.

22 BGBI. Nr. 139/1979 idgF.
23 BGBI. Nr. 1/1930 idgF.
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6.1

Darlber hinaus sind GBV ermachtigt, Nebengeschafte durchzufihren. Zu diesen
zahlen u.a.:

- die Errichtung von Wohnungen in fremden Namen,

— die Errichtung von Geschéaftsrdaumen im Zuge der Errichtung von Wohnungen,
Eigenheimen oder Heimen, sofern deren Nutzflache nicht ein Drittel der
Gesamtnutzflache Ubersteigt, sowie

- MaBnahmen der Stadt- oder Dorferneuerung.

Sonstige Geschafte, die im Rahmen ,ordnungsgeméBer Wirtschaftsfihrung®
notwendig werden, bedlrfen der Zustimmung der Landesregierung.

(3) Weitere Zustimmungspflichten durch die Landesregierung sind in § 10a WGG
enthalten. Diese Bestimmung nennt Vereinbarungen, die ohne die Zustimmung
durch die Landesregierung rechtsunwirksam sind.

Dies betrifft v.a. Vereinbarungen Uber

- den Erwerb von Anteilen an einer GBV,

— die Fusion einer GBV mit einer anderen Bauvereinigung,

— die Einbringung von Vermdgen einer GBV in eine andere Bauvereinigung sowie
- die VerauBerung von Bauten und Anlagen an Personen, die keine GBV sind.

(4) Das WGG enthalt auch Bestimmungen Uber die Festlegung der Miet- bzw.
Kaufpreise flir Wohnobjekte von GBV. Bei der Ermittlung der Miet- bzw. Kaufpreise
haben GBV das Kostendeckungsprinzip gemaB § 13 WGG einzuhalten.
Nach § 15a WGG kann zwischen GBV und Mieter auch ein Fixpreis vereinbart
werden. (vgl. Unterabschnitt 7)

Aufsicht liber GBV

(1) Als Aufsichtsbehdérde UGber eine GBV wird gemdB § 32 WGG jene
Landesregierung tatig, in deren Bundesland sie ihren Sitz hat. Nach § 29 WGG
umfasst die Aufsichtstdtigkeit die gesamte Geschéftsfiihrung der GBV. Die
Landesregierung ist diesbezliglich berechtigt,

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

Die Landesregierung kann den Osterreichischen Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen-Revisionsverband (Revisionsverband) mit der Durchfiihrung
dieser Prufungstatigkeiten beauftragen. Ebenso kann sie andere Sachverstandige
heranziehen.
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(2) Im Uberpriften Zeitraum war das Land Burgenland Aufsichtsbehdrde Uber
folgende vier GBV mit Sitz im Burgenland:

Tabelle 4: GBV mit Sitz im Burgenland

Firmenname Firmenbuchnummer Sitz

B-SUD Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft m.b.H. 79439y Eisenstadt

Erste burgenlédndische gemeinnitzige
Siedlungsgenossenschaft registrierte Genossenschaft 125242 f P&ttsching
mit beschrénkter Haftung

Neue Eisenstédter gemeinnitzige Bau-, Wohn- und

Siedlungsgesellschaft m.b.H. 127940y Bisenstadt

Oberwarter gemeinniitzige Bau-, Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft registrierte Genossenschaft [126479 z Oberwart
mit beschrénkter Haftung

Quelle: Land Burgenland, Firmenbuch; Darstellung: BLRH

(3) Das WGG sieht in § 5 Abs. 1 vor, dass jede GBV einem Revisionsverband
angehodren muss. Dies unabhangig davon, in welcher Rechtsform die GBV tatig ist.
Die Priufer des Revisionsverbands sind im Rahmen ihrer Revisionstatigkeit
unabhangig und weisungsfrei.

(4) Der Revisionsverband hat gemaB § 28 Abs. 3 WGG regelmaBige Prifungen der
GBV vorzunehmen. Diese haben jahrlich vor Feststellung des Jahresabschlusses des
vorangegangenen Geschaftsjahres der jeweiligen GBV stattzufinden. Darliber
hinaus kann er gemaB § 28 Abs. 5 WGG auBerordentliche Prifungen durchfihren.
Diese hat er auch dann vorzunehmen, wenn die Landesregierung eine solche
verlangt. Der Revisionsverband hat seine Prifungsberichte an die Landesregierung
und die zustandige Finanzbehérde zu Gbermitteln. Diesen Prifungsberichten sind
insbesondere folgende Informationen anzuschlieBen:

- der letzte geprifte Jahresabschluss der GBV,

- die Namen der Mitglieder des Vorstands bzw. der Geschaftsfihrung und des
Aufsichtsrats der GBV,

- die Zahl der verwalteten Wohnungen zum Bilanzstichtag sowie

— die Hbhe des Eigenkapitals der GBV.

Die Kosten fir Prifungen durch den Revisionsverband sind von den GBV zu tragen.

(5) GemaB § 5 Abs. 2 WGG ist der zustandige Bundesminister?* ermaéachtigt,
Prifungsrichtlinien durch Verordnung zu erlassen. Diese kénnen den Gegenstand,
die Durchflihrung und die Auswertung der Prifung durch den Revisionsverband
regeln. Insbesondere koénnen dadurch die Feststellung der wirtschaftlichen
Verhdltnisse, die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsgebarung sowie die
Vorbereitung und der Verlauf der Prifung festgelegt werden.

In diesem Sinne erlieB der zustdndige Bundesminister 1979 eine
Prifungsrichtlinienverordnung?®. Diese legt fest, dass die Prifung der GBV z.B.
feststellen soll, ob diese die Vorgaben des WGG eingehalten hat. Die Prifung hat
die gesamte Geschaftsfliihrung der GBV zu umfassen.

24 Im Uberpriften Zeitraum war dies der Bundesminister flr Digitalisierung und Wirtschaftsstandort.
(vgl. Unterabschnitt 36)
25> BGBI. Nr. 521/1979 idgF.
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7.1

Der Revisionsverband hat dabei u.a. folgende Bereiche zu prifen:

— die wirtschaftlichen Verhaltnisse,
— die OrdnungsmabBigkeit der Geschaftsgebarung sowie
- die Einhaltung des ortlichen Geschaftsbereiches und des Geschaftskreises.

Grundlage fur die Prifung sind v.a. die rechtlichen Grundlagen der GBV?%, die
Organisation, die Buchflihrung, die Jahresabschliisse und Lageberichte sowie die
wohnungswirtschaftliche Tatigkeit.

Der Prifungsbericht des Revisionsverbandes hat

— eine Zusammenfassung der Prifungsergebnisse,
- eine Aufstellung allfalliger Beanstandungen,

- einen Bestatigungsvermerk und

— einen Gebarungsvermerk

zu enthalten.

(6) Stellt die Landesregierung Mangel bei einer GBV fest, ist sie gemaB
§ 29 Abs. 1 WGG befugt, die Abstellung derselben anzuordnen. Kommt die GBV
solchen Anordnungen nicht nach, hat die Landesregierung die Behebung mit
Bescheid aufzutragen und allenfalls gemaB Verwaltungsvollstreckungs-
gesetz 199127 durchzusetzen. Sind auch diese MaBnahmen nicht zielfihrend, hat
die Landesregierung die Anerkennung der Gemeinnutzigkeit zu entziehen.

GemaB § 29 Abs. 2 WGG ist die Landesregierung zudem ermachtigt, (selbst)
Prifungen der GBV durchzufiihren.

(7) Die Landesregierung hat gemaB § 29 Abs. 5 WGG Uber alle Tatigkeiten auf Basis
des WGG einen Bericht zu legen. Diesen hat sie bis 31.03. eines jeden Jahres an
den zustandigen Bundesminister zu Gbermitteln. (vgl. Unterabschnitt 36)

Miete gemafB Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz

(1) Das WGG enthadlt Bestimmungen zu den Mieten von GBV. Diese dlrfen im
Wesentlichen nur so hoch sein, dass die Aufwendungen fir die Bewirtschaftung des
Bauobjekts, angemessene Kosten der Wirtschaftsfihrung der GBV sowie die
notwendige Bildung von Riicklagen abgedeckt sind.

(2) In § 14 WGG sind jene Mietbestandteile angefiihrt, die von einer GBV fir die
Vermietung von Wohnungen und Geschaftsraumen verrechnet werden dirfen. Die
Mieten fir Wohnungen und Geschaftsraume bestehen demnach insbesondere aus

— Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen (EVB),

- Verwaltungskosten,

- sonstigen Bewirtschaftungskosten,

— Rulcklagenbeitragen,

- Refinanzierungsanteilen der Bau- und Grundkosten sowie
- Umsatzsteuer.

26 Z.B. Organe, Beschliisse, Geschéaftsanweisungen und Geschaftsordnungen.
27 BGBI. Nr. 53/1991 idgF. Demnach konnte die Vollstreckungsbehérde z.B. durch Geldstrafen oder einstweilige
Verfligungen Bescheide zwangsweise durchsetzen.
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(3) Die vorgeschriebenen EVB sollen die Finanzierung von in absehbarer Zeit
notwendig werdenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sicherstellen. Hierfur
wird als Teil der Miete ein Beitrag eingehoben, der abhangig von der Flache und
dem Alter der Wohnung bzw. des Geschaftsraums ist. Die entsprechenden Satze
verdffentlicht der Revisionsverband jahrlich durch Bekanntgabe der ,wohn-
wirtschaftlichen Werte". Hierzu ist der Revisionsverband aufgrund der Regelung des
§ 19a Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO)?8 verpflichtet. Seit April 2020 betragt
der EVB in den funf Jahren nach Erstbezug monatlich 0,53 Euro pro m?.

Zur Deckung ihrer laufenden Verwaltungskosten dirfen GBV ebenso einen
angemessenen Betrag einheben. Dieser kann entweder gegen Nachweis in
tatsachlicher Héhe verrechnet oder in Form einer jahrlichen Pauschale eingehoben
werden. Die Berechnung dieses Pauschalbetrags ist durch die ERVO geregelt. Sie
ist der Hohe nach mit jenem Betrag gedeckelt, der sich aus der Multiplikation der
Anzahl der verwalteten Wohnungen und dem Betrag von 238,202%° Euro ergibt.

Unter die sonstigen Bewirtschaftungskosten fallen die Betriebskosten, offentliche
Abgaben sowie die Kosten flr den Betrieb von Gemeinschaftsanlagen.

Riicklagenbeitrage werden von einer GBV zur Bildung des erforderlichen
Eigenkapitals eingehoben. Mit diesen Betrdgen hat eine GBV u.a. Mietausfalle und
andere unvorhergesehene Ausfalle im Zusammenhang mit der Verwaltung der Miet-
und Nutzungsgegenstande zu decken. Solche Ricklagenbetrdage dirfen bis zu einer
Héhe von maximal zwei Prozent der Refinanzierungskosten der Grund- und
Baukosten sowie des EVB eingehoben werden.

Der Refinanzierungsanteil an den Bau- und Grundkosten ist der wesentliche
Kostenfaktor fur die Mieten nach dem WGG. Bei den Baukosten sind hierflir die
tatsachlich aufgebrachten Kosten relevant. Bei den Grundkosten ist der
Verkehrswert maBgeblich. Hinzuzurechnen sind u.a. auch Kosten fir die
AufschlieBung, Planung und fir die Bauaufsicht. Die Bau- und Grundkosten
beeinflussen die Hohe der Rlcklagenbeitrage. In weiterer Folge wirkt sich dies auch
auf die Hohe der zu entrichtenden Umsatzsteuer aus. Letztere betragt fir die Mieten
zehn Prozent und betrifft die gesamte Mietvorschreibung.

28 BGBI. Nr. 924/1994 idgF.
2% Dieser Wert wird jahrlich vom Revisionsverband im Rahmen der ,wohnwirtschaftlichen Werte"
bekanntgegeben.
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8.1

Folgende Abbildung veranschaulicht die wesentlichen Bestandteile einer Miete
nach § 14 WGG:
Abbildung 8: Zusammensetzung WGG-Miete
Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (EVB)
{_—</f" Dient der Ansparung fiir in .
absehbarer Zeit notwendige sons_t|ge
Erhaltungs- und Bewirtschaftungskosten
Verbesserungsarbeiten. Z.B. Betriebskosten,
Abhdngig von Flache und Alter offentliche Abgaben, Kosten
der Baulichkeit. Obergrenze flr Betrieb von
gesetzlich festgelegt. Gemeinschaftsanlagen.
]
Umsatzsteuer

Zehn Prozent
Umsatzsteuer auf die
gesamte

ANAAA Mietvorschreibung.

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

\
T Riicklagenbeitrdge
Fir die Bildung des

Verwaltungskosten

: Kosten fir die laufende Refinanzierung der

. Verwaltung. Werden Baukosten
grundséatzlich in pauschalierter Gesamte Herstellungskost
Form vorgeschrieben. \ gskosten
Pauschalbetrag gesetzlich ‘I.l\_\—“/ ,&Zd?s.cﬁﬁ:éhr?gr:;‘gs_t’en)
vorgegeben. EO=—=00 abziiglich der Bau- oder

Grundkostenbeitrdge der

Mieter.

Quelle: WGG, ERVO, Revisionsverband; Darstellung: BLRH

Genossenschaftsrevisionsgesetz

(1) Prifungen durch den Revisionsverband sind gemaB § 28 Abs. 1 WGG nach den
Bestimmungen des Genossenschaftsrevisionsgesetzes (GenRevG 1997)3° durch-
zufihren. Das GenRevG 1997 regelt u.a. die Kompetenzen, Ausbildungs- und

Zulassungsvoraussetzungen fir die Revisoren.
(2) Als Genossenschaftsrevisor darf nur ein

- eingetragener Revisor,

- beeideter Wirtschaftsprifer und Steuerberater bzw. eine Wirtschaftsprifungs-

und Steuerberatungsgesellschaft oder

- beeideter Buchprifer und Steuerberater bzw. eine Buchprifungs- und

Steuerberatungsgesellschaft

tatig werden.

30

BGBI. I Nr. 127/1997 idgF.
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Neben der erfolgreich abgelegten Fachpriifung ist eine zumindest dreijahrige
Tatigkeit bei einem Revisionsverband oder einem Wirtschaftsprifer bzw.
Steuerberater erforderlich3!.

Inhalte der notwendigen Fachprifung sind neben dem Genossenschafts- und
Revisionsrecht u.a.:

- betriebliches Rechnungswesen und Kostenrechnung,
- internationale Rechnungslegungsstandards,

— Jahresabschlussanalyse,

- Gebarungsprifung sowie

— Risikomanagement und interne Kontrolle.

(3) Das GenRevG 1997 enthalt dariber hinaus Bestimmungen zu den Prifungs-
berichten des Revisionsverbands. Diese haben insbesondere folgende Punkte
abzubilden:

- RechtmaBigkeit, OrdnungsmaBigkeit und ZweckmaBigkeit der GBV,
— Erflllung des Forderungsauftrags und der Wirtschaftlichkeit,

- wesentliche Umstdénde der Geschaftsflihrung sowie

- Veranderungen der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage.

Zur Information der Generalversammlung hat der Revisor zusatzlich eine
Kurzfassung des Revisionsberichts zu erstellen.

Compliance

(1) Unter Compliance ist im Wesentlichen die Einhaltung von Regeln unter
Beriicksichtigung ethischer und moralischer Grundsatze3? zu verstehen. Hiervon
sind unterschiedliche Bereiche wie Kartell-, Arbeits- und Sozialrecht, IT oder
Datenschutz umfasst. Das Einhalten von Regelungen der Korruptionspravention
bildet einen Teilaspekt von Compliance.

Die ,International Organization of Supreme Audit Institutions” (INTOSAI) stellte
auf ihrem Kongress in Montevideo im Jahr 1998 fest, dass bestimmte Bereiche als
besonders korruptionsgefdhrdet anzusehen sind. Zu diesen zahlt u.a. der
Férderbereich.

(2) MaBgebliche Grundlage zum Thema Compliance in der Landesverwaltung war
der Erlass des Landesamtsdirektors (LADir) ,Verhaltenskodex zur Korruptions-
prévention 2017" (Verhaltenskodex). Dieser gab v.a. die einschlagigen dienst-
und strafrechtlichen Bestimmungen wieder. Zusatzlich enthielt er allgemeine
Leitsatze flr die Landesverwaltung. Spezielle Vorgaben fir grundsatzlich
korruptionsgefahrdete Bereiche waren nicht enthalten.

31

Bei Letzteren muss sich die Tatigkeit insbesondere auf die Priifung von Jahresabschlissen und der Gebarung

von Genossenschaften oder Kapitalgesellschaften erstrecken.

32

Siehe Schwarzbartl/Pyrcek, Compliance Management (2012), S. 11; Petsche/Mair, Handbuch Compliance

(2010), S. 1.
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Ferner bestanden ergdanzende Regelungen zum Verbot der Geschenk- und
Vorteilsannahme, zu Nebenbeschaftigungen sowie zum Verwaltungssponsoring.
Auch diese enthielten keine spezifischen Bestimmungen zu besonders korruptions-
gefahrdeten Bereichen.

(3) Im September 2019 beschloss die Bgld. Landesregierung, ein Compliance-
Management-System (CMS) fir das Amt der Bgld. Landesregierung und die
Bezirkshauptmannschaften einzufiihren. Die Implementierung dieses CMS ist bis
Ende des Jahres 2021 vorgesehen. Als Teil des CMS soll von 2019 bis 2021 auch
eine Compliance-Risikoanalyse durchgeftihrt werden.

Die geprifte Stelle legte ein Konzept fir dieses CMS vom Oktober 2019 vor. Dieses
enthielt die geplanten MaBnahmen in den Bereichen Compliance-Kultur,
Organisation, Kommunikation, Schulung, Regelungen und Risikoanalyse.
Nachfolgende Abbildung zeigt einzelne MaBnahmen des CMS-Konzepts:

Abbildung 9: MaBnahmen des CMS-Konzepts

Compliance-Kultur Organisation Kommunikation

Aufnahme von Compliance in Leitbild || Ansprechstelle fiir Verdachtsfélle von || Eigener Bereich "Compliance und
des Landes Burgenland Korruption Korruptions-pravention" im Intranet

Vertffentlichung Leitbild Aufkldrung und Bewusstseinsbildung [| Aussendungen an Bedienstete

Flhrungskréfte

Aktualisierung Verhaltenskodex zur ||Jéhrliche Berichtslegung Gber Jahrliche Berichterstattung tber

Korruptionspravention Compliance-MaBnahmen Compliance-Aktivitaten
Schulungen Regelungen Risikoanalyse

Verpflichtende Schulungsmodule fiir | Erlass zu Meldepflichten bei Verdacht || Erstellung eines
neue Bedienstete strafbarer Handlungen Risikoanalysekonzepts

Schulungsveranstaltung Erstellung Risikokatalog fur alle

Erlass zum Umgang mit Social Media

"Compliance flr Fihrungskrafte" Kernprozesse
Entwicklung E-Learning Modul zum Erlass zu offentlichen Durchfiihrung von Risikoanalysen im
Thema Compliance Auftragsvergaben Abstand von 1 bis 2 Jahren

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Die MaBnahmen des CMS-Konzepts waren fir die gesamte Landesverwaltung
konzipiert. Eine Identifikation von Bereichen, die in besonderem MaBe
korruptionsgefahrdet sind, erfolgte nicht. Ebenso wenig bestanden erganzende bzw.
konkrete MaBnahmen zu diesen Bereichen.

(4) Im Janner 2020 lag ein Zwischenbericht zur Umsetzung des CMS vor. Dieser
listete die bereits umgesetzten sowie die noch offenen MaBnahmen auf. GemaBi
diesem Bericht sei in Bezug auf die Risikoanalyse bereits ein ,Konzept fiir die
Durchftihrung von (Compliance-) Risikoanalysen" erstellt worden. Dem Bericht
zufolge ist die tatsachliche Durchfihrung von Risikoanalysen fiir das Jahr 2020
angedacht.
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Zu (2 bis 4) Im Uberpriften Zeitraum stellte der ,Verhaltenskodex zur Korruptions-
prévention 2017" des LADirs die wesentliche Grundlage flir den Themenbereich
Compliance im Land Burgenland dar. Zusatzlich bestanden Regelungen zum Verbot
der Geschenk- und Vorteilsannahme, zu Nebenbeschaftigungen sowie zum
Verwaltungssponsoring.

Im September 2019 beschloss die Bgld. Landesregierung, ein Compliance-
Management-System einzuflihren. Die Implementierung soll bis Ende 2021
abgeschlossen sein. Ein entsprechendes Konzept vom Oktober 2019 sah
MaBnahmen in den Bereichen Compliance-Kultur, Organisation, Kommunikation,
Schulungen, Regelungen und Risikoanalyse vor.

Der BLRH wies kritisch darauf hin, dass weder der ,Verhaltenskodex zur
Korruptionsprdvention 2017" noch das Konzept flir das Compliance-Management-
System besonders korruptionsgefahrdete Bereiche klar definierten. Zu diesen zahlte
u.a. der Foérderbereich. Ebenso wenig bestanden erganzende bzw. konkrete
MaBnahmen zu diesen Bereichen.

Der BLRH empfahl, in einem ersten Schritt korruptionsgefdhrdete Bereiche in der
Landesverwaltung zu identifizieren. Diese waren in weiterer Folge einer Risiko-
analyse zu unterziehen, zu bewerten bzw. zu priorisieren. Als Ergebnis sollte das
CMS-Konzept um spezielle MaBnahmen fiir jene Bereiche, die die
Bgld. Landesregierung als besonders korruptionsgefdhrdet erkannte, erweitert
werden.

Zum Compliance-Management-System nahm das Land Burgenland wie folgt
Stellung:

~Das Konzept ,CMS - Land Burgenland' beschreibt den Aufbau des Compliance-
Management Systems im Amt der Burgenldndischen Landesregierung und in den
Bezirkshauptmannschaften und stellt damit das Grundgeriist des Compliance-
Programms dar. Die Identifizierung und Bewertung konkreter Korruptionsrisiken
findet sich nicht in diesem strategisch ausgerichteten Dokument, sondern soll im
Rahmen der Compliance-Risikoanalysen erfolgen. Urspriinglich wére die Umsetzung
der Risikoanalysen im Jahr 2020 in Form von Workshops, begleitet durch das
Referat Interne Revision und Compliance, geplant gewesen. Aufgrund der COVID-
bedingten Ausnahmesituation musste das Rollout der Risikoanalysen auf das Jahr
2021 verschoben werden. Ein Leitfaden zur Durchfiihrung von IKS- und
Compliance-Risikoanalysen ist bereits finalisiert und kann kinftig als
Arbeitsgrundlage und Hilfestellung bei der Umsetzung der Risikoanalysen sowie
entsprechender IKS- und Compliance-MaBnahmen herangezogen werden.

Die Empfehlungen des BLRH - korruptionsgeféhrdete Bereiche in der
Landesverwaltung zu identifizieren und in weiterer Folge einer Risikoanalyse zu
unterziehen, die Ergebnisse in das Compliance-Programm einflieBen zu lassen und
entsprechende MaBnahmen daraus abzuleiten - entspricht der Planung der
Compliance-Strategie des Landes und soll zeitnah umgesetzt werden."
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FORDERRICHTLINIEN
10 Allgemeines
10.1 (1) Die Bgld. Landesregierung beschloss im Dezember 2018 sieben Foérderrichtlinien

auf Basis des WFG 2018.33 Dazu gehérten die Richtlinien zur Férderung

— der Errichtung von Eigenheimen flr den privaten Wohnbau,

- der Sanierung von Eigenheimen flir den privaten Wohnbau,

- des Ankaufs von Eigenheimen, Wohnungen und Reihenhausern,

— der Errichtung von Gruppenwohnbauten, Reihenhausern, Wohnungen und
Wohneinheiten,

- der Sanierung von Gruppenwohnbauten, Reihenhdusern, Wohnungen und
Wohneinheiten sowie

— von elektronischem Schutz bei Eigenheimen, Reihenhausern und Wohnungen
(Alarmanlagenférderung).

Die siebte Forderrichtlinie betraf die Gewahrung von Wohnbeihilfen.

Fir den GWB waren insbesondere die Forderrichtlinien zur Errichtung von
Gruppenwohnbauten, Reihenhausern, Wohnungen und Wohnheimen (Neubau-RL)
sowie jene zur Sanierung dieser Objekte (Sanierungs-RL) relevant. Sie traten mit
September 2018 in Kraft und mit Ende 2019 auBer Kraft.34

(2) Die Neubau-RL und die Sanierungs-RL wiesen dasselbe Fdrderziel aus. Dieses
bestand in der Sicherstellung von qualitativ hochwertigem und leistbarem
Wohnraum unter Berlcksichtigung

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

Ferner war besonders auf die Erreichung der Klimaschutzziele, Energieeffizienz
sowie den schonenden Umgang mit Ressourcen zu achten. (vgl. Unterabschnitt 20)

(3) Die Neubau-RL war Grundlage fir die Forderung der Errichtung von
Gruppenwohnbauten, Reihenhdausern, Wohnungen und Wohnheimen sowie damit in
Zusammenhang stehender MaBnahmen. Ebenso sahen sie die Gewahrung von
Eigenmittelersatzdarlehen vor. (vgl. Unterabschnitt 17)

Auf Basis der Sanierungs-RL férderte das Land Burgenland die Sanierung von
Gruppenwohnbauten, Reihenhausern, Wohnungen und Wohnheimen, deren
Baubewilligung zum Zeitpunkt des Ansuchens mindestens 20 Jahre zurlcklag.
Ebenso konnte das Schaffen von Wohnraum bei solchen Objekten durch Zu-, Auf-,
Um- und Ausbau geférdert werden. Ein weiterer Bestandteil der Sanierungs-RL war
die Revitalisierungsférderung. Damit férderte das Land Burgenland den Einbau von
Wohneinheiten in bereits bestehende nicht fiir Wohnzwecke genlitzte Gebaude.

33 Aufgrund eines Formatierungsfehlers beschloss sie drei dieser Richtlinien im selben Monat erneut.
34 Im Dezember 2019 beschloss die Bgld. Landesregierung neue Férderrichtlinien. Diese waren mit Janner 2020
wirksam und von der gegensténdlichen Prifung nicht umfasst.
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(4) Die Forderung erfolgte bei beiden Richtlinien durch Darlehen. Auf die
tatsachliche Gewahrung der Fdrdermittel bestand kein Rechtsanspruch. Ebenso
sahen die Forderrichtlinien vor, dass die Mdoglichkeit der Einreichung von
Férderansuchen vorzeitig beendet werden konnte. Dies jedoch nur bei Bedarf und
wenn es die zur Verfligung stehenden Mittel erforderlich machten.

11 Fordervoraussetzungen

11.1 (1) Die Foérderrichtlinien regelten die Zuerkennung von Fdérderungen bzw. die
Fordervoraussetzungen. Letztere betrafen zum einen das geférderte Objekt und
zum anderen die Forderwerber bzw. die Mieter. Mogliche Férderwerber waren u.a.
GBV, Gemeinden und sonstige juristische Personen. (vgl. Unterabschnitt 3)

(2) Hinsichtlich der objektbezogenen Voraussetzungen legten die Férderrichtlinien
insbesondere fest, dass

- die Finanzierung des Bauvorhabens gesichert sein musste,

- bei der Gestaltung bzw. Sanierung auf die besonderen Wohnbedlirfnisse flr
Menschen mit Behinderung Bedacht genommen werden musste3® und

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

Daruber hinaus legten sie fest, dass eine Mindestanzahl von Bewerbern flr die zu
errichtenden bzw. zu sanierenden Objekte vorhanden sein mussten. Diese variierte
je nach Anzahl der Wohnungen bzw. Reihenhauser:

- bei bis zu finf Wohnungen oder Reihenhausern mindestens drei Bewerber und
- bei bis zu sieben Wohnungen oder Reihenhausern mindestens flinf Bewerber.

Bei Errichtung bzw. Sanierung von mehr als sieben Wohnungen oder Reihenhausern
mussten zumindest flr drei Viertel derselben Bewerber vorhanden sein.

Dieses Erfordernis galt auch fir Revitalisierungsférderungen gemdB der
Sanierungs-RL.

(3) Die Forderwerber mussten zudem Eigenmittel in der H6he von mindestens zehn
Prozent der Gesamtbau- bzw. Gesamtsanierungskosten aufbringen.

Die Férderrichtlinien definierten spezielle Voraussetzungen fir die Vermietung von
geférderten Wohnungen und Reihenhdusern. Diese durften grundsatzlich nur an
forderungswiirdige Personen im Sinne des Bgld. WFG 2018 vermietet werden.
(vgl. Unterabschnitt 3) Eine Vermietung an nicht férderungswiirdige Personen war
in sozial begriindeten Fallen mit Zustimmung des Landes Burgenland mdglich. Eine
solche Vermietung konnte jedoch nur flir die Dauer von héchstens zwdlf Monaten
erfolgen. Gemeinden und GBV durften ihre geférderten Objekte zusatzlich an
natlrliche oder juristische Personen zur unentgeltlichen Weitergabe an ihre
Dienstnehmer vermieten. Ebenso konnten sie die Objekte an Koérperschaften,
Personenvereinigungen und Vermdgensmassen zur Weitergabe an Dritte
vermieten. Letztere mussten jedoch forderungswiirdig im Sinne der Richtlinien sein.

35 Dies galt nicht fur die Errichtung von Reihenhausern.
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(4) Die Neubau-RL sah bei der erstmaligen Errichtung von Heizungs- und
Warmwasserbereitstellungssystemen den ,Einsatz innovativer klimarelevanter
Systeme" als weitere FOrdervoraussetzung vor3¢, Hierzu mussten bestimmte
~hocheffiziente alternative Energiesysteme" fur die Heizungs- und Warmwasser-
versorgung in dem zu férdernden Objekt verbaut werden. Zu diesen zdhlten u.a.

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

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

Daneben waren energiebezogene Mindestanforderungen3’ einzuhalten. Zu diesem
Zweck definierten die Richtlinien warmetechnische Mindestwerte. Der Nachweis der
Einhaltung dieser Mindestwerte konnte entweder Uber den Heizwarmebedarf oder
den sogenannten Gesamtenergieeffizienz-Faktor3® erfolgen. In begriindeten Fallen
wie bei denkmalgeschitzten Gebduden konnte auf die Einhaltung dieser
Mindestwerte verzichtet werden.

(5) Die Forderrichtlinien beschréankten die forderbare Wohnnutzflache. Diese
variierte je nach Wohnform und betrug

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

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

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

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

Entsprach die tatsachliche Wohnnutzflache mehr als die forderbare Flache, konnte
trotzdem eine Férderung fir das jeweilige Bau- bzw. Sanierungsvorhaben gewahrt
werden. Die Férderung blieb jedoch durch die férderbare Wohnnutzflache begrenzt.

12 Einkommen

12.1 (1) Ein wesentlicher Bestandteil der Férderwirdigkeit war das Einkommen. So

sahen die Forderrichtlinien sowohl ein Mindest- als auch ein H6chsteinkommen vor.

Je Einkommensart waren unterschiedliche Berechnungsformen des relevanten
Einkommens vorgesehen. Grundsatzlich unterschieden die Foérderrichtlinien
zwischen Einklinften von Unselbsténdigen3?, Selbstandigen*® sowie (pauschalierten)
Land- und Forstwirten.

36
37
38

39
40

Zu-, Auf- und Ausbauten mit Anschluss an bestehende Heizsysteme waren hiervon ausgenommen.

GemaB OIB-Richtlinie 6, Energieeinsparung und Warmeschutz, Ausgabe Marz 2015.

Dieser Wert stellt ein MaB flr die Energieeffizienz des gesamten Geb&udes beziliglich Dammung, Heiz- und
Haustechniksystem dar.

Nicht zur Einkommenssteuer veranlagte Personen die Einklinfte aus nichtselbstandiger Arbeit beziehen.

Zur Einkommenssteuer veranlagte Personen.
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Nachfolgende Tabelle stellt die unterschiedlichen Berechnungsformen fir
Unselbstandige, Selbstandige sowie Land- und Forstwirte dar:

Tabelle 5: Einkommensberechnung

Einkunftsart Einkommensberechnung

Bruttobezlige des vorangegangenen Kalenderjahres vermindert um
die einbehaltenen Sozialversicherungsbeitrage, Kammerumlage,
Werbungskosten, Pendlerpauschale, Freibetrage etc. sowie die
Lohnsteuer

Unselbsténdige

Einkommen laut Einkommenssteuerbescheid des vorangegangenen
Kalenderjahres vermehrt um die steuerfreien Einkiinfte und um
abgezogene Betrage sowie vermindert um die festgesetzte
Einkommenssteuer

Selbstandige

Land- und Forstwirte |Vierzig Prozent des zuletzt festgestellten Einheitswerts

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Zum Einkommen zahlten auch Unterhaltsleistungen, Arbeitslosengeld, Notstands-
hilfe, Krankengeld und Pensionsleistungen.

Nicht zum Einkommen gehérten beispielsweise Einklnfte volljahriger Kinder bis
zum 27. Lebensjahr, Familienbeihilfen, Pflegegelder, Abfertigungen und
Jubildaumsgelder.

Sowohl fiir das Mindest- als auch flir das Ho&chsteinkommen war das
Haushaltseinkommen relevant. Als dieses galt die Summe der Einkommen des
Férderwerbers und der weiteren, mit ihm im gemeinsamen Haushalt lebenden
Personen. Ausgenommen waren Pflegekrafte sowie Kinder, die am geférderten
Wohnort nur einen Nebenwohnsitz hatten.

(2) Die Erreichung des Mindesteinkommens war fir Eigenmittelersatzdarlehen
sowie bei der Ubernahme von Férderdarlehen erforderlich.

Es betrug monatlich fir einen Haushalt von

- einer Person 870 Euro,

- zwei Personen 1.200 Euro,

— drei Personen 1.350 Euro sowie
- vier Personen 1.500 Euro.

(3) Das Hochsteinkommen stellte jene jahrliche Einkommensgrenze dar, bis zu der
Personen als forderwirdig galten.

Die Einkommensgrenzen waren zunachst in der WFVO 2005 geregelt. Ab
September 2018 waren sie Bestandteil der Foérderrichtlinien. Eine jahrliche
Indexierung der Einkommensgrenzen war nicht vorgesehen.
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Nachfolgende Tabelle zeigt die im [Uberpriften Zeitraum bestehenden
Einkommensgrenzen:

Tabelle 6: Einkommensgrenzen

bis 31.08.2018 ab 01.09.2018
Haushalts- Einkommens- Haushalts- Einkommens- Abweichung

groBBe grenze groBe grenze

[K&pfe] [Euro] [K&pfe] [Euro] [Euro] [%]
1 36.500 1 38.000 1.500 4,1
2 55.000 2 65.000 10.000 18,2
3 57.500 3 66.500 9.000 15,7
4 62.500 4 68.000 5.500 8,8
5 67.500 5+ 70.000 2.500 3,7
6 70.000
7 75.000
8 77.500
9 80.000

10+ 85.000

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Mit Einflhrung der Forderrichtlinien erhdhte das Land Burgenland die
Einkommensgrenzen. In Bezug auf die HaushaltsgréBe war diese Erhdhung
unterschiedlich hoch. So stieg die Einkommensgrenze fiir Finf-Personenhaushalte
um rd. 4 Prozent. Die héchste Aufwertung betraf die Zwei-Personenhaushalte. Die
fur sie relevante Einkommensgrenze stieg um rd. 18 Prozent.

Der BLRH stellte zum Vergleich die Einkommensgrenzen der Jahre 2010 bis 2018
dem osterreichweiten Median-Nettojahreseinkommen sowie dem Nettoeinkommen
des oberen Quartils*! der unselbstandig Erwerbstatigen gegenliber?.

41 Quartile unterteilen eine Datenmenge in Viertel. Zwischen unterem und oberem Quartil liegen 50 Prozent der
Datenmenge. Der Medianwert entspricht der Mitte aller Daten.

42 Siehe Erhebung der Statistik Austria ,Brutto- und Nettojahreseinkommen der unselbstdndig
Erwerbstatigen 1997 bis 2018".
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Flar Ein-Personenhaushalte ergab dieser Vergleich folgendes Bild:
Abbildung 10: Vergleich Einkommensgrenze der Ein-Personenhaushalte

40.000

35.000 .

30.000 e ——
— 25.000
e
5 20.000
w
~15.000

10.000

5.000
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Medianeinkommen = Einkommensgrenze It. Richtlinien
== Oberes Einkommensquartil
Quelle: Land Burgenland, Statistik Austria; Darstellung: BLRH
Flr Zwei-Personenhaushalte zeigte der Vergleich*3:
Abbildung 11: Vergleich Einkommensgrenze der Zwei-Personenhaushalte
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== (Oberes Einkommensquartil

Quelle: Land Burgenland, Statistik Austria; Darstellung: BLRH

Fur die Ein-Personenhaushalte zeigte sich, dass die Einkommensgrenze im Zeitraum
von 2010 bis 2018 um durchschnittlich rd. 84 Prozent Gber dem &sterreichweiten
Medianeinkommen lag. Auch gegenliber dem Vergleichseinkommen des oberen
Quartils war die Einkommensgrenze mit durchschnittlich rd. 28 Prozent hdher
bemessen.

Im Bereich der Zwei-Personenhaushalte fiel dieser Unterschied geringer aus.
Gegeniber dem Medianeinkommen lag die Einkommensgrenze durchschnittlich
rd. 40 Prozent darlber. In Bezug auf das obere Quartil lag die Einkommensgrenze
durchschnittlich jedoch um rd. 3 Prozent darunter. Erst ab September 2018 lag die
Einkommensgrenze rd. 6 Prozent Uber diesem Vergleichswert.

43 Unter der Annahme, dass beide Personen jeweils das Median- bzw. das Einkommen des oberen Quartils

bezogen.
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12.2

12.3

(4) Den Regierungsbeschliissen zu den Forderrichtlinien lagen keine Berechnungs-
grundlagen oder statistische Erhebungen zu den Einkommensgrenzen bei.

(5) GemaB Foérderrichtlinien hatten die GBV die Foérderwirdigkeit ihrer Mieter v.a.
hinsichtlich der Einhaltung der Einkommensgrenzen festzustellen.** Dies erfolgte
primar anhand von Gehalts- bzw. Einkommensnachweisen (z.B. Jahreslohnzettel,
Einkommenssteuerbescheide).

In diesem Zusammenhang flihrte das Land Burgenland auch stichprobenartige
Uberpriifungen der GBV durch. Die konkreten Priifungshandlungen waren nicht
formalisiert.*

Seit dem Jahr 2020 standardisierte das Land Burgenland seine Priifungshandlungen
der GBV zur Einhaltung der Einkommensgrenzen?®.

Zu (1 bis 4) Die Forderrichtlinien sahen je HaushaltsgréBe ein hdchstzuldssiges
Jahresnettoeinkommen vor. Dieses stellte jene Einkommensgrenze dar, bis zu der
Personen  forderwlirdig  waren. Mit September 2018 erhoéhte die
Bgld. Landesregierung die Einkommensgrenzen.

Der BLRH beanstandete, dass den betreffenden Regierungsbeschliissen dazu keine
Berechnungsgrundlagen oder statistische Erhebungen beilagen.

Der BLRH empfahl, die Einkommensgrenzen auf Basis statistischer Erhebungen
sowie nachvollziehbarer Berechnungen festzulegen. Diese wéaren den jeweiligen
Regierungsbeschliissen beizufligen.

Zu (5) Die GBV hatten die Forderwdirdigkeit ihrer Mieter v.a. hinsichtlich der
Einhaltung der Einkommensgrenzen festzustellen. Dies erfolgte primar anhand von
Gehalts- bzw. Einkommensnachweisen. In diesem Zusammenhang fuhrte das Land
Burgenland auch stichprobenartige Uberprifungen der GBV durch.

Der BLRH hielt kritisch fest, dass die konkreten Prifungshandlungen nicht
formalisiert waren.

Der BLRH empfahl, die stichprobenartigen Uberpriifungen der GBV hinsichtlich der
Forderwirdigkeit ihrer Mieter zu formalisieren (z.B. Richtlinien, Standards).

Das Land Burgenland nahm die Empfehlung des BLRH beziiglich der statistischen
Erhebungen zu den Einkommensgrenzen zur Kenntnis. Dartber hinaus fihrte es in
seiner Stellungnahme aus, dass ,/[...] sich die Einkommensgrenzen, die in den
Wohnbauférderrichtlinien implementiert wurden, in der Vergangenheit bewédhrt
haben. Zukiinftig werden bei entsprechenden Anderungen entsprechende
statistische Erhebungen und Berechnungen den jeweiligen Regierungsbeschliissen
beigeschlossen werden."

44 Das Land Burgenland stellte den GBV dazu Mustervorlagen zur Verfligung.
45 Z.B. Stichprobenumfang, -inhalt und Auswahl der Mieter.
46 Hierzu ermittelte es nach dem Zufallsprinzip Mieter, deren Einkommen es in der Folge prifte.
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Zu den stichprobenartigen Uberpriifungen der GBV hielt das Land Burgenland fest,
dass ,[...] die Prifung der Férderwiirdigkeit im Hinblick auf die Einkommensgrenzen
der Mieter anhand von Gehalts- und Einkommensunterlagen - wie in den
Foérderrichtlinien vorgesehen — zunadchst durch die GBV erfolgt. Das Land flihrt dabei
eine stichprobenartige Uberpriifung - so wie in den Férderrichtlinien vorgesehen —
der Einkommensunterlagen der Mieter durch, um eine ordnungsgemé&Be Priifung
durch die GBV sicherzustellen. Dabei ist aktuell der Umfang und Auswahl der
Stichproben nicht schriftlich festgelegt, sondern Erfolgt die Auswahl durch den
jeweiligen Sachbearbeiter. Zukiinftig wird dieser Vorgang entsprechend formalisiert
werden."

13 Baukostenobergrenze

13.1 (1) GemaB Férderrichtlinien umfassten die Gesamtbau- und

Gesamtsanierungskosten die Kosten der Errichtung bzw. Sanierung von

- Gruppenwohnbauten, Reihenhausern, Wohnungen und Wohnheimen?’,
— Gebdudeteilen und Anlagen zur gemeinsamen Benitzung der Bewohner,
- Einstell-, Abstellplatzen sowie Garagen fur Kraftfahrzeuge?*s,

- Anlagen fir den Zivilschutz*® sowie

- die Bau- bzw. Sanierungsnebenkosten.>°

Die Gesamtbaukosten beinhalteten auch die Umsatzsteuer, soweit sie nicht als
Vorsteuer gemaB § 12 Umsatzsteuergesetz 19945! (UStG) abgezogen werden
konnte.

(2) Eine ausdrickliche Baukostenobergrenze oder -beschrankung enthielten die
Forderrichtlinien nicht.>? Die H6he der Férderung war durch die Festlegung einer
maximal forderbaren Wohnnutzflache wund fixer Foérdersatze begrenzt.
(vgl. Unterabschnitte 11 und 14)

Im Vergleich dazu sah etwa die Wiener Neubauverordnung 2007°3 eine
grundsatzliche Gesamtbaukostenobergrenze von 1.800%* Euro pro m? ,férderungs-
tragender Nutzfliche (inklusive Balkon- und Terrassenfldchen)" vor. Fur
nachgewiesene, diese Grenze Ubersteigende Baukosten konnten unter bestimmten
Voraussetzungen weitere Zuschiisse gewahrt werden. Zu diesen Voraussetzungen
zahlte beispielsweise, dass der Forderwerber von seinen Mietern einen
Finanzierungsbeitrag von max. 60 Euro pro m? Wohnnutzflache einhebt.

47

48
49

50
51
52
53
54

EinschlieBlich Hausbesorger- oder Hausbesorgerdienstwohnungen, jedoch ohne von fir berufliche Zwecke
spezifisch ausgestatteten Raumen.

Sofern diese aufgrund behérdlicher Vorschreibungen herzustellen waren.

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

Z.B. Planungskosten, Anschlussgebuihren und AufschlieBungskosten innerhalb der Baugrundstiicke.

BGBI. Nr. 663/1994 idgF.

Die Baukosten hatten einen wesentlichen Einfluss auf die GBV-Mieten. (vgl. Unterabschnitt 7).

Wiener LGBI. Nr. 27/2007 idgF.

Die Hohe dieses Betrages war abhangig von der Gesamtnutzflache. So erhdhte sich die Baukostengrenze
z.B. bei bis zu 1.000 m? Nutzflache um 300 Euro.
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13.2

13.3

14

14.1

Auch die Oberosterreichische Neubauférderungs-Verordnung 2019°° legte eine
sogenannte ,Belastungsobergrenze" fest. GemaB dieser durften die Finanzierungs-
belastungen®® aus den Baukosten ohne allféllige Kosten fir die Garage den Wert
von monatlich 4,50 Euro pro m? nicht tibersteigen. Sollten wéahrend der Riickzahlung
einer Forderung diese Finanzierungsbelastungen die Belastungsobergrenze
Uberschreiten, hatte der Bautrager entsprechende MaBnahmen zu ergreifen. Dazu
zahlten die Anpassung der Laufzeit oder der Verzinsung des Eigenmitteleinsatzes.
Zusatzlich enthielt die Verordnung die Mdglichkeit, die Belastungsobergrenze
jahrlich nach dem Baukostenindex anzupassen.

Die Forderhbhe war durch die Festlegung einer maximal férderbaren
Wohnnutzflache und fixe Fordersatze begrenzt. Eine  ausdrickliche
Baukostenobergrenze oder -beschrankung enthielten die Férderrichtlinien nicht. Die
Baukosten nahmen jedoch wesentlichen Einfluss auf die Héhe der vorgeschriebenen
Mieten.

Im Vergleich dazu verfligten etwa die Lander Wien und Oberdsterreich Uber
Bestimmungen zur Baukostenbegrenzung. Das Land Wien definierte eine
Baukostenobergrenze pro m?2. Das Land OberGsterreich begrenzte die monatlichen
Finanzierungskosten aus den Baukosten. Darlber hinaus regelte es auch
MaBnahmen fiir den Fall der Uberschreitung dieser Kostengrenzen.

Der BLRH empfahl, Bestimmungen zur Baukostenbegrenzung bzw. -beschréankung
in die Forderrichtlinien aufzunehmen. Hierflir waren einschlédgige Regelungen
anderer Bundeslander zu evaluieren.

Der BLRH sah die Begrenzung bzw. Beschrankung der Baukosten als
kostendampfende MaBnahme flur die GBV-Mieten und damit als Mittel zur
Sicherstellung von leistbarem Wohnraum.

Das Land Burgenland teilte dazu in seiner Stellungnahme mit: ,Es wurden auch die
Férderregime anderer Bundesldnder gepriift und wurden die nunmehr vorliegenden
Férderbestimmungen festgelegt. Es erfolgt eine kontinuierliche Weiterentwicklung
der Forderbestimmungen und es wird diese Anregung des BLRH im Zuge der
Fortentwicklung der Férderbestimmungen geprlift werden."

Fordersatze

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

Die Hohe der Basisférderung hing davon ab, ob die Férderwerber durch die Bau-
bzw. SanierungsmaBnahmen die vorgegebenen Energiekennzahlen (EKZ)
unterschritten. Je deutlicher diese Unterschreitung ausfiel, umso hdéher war der
Basisforderbetrag.

55 Oberosterreichisches LGBI. Nr. 118/2018 idgF.
56 Darunter war die Summe der Annuitdten fir das Landesdarlehen, fur Hypothekardarlehen sowie fur
Eigenmittel des Bautrédgers zu verstehen.
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Die Neubau-RL differenzierte hinsichtlich der Férderhéhe zusatzlich nach

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

Der Foérderung von Reihenhdusern und Gruppenwohnbauten lagen die geringsten
Fordersatze zu Grunde. Die hochsten Fordersatze entfielen auf das
Generationenwohnen.

Die Sanierungs-RL unterschied ,umfassende energetische Sanierungs-
maBnahmen"’, Revitalisierungsforderungen und ,energetische Sanierungen®.
Letztere konnten Férderwerber u.a. beantragen, wenn sie die Voraussetzungen fiir
.~umfassende energetische SanierungsmaBnahmen" nicht erreichten. Férderungen
flir ,umfassende energetische SanierungsmalBnahmen®™ waren mit 90 Prozent der
forderbaren Gesamtsanierungskosten begrenzt. Fir Revitalisierungsférderungen
bestand keine Deckelung. Fir ,energetische Sanierungen" sah die Sanierungs-RL
einen Fixbetrag von 200 Euro je m? forderbarer Nutzflache vor.

Férderwerber hatten die Mdglichkeit, neben der Basisforderung eine zusatzliche
Férderung bzw. Bonusbetrdage zu beantragen. Diese konnten als Pauschalbetrage
oder in Form eines Prozentanteils der forderwlrdigen Kosten gewahrt werden.
Sowohl die Neubau-RL als auch die Sanierungs-RL sahen Bonusbetrdge fiir folgende
Bereiche vor:

- barrierefreies Bauen,
- behindertengerechte MaBnahmen sowie
- Liftanlagen.

Die Neubau-RL sahen zudem Bonusbetrage fiir bodenverbrauchssparendes Bauen
vor.

57

Dies waren zeitlich zusammenhéngende Renovierungsarbeiten an der Gebdudehille und/oder den
haustechnischen Anlagen, soweit zumindest drei der folgenden Gebdudeteile gemeinsam erneuert werden:
Fensterflachen, Dach oder oberste GeschoBdecke, Fassadenflache, Kellerdecke, energetisch relevantes
Haustechniksystem.
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Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Férdersatze gemal Forderrichtlinien:

Abbildung 12: Fordersdtze
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Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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(2) Die Bemessungsgrundlagen und -kriterien der einzelnen Fordersatze waren
nicht dokumentiert (z.B. Berechnungen, Kostenfeststellungen). Den Regierungs-
beschliissen zu den Forderrichtlinien waren diese nicht zu entnehmen bzw.
beigeflgt.

Zu (1, 2) Die Fordersatze beruhten auf einem zweistufigen System. Dieses sah
neben einer Basisforderung die Moéglichkeit vor, zusatzlich Bonusbetrage zu
beantragen. Letztere gewdhrte das Land Burgenland u.a. far
bodenverbrauchssparendes oder barrierefreies Bauen.

Der BLRH wies kritisch darauf hin, dass die Bemessungsgrundlagen und -kriterien
der einzelnen Férdersatze nicht dokumentiert waren. Den Regierungsbeschliissen
zu den Forderrichtlinien waren diese nicht zu entnehmen bzw. beigefiigt.

Der BLRH empfahl, Fordersatze anhand von nachvollziehbaren
Bemessungsgrundlagen und -kriterien festzulegen. Diese waren zu dokumentieren
und den Regierungsbeschlissen zu den Férderrichtlinien beizufiigen.

Das Land Burgenland fihrte in seiner Stellungnahme aus, dass ,[...] die Fordersétze
und Bonusbetrdge [...] anhand der langjéhrigen Erfahrungen im Bereich der
Wohnbauférderung und unter Einbindung von Fachexperten und der Stakeholder
ausgearbeitet wurden. Weiters wurde die letzte groBe inhaltliche Erneuerung der
Férderbestimmungen mit dem Burgenlédndischen Wohnbauférdergesetz 2018 samt
den dazu gehérenden Férderrichtlinien einstimmig im Burgenldndischen Landtag
beschlossen bzw. behandelt. Es wird zur Kenntnis genommen, dass zuklinftig die
Grundlagen fir Anpassungen der Forderbestimmungen besser zu dokumentieren
sind."

Darlehenskonditionen

(1) Die Darlehenskonditionen wie Laufzeit, Verzinsung und Annuitaten waren im
WFG 2005 und in den Forderrichtlinien wie folgt festgelegt:

Tabelle 7: Darlehenskonditionen

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

Forderrichtlinien 2018, Laufzeit 30 Jahre

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

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

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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15.2

(2) Fur den Bautrager waren die Darlehenskonditionen ein wesentliches
Entscheidungskriterium, ein Foérderdarlehen zu beantragen bzw. in Anspruch zu
nehmen.>8

(3) Die Bgld. Landesregierung beschloss die Férderrichtlinien im Dezember 2018.
Detaillierte Analysen zu den Darlehenskonditionen waren den Regierungs-
beschliissen nicht beigefiigt.

Dazu zahlten insbesondere

- Opportunitatskostenrechnungen®?,
- Prognoserechnungen uber die Auswirkungen auf den Landeshaushalt sowie
- Fremdvergleiche mit Kreditzinssatzen von Kreditinstituten.®®

Das Land Burgenland legte dem BLRH im Rahmen der Prifung insbesondere einen
Bundeslandervergleich der Darlehenskonditionen sowie Mustertilgungspléne vor.
Diese Unterlagen waren undatiert und nicht unterfertigt. Eine eindeutige Zuordnung
zu den Regierungsbeschlissen war nicht maglich.

Der Bundeslandervergleich der Darlehenskonditionen war auf vier Bundeslander
beschrankt. Die Auswahlkriterien waren nicht naher erldutert. Die
Mustertilgungspldne stellten die geplanten den vormaligen Darlehenskonditionen
gegentlber.®!

Fremdvergleiche zu den Kreditzinssatzen externer Kreditinstitute waren den
Unterlagen nicht zu entnehmen. Die mittel- bis langfristigen Auswirkungen auf den
Landeshaushalt waren ebenso wenig dargestellt.

Der BLRH kritisierte, dass den Regierungsbeschliissen vom Dezember 2018 Uber
die Forderrichtlinien keine umfassenden Analysen zu den Darlehenskonditionen
beilagen. Dazu zahlten insbesondere Opportunitdtskostenrechnungen, Prognose-
rechnungen Uber die Auswirkungen auf den Landeshaushalt sowie Fremdvergleiche
zu den Kreditzinssatzen von Kreditinstituten. Letztere waren flr den Bautrager bzw.
die Inanspruchnahme und damit die Wirksamkeit der Férderungen entscheidend.

Das Land Burgenland legte dazu insbesondere einen Bundeslandervergleich und
Mustertilgungspléne vor. Die Unterlagen waren undatiert und nicht unterfertigt.
Eine Zuordnung zu den Regierungsbeschlliissen war nicht maéglich.

Der Bundeslandervergleich der Darlehenskonditionen war auf vier Bundeslander
beschrankt. Die Auswahlkriterien waren nicht erlautert. Die Mustertilgungspléne
stellten die geplanten den vormaligen Darlehenskonditionen gegentber.

Fremdvergleiche zu den Kreditzinssatzen von Kreditinstituten waren den Unterlagen
nicht zu entnehmen. Die mittel- bis langfristigen Auswirkungen auf den
Landeshaushalt waren ebenso wenig dargestellt.

58 Z.B. anstelle eines Bankkredits.

59 Berechnungen Uber den entgangenen Nutzen im Vergleich zur besten, nicht realisierten Alternative.
60 7.B. Statistiken der Osterreichischen Nationalbank mit den Kreditzinssétzen fiir den Wohnbau.

61 Z.B. Laufzeiten und Zinsbelastung.
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Der BLRH empfahl, Darlehenskonditionen auf Grund von fundierten Analysen bzw.
Berechnungen festzulegen (z.B. Opportunitatskosten-, Prognoserechnungen,
Finanzmarktanalysen). Diese waren den Regierungsbeschlissen beizuflgen.
Weiters sollten sich in den Darlehenskonditionen die angestrebten Fdrderziele und
die Forderstrategie klar widerspiegeln. Der BLRH verwies dazu auf seine
Empfehlungen in Unterabschnitt 20.2.

Das Land Burgenland gab dazu bekannt, zukinftig den fachlichen Unterbau hinter
Anpassungen der Forderrichtlinien besser zu dokumentieren.

Forderverfahren

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

- Antragstellung,

- Forderabwicklung, -prifung,

- Ubermittlung von Zusicherung® und Schuldschein,
- Auszahlung sowie

- Endabrechnung®3.

(2) Férderantrage waren beim Amt der Bgld. Landesregierung einzubringen. Dies
hatte bis langstens zwoIf Monate ab Rechtskraft des Baubescheids zu erfolgen®4.
Dem Antrag waren samtliche zur Beurteilung erforderliche Unterlagen wie
beispielsweise Nutzfldchenaufstellungen oder Energieausweise beizulegen.

Die Forderstelle hatte die Antrdge auf Vollstandigkeit, Schllssigkeit und
Forderwiirdigkeit zu prifen. Reichte der Férderwerber notwendige Unterlagen nicht
fristgerecht nach, galt der Forderantrag als zurlickgezogen. Machte ein
Férderwerber unrichtige Angaben, hatte das Land Burgenland seinen Antrag
abzuweisen.

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

Die Auszahlung der Darlehen erfolgte in Teilbetragen. Der Auszahlungszeitpunkt
war abhangig vom Baufortschritt. Letzteren hatten Férderwerber durch geeignete
Unterlagen wie z.B. Gemeindebestdtigungen nachzuweisen. (vgl. Unter-
abschnitt 24)

62 Darunter war eine schriftliche Férderzusage zu verstehen.
63 vgl. Unterabschnitte 13 und 24.
64 Umfasste das Bauvorhaben mehrere Bauabschnitte, betrug die Frist pro Abschnitt 24 Monate.
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Eigenmittelersatzdariehen

(1) Auf Grundlage der Neubau-RL konnte das Land Burgenland Eigenmittel-
ersatzdarlehen gewahren. Beglnstigter war der Mieter. Die Beantragung hatte
durch die GBV zu erfolgen, welche auch die Zahlungen erhielt.

Die Eigenmittelersatzdarlehen waren fir jene Fdlle vorgesehen, in denen die
Aufbringung des Eigenmittelanteils (Finanzierungsbeitrags) die finanzielle
Leistungsfahigkeit der Forderwerber (berstieg. Voraussetzung war, dass der
Férderwerber (Mieter) das Mindesteinkommen erreichte. (vgl. Unterabschnitt 12)

(2) Das Darlehen war bei Beendigung des Miet- bzw. sonstigen Nutzungsvertrags
an dem jeweiligen Wohnobjekt zu tilgen. Zur Besicherung hatten Férderwerber ihre
Anspriche auf Rickliberweisung der Finanzierungsbeitrage gegenltber den GBV an
das Land Burgenland abzutreten.

(3) Die Hohe der Eigenmittelersatzdarlehen war einerseits abhdngig von den
Gesamtbaukosten, vermindert um die Grundkosten. Andererseits war sie vom
gewichteten Pro-Kopf-Einkommen abhangig®>. Darliber hinaus war die Férderhdhe
durch die forderbare Flache beschrankt®®.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Fordersdatze der Eigenmittelersatzdarlehen nach
gewichtetem Pro-Kopf-Einkommen:

Tabelle 8: Eigenmittelersatzdarliehen

Gewichtetes Pro-Kopf- Eigenmittelersatzdarlehen je m?
Einkommen Wohnnutzfldche
[Euro]
bis 600 350
bis 700 250
bis 800 175
bis 900 115
bis 1.000 55

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

65 Das gewichtete Pro-Kopf-Einkommen errechnete sich aus der Division von einem Zwolftel des vorjéhrigen
Haushaltseinkommens durch einen Gewichtungsfaktor (1,0 fir Erwachsene, 0,5 fiir Kinder unter 16 Jahren).
86 Fir eine Person betrug diese 50 m?, fiir zwei Personen 70 m? und fir jedes minderjahrige Kind weitere 10 m?.
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19.1

Zustandigkeiten

(1) Die Zustandigkeiten waren in der Referatseinteilung®’, der Geschéaftseinteilung
des Amtes der Bgld. Landesregierung® und den Organisationsverfigungen des
LADir geregelt.

(2) Der GWB umfasste die Errichtung und Sanierung von Gruppenwohnbauten,
Reihenhausern, Wohnungen sowie Wohnheimen. Die Férderung des GWB (GWB-
Forderung) war den Angelegenheiten der Wohnbauférderung (WBF-
Angelegenheiten) zuzuordnen. Diese umfassten auch die Aufsicht Uber die
gemeinnutzigen Bauvereinigungen (GBV-Aufsicht).

(3) Als Wohnbaureferenten fungierten Landeshauptmann Hans Niessl und ab
Feber 2019 Landesrat Mag. Heinrich Dorner. Zustandige Fachabteilung war die
Abteilung 3-Finanzen (Finanzabteilung).®®

Finanzabteilung

(1) Die Finanzabteilung verfligte im Uberpriiften Zeitraum Uber vier Hauptreferate
und acht Referate:

Abbildung 13: Aufbauorganisation Finanzabteilung per Oktober 2019

Abteilung 3-Finanzen

Finanzverwaltung und Buchhaltung und Beteiligungt'en und Wohnbauférderung
Haushaltswesen Kostenrechnung Controlling
Finanzverwaltung — Buchhaltung — Eigenheime
Haushaltswesen — Gebarungsprifung — Mehrgeschosswohnbau
— Abgabenstelle — Energie und Technik

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

(2) Fur die WBF-Angelegenheiten war das Hauptreferat Wohnbauférderung
(Wohnbauférderung) verantwortlich.

Als Fihrungskrafte fungierten der Abteilungsvorstand, der Hauptreferats- und die
Referatsleiter.”® Deren Befugnisse waren in Unterschriftenermachtigungen geregelt.

67 LGBI. Nr. 34/2015, LGBI. Nr. 13/2019 und LGBI. Nr. 7/2020 idgF.
68 LGBI. Nr. 35/2016 idgF.
6 Bis 30.06.2016 war die Landesamtsdirektion zusténdig.

70

Die Leitung des Referats Energie und Technik war im Uberpriften Zeitraum unbesetzt.
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(3) Die Aufgaben und Zustandigkeiten der Wohnbauférderung waren insbesondere
in der Organisationsverfiigung des LADir vom Mai 20167 und in den
Geschéftseinteilungen des Hauptreferatsleiters’? festgelegt.

Die Finanzabteilung flihrte zudem seit Marz 2018 ein Organisationshandbuch geman
§ 6 der Geschéftsordnung des Amtes der Bgld. Landesregierung.”?

(4) Der Wohnbauférderung standen zwischen 25 und 28 Bedienstete bzw.
rd. 23 bis rd. 27 Vollbeschaftigungséquivalente (VBA)7* zur Verfiigung.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht deren Verteilung auf die einzelnen
Referate:”>

Abbildung 14: VBA in der Wohnbauférderung

30,00

25,00

6,00

20,00

[VBA]

15,00

10,00

5,00
8,39 8,51 8,51 228
0,00
31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Sonstige = Referat Eigenheime m Referat Mehrgeschossbau Referat Energie und Technik

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

(5) Die GWB-Férderung wickelte das Referat Mehrgeschosswohnbau ab. Dazu
gehoérten insbesondere Neubau-, Sanierungs- und Eigenmittelersatzdarlehen.
Férderwerber waren zum Uberwiegenden Anteil GBV. (vgl. Unterabschnitt 25)

71
72
73
74
75

Die Organisationsverfigung war mit 01.07.2016 wirksam.

Geschéftseinteilung vom Juni 2016, September 2018 und Marz 2019.

LGBI. Nr. 36/2016 idgF.

Inkl. Hauptreferats- und Referatsleiter.

Zur Kategorie Sonstige zahlen Bedienstete ohne Zuordnung zu einem Referat (z.B. Infostelle und
Kanzleimitarbeiter).
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Die FoOrderakte erledigte der Referatsleiter mit zwei Bediensteten des
Referats Mehrgeschosswohnbau.’”® In den Forderprozess waren auch andere
Bedienstete der Wohnbauférderung eingebunden.”” (vgl. Unterabschnitt 22) Die
Ubrigen Bediensteten des Referats Mehrgeschosswohnbau bearbeiteten v.a. die
Wohnbeihilfen. (vgl. Unterabschnitt 27)

(6) Das Referat Mehrgeschosswohnbau fungierte auch als Aufsichtsbehérde Gber
die GBV. Insbesondere wickelte es Verfahren gem&B §§ 7 Abs. 4 und 10a WGG ab.”8
(vgl. Unterabschnitte 5, 6 und 37) Weiters erstellte das Referat die jahrlichen
Berichte gemdB § 29 Abs. 5 WGG an den =zustandigen Bundesminister.
(vgl. Unterabschnitte 6 und 36)

(7) Fir den Uberpriften Zeitraum lagen keine durchgangigen Stellen-
beschreibungen fiir die Bediensteten der Wohnbauférderung vor.”® Zudem waren
nicht alle vorhandenen Stellenbeschreibungen nachvollziehbar datiert.

(8) Das Land Burgenland beabsichtige eine Umstrukturierung und personelle
Aufstockung der Wohnbauférderung. Anlass waren u.a.

- der Priufungsbericht des BLRH ,Gemeinnlitzige Bauvereinigungen Pannonia,
Gesfé und Riedenhof Entziehung der Gemeinn(tzigkeit" vom Mai 2020 sowie

- die geplante Ubernahme der seit dem Jahr 2002 an ein externes Kreditinstitut
ausgelagerten Kreditverwaltung der Wohnbaudarlehen. (vgl. Unterabschnitt 22)

Bis Oktober 2020 war diese Umstrukturierung nicht umgesetzt. Verbindliche
Festlegungen dariber lagen nicht vor (z.B. Organisationsverfligungen, Geschafts-
einteilungen und Dienstanweisungen).

Zu (5, 6) Die Aufgaben der Wohnbauférderung waren landesgesetzlich im WFG und
bundesgesetzlich im WGG normiert. Im Fall der GBV mit Sitz im Burgenland war die
Wohnbauférderung Férderstelle und Aufsichtsbehérde zugleich.

Als Forderstelle war sie insbesondere flir die Antragsprifung, die Vergabe und
Auszahlung der Férdermittel sowie die Uberprifung der widmungsgeméBen
Verwendung der Férderungen verantwortlich. In ihrer Funktion als Aufsichtsbehdrde
hatte die Wohnbauférderung insbesondere die Einhaltung des WGG zu
gewahrleisten.

Diese Aufgabenbilindelung glich zumindest in Teilbereichen einer Selbstkontrolle
und barg daher das Risiko méglicher Interessenkonflikte bei der Aufgabenerfillung.

Der BLRH sah dies kritisch und dadurch die Wirksamkeit der Aufsicht gefahrdet.

Der BLRH empfahl, die Férderung von der Aufsicht der GBV organisatorisch und
personell klar zu trennen.

Zu (7) Der BLRH beanstandete, dass flr den uberpriften Zeitraum keine
durchgangigen Stellenbeschreibungen fiir die Bediensteten der Wohnbauférderung
vorlagen. Zudem waren nicht alle Stellenbeschreibungen nachvollziehbar datiert.

76 Die Zustandigkeiten waren nach Bezirk verteilt.

77 Z.B. Bedienstete aus dem Referat Energie und Technik.

78 Die Verfahren betrafen die Ausnahmegenehmigungen, die VerauBerung von Bauten und Anlagen sowie die
Ubertragung von Geschéftsanteilen.

79 Stellenbeschreibungen waren bei einem GroBteil der Bediensteten erst ab dem Jahr 2018 vorhanden.
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Er wies darauf hin, dass die Stellenbeschreibung eine verbindliche und schriftliche
Festlegung der organisatorischen Eingliederung der Stelle in eine
Organisationseinheit darstellte. Insofern bildete diese insbesondere ein
wesentliches Kontroll- und Steuerungsinstrument.

Der BLRH empfahl, Stellenbeschreibungen flir alle Bediensteten zeitnah zu erstellen
und laufend zu aktualisieren. Diese waren nachvollziehbar zu datieren und zu
unterfertigen.

Zu (8, 9) Der BLRH beurteilte die auf Grund seines Prifungsberichts
~Gemeinnliitzige Bauvereinigungen Pannonia, Gesfé und Riedenhof Entziehung der
Gemeinnditzigkeit" vom Mai 2020 geplante Umstrukturierung und personelle
Aufstockung der Wohnbauférderung grundsatzlich positiv. Diese war bis
Oktober 2020 allerdings nicht umgesetzt.

Der BLRH empfahl, die beabsichtigte Umstrukturierung und personelle Aufstockung
der Wohnbaufdrderung zeitnah umzusetzen. Dabei waren auch die Empfehlungen
seiner beiden Prifungsberichte zum Internen Kontrollsystem der Finanzabteilung
vom September 2015 und August 2019 zu bertlicksichtigen.

Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, dass eine entsprechende
organisatorische und personelle Trennung bereits in Vorbereitung ist. Zu den
Stellenbeschreibungen fiihrte es aus, dass die Umsetzung der Empfehlung bereits
im Rahmen der Prifungshandlungen eingeleitet wurde.
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FORDERUNG
20 Forderziele, Forderstrategie

20.1

(1) Fur die GWB-Forderung galten bis August 2018 die WFVO und danach die
Forderrichtlinien fir die Errichtung und Sanierung von Gruppenwohnbauten,
Reihenhdausern, Wohnungen sowie Wohnheimen. Diese beschloss die
Bgld. Landesregierung im Dezember 2018.

GemaB § 1 der Férderrichtlinien war das Férderziel ,[...] die Sicherung von qualitativ
hochwertigem und leistbarem Wohnraum unter Berlicksichtigung raumordnungs-
politischer, klimarelevanter und &kologischer Gesichtspunkte sowie sozialer,
wirtschaftlicher und 6kologischer Nachhaltigkeit. Besonderes Augenmerk soll auf die
Erreichung der Klimaschutzziele, Energieeffizienz sowie den schonenden Umgang
mit Ressourcen gelegt werden."

Eine Konkretisierung des Forderziels anhand messbarer Zielwerte fand nicht statt.
Ebenso wenig lag eine umfassende Forderstrategie®® zur Umsetzung des Forderziels
vor.8!

(2) Far den Zeitraum von Janner 2017 bis Dezember 2018 waren ebenfalls weder
Férderziele noch eine Forderstrategie mit messbaren Zielwerten vorhanden.

(3) Das Arbeitsprogrammm der Bgld. Landesregierung fir die XXII. Gesetzgebungs-
periode vom Feber 2020 enthielt u.a. den Themenbereich ,Leistbares Wohnen™ mit
MaBnahmen zum ,Sozialen Wohnbau Burgenland" und ,Mehrgeschossbau". Dieses
Arbeitsprogramm sah u.a. vor, flir den sozialen Wohnbau bis Ende 2020 eine
Strategie unter Berlicksichtigung folgender Optionen zu erstellen:

— Neudefinition der Férderparameter (z.B. Mietkauf-Modelle),
— Evaluierung Wohnbau in Landesverantwortung sowie
- Scharfung der aufsichtsbehérdlichen Pflichten des Landes.

Bis Oktober 2020 lag die im Arbeitsprogramm erwdhnte Strategie flir den sozialen
Wohnbau nicht vor (z.B. Férder-, Wohnbaustrategie).

(4) Umfassende Bedarfs-, Status Quo- und Wirkungsanalysen zum GWB von 2017
bis 2019 waren nicht vorhanden.

8 D.h. eine Strategie, die alle relevanten strategischen Handlungsfelder (z.B. Raumordnung, Regionalplanung,
Klimaschutz, Verkehr) beinhaltet.

81 Strategische Vorgaben bestanden fur die Forderung von Alten- und Pflegeheimen. Diese waren von der
gegenstandlichen Prifung nicht umfasst.
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Diese sollten insbesondere folgenden Themen umfassen:

- Bedarfserhebung/-deckung?®?,
- Wohnungsleerstande?s,

- Beschéaftigungseffekte®4,

- Leistbarkeit®> sowie

- budgetére Auswirkungen?®é,

Zu (1-3) Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland lber keine verbindliche
Forderstrategie fir den GWB mit messbaren Zielwerten verfligte. Diese ware
Voraussetzung fir die wirksame Zielsteuerung bzw. Treffsicherheit der Férderung.

Der BLRH befiirwortete daher die Absicht der Bgld. Landesregierung, in der
XXII. Gesetzgebungsperiode eine Strategie fur den sozialen Wohnbau zu erstellen.

Der BLRH empfahl, den Gemeinnitzigen Wohnbau klar zu definieren bzw. in der
Strategie fur den sozialen Wohnbau zu bertcksichtigen.

Ebenso waren bereits vorhandene Strategien bzw. andere strategische
Handlungsfelder wie Raumordnung, Regionalplanung, Klimaschutz, Verkehr sowie
Pflegeversorgung in die FoOrderstrategie einzubeziehen. Gleiches galt flr die
Entwicklung des Wohnungsbestands und der Wohnkosten. Der BLRH verwies hierzu
auf die Unterabschnitte 1.1 und 2.1.

Die Forderstrategie ware ferner mit klaren Férderzielen zu versehen und von der
Bgld. Landesregierung zu beschlieBen. Die Forderziele sollten spezifisch, messbar,
realisierbar und terminisiert sein. Die Zielerreichung ware zudem einem
begleitenden Controlling zu unterziehen.

Zu (4) Der BLRH wies kritisch darauf hin, dass keine umfassenden Bedarfs-, Status
Quo- und Wirkungsanalysen zum GWB im Burgenland vorhanden waren. Dazu
zahlten v.a. die Bedarfserhebung, -deckung, Wohnungsleerstande, Beschaftigungs-
effekte, Leistbarkeit sowie die budgetéren Auswirkungen.

Angesichts der fehlenden Forderziele und Forderstrategie konnten weder die
geprufte Stelle noch der BLRH die Wirksamkeit der GWB-Férderungen von 2017
bis 2019 beurteilen.

Der BLRH empfahl, umfassende Bedarfs-, Status Quo- und Wirkungsanalysen zum
GWB im Burgenland zu erarbeiten. Diese sollten insbesondere die Festlegung der
Forderziele unterstitzen, die Entwicklung einer Férderstrategie untermauern sowie
eine erhdhte Treffsicherheit der MaBnahmen bewirken.

In diesem Zusammenhang empfahl der BLRH ferner an, ein begleitendes
Berichtswesen an den Wohnbaureferenten bzw. die Bgld. Landesregierung zu
etablieren (z.B. jahrliche Wohnbaubilanz).

Z.B.

Bedarfsprognosen auf Grund von demographischen Daten.

Vgl. Unterabschnitt 34.

Z.B.
Z.B.

induzierte Arbeitsplatze in den einzelnen Bausparten wie Haupt-, Kleinneben- und Hilfsgewerbe.
Mietpreisentwicklung und kostendampfende MaBnahmen wie Anderungsmaglichkeit der Tilgungsplane.

Vgl. Unterabschnitt 26.
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In Bezug auf die Forderziele flihrte das Land Burgenland in seiner Stellungnahme
aus: ,Hierzu wird festgehalten, dass den bestehenden Forderrichtlinien bereits
Férderziele zu Grunde liegen. Im Rahmen der Wohnbauférderung werden neben der
Sicherstellung von leistbarem Wohnraum auch Férderziele wie zum Beispiel eine
Okologisierung des Wohnbaus im Burgenland (iber ein Anreizsystem verfolgt.

Daneben wurden bereits mit der Anpassung der Wohnbauférderrichtlinien 2021
vorhandene Strategien bzw. andere strategische Handlungsfelder wie
Raumordnung, Regionalplanung, Klimaschutz und Pflegeversorgung im Rahmen der
Anpassung der Forderrichtlinien berticksichtigt. Es wird durch Fortentwicklung der
Bgld. Wohnbauférderung durch die Scharfung der Klarheit der Forderziele auf die
Entwicklung einer Gesamtstrategie mit einem begleitenden Controlling
hingearbeitet."

Darliber hinaus hielt das Land Burgenland fest, den Empfehlungen des BLRH bei der
Weiterentwicklung der Férderbestimmungen Rechnung tragen zu wollen.

Der BLRH wies darauf hin, dass seine Kritik nicht auf das generelle Fehlen von
Zielsetzungen gerichtet war. Vielmehr kritisierte er, dass die vorhandenen Ziele mit
keinen messbaren Kriterien versehen waren. Dessen ungeachtet beurteilte der
BLRH allerdings positiv, dass das Land Burgenland die Fortentwicklung der
Wohnbauférderung ,[...] durch die Scharfung der Klarheit der Férderziele [...]" und
die Entwicklung einer Gesamtstrategie anstrebt.

Forderprogramme

(1) Eine bedarfsorientierte Festlegung der jahrlichen Bau- und Férderleistung mit
den zu schaffenden Wohneinheiten fand nicht statt. Entsprechende Programme
erstellte das Land Burgenland nicht (z.B. Férder-, Wohnbauprogramme). Das WFG
und die Férderrichtlinien sahen dies nicht vor.

Voraussetzung flir eine Foérderung war ein Antrag beim Land Burgenland. Die
Entscheidung fur die Errichtung oder Sanierung eines Wohnobjekts®” traf daher der
Férderwerber. Von 2017 bis 2019 waren dies insbesondere vier GBV mit Sitz im
Burgenland. (vgl. Unterabschnitte 6 und 25)

(2) Im Vergleich dazu sah etwa das Oberdsterreichische Wohnbauférderungs-
gesetz 199388 die Erstellung eines mittelfristigen Wohnbauprogramms vor. Dabei
waren der Wohnungsbedarf und v.a. regionale, wirtschaftliche und arbeitsmarkt-
politische Erfordernisse zu berlicksichtigen.

Das Land Burgenland erstellte fir den GWB keine bedarfsorientierten Férder- bzw.
Wohnbauprogramme. Insbesondere fehlte eine verbindliche Festlegung der
jahrlichen Bau- und Forderleistung mit den zu schaffenden Wohneinheiten. Das
WFG und die Forderrichtlinien sahen dementsprechende Programme nicht vor.

87 Z.B. Gruppenwohnbau, Reihenhduser, Wohnungen und Wohnheime.
8 LGBI. Nr. 6/1993 idgF.
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Voraussetzung flir eine Foérderung war ein Antrag bei der Forderstelle. Die
Entscheidung lber die Errichtung und Sanierung der Bauvorhaben im GWB trafen
die Forderwerber. Im Uberpriften Zeitraum waren dies insbesondere die vier
burgenlandischen GBV.

Auf Grund der fehlenden Foérder- bzw. Wohnbauprogramme konnte das
Land Burgenland Utber die Vergabe von Férderdarlehen an die Bgld. GBV nur bedingt
Einfluss auf relevante Faktoren ihrer Bautatigkeit nehme.

Der BLRH verwies in diesem Zusammenhang beispielhaft auf die gesetzlich
normierten Wohnbauprogramme im Land Oberdsterreich.

Der BLRH empfahl, ein bedarfsorientiertes Férder- bzw. Wohnbauprogramm flr den
GWB zu erstellen. Darin wéaren die jahrliche Bau- und Férderleistung festzulegen,
wobei auch Wohnungsleerstande zu bertlicksichtigen waren. Gleiches galt flr die
Entwicklung des Wohnungsbestands und der Wohnkosten. Der BLRH verwies hierzu
auf die Unterabschnitte 1.1 und 2.1 sowie seine Empfehlungen in
Unterabschnitt 34.2

In die Programmplanung sollten die maBgeblichen Stellen und Einrichtungen
(z.B. GBV, Gemeinden) einbezogen werden. Weiters sollten sich im Foérder- bzw.
Wohnbauprogramm die Férderziele und Foérderstrategie des Landes Burgenland klar
widerspiegeln. Der BLRH empfahl in diesem Zusammenhang die Schaffung von
transparenten Programmplanungsrichtlinien. Ferner ware zu erwdagen, die
Erstellung des Foérder- bzw. Wohnbauprogramms auch im WFG und in den
Férderrichtlinien zu verankern (vgl. Land Oberdsterreich).

21.3 Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, die Empfehlungen des
BLRH bei der Weiterentwicklung der Férderbestimmungen zu bertcksichtigen.

22 Forderprozess

22.1 (1) Die GWB-Forderungen wickelte das Referat Mehrgeschosswohnbau der
Wohnbauférderung ab. Rechtsgrundlagen bildeten das WFG und die
Foérderrichtlinien. (vgl. Unterabschnitt 16)

Die Bearbeitung und Verwaltung der Forderakte erfolgte mit Hilfe des
Elektronischen Akts (ELAK). Die zugehérigen Funktionen und Applikationen waren
im ,,Wohnbauférderung-Handbuch" aus dem Jahr 20138 beschrieben.

(2) Der Férderprozess war im ,Sollprozess Mehrgeschoss Wohnbau" (Sollprozess
Mehrgeschosswohnbau) dargestellt. Dieser umfasste 22 Prozessschritte und
bildete den Foérderprozess im Wesentlichen von der Antragstellung bis zur
Endabrechnung durch die Férderstelle ab:

8  Die vorgelegten Versionen datierten mit Oktober und November 2013.
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Abbildung 15: Sollprozess Mehrgeschosswohnbau
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Erstellung, Genehmigung und Bearbeitungsstand des zu Prifungsbeginn
vorgelegten Sollprozesses Mehrgeschosswohnbau waren nicht dokumentiert.
Detaillierte Prozessbeschreibungen der 22 Prozessschritte bestanden ebenso wenig.

Die Wohnbauférderung erlduterte bzw. prazisierte den Sollprozess anldsslich der
gegenstandlichen Prifung. Dazu erstellte sie u.a. eine Prozessbeschreibung.
(vgl. Anlage 3)

Weitere Prozessdarstellungen legte das Land Burgenland nicht vor. Dies betraf
v.a. die Darlehensauszahlung, die Darlehensrickfliihrung sowie etwaige Prifungs-,
Neben- und Hilfsprozesse zum Férderprozess.

Die Darlehensauszahlung veranlasste das Hauptreferat Buchhaltung und
Kostenrechnung der Finanzabteilung. Die Darlehensriickflihrung (Kreditverwaltung)
erledigte seit dem Jahr 2002 ein externes Bankinstitut im Auftrag des
Landes Burgenland.®®

(3) In die Férderabwicklung waren bis zu zehn Bedienstete der Wohnbauférderung
involviert. Dazu gehorten Bedienstete der Referate Mehrgeschosswohnbau®?,
Energie und Technik®? sowie weitere Mitarbeiter des Hauptreferats (z.B. Kanzlei).®3

(4) Der Sollprozess Mehrgeschosswohnbau enthielt zumindest finf Prozessschritte
mit Prifaktivitaten. Diese betrafen die rechtliche und technische Prifung der
Forderantrage sowie die Baukosten- und Baufortschrittkontrolle.?*
(vgl. Unterabschnitte 23 und 24)

Die zugehdrigen Prifungsprozesse und Prifungstatigkeiten der Wohnbauférderung
waren weder dargestellt noch verschriftlicht. Beispielsweise fehlten standardisierte

— Beschreibungen der Priifungsablaufe,
— Ablaufdiagramme,

- Prifungschecklisten sowie

- Fragenkataloge.

Das Land Burgenland legte in diesem Zusammenhang u.a. die ,Standards Blockbau
Bearbeitung von Ansuchen um Darlehen und Zinsenzuschiissen, Neubau,
Sanierung, Wohnungsankauf, —Wohnbeihilfe, Eigenmittelersatz" vor. Diese
stammten vom Juni 2012. Eine eindeutige Zuordnung zum
Sollprozess Mehrgeschosswohnbau und zur Prozessbeschreibung war nicht méglich.
Eine laufende Anpassung dieser Standards an die rechtlichen Rahmenbedingungen
(z.B. WFG und Fdrderrichtlinien 2018) war ebenso wenig dokumentiert.

(5) Zwecks Nachvollziehbarkeit des Sollprozesses im ELAK nahm der BLRH im
August 2020 Einsicht in einzelne Forderakte.

90
91
92
93
94

Die Bgld. Landesregierung beschloss im Dezember 2018 die Vertragskiindigung per 31.12.2021.
Vgl. Anlage 3: Referatsleiter und Sachbearbeiter A, B und C.

Vgl. Anlage 3: Techniker D und E.

Vgl. Anlage 3: Bedienstete F und G sowie Kanzlei.

Vgl. Anlage 3: Prozessschritt Nr. 3, 5, 14, 17 und 18.
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Dabei stellte er u.a. fest, dass das Land Burgenland die GBV uber etwaige
Anderungen des Finanzierungsplans infolge der Antragspriifung informierte.%® Diese
Aktivitat war dem Sollprozess Mehrgeschosswohnbau und der Prozessbeschreibung
nicht zu entnehmen.

(6) Das Referat Interne Revision der Stabsstelle Prasidium®® (Interne Revision)
fihrte im Uberpriften Zeitraum keine Prifung der Wohnbauférderung durch.

Zu (2) Der BLRH wies kritisch darauf hin, dass die Erstellung, Genehmigung und
der Bearbeitungsstand des Sollprozesses Mehrgeschosswohnbau nicht
dokumentiert waren. Der Sollprozess bildete zudem im Wesentlichen nur den
Férderprozess von der Antragstellung bis zur Endabrechnung durch die Férderstelle
ab. Weitere wichtige Prozesse wie Darlehensauszahlung und Darlehensrickfihrung
waren nicht dargestellt. Gleiches galt flir die Priifungs-, Neben- und Hilfsprozesse.
Ebenso wenig lagen detaillierte Prozessbeschreibungen vor. Diese erstellte das
Land Burgenland allerdings anlasslich der gegenstandlichen Prifung.

Der BLRH empfahl, den Sollprozess Mehrgeschosswohnbau weiterzuentwickeln.
Dieser ware jedenfalls um die Darlehensauszahlung, die Darlehensriickflihrung, die
Prifungs-, Neben- und Hilfsprozesse zu erganzen. Zudem sollten samtliche
Prozesse mit Prozessbeschreibungen versehen werden. Erstellung, Genehmigung
und Bearbeitungsstand waren nachvollziehbar zu dokumentieren.

Ferner empfahl der BLRH, die Prozessdarstellungen und Prozessbeschreibungen in
das Organisationshandbuch der Finanzabteilung aufzunehmen.

Zu (4) Der Sollprozess Mehrgeschosswohnbau sah die rechtliche und technische
Prifung der Férderantrage sowie die Baukosten- und Baufortschrittskontrolle vor.

Der BLRH kritisierte, dass die konkreten Priifungsprozesse und Priifungstatigkeiten
weder detailliert dargestellt noch verschriftlicht waren. So fehlten etwa
standardisierte  Beschreibungen der Prifungsablaufe, Ablaufdiagramme,
Prifungschecklisten und Fragenkataloge. Diese waren Voraussetzung flir einen
transparenten und stabilen Férderprozess.

Zwar verfligte das Land Burgenland (ber Standards zur Bearbeitung von
Férderansuchen. Diese stammten allerdings vom Juni 2012 und waren weder dem
Sollprozess noch der Prozessbeschreibung eindeutig zuordenbar. Eine laufende
Anpassung an die gednderten rechtlichen Rahmenbedingungen war nicht
dokumentiert.

Der BLRH empfahl, die Prifungsprozesse und Prifungshandlungen im Rahmen der
Férderabwicklung klar zu definieren bzw. zu verschriftlichen. Vorhandene Standards
waren laufend zu aktualisieren und an die rechtlichen Rahmenbedingungen
anzupassen.

% Die GBV konnten dazu auch eine Stellungnahme abgeben.
% Stabsstelle Prasidium, Referat Interne Revision.
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Zu (5) Der BLRH wies darauf hin, dass der Sollprozess Mehrgeschosswohnbau mit
den Handlungsaktivitaten im ELAK nicht vollstandig Ubereinstimmte. Dies betraf
beispielsweise die Information der GBV (ber die etwaige Anderung des
Finanzierungsplans, welche im Sollprozess bzw. in der zugehérigen
Prozessbeschreibung nicht abgebildet war.

Der BLRH empfahl, den Sollprozess Mehrgeschosswohnbau und die ELAK-
Handlungsaktivitaten prazise aufeinander abzustimmen. Diese sollten sich aus den
Forderrichtlinien ableiten.

Zu (6) Die Interne Revision des Landes Burgenland nahm im Uberpriften Zeitraum
keine Uberpriifung der Wohnbauférderung vor.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland angesichts des Fdérdervolumens die
Interne Revision, mit der regelmaBigen Prifung der Wohnbauférderung zu
beauftragen (z.B. IKS, Compliance).

Das Land Burgenland teilte in seiner Stellungnahme mit, dass ,[...] aktuell die
Darlehensauszahlung und die Darlehensriickfiihrung, sowie die Abwicklung der
bereits vergebenen Wohnbauférderdarlehen zur Génze an [...] ausgelagert sind.
Hierbei erfolgt nach der Priifung und Zusage der Darlehensgewéhrung die weitere
Abwicklung durch [...]. Die gepriifte Stelle wird dieser Empfehlung insoweit
nachkommen, als gerade im Hinblick auf das Insourcing der Darlehensabwicklung
eine entsprechende Umsetzung bereits in Ausarbeitung ist."

Zu den bereits vorhandenen Standards sagte das Land Burgenland zu, diese
entsprechend den Empfehlungen des BLRH weiterzuentwickeln.

Zum Sollprozess Mehrgeschosswohnbau merkte es an, dass dieser ,[...] mit den
Handlungsaktivitdten im Elektronischen Akt nahezu vollsténdig Ubereinstimmt. In
jenen Punkten in denen aufgrund von Erfordernissen bei Sonderféllen, z.B. bei der
nachtréglichen Anderung des Finanzierungsplans keine \Vorsorge in den
Sollprozessen erfolgte, wird eine entsprechend Anpassung vorgenommen werden."

Zur Prifung der Wohnbauférderung durch die Interne Revision merkte das
Land Burgenland u.a. an, dass diese im Jahr 2019 eine umfangreiche
Sonderprifung im Bereich der Wohnbauférderung durchfihrte. Prifungs-
gegenstand waren die Vorgange innerhalb des Amtes der Burgenldndischen
Landesregierung im Zuge der Entziehung der Gemeinnutzigkeit dreier
Bauvereinigungen. Dabei prifte die Interne Revision auch die Aufbau- und
Ablauforganisation des Hauptreferats Wohnbaufdérderung. Ebenso erarbeitete sie
Empfehlungen in Hinblick auf ,IKS-Anforderungen". Ferner fiuhrte das Land
Burgenland aus: ,Mangels entsprechender Priifungskapazitdten ist pro Jahr die
Durchfiihrung von lediglich ein bis zwei (Voll-)Priifungen ausgewéhlter Dienststellen
bzw. Organisationseinheiten durchfiihrbar. Bei der Erstellung des jéhrlichen
Revisionsplans hat die Interne Revision stets darauf Bedacht zu nehmen, dass
ausreichende Zeiten fir Sonder- bzw. anlassbezogene Priifungen zur Verfliigung
stehen.”
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Der BLRH wies darauf hin, dass das Hauptreferat Wohnbaufdrderung einerseits die
privatwirtschaftliche Fordertatigkeit sowie andererseits die hoheitliche Tatigkeit der
Aufsicht gemaB WGG ausibte. Die vom Land Burgenland angesprochene
Sonderprifung betraf insbesondere die Abwicklung spezifischer Entziehungs-
verfahren gemaB § 35 WGG. Vor diesem Hintergrund hielt der BLRH seine
Empfehlung, insbesondere die Férdertatigkeiten des Hauptreferats
Wohnbauférderung regelmaBig durch die Interne Revision prifen zu lassen,
aufrecht.

Baukostenkontrolle

(1) GemaB Foérderrichtlinien hatten die Férderwerber bei der Antragsstellung eine
Kostenzusammenstellung (Kostenschdatzung) und nach Abschluss der
Bauausflihrung eine Endabrechnung vorzulegen.®”

(2) Die Kostenschdtzung war nach ONORM B 1801-1 ,Bauprojekt- und
Objektmanagement" zu gliedern. Diese ONORM regelte insbesondere

- die Planung und Gliederung von Qualitat, Kosten, Terminen sowie
- die Dokumentation bei BaumaBnahmen in allen Projektphasen der Objekt-
errichtung.

Die Endabrechnung hatte v.a. zu enthalten:

- detaillierte Kostenaufstellung,

— chronologische und sortierte Baukontoiibersicht des Férderobjekts,

- vorausschauende Baukontoibersicht,

- Aufstellung der Wohnungsbeschaffungskosten,

- interne Uberweisung der Grund- und Bauvorbereitungskosten sowie

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

(3) Die Gesamtbau- und Gesamtsanierungskosten umfassten gemaB Forder-
richtlinien die Kosten der Errichtung bzw. Sanierung von

- Gruppenwohnbauten, Reihenhausern, Wohnungen und Wohnheimen®g,
- Gebdudeteilen und Anlagen zur gemeinsamen Benitzung der Bewohner,
- Einstell-, Abstellplatzen sowie Garagen fir Kraftfahrzeuge®?,

- Anlagen fur den Zivilschutz!? sowie

- die Bau- bzw. Sanierungsnebenkosten.0t

Die Gesamtbaukosten beinhalteten auch die Umsatzsteuer, soweit sie nicht als
Vorsteuer gemaB § 12 UStG abgezogen werden konnte.

°” Die Vorlage der Endabrechnung hatte ohne Verzug, ldngstens jedoch innerhalb von zwei Jahren nach
Rechtskraft der baubehdérdlichen Benlitzungsfreigabe zu erfolgen.

°8 EinschlieBlich Hausbesorger- oder Hausbesorgerdienstwohnungen, jedoch unter Ausschluss von fir berufliche
Zwecke spezifisch ausgestatteten Raumen.

% Sofern diese aufgrund behordlicher Vorschreibungen herzustellen waren.

100 Sofern besondere gesetzliche Vorschriften fiir solche Anlagen bestanden und diesen Vorschriften entsprochen
wurde.

101 7 B. Planungskosten, Anschlussgebiihren, AufschlieBungskosten innerhalb der Baugrundstticke.
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(4) Das Land Burgenland war laut Forderrichtlinien®2 berechtigt, die
Bauausfiihrung, die bestimmungsgemaBe Verwendung und die ordnungsgemaBe
Erhaltung der Foérderobjekte auf die gesamte Dauer der Férderung durch
stichprobenweise Uberpriifungen iiberwachen.

Der Forderwerber hatte dafiir den Organen des Landes Burgenland oder den vom
Land Burgenland Beauftragten den Zutritt in das Forderobjekt und die
Einsichtnahme in samtliche den Bau betreffende Unterlagen zu ermdéglichen.

(5) Regelungen zur konkreten Durchfiihrung und Dokumentation der Baukosten-
kontrolle bestanden nicht (z.B. Durchfihrungsbestimmungen, Prifungsrichtlinien).
Die Prifungsprozesse und Prifungshandlungen waren nicht formalisiert.
(vgl. Unterabschnitt 22)

Ebenso fehlten spezifische Compliance-Vorschriften in Verbindung mit der
Baukostenkontrolle. (vgl. Unterabschnitt 9)

(6) Die Kostenschatzungen und Endabrechnungen lGberpriften die Bediensteten des
Referats Energie und Technik. Dies erfolgte bei der technischen Erstiberprifung
des Forderantrags sowie der technischen EndUberprifung nach Abschluss der
Bauausfiihrung.103

(7) Der BLRH nahm im Oktober 2020 eine Einschau in 15 Férderakte des ELAK
vor,104

Den Forderakten lagen Kostenschatzungen und Endabrechnungen bei. Deren
Uberpriifung war im ELAK protokolliert. Informationen Uber die konkreten
Prifungshandlungen und Prifungsfeststellungen durch die zustandigen
Bediensteten fehlten allerdings. Entsprechende  Prifungsberichte oder
Prifungsgutachten  bestanden nicht. Ebenso wenig fanden Vor-Ort-
Rechnungskontrollen unter Einsichtnahme in die Originalbelege statt.

Das Land Burgenland teilte dazu im August 2020 mit, dass ,[...] der Férderbetrag
auf Basis eines in den Férderrichtlinien definierten Férdersatz pro mZ2 férderbar
Nutzflache berechnet wird (z.B €650 pro mZ2). Die Férderbetragsberechnung
griindet daher nicht primar auf die tatsdchlichen Baukosten. Es werden daher [...]
die Baukostenberechnungen und Endabrechnungen von den Technikern'®®> der
Wohnbauférderung nur auf Plausibilitdt kontrolliert. [...]".10®

(8) Ziel der GWB-Férderung war es u.a., leistbaren Wohnraum sicherzustellen.0”
Eine Baukostenobergrenze sahen die Forderrichtlinien nicht vor. MaBgeblich war
v.a. die Wohnnutzflache. (vgl. Unterabschnitte 13 und 14)

Die Baukosten flossen allerdings in die Mietzinsberechnung ein und waren vom
Mieter zu bezahlen. (vgl. Unterabschnitt 7)

102
103
104

105
106
107

Die Forderrichtlinien waren integrierender Bestandteil der Darlehensvertrage.

Vgl. Anlage 3: Prozessschritt 5 und 18 (Techniker D und E).

Die Forderakte wéahlte der BLRH stichprobenartig aus. Diese betrafen Forderdarlehen, deren Endabrechnung
in den Jahren 2017 bis 2019 erfolgte. Dazu zahlten neun Neubau-, drei Sanierungs- und drei Kombidarlehen.
Bedienstete des Referats Energie und Technik.

Unterstreichungen BLRH.

Vgl. § 1 der Férderrichtlinien. (vgl. Unterabschnitte 10 und 20)
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23.2 Zu (5) Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland Uber keine Regelungen zur
konkreten Durchfihrung und Dokumentation der Baukostenkontrolle verfligte
(z.B. Durchflihrungsbestimmungen, Prifungsrichtlinien). Zudem waren die
Prifungsprozesse und Prifungshandlungen nicht formalisiert. Ebenso fehlten
spezifische Compliance-Vorschriften in Verbindung mit der Baukostenkontrolle. Der
BLRH verwies hierzu auf seine Feststellungen in den Unterabschnitten 9.2 und 22.2.

Der BLRH empfahl, die Durchflihrung und Dokumentation der Baukostenkontrolle
klar zu regeln (z.B. Durchfihrungsbestimmungen, Priifungsrichtlinien). Dariiber
hinaus waren spezifische Compliance-Vorschriften zu schaffen. Diesbeziglich
verwies der BLRH auf seine Empfehlungen in Unterabschnitt 9.2 und 22.2.

Zu (6 bis 8) Das Land Burgenland war gemaB Forderrichtlinien ausdriicklich dazu
berechtigt, die Bauausflihrung, die bestimmungsgemaBe Verwendung und die
ordnungsgemaBe Erhaltung der Férderobjekte auf die gesamte Dauer der Férderung
durch stichprobenweise Uberpriifungen tiberwachen

Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland keine umfassende
Baukostenkontrolle vornahm. Es erfolgten lediglich Plausibilitatspriifungen der von
den Forderwerbern vorgelegten Kostenschatzungen und Endabrechnungen.
Verbindliche Regelungen Uber Umfang, Inhalt und Dokumentation dieser
Plausibilitatsprifungen bestanden nicht. Ebenso wenig waren Vor-Ort-
Rechnungskontrollen unter Einsichtnahme in Originalbelege dokumentiert.

Bei den eingesehenen Foérderakten lagen Kostenschatzungen und Endabrechnungen
vor, deren Uberpriifung im ELAK zwar protokolliert war. Die konkreten
Prifungshandlungen und Prifungsfeststellungen der zustandigen Bediensteten
waren jedoch nicht dokumentiert. Eine Nachvollziehbarkeit der Baukostenkontrolle
war dadurch weder flr die geprifte Stelle noch fiir den BLRH mdglich. Diesbezlglich
fehlten entsprechende Prifungsberichte oder Priiffungsgutachten.

Vor diesem Hintergrund sah der BLRH die vom Land Burgenland angestrebte
Schaffung leistbaren Wohnraums im bestehenden Férdersystem nicht nachhaltig
sichergestellt. Er wies darauf hin, dass die tatsachlichen Baukosten in die
Mietzinsberechnung einflossen und vom Mieter zu tragen waren.

Der BLRH empfahl, umfassende Baukostenkontrollen durchzufiihren. Diese sollten
v.a. die Prifung der Preisangemessenheit der Leistungen enthalten. Ferner waren
Vor-Ort-Rechnungskontrollen unter Einsichtnahme in Originalbelege vorzunehmen.
Uber die Priifungshandlungen und Priifungsfeststellungen sollten nachvollziehbare
Prifungsberichte oder Prifungsgutachten erstellt werden. Diese waren auch im
ELAK zu protokollieren.
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24.1

Das Land Burgenland wies in seiner Stellungnahme darauf hin, dass ,[...] aktuell die
Bestimmung der Foérderhéhe (ber fixierte Fbérdersdtze pro Quadratmeter
forderbarer Nutzflache erfolgt. Die Baukosten haben damit keinen direkten Einfluss
auf die Férderhéhe und es erfolgt aktuell eine Plausibilitdtskontrolle der vorgelegten
Unterlagen (ber die Baukosten. Die gepriifte Stelle wird die Umsetzung der
Empfehlung des BLRH priifen. Dies insbesondere als im Lichte der aktuellen
Férderbestimmungen - die Férderh6he hdngt nicht von den tatsédchlichen Baukosten
ab - ein zielgerichteter und zweckmaBiger Mitteleinsatz im Zuge der Antragspriifung
zu erfolgen hat.™

Weiters flihrte es u.a. an: ,Im Rahmen der kinftig durchzufiihrenden IKS- und
Compliance-Risikoanalysen sollen bereits umgesetzte bzw. notwendige IKS-
MaBnahmen systematisch erfasst und dokumentiert werden. Die Ausarbeitung und
Umsetzung entsprechender Regelungen, die einen vorschriftsgeméaBen
Verwaltungsablauf gewédhrleisten sollen, liegt in der Fiihrungsverantwortung."

Baufortschrittskontrolle

(1) GemaB Forderrichtlinien hatte die Auszahlung der Neubaudarlehen in
Teilbetragen nach MaBgabe des Baufortschritts zu erfolgen. Dieser war durch
entsprechende Unterlagen nachzuweisen.!®

Die Forderrichtlinien sahen bei Neubaudarlehen folgende Auszahlungsstufen vor:

- 30 Prozent bei Fertigstellung des Kellers oder der Fundamentierung,

- 40 Prozent bei Fertigstellung des erweiterten Rohbaus'®®,

- 25 Prozent bei Nachweis der Fertigstellung gemaB den Bestimmungen des
Bgld. Baugesetzes sowie

- 5 Prozent bei Vorlage der Endabrechnung (Haftriicklass).

Flr Sanierungsdarlehen bestanden @hnliche Regelungen, wobei die Auszahlung der
zugesicherten Férdermittel wie folgt gestaffelt war:

— 30 Prozent bei Vorliegen des Nachweises i(ber die grundbiicherliche
Sicherstellung des zugesicherten Darlehensbetrags,

- 55 Prozent bei Fertigstellung der SanierungsmaBnahmen!® sowie

— 15 Prozent bei Vorlage der Endabrechnung (Haftriicklass).

(2) Die Tranchenauszahlungen konnten gemaB Férderrichtlinien von einer Vor-Ort-
Prifung durch Prifungsorgane des Landes Burgenland abhangig gemacht
werden.!!?

108 7.B. Bestandsplane, Energieausweis, Schlussuberprifungsprotokoll und Benitzungsfreigabe.

109

Wohnbauobjekt mit vollstdndiger Dacheindeckung samt Spenglerarbeiten und eingebauten Fenstern oder

fertigem Innenputz.

1

o

0 Erfullung aller behérdlichen Voraussetzungen fiir die Benltzung auf Grund der Bestimmungen des

Bgld. Baugesetzes.

111

D.h. eine Uberpriifung auf Ubereinstimmung der Ausfiihrung mit den Genehmigungsunterlagen.
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Diesbeziiglich enthielten die Forderrichtlinien Duldungs- und Mitwirkungspflichten
der Férderwerber. Den Priifungsorganen des Landes Burgenland war demnach das
Betreten des Grundstlickes, auf dem sich das Férderobjekt befand, zu gestatten.
Diese waren auch ermachtigt, in die notwendigen Unterlagen Einsicht zu nehmen.
Ferner konnten die Priifungsorgane die zeitweilige Uberlassung von Aufzeichnungen
und Unterlagen verlangen.

Bei der Prifung hatte eine geeignete und informierte Person anwesend zu sein, um
Auskinfte zu erteilen und die erforderliche Unterstltzung zu leisten.

(3) Kontrollpléane''? und Kontrollibersichten Uber die Vor-Ort-Kontrollen der
Férderobjekte konnten nicht vorgelegt werden.''3 Diesbezlglich bestanden keine
verbindlichen Vorgaben. Ebenso wenig verfiigte das Land Burgenland (Uber
Regelungen zur  konkreten Durchflihrung und Dokumentation der
Baufortschrittskontrollen (z.B. Durchflihrungsbestimmungen, Priifungs-richtlinien).

(4) Der BLRH nahm im Oktober 2020 eine Einschau in 15 Férderakte des ELAK
vor.t14

Den Forderakten lagen schriftliche Bestatigungen tGber den Baufortschritt bei. Dazu
zahlten u.a. Ausflihrungsbestatigungen, Bestandspldane, Energieausweise und
Beniltzungsfreigaben.

Vor-Ort-Kontrollen der Forderobjekte fihrte das Land Burgenland in neun Fallen
durch. Uber zwei der neun Kontrollen bestanden Priifungsprotokolle. In einem Fall
lag ein Aktenvermerk mit Bildern vor.

Bei den restlichen sechs Férderobjekten waren keine Vor-Ort-Kontrollen durch die
Férderstelle dokumentiert.

(5) Das Land Burgenland teilte im Oktober 2020 mit: ,Laut Auskunft von [...]
(Techniker) werden die Bauvorhaben stichprobenweise Vor-Ort angeschaut. Im
elektronischen Akt wird das allerdings nur vermerkt, wenn es Abweichungen gab.
Es gibt mittlerweile aber ein elektronisches Dokument "Vor-Ort-Termin" wo ein
Mitarbeiter den Auftrag kriegt, das Objekt Vor-Ort zu besichtigen und den
Baufortschritt bzw. die aktuelle Tatigkeit am Bau zu dokumentieren (auch mit
Fotos)."1>

Weiters stellte das Land Burgenland Dokumentationen Uber Vor-Ort-Kontrollen bei
anderen Forderobjekten zur Verfligung. Diese entsprachen keinem einheitlichen
Standard. In einem Fall lag ein Priifungsprotokoll vom November 2016 vor. Bei den
anderen Forderobjekten war die Dokumentation auf einzelne Bildaufnahmen
beschrankt, welche keine Riickschliisse auf die konkreten Prifungshandlungen und
Prifungsfeststellungen zulieBen.

112
113
114

115

Z.B. Monats-, Quartals- und Jahrespléne.

Z.B. Priiforgane, Termine, Wohnobjekte und anwesende Dritte.

Die Foérderakte wahlte der BLRH nach dem Stichprobenprinzip aus. Diese betrafen Forderdarlehen, deren
Endabrechnung in den Jahren 2017 bis 2019 erfolgte. Dazu zahlten neun Neubau-, drei Sanierungs- und drei
Kombidarlehen.

Unterstreichungen BLRH.
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24.2 Der BLRH stellte kritisch fest, dass Uber die Vor-Ort-Kontrollen der Forderobjekte
weder Kontrollplane noch Kontrolliibersichten vorlagen. Entsprechende Analysen
Uber geplante und tatsachlich durchgefiihrte Kontrollen waren daher nicht maéglich.
Ebenso wenig bestanden Regelungen fiir die konkrete Durchfihrung und
Dokumentation der Kontrollen (z.B. Durchfiihrungsbestimmungen, Prifungs-
richtlinien). Der BLRH verwies hierzu auch auf seine Feststellungen in den
Unterabschnitten 22.2 und 23.2.

Ferner kritisierte der BLRH, dass das Land Burgenland keine durchgangigen Vor-
Ort-Kontrollen des Baufortschritts vornahm. Diese waren nicht verpflichtend und
fanden nur stichprobenartig bzw. anlassbezogen statt.

Die Dokumentation durchgefiihrter Vor-Ort-Kontrollen wies keinen einheitlichen
Standard auf. Prifungsberichte oder Prifungsgutachten lagen nicht bzw. nur
vereinzelt vor.

Der BLRH empfahl, jedes Forderobjekt zumindest einmal an Ort und Stelle zu
kontrollieren. Dies sollte nach einheitlichen Prifungsstandards erfolgen.

Uber die Planung und Umsetzung der Kontrollen wéren Kontrollpldne sowie
Kontrollibersichten zu erstellen. Ebenso ware die konkrete Durchfliihrung und
Dokumentation der Kontrollen klar zu regeln. Uber die Priiffungshandlungen und
Prifungsfeststellungen sollten nachvollziehbare Priafungsberichte oder
Prifungsgutachten angefertigt werden, welche auch im ELAK zu dokumentieren
waren.

Bei der Planung und DurchfiUhrung der Kontrollen sollten zudem spezifische
Compliance-Vorschriften berlicksichtigt werden. Der BLRH verwies dazu auf seine
Empfehlungen in den Unterabschnitten 9.2, 22.2 und 23.2.

24.3 Das Land Burgenland gab bekannt, der Empfehlung zur Baufortschrittskontrolle
vollinhaltlich nachzukommen.

25 Zugesicherte Forderdarlehen

25.1 (1) Von 2017 bis 2019 genehmigte die Bgld. Landesregierung 292 Férderdarlehen
in H6he von rd. 133,6 Mio. Euro:116

Tabelle 9: Zugesicherte Forderdarlehen

Jahr Ansuchen Wohnungen Betrag Verteilung
[Anzahl] [Anzahl] [Euro] [%]
2017 95 1.005 45.161.094 33,8
2018 100 973 40.555.144 30,4
2019 97 1.038 47.887.856 35,8
Summe 292 3.016 133.604.094 100,0

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Die jahrlich zugesicherten Mittel schwankten zwischen rd. 40,56 Mio. Euro und
rd. 47,89 Mio. Euro.

116 Dje Bgld. Landesregierung fasste dafiir 30 Regierungsbeschlisse.
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Die Verteilung der Férderdarlehen nach Darlehensart zeigt folgendes Bild:

Tabelle 10: Zugesicherte Forderdarlehen nach Darlehensart

Ansuchen Wohnungen Betrag Verteilung
[Anzahl] [Anzahl] [Euro] [%]
Neubaudarlehen 260 2.682 125.295.664 93,8
Neubau 251 2.597 122.107.715 91,4
Neubau Generationen 9 85 3.187.949 2,4
Sanierungsdarlehen 24 334 8.177.184 6,1
Umfassende Sanierung 22 308 7.129.242 5,3
Revitalisierung 2 26 1.047.942 0,8
Eigenmittelersatzdarlehen 8 - 131.246 0,1
Summe 292 3.016 133.604.094 100,0

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Von den zugesicherten Forderungen entfielen rd. 125,30 Mio. Euro (rd. 94 Prozent)
auf Neubaudarlehen und rd. 8,18 Mio. Euro (rd. 6 Prozent) auf Sanierungsdarlehen.
Die restlichen Mittel in Héhe von rd. 131.200 Euro waren Ersatzmitteldarlehen.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Férdermittelverteilung nach Férderwerber:

Tabelle 11: Zugesicherte Forderdarlehen nach Forderwerber

Betrag Verteilung

[Euro] [%]
GBV 132.344.208 99,1
GBV A 6.867.803 5,1
GBV B 21.707.257 16,2
GBV C 11.642.299 8,7
GBV D 92.126.849 69,0
Juristische Personen 987.748 0,7
Natiirliche Personen 272.138 0,2
Summe 133.604.094 100,0

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Von den zugesicherten Férderungen entfielen rd. 132,34 Mio. Euro (rd. 99 Prozent)
auf vier GBV mit Sitz im Burgenland (Bgld. GBV).''” Die restlichen Férdermittel von
rd. 1,26 Mio. Euro erhielten andere juristische Personen!!® und nattrliche
Personen.!t?

(2) Die Regierungsbeschlisse referenzierten auf die Sitzungen bzw. Beschliisse des
WBF-Beirats. (vgl. Unterabschnitt 4) Die Sitzungsprotokolle waren den Regierungs-
beschliissen nicht beigefiigt.

117 Die GBV-Férderungen betrafen 2.967 (rd. 98 Prozent) der 3.016 bewilligten Wohnungen.
18 Im Gberpriften Zeitraum waren dies finf Verwaltungseigentumsgemeinschaften.
119 Die Férderungen betrafen die Eigenmittelersatzdarliehen.
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(3) Den Regierungsbeschliissen lagen Bindungs- bzw. Tranchenlisten (Tranchen-
listen)!2° mit den jahrlichen Auszahlungstranchen der Fordermittel bei.'?! Ersteller
der Tranchenlisten war die Wohnbauférderung. Grundlage bildeten insbesondere
die eingelangten Forderansuchen!??, die vorhandenen Budgetmittel sowie die
Auszahlungsmodalitaten gemaB Foérderrichtlinien. (vgl. Unterabschnitt 24 und 26)

Die Tranchenlisten wiesen keinen einheitlichen Standard auf und waren zum Teil
unvollstandig bzw. nicht lesbar.

Das Land Burgenland teilte zu den Tranchenlisten im Juni 2020 mit:

,Diese werden automatisch aus der Applikation Wohnbauférderung Burgenland
generiert. Die Daten der am Ende an die Konzepte angeschlossene Tranchenliste
werden in den Sachverhalt und die Beschlussformel der Sitzungsakten
libernommen. Die EDV-generierte Tranchenliste die aufgrund des Formats des
Sitzungsakts nicht vollstdndig am Akt darstellbar ist wird im Zuge der
Akterstellung geléscht und durch die beigeschlossene Bindungsliste ersetzt. Dies
ist aus den beiliegenden gescannten Sitzungsakten ersichtlich. Die vollstdndigen
Tranchenlisten liegen als eigene Dokumente nicht vor kénnen aber in der
Applikation Wohnbauférderung Burgenland abgerufen werden. [...]

— Die [...], unsere EDV-Firma die das Programm Wohnbauférderung Burgenland
entwickelt und betreut, hat uns nunmehr eine Ausgabemdéglichkeit auch fiir die
Tranchenpldne aus bereits bewilligten Akten programmiert. Damit kénnen wir
nunmehr auch die urspringlich auf den Konzepten aufgedruckten
Tranchenlisten von Altakten liefern. Diese sind weiterhin wie am Screenshot
ersichtlich im System abrufbar; [...]".1?3

(4) Die Regierungsbeschliisse wiesen die zugesicherten Mittel den Landes-
voranschlagen (LVA) 2017 bis 2023 zu. Davon entfielen rd. 81,81 Mio. Euro auf die
LVA 2017 bis 2019: (vgl. Unterabschnitt 26)

Tabelle 12: Verteilung der zugesicherten Forderdarliehen

VASt LVA 2017 LVA 2018 LVA 2019
[Euro] [Euro] [Euro]
Neubau 14.674.673 25.050.684 36.046.044
1/482016/2446
Neubau Generationen - N 608.597
Eigenmittelersatzdarlehen 1/482016/2471 33.772 79.974 17.500
Umfassende Sanierung juristische 1/483004/2430 _ B 634.080
Personen
Umfassende Sanierung GBV 456.648 1.537.657 2.667.586
1/483004/2446
Revitalisierung GBV - - -
Revitalisierung nattrliche Personen 1/483004/2470 - - -
Summe 15.165.093| 26.668.315| 39.973.807

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

120
121
122
123

Eine einheitliche Definition gab es nicht. Zum Teil waren die Listen auch als Tranchenpléne benannt.
In den Tranchenlisten waren Férderwerber, Forderobjekte und Férdersummen dargestellt.

Z.B. Projektstand, Baufortschritt, Planunterlagen und Kostenschatzungen.

Unterstreichungen BLRH.
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(5) Im Marz 2017 bewilligte die Bgld. Landesregierung 17 Neubaudarlehen von
rd. 7,92 Mio. Euro. Die zugehérige Tranchenliste flir diese 17 Neubaudarlehen wies
eine Darlehenssumme von rd. 8,41 Mio. Euro aus. Daraus resultierte eine Differenz
von rd. 487.000 Euro.

Das Land Burgenland begriindete diese Abweichung im August 2020 wie folgt: ,Mit
Beschluss des WBF-Beirats in der Sitzung am 21.02.2017 wurde flr das Bauprojekt
der [...] in [...] die Vergabe eines WBF-Darlehens in Hé6he von € 486.597,00
befiirwortet. Dieser Darlehensantrag wurde von der Férderweberin nach
Beschlussfassung im WBF-Beirat aufgrund einer Projektdnderung abgedndert und
schlieBlich im WBF-Beirat vom 25.05.2017 [...] mit einer Darlehenshéhe von
nunmehr € 492.568,00 beflirwortet. Die Darlehensvergabe wurde mit Sitzungsakt
SA9-10003-1-2017 in dieser Héhe von der Bgld. Landesregierung beschlossen.™

Das erwahnte Férderdarlehen in H6he von 492.568 Euro war im ,Beiratsheft" zur
WBF-Beiratssitzung vom Mai 2017!?% und in der Tranchenliste zum Regierungs-
beschluss vom Juli 2017 enthalten.!?> Ein ausdricklicher Hinweis auf die
nachtragliche Projekt- und Darlehensanderung mit entsprechender Begriindung war
dem Genehmigungsakt nicht zu entnehmen.

(6) Die vom WBF-Beirat beflirworteten Férderungen fasste das Land Burgenland in
Beiratstabellen zusammen.!?¢ Der Abgleich mit den Regierungsbeschlissen ergab
Abweichungen.'?” Das Land Burgenland begriindete diese Abweichungen
insbesondere mit nachtraglichen Projektanderungen.

(7) Die Bgld. Landesregierung genehmigte die mit den Férderdarlehen verbundenen
Ausgaben. Die Darlehensriickflisse mit den betreffenden Einnahmen im
Landeshaushalt waren in den Sitzungsakten bzw. Regierungsbeschliissen nicht
berlicksichtigt. Gesonderte Beschliisse auf Basis von Tilgungslisten bzw.
Tilgungsplanen fasste die Bgld. Landesregierung nicht.

(8) GemaB § 2 Abs. 1 Z 21 der Geschaftsordnung der Bgld. Landesregierung
(GeOL)!28 unterlag die ,Gewdhrung von Darlehen, Wohnbeihilfen und Ubernahme
von Bdrgschaften flir Hypothekardarlehen nach dem Burgenldndischen
Wohnbauférderungsgesetz 2005" der kollegialen Beschlussfassung. Nahere
Prazisierungen enthielt die GeOL nicht.!?°

Eine Anpassung an das WFG 2018 fand bis Oktober 2020 statt.
(vgl. Unterabschnitt 3)

(9) Eine durchgangige Foérderstruktur mit einheitlichen Begrifflichkeiten, klaren
Abgrenzungen und Uberleitungen lag nicht vor. Das Land Burgenland erstellte
diesbeziigliche Ubersichten im Rahmen der gegensténdlichen Priifung.

124
125
126
127
128

NN

129

Die WBF-Beiratssitzung fand nicht am 25.05.2017, sondern am 24.05.2017 statt. (vgl. Unterabschnitt 4)
Der Regierungsbeschluss umfasste insgesamt 29 Ansuchen.

Die Tabellen umfassten die Férderungen fiir den Mehrgeschosswohnbau und die Eigenheime.

Differenzen bestanden auch innerhalb der Beiratsunterlagen. (vgl. Unterabschnitt 4)

Verordnung der Bgld. Landesregierung vom 14.07.2015, mit der die Geschaftsordnung der
Bgld. Landesregierung erlassen wurde. LGBI. Nr. 35/2015 idgF.

Z.B. Genehmigungsinhalte und Beschlussgrundlagen.
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25.2

Beispielsweise referenzierten die Regierungsbeschliisse auf , Wohnungen"t3°, die
Beiratstabellen auf ,Wohneinheiten". Zudem differenzierten die Regierungs-
beschliisse die Forderdarlehen nach sieben Forderarten, verteilt auf finf VASt. Die
Beiratstabellen unterschieden hingegen 13 Férderarten. Die vom Land Burgenland
im Rahmen der Prifung erstellte Férderstruktur wies 23 Forderarten beim Block-
bzw. Mehrgeschossbau aus.

Ahnliche Unterschiede und Abweichungen bestanden zu den Wohnbaustatistiken.
(vgl. Unterabschnitt 28)

Zu (1) Die Bgld. Landesregierung bewilligte im Uberpriften Zeitraum 292 Forder-
darlehen in H6he von rd. 133,6 Mio. Euro. Davon waren rd. 125,30 Mio. Euro
(rd. 94 Prozent) Neubaudarlehen und rd. 8,18 Mio. Euro (rd. 6 Prozent)
Sanierungsdarlehen.

Von den zugesicherten Forderdarlehen entfielen rd. 132,34 Mio. Euro
(rd. 99 Prozent) auf vier GBV mit Sitz im Burgenland. Die restlichen Férdermittel
von rd. 1,26 Mio. Euro erhielten andere juristische Personen und natlrliche
Personen.

Zu (2, 3) Die Genehmigung der Férderungen basierte auf Beschllissen des WBF-
Beirats und Auszahlungsplanen in Form sogenannter Tranchenlisten.

Der BLRH beanstandete, dass die Sitzungsprotokolle des WBF-Beirats den
Regierungsbeschlissen nicht beigefiigt waren. Die Tranchenlisten waren zudem
uneinheitlich und zum Teil unvollsténdig bzw. nicht lesbar. Der BLRH wies darauf
hin, dass die Beschlisse des WBF-Beirats und die Tranchenlisten die
Entscheidungsgrundlage flr die Zusicherung der Férdermittel bildeten.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, den Sitzungsakten der
Bgld. Landesregierung die betreffenden Sitzungsprotokolle des WBF-Beirats sowie
einheitliche und vollstandige Tranchenlisten beizufligen.

Zu (5, 6) Die Bgld. Landesregierung genehmigte im Marz 2017 Neubaudarlehen von
rd. 7,92 Mio. Euro. Die zugehoérige Tranchenliste wies hingegen eine
Darlehenssumme von rd. 8,41 Mio. Euro aus. Die Abweichung betrug
rd. 487.000 Euro. Grund dafltr war eine nachtragliche Projektanderung durch den
Férderwerber. Der WBF-Beirat und die Bgld. Landesregierung genehmigten die
Férderung in Héhe von 492.568 Euro im Juli 2017 gemeinsam mit 28 weiteren
Ansuchen.

Der BLRH bemangelte allerdings, dass die nachtragliche Projekt- und
Darlehens@anderung im Genehmigungsakt nicht naher erlautert war. Abweichungen
bestanden ferner zwischen den Beiratstabellen und Regierungs-beschliissen. Auch
hier fehlten entsprechende Erlauterungen.

Der BLRH empfahl, nachtrdagliche Projekt- und Darlehensdanderungen sowie
Abweichungen zwischen den Beiratstabellen und Regierungsbeschliissen
nachvollziehbar darzustellen bzw. zu erlautern. Er verwies auf seine Empfehlungen
in Unterabschnitt 4.2.

130 Nach Darstellung des Landes Burgenland handelte es sich richtigerweise um Wohneinheiten.
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Zu (7, 8) Die Bgld. Landesregierung bewilligte die mit der Darlehenszusicherung
verbundenen Férderausgaben. Die aus den Darlehensrickflihrungen resultierenden
Einnahmen im Landeshaushalt waren in den betreffenden Sitzungsakten bzw.
Regierungsbeschliissen jedoch nicht beriicksichtigt.

Nach Ansicht des BLRH sollten die Genehmigungsakte die gesamten Auswirkungen
auf den Landeshaushalt nachvollziehbar darstellen. Er betrachtete dies v.a. unter
den Aspekten der Transparenz und einer wirksamen Liquiditatsplanung.

In diesem Zusammenhang erachtete der BLRH auch eine Prazisierung der
Verordnungsbestimmungen gemaB § 2 Abs. 1 Z 21 GeOL erforderlich. Eine
Aktualisierung der GeOL ware zudem auf Grund der neuen gesetzlichen
Rahmenbedingungen des WFG 2018 erforderlich.

Der BLRH empfahl, in den Sitzungsakten bzw. Regierungsbeschliissen zu den
Darlehenszusicherungen auch die mit den Darlehensrickflissen verbundenen
Einnahmen zu berilcksichtigen. Grundlage sollten umfassende Tranchen- und
Tilgungslisten bilden. Die GeOL ware diesbeziiglich zu prazisieren und an die
jeweilige Rechtslage anzupassen.

Zu (9) Der BLRH stellte kritisch fest, dass keine durchgdngige Forderstruktur im
GWB vorlag. Er verwies in diesem Zusammenhang auf unterschiedliche
Begrifflichkeiten bzw. Differenzierungen in den Regierungsbeschliissen,
Beiratstabellen und vorgelegten Unterlagen.

Der BLRH empfahl, der GWB-Forderung eine durchgangige Forderstruktur mit
einheitlichen Begrifflichkeiten, Abgrenzungen und Uberleitungen zugrunde zu legen.
Die Forderstruktur sollte sich zudem im Landeshaushalt und in den Wohnbau-
statistiken klar widerspiegeln. Der BLRH verwies auf seine Empfehlungen in den
Unterabschnitten 26.2 und 28.2.

Zur Berlcksichtigung der Darlehensrickflisse in den Regierungsbeschlissen fihrte
das Land Burgenland in seiner Stellungnahme aus: ,Bei der Vergabe von
Wohnbauférderdarlehen mit Regierungsbeschluss sind aufgrund der Festlegung der
Darlehensbedingungen (Verzinsung, Laufzeit und Anzahl und Hbhe der
Rickzahlungsraten) nach den von der Landesregierung beschlossenen
Forderrichtlinien, bereits heute die entsprechenden Riickflliisse und Einnahmen im
Landeshaushalt fixiert. Aus diesen Beschliissen ergeben sich aufgrund der in den
Férderrichtlinien fixierten Darlehenskonditionen Tilgungspldne. Es sind somit bereits
heute im Zuge der Beschlussfassung (ber die Darlehenszusicherungen die
jeweiligen Rickfliisse und die entsprechenden Auswirkungen auf den
Landeshaushalt fixiert.™

Fiar die restlichen Empfehlungen zu den zugesicherten Férderdarlehen sagte das
Land Burgenland zu, diesen in Zukunft vollinhaltlich nachzukommen.

Der BLRH stellte keineswegs in Abrede, dass die Bgld. Landesregierung durch den
Beschluss der Forderrichtlinien auch die Darlehensbedingungen und somit die
Darlehensrickflisse festlegte. Gleiches galt flir die Fixierung der Rickflihrungen.
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26

26.1

Der BLRH beabsichtigte mit seiner Empfehlung, die Darlehensriickfliisse in den
jeweiligen Regierungsbeschlissen zu bertcksichtigen, den Informationsgehalt der
Regierungsbeschliisse zu erhéhen. Er sah darin eine fir die Steuerung durch die
Bgld. Landesregierung wesentliche Information. Der BLRH hielt daher seine Kritik
und Empfehlung aufrecht.

Landeshaushalt

(1) Die GWB-Férderung war im Landes- bzw. Nachtragsvoranschlag (LVA, NVA)
sowie Rechnungsabschluss (RA) unter den Ansatzen ,Wohnbauférderung" sowie
.Forderung der Wohnhaussanierung" abgebildet.!3! Beide Ansatze gehorten zur
Postengruppe 4 ,Soziale Wohlfahrt und Wohnbauférderung® und umfassten den
Wohnungsneubau sowie die Wohnhaussanierung.

Zusténdige Referenten waren Landeshauptmann Hans Niessl und Landes-
rat Mag. Heinrich Dorner.132 Als Bewirtschafter fungierte das Hauptreferat Wohn-
bauférderung der Finanzabteilung.

(2) Uber die budgetdre Darstellung des GWB bestanden keine spezifischen
Regelungen (z.B. Budgetierungs-, Buchungs- und Kontierungsrichtlinien). Eine
nachvollziehbare durchgangige Gesamtibersicht von allen relevanten VASt lag nicht
vor. Das Land Burgenland gab diese im Rahmen der gegenstandlichen Prifung
bekannt.

131 Ansatz 1/482, 2/482, 1/483 und 2/483.
132 | andeshauptmann Hans Niessl: LVA 2017 bis LVA 2019, Landesrat Mag. Heinrich Dorner: ab NVA 2019.
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Nachfolgende Tabelle und die Anlage 4 veranschaulichen die vom Land Burgenland
genannten VASt mit den zugehdrigen Ausgaben sowie Einnahmen von 2017

bis 2019:133
Tabelle 13: GWB-Forderung im Landeshaushalt
Ansatz GWB-Forderung 2017 bis 2019 VA RA VA/RA
[Euro] [Euro] [Euro]

1/482 Ausgaben Wohnbauforderung 115.950.300| 124.421.127 8.470.827

1/482016/2405 |Darlehen an Gemeinden 115.000 0 -115.000

1/482016/2430 |Darlehen an juristische Personen 1.600.000 891.227 -708.773

1/482016/2431 |Darlehen an private Bautréger 1.100.000 2.511 -1.097.489

1/482016/2446 |Darlehen an gemeinniitzige Bautrager 109.000.000| 120.726.801 11.726.801

1/482016/2471 |Eigenmittelersatzdarlehen 1.635.000 158.879 -1.476.121

1/482026/7680 |Zinsenzuschuss flr Eigenmitteldarlehen 300 86 -214

1/482038/7790 [Wohnbeihilfen 2.500.000 2.641.623 141.623

1/483 (U I [ ) G2 23.390.000| 6.045.686| -17.344.314
Wohnhaussanierung

1/483004/2405 [Sanierung, Darlehen an Gemeinden 290.000 0 -290.000

1/483004/2430 |S2nierung, Darlehen an juristische 2.800.000 408.712|  -2.391.288
Personen

1/483004/2446 |>2nierung, Darlehen an gemeinniitzige 18.000.000 3.951.200| -14.048.800
Bautrager

1/483004/7680 |Nichtruckzahibare Zuschusse fur 2.300.000 1.685.774 -614.226
SanierungsmaBnahmen
Summe Ausgaben 139.340.300| 130.466.813 -8.873.487

2/482 Einnahmen Wohnbauférderung 34.974.300| 48.111.233 13.136.933

2/482010/2405 |Darlehenstilg. von Gemeinden 1.130.000 102.098 -1.027.902

2/482010/2430 |Darlehenstilg. von juristischen Personen 320.000 390.541 70.541

2/482010/2431 |Darlehenstilg. von privaten Bautrdgern 350.000 527.551 177.551

2/482010/2446 |D2riehenstig. von gemeinnditzigen 11.500.000| 19.367.989 7.867.989
Bautragern

2/482010/2473 |Darlehenstilg. Okoférderung, Neubau 235.000 252.319 17.319

2/482010/8200 |Darlehenszinsen 18.640.000 24.468.085 5.828.085

2/482016/2471 |Eigenmittelersatzdarlehen, Tilgung 2.799.000 3.002.648 203.648

2/482038/8280 |Rickersatz von Wohnbeihilfen 300 0 -300

2/483 BIITEGIED LG8 SR G 4.870.000| 6.202.657| 1.332.657
Wohnhaussanierung

2/483010/2405 |Sanierung, Darlehenstilg. von Gemeinden 150.000 297.228 147.228

2/483010/2430 Sanierung, Darlehenstilg. von juristischen 1.080.000 898.693 -181.307
Personen

2/483010/2446 |>2nierung, Darlehenstilg. von 840.000 1.613.125 773.125
gemeinnitzigen Bautrdgern

2/483010/8200 |Sanierung, Darlehenszinsen 2.800.000 3.393.611 593.611
Summe Einnahmen 39.844.300( 54.313.890 14.469.590

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

133 VA entspricht dem Gesamtvoranschlag (LVA+NVA), RA: laufendes Soll (Soll-Ausgaben/-Einnahmen).
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(3) In den Jahren 2017 bis 2019 budgetierte das Land Burgenland Forderausgaben
fir den GWB (GWB-Ausgaben) von rd. 139,34 Mio. Euro. Davon entfielen
rd. 132,62 Mio. Euro (rd. 95 Prozent) auf Férderdarlehen. Die restlichen GWB-
Ausgaben betrafen insbesondere  Wohnbeihilfen mit rd. 2,50 Mio. Euro
(vgl. Unterabschnitt 27) und Eigenmittelersatzdarlehen mit rd. 1,64 Mio. Euro.
(vgl. Unterabschnitt 17).

Fir die GBV waren Foérderdarlehen von rd. 127 Mio. Euro vorgesehen. Dieser Betrag
entsprach rd. 91 Prozent der veranschlagten GWB-Ausgaben.

GemalB RA 2017 bis 2019 verausgabte das Land Burgenland fiir die GWB-Forderung
rd. 130,47 Mio. Euro. Die Ausgaben flir die Foérderdarlehen betrugen
rd. 125,98 Mio. Euro und jene fir die GBV rd. 124,78 Mio. Euro. Fir die GBV
verausgabte das Land Burgenland somit rd. 96 Prozent der verbuchten GWB-
Ausgaben.

Im Vergleich dazu betrugen die Darlehensausgaben an natirliche Personen fir
Eigenheime und Wohnungsankauf rd. 30,4 Mio. Euro.!3* Deren Anteil an den
Gesamtausgaben flr Forderdarlehen entsprach rd. 19 Prozent.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die jahrliche Ausgabenverteilung fir
Férderdarlehen nach Férderwerber:

Abbildung 16: Jdhrliche Ausgaben fiir Forderdarlehen
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Quelle: Land Burgenland, RA 2017-2019; Darstellung: BLRH

(4) Die Rickflisse aus den Neubau-, Sanierungs- und Eigenmittelersatzdarlehen
sowie die Darlehenszinsen stellten Einnahmen im Landeshaushalt dar.13%

134 yvgl. VASt 1/482016/2470 und VASt 1/483004/2470.
135 Die Wohnbeihilfen waren mit keinen Rlckflissen verbunden.
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In den Jahren 2017 bis 2019 veranschlagte das Land Burgenland dafir
rd. 39,84 Mio. Euro. Von diesen Einnahmen entfielen rd. 21,44 Mio. Euro auf die
Darlehenszinsen und rd. 12,34 Mio. Euro auf die Darlehenstilgung von GBV.

GemaB RA 2017 bis 2019 vereinnahmte das Land Burgenland im Rahmen des GWB
rd. 54,31 Mio. Euro. Davon stammten rd. 27,86 Mio. Euro (rd. 51 Prozent) aus
Darlehenszinsen und rd. 20,98 Mio. Euro (rd. 39 Prozent) aus der Darlehenstilgung
von GBV. Die restlichen Darlehenstilgungen generierte das Land Burgenland von
privaten Bautragern, anderen juristischen Personen und Gemeinden.

Die Einnahmen aus Darlehenszinsen waren im VA und RA im Gegensatz zur
Darlehenstilgung nicht nach Férderwerber aufgegliedert.136

(5) Das Land Burgenland gab im Zuge der gegenstandlichen Priifung vier weitere
VASt bekannt.137 Diese betrafen insbesondere die Einnahmen aus der Abtretung
von Forderungen aus Wohnbauférderungsdarlehen an ein Kreditinstitut sowie an
eine Landesbeteiligung in den Jahren 2006 und 2008.

Die Forderungsabtretungen samt deren Auswirkungen auf den Landeshaushalt
waren von der gegenstandlichen Prifung nicht umfasst. Der BLRH verwies in diesem
Zusammenhang auf seinen Priifungsbericht betreffend die ,Uberpriifung der
Wohnbau Burgenland GmbH" vom Mai 2013.

(6) Hinsichtlich der Mittelbudgetierung stellte das Land Burgenland Listen zur
Verfligung. Diese enthielten insbesondere die geschlossenen Konten, Guthaben,
Haftriicklasse, Zinssdtze mit Restlaufzeiten sowie die geplanten Rickfliisse.!38 Ein
direkter Bezug zu den Genehmigungsakten'3® war nicht herstellbar.

In welchem AusmaB die von der Bgld. Landesregierung genehmigten
Férderdarlehen bzw. Tranchenlisten im VA bericksichtigt waren, konnte der BLRH
anhand der vorgelegten Listen nicht nachvollziehen. Dies betraf sowohl die
von 2017 bis 2019 als auch die davor zugesicherten Mittel. (vgl. Unterabschnitt 25)
Spezifische Nachweise dazu fihrte das Land Burgenland nicht.

(7) Das Land Burgenland stellte auch zu den im RA verbuchten Ausgaben Listen
bzw. Nachweise zur Verfigung. Dazu zahlten insbesondere:

— Buchungslisten der Wohnbauférderung,
— Aufgliederungen von acht VASt sowie
- Zahlungsnachweise zu den GBV-Fdrderungen (Zahlungsnachweise GBV)

Die Buchungslisten der Wohnbauférderung enthielten v.a. Geschaftszahl,
Forderwerber, Auszahlungsbetrag und eine Differenzierung nach Foérderart.'4°
Angaben zu den Darlehensriickflissen waren in den Buchungslisten nicht enthalten.

In den Aufgliederungen der acht VASt waren die im RA verbuchten Ausgaben und
Einnahmen aufgeschlisselt. Informationen zu den Genehmigungsakten enthielten
sie nicht.

136
137
138
139
140

w

D.h. Einnahmen aus Darlehenszinsen von Gemeinden, juristischen Personen, private Bautrager etc.
VASt 2/480010/8800, VASt 2/480010/8800/001, VASt 2/480010/8801 und VASt 2/48010/8801/001.
Planung von 2019 bis 2021 per 31.12.2018 und Planung von 2020 bis 2022 per 31.12.2019.

Z.B. Regierungsbeschluss, genehmigte Mittel, Forderobjekt, Kreditor und Debitor.

Z.B. Neubau, Neubau-Generationen und umfassende Sanierung.
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Die Zahlungsnachweise GBV umfassten die Auszahlungen an GBV bzw. Bautrager
und deren Einzahlungen. Eine direkte Uberleitung zu den Genehmigungsakten und
zu den jeweiligen RA-Positionen bzw. VASt war nicht herstellbar.

Die Ausgabennachweise lieBen somit keine Beurteilung der Umsetzung oder des
Umsetzungsgrads der Regierungsbeschliisse zu den Darlehenszusicherungen zu.
Das Land Burgenland fihrte dazu keine Auswertungen.

Ebenso wenig konnten bei den Darlehensrickflissen Plan/Ist-Vergleiche angestellt
werden, da diese in den Regierungsbeschliissen bzw. Sitzungsakten nicht
abgebildet waren. (vgl. Unterabschnitt 25)

(8) Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die in den Zahlungsnachweisen GBV
abgebildeten Auszahlungen und Einzahlungen:

Tabelle 14: Zahlungsnachweise GBV

2017 2018 2019 2017-2019

[Euro] [Euro] [Euro] [Euro]
Auszahlungen GBV 47.152.163 39.463.451 35.353.175 121.968.788
GBV A 834.035 660.123 836.017 2.330.175
GBV B 7.936.343 5.639.988 3.645.104 17.221.435
GBV C 5.789.090 5.000.823 2.942.194 13.732.107
GBV D 32.592.695 28.162.517 27.703.735 88.458.947
GBV N 0 0 226.125 226.125
Einzahlungen GBV 18.643.829 21.039.030 31.050.953 70.733.811
GBV A 230.036 277.785 372.210 880.031
GBV B 3.298.643 3.891.602 6.562.055 13.752.300
GBV C 2.918.203 2.355.715 3.631.186 8.905.104
GBV D 11.402.954 13.435.683 19.724.399 44.563.036
GBV N 241.940 126.970 164.391 533.301
Sonstige 552.052 951.274 596.712 2.100.039

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

In den Zahlungsnachweisen GBV waren nicht nur die Bgld. GBV, sondern auch
andere GBV bzw. Bautrager enthalten.

Im Jahr 2019 erging an die GBV N!#! eine Auszahlung von rd. 226.125 Euro. Diese
betraf ein Neubaudarlehen, das die Bgld. Landesregierung im Mai 2015 genehmigte.

Ferner vereinnahmte das Land Burgenland Darlehensriickfliisse von zehn weiteren
GBV bzw. Bautragern von rd. 2,1 Mio. Euro. Nach Auskunft des Landes Burgenland
wiesen zwei Forderwerber keinen Gemeinnultzigkeitsstatus aus. Die Einnahmen aus
der Darlehenstilgung dieser Férderwerber betrugen rd. 0,55 Mio. Euro.

141 Die GBV hatte ihren Sitz nicht im Burgenland. Dies war gemaB WFG auch keine Voraussetzung fir die
Gewahrung der Férderung. (vgl. Unterabschnitt 3).
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Das Land Burgenland teilte hinsichtlich deren Verbuchung im August 2020 u.a. mit:
~Die Forderzusicherungen und Darlehensgewdhrungen an die [...] gehen auf 1982,
die Forderungszusicherungen und Darlehensgewédhrungen an die [...] gehen
auf 2005-2008 zuriick. Diese Darlehensriickzahlungen wurden seit Beginn der
Riickzahlung als Darlehen gemeinniitzige Bautrdger behandelt. Warum dies der Fall

ist, lasst sich aus den noch vorhanden Aktenteilen bedauerlicherweise nicht
rekonstruieren, 142

(9) Der Abgleich der

Abweichungen:!44

Tabelle 15: Vergleich Zahlungsnachweise GBV zu RA

Zahlungslisten GBV mit dem RA'“3

Zahlungsnachweise GBV (Iaufen?izs )
[Euro] [Euro] [Euro]

Auszahlungen/Ausgaben GBV

2017 47.152.163 48.034.359 47.528.485

2018 39.463.451 40.376.064 40.881.939

2019 35.353.175 36.267.577 36.267.577
Summe 121.968.788 124.678.000 124.678.000
Einzahlungen/Einnahmen GBV

2017 11.615.799 4.586.417 4.586.417

2018 14.132.044 6.608.801 6.608.801

2019 22.377.470 9.785.897 9.785.897
Summe 48.125.313 20.981.115 20.981.115

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

ergab folgende

Nahere Uberpriifungen zu diesen Abweichungen nahm der BLRH nicht vor
(z.B. Verbuchung auf anderen VASt).

(10) Der RA enthielt einen Nachweis Uber den Stand der noch nicht falligen
Verwaltungsforderungen/-schulden. Dazu
Verbindlichkeiten des Landes Burgenland, deren Rechtsgliltigkeit der H6he nach
feststand, deren Félligkeit am Ende des Finanzjahres aber noch nicht eingetreten

war.

142 Unterstreichungen BLRH.
43 VASt  1/482016/2446
VASt 2/483010/2446.

zuziglich  VASt

144 Einzahlungen exkl. Zinsen.

1/483004/2446

zahlten

Forderungen bzw.

und VASt 2/482010/2446  zuziglich
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Der Nachweis umfasste u.a. Forderungen und Darlehenszusicherungen gemaB WFG
und Wohnhaussanierungsgesetz (WSG)4:

Tabelle 16: Noch nicht fillige Verwaltungsforderungen/-schulden

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019

[Euro] [Euro] [Euro]
Forderungen 1.040.648.302 1.060.261.461 1.073.238.755
Darlehen gem. WFG 909.601.873 931.832.592 946.668.871
Darlehen gem. WSG 131.046.429 128.428.869 126.569.884
Darlehenszusicherungen 57.300.518 55.024.841 61.165.873
g:?IZiig:egti;_”schhG”iCht ausbezahite 49.276.879 44.133.931 50.658.657
Zugesicherte, noch nicht ausbezahlte 8.023.639 10.890.911 10.507.217
Darlehen gem. WSG

Quelle: RA 2017 bis 2019; Darstellung: BLRH

Das Land Burgenland stellte dazu eine Liste mit den aktiven Konten per 31.12.2019
zur Verfligung.!*¢ Diese enthielt die Darlehensnehmer mit den Darlehensresten
per 31.12.2019, welche insgesamt rd. 1,5 Mrd. Euro betrugen. Die
Darlehenszusicherungen waren der Kontenliste nicht zu entnehmen.

Weitere Unterlagen oder Nachweise mit Hinweisen auf die Genehmigungsakte
waren nicht vorhanden (z.B. Forderungs-, Verbindlichkeitsspiegel).

In welchem AusmaB die im Uberpriften Zeitraum zugesicherten Férderdarlehen in
den noch nicht falligen Verwaltungsforderungen/-schulden abgebildet waren,
konnte der BLRH nicht nachvollziehen.

Zu (2) Der BLRH hielt kritisch fest, dass flir die Darstellung des GWB im
Landeshaushalt keine spezifischen Regelungen bestanden. Die relevanten VASt gab
das Land Burgenland im Rahmen der gegensténdlichen Prifung bekannt.

Der BLRH empfahl, den GWB im Landeshaushalt nachvollziehbar abzubilden.
Diesbezlglich waren verbindliche Regelungen zu schaffen (z.B. Budgetierung-,
Buchungs- und Kontierungsrichtlinien). Insbesondere sollten die entsprechenden
VASt klar definiert werden.

Zu (3) Im Uberpriften Zeitraum verausgabte das Land Burgenland fiir die GWB-
Férderung rd. 130,47 Mio. Euro. Davon entfielen rd. 124,78 Mio. Euro auf
Forderdarlehen der GBV. Dieser Betrag entsprach rd. 96 Prozent der verbuchten
GWB-Ausgaben. Im Vergleich dazu betrugen Darlehensausgaben an natirliche
Personen flr Eigenheime und Wohnungsankauf rd. 30,4 Mio. Euro.

Zu (4) Der BLRH beanstandete, dass die im RA unter der VASt 2/482010/8200 und
VASt 2/483010/8200 ausgewiesenen Darlehenszinsen nicht naher aufgeschlisselt
waren. Eine Differenzierung nach Forderwerber fand nicht statt. Der BLRH
betrachtete dies v.a. unter den Aspekten der Transparenz, des besseren Uberblicks
sowie einer effizienteren Liquiditatssteuerung.

145 BGBI. Nr. 483/1984.
146 F{r die Stichtage 31.12.2017 und 31.12.2018 legte das Land Burgenland keine Kontenlisten vor.
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Der BLRH empfahl, die im RA unter der VASt 2/482010/8200 und der
VASt 2/483010/8200 ausgewiesenen Darlehenszinsen nach Foérderwerber
aufzuschlisseln.

Zu (6, 7) Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland keine Nachweise Uber die
konkrete Umsetzung der Regierungsbeschliisse zu den Férderdarlehen flihrte. Die
vorhandenen Listen lieBen derartige Analysen nicht zu. In welchem AusmalB die
genehmigten Betréage im VA und RA Bericksichtigung fanden, konnte der BLRH
nicht beurteilen.

Der BLRH empfahl, die Umsetzung der Regierungsbeschlisse liber die genehmigten
Forderungen ausdricklich nachzuweisen und zudem einem begleitenden Controlling
zu unterziehen. Dabei wadren nicht nur die Ausgaben, sondern auch die
Darlehensruckflisse bzw. Einnahmen zu berlcksichtigen.

Ferner sollten sich die Regierungsbeschlisse bzw. die genehmigten Betrage
nachvollziehbar im VA und RA widerspiegeln. Der BLRH verwies in diesem
Zusammenhang auf die Bestimmungen der Voranschlags- und Rechnungs-
abschlussverordnung 2015.147

Zu (8) Der BLRH beanstandete, dass unter der VASt 2/482010/2431 und der
VASt 2/483010/2446 auch Einnahmen von zumindest zwei nicht gemeinnitzigen
Bautragern von rd. 0,55 Mio. Euro verbucht waren. Dies obwohl daflir andere VASt
vorgesehen waren.

Der BLRH empfahl, Ausgaben an nicht gemeinnitzige Einrichtungen und Einnahmen
von diesen auf den daflir vorgesehenen VASt zu verbuchen.

Zu (9) Der BLRH verwies auf Abweichungen zwischen den Zahlungsnachweisen und
den RA-Daten bei den GBV-Férderungen. Diese betrugen ausgabenseitig
rd. 2,71 Mio. Euro und einnahmenseitig rd. 27,14 Mio. Euro.

Der BLRH empfahl, die Abweichungen zwischen den Zahlungsnachweisen und RA-
Daten bei den GBV-Forderungen aufzuklaren und nachvollziehbar abzubilden.
Hinsichtlich der Darstellung der Wohnbaufdrderungsdarlehen im Landeshaushalt
verwies der BLRH auf die Bestimmungen der Voranschlags- und Rechnungs-
abschlussverordnung 2015.

Zu (10) Die RA 2017 bis 2019 wiesen die sogenannten noch nicht félligen
Verwaltungsforderungen und -schulden aus. Diese beinhalteten u.a. Forderungen
und Darlehenszusicherungen gemaB WFG und WSG von bis zu rd. 1,07 Mrd. Euro.

In welchem AusmaB die im Uberpriften Zeitraum zugesicherten Férderdarlehen in
den noch nicht félligen Verwaltungsforderungen/-schulden abgebildet waren,
konnte der BLRH nicht nachvollziehen. Er kritisierte, dass in diesem Zusammenhang
keine entsprechenden Nachweise vorlagen (z.B. Forderungs-, Verbindlichkeits-

spiegel).

147 BGBI. II Nr. 313/2015 idgF.
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27.1

Der BLRH empfahl, detaillierte Nachweise zu den noch nicht falligen Verwaltungs-
forderungen/-schulden zu fihren (z.B. Forderungs-, Verbindlichkeitsspiegel). Diese
sollten sich widerspruchsfrei aus den Genehmigungsakten bzw. Tranchen- und
Tilgungsplanen ableiten. Weiters verwies der BLRH auf seine obigen Empfehlungen.

Hierzu fihrte das Land Burgenland im Rahmen seiner Stellungnahme aus:
~Festzuhalten st, dass das Land Burgenland seit 2001 die gesamte
Darlehensabwicklung der Wohnbauférderungsdarlehen von deren Auszahlung bis zu
deren Vereinnahmung an [...] ausgelagert hat. Das Land Burgenland stellt die zu
vergebenden Darlehensbetrdge aus Landesmitteln zur Verfligung. Die [...] wickelt
die Auszahlung ab und (berwacht als Bank die ordnungsgeméBe Riickzahlung der
gewdhrten Wohnbauférderdarlehen. Die Riickflisse aus den Wohnbauférder-
darlehen werden von [...] mittels der Uberweisung von Gesamtbetrégen an das Land
zurtickgefihrt. Das Land Burgenland hat EDV-basiert Einsicht in die von der Bank
fiir das Land Burgenland gefiihrten Darlehenskonten und erhélt laufend Ubersichten
und Berichte Uber Rliickfliisse, ausstehende Raten und etwaige Mahnakten.

Dieser Abwicklung ist geschuldet, dass im Bereich der Landesverwaltung Details
und Informationen nicht vorhanden sind, die aber (ber die mit der Abwicklung der
Wohnbauférderdarlehen beauftragten Bank abgefragt werden kénnen.

Mit 2022 erfolgt das Insourcing der Darlehensabwicklung in die Landesverwaltung,
sodass in diesem Zuge die Empfehlung des BLRH berticksichtigt wird. Dadurch wird
sich im Bereich der Landesverwaltung die Auswertbarkeit und Transparenz der
Daten erheblich verbessern.™

Dariiber hinaus gab das Land Burgenland bekannt, zukilnftig Ausgaben an nicht
gemeinnitzige Einrichtungen auf den daflir vorgesehenen Voranschlagsstellen zu
verbuchen.

Wohnbeihilfen

(1) Das Land Burgenland gewahrte von 2017 bis 2019 neben den Fdrderdarlehen
auch Wohnbeihilfen. Rechtsgrundlagen bildeten das WFG und die Forderrichtlinien.
(vgl. Unterabschnitt 3)

Zustandige Forderstelle war das Referat Mehrgeschosswohnbau der
Finanzabteilung. Genehmigender war der Wohnbaureferent.

(2) In den Jahren 2017 bis 2019 bewilligte das Land Burgenland 2.075 Ansuchen
bzw. Wohnbeihilfen in H6he von rd. 3,11 Mio. Euro:

Tabelle 17: Bewilligte Wohnbeihilfen

2017 2018 2019 2017-2019
Ansuchen [Anzahl] 558 637 880 2.075
Forderbetrag [Euro] 739.920( 886.860|1.479.108 3.105.888

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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(3) Die Ausgaben fir Wohnbeihilfen waren im RA unter der VASt 1/482038/7790
dargestellt: (vgl. Anlage 4)

Abbildung 17: Verausgabte Wohnbeihilfen

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

[Euro]

400.000 793.767
717.846

200.000

RA 2017 RA 2018 RA 2019

Quelle: RA 2017 bis 2019; Darstellung: BLRH

Von 2017 bis 2019 verausgabte das Land Burgenland fir Wohnbeihilfen
rd. 2,64 Mio. Euro, wobei die jéhrlichen Ausgaben um rd. 57 Prozent anstiegen.

Nahere Untersuchungen oder Analysen Uber die mdglichen Ursachen dieser
Entwicklung lagen nicht vor.

Das Land Burgenland verausgabte von 2017 bis 2019 fir Wohnbeihilfen
rd. 2,64 Mio. Euro. Die jahrlichen Ausgaben stiegen von rd. 0,72 Mio. Euro auf
rd. 1,13 Mio. Euro (rd. 57 Prozent).

Der BLRH bemaéngelte angesichts dieser dynamischen Entwicklung, dass keine
naheren Untersuchungen oder Analysen Uber die Ursachen vorlagen.

Der BLRH empfahl, die Entwicklung der Wohnbeihilfen im Einvernehmen mit der
Sozialabteilung des Landes Burgenland naher zu analysieren. Die
Untersuchungsergebnisse waren bei der Erstellung der Forderstrategie und der
Férderprogramme fur den GWB (z.B. Bedarfsplanung, Beschaftigungseffekte und
Leistbarkeit) zu berlcksichtigen.

Das Land Burgenland nahm dazu wie folgt Stellung: ,Zu diesem Thema fand im
Zuge der Arbeiten zur Weiterentwicklung der Wohnbauférderung und Wohnbeihilfe
eine Arbeitsgruppe unter Einbindung der relevanten Stakeholder statt. Die gepriifte
Stelle wird die Einbindung der Sozialabteilung des Landes bei der Fortentwicklung
der Wohnbeihilfe intensivieren.™
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Wohnbaustatistiken

(1) Das Land Burgenland fuhrte u.a. folgende Wohnbaustatistiken:

- Forderstatistik von 2000 bis 2018,
— Statistik-Jahrbliicher 2017 bis 2019 sowie
— Jahresberichte 2017 und 2018.

Die Wohnbaustatistiken waren unterschiedlich aufgebaut und nur bedingt
miteinander vergleichbar. Uberleitungen zu den Genehmigungsakten waren nicht
madglich. Es bestanden begriffliche, strukturelle und zahlenmaBige Unterschiede.

Beispielsweise verwiesen die Regierungsbeschlisse und Jahresberichte auf
~Wohnungen", die Statistik-Jahrblicher auf ,Wohneinheiten". Die Forderstatistik
2000 bis 2018 wies beim Mehrgeschosswohnbau neun Forderarten aus.!4®
Demgegenliber umfassten die Regierungsbeschliisse sieben bzw. die Beirats-
tabellen 13 Férderarten. (vgl. Unterabschnitt 25)

Daruber hinaus referenzierten einzelne Wohnbaustatistiken auf das WFG 2005,
welches seit September 2018 nicht mehr in Kraft war.
die

(2) Informationen zu den ausbezahlten Wohnbauférderungen und

Darlehensrickflisse enthielten die Wohnbaustatistiken nicht.

Die Wohnbaustatistiken lieBen auch keine direkte Uberleitung zu den VA und RA zu.
(vgl. Unterabschnitt 26)

(3) Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Verteilung der zugesicherten Mittel
gemaB den Jahresberichten 2017 und 2018:14°

Tabelle 18: Jahresberichte 2017 und 2018

2017 2018
Wohnungen Baukosten Darlehen = Wohnungen Baukosten Darlehen
[Anzahl] [Euro] [Euro] [Anzahl] [Euro] [Euro]
Neubau 1.195| 199.652.528| 52.534.669 941| 157.434.620( 43.207.173
Eigenheime 225 38.852.087 8.104.249 188 32.019.124 7.720.992
Mehrgeschossw. 970| 160.800.441| 44.430.420 753| 125.415.496| 35.486.181
Sanierung 87 5.633.737| 2.123.866 284| 15.593.964| 6.123.277
Eigenheime 35 3.204.326 940.367 44 4.056.982 1.134.288
Mehrgeschossw. 52 2.429.411 1.183.499 240 11.536.982 4.988.989
Summe 1.282( 205.286.265( 54.658.535 1.225(| 173.028.584| 49.330.450
Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
28.2 Der BLRH wies kritisch darauf hin, dass die Wohnbaustatistiken des

Landes Burgenland unterschiedlich aufgebaut und nur

bedingt miteinander

vergleichbar waren. Direkte Uberleitungen zu den Genehmigungsakten waren nicht
maoglich. Es bestanden begriffliche, strukturelle und zahlenmaBige Unterschiede.
Weiters referenzierten die Wohnbaustatistiken auf das WFG 2005. Dies obwohl mit
September 2018 das WFG 2018 galt.

148 7.B. Sanierungszuschuss, Wohnankaufsdarlehen, umfassendes Sanierungsdarlehen Blockbau und Darlehen
flr SanierungsmaBnahmen Blockbau.
149 Der Jahresbericht 2019 lag bis Oktober 2020 nicht vollstandig vor.
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Zudem beanstandete der BLRH, dass die Wohnbaustatistiken keine Informationen
Uber die tatsachlich ausbezahlten Wohnbauférderungen und die Darlehens-
riickfliisse enthielten. Eine direkte Uberleitung zu den VA und den RA war ebenso
wenig maoglich.

Der BLRH empfahl, die Wohnbaustatistiken weiterzuentwickeln. Diese sollten auch
Informationen Uber die ausbezahlten Wohnbauférderungen und die Darlehens-
rickflisse beinhalten (z.B. jahrlicher Férderbericht). Die Wohnbaustatistiken sollten
sich widerspruchsfrei aus den Genehmigungsakten, dem VA und RA ableiten.
Abweichungen waren darzustellen und zu erldutern. Ferner sollten die
Wohnbaustatistiken auf die geltenden Rechtsgrundlagen verweisen. In diesem
Zusammenhang empfahl der BLRH die Erstellung von Richtlinien mit einheitlichen
Begriffsbestimmungen, Abgrenzungen und Uberleitungen.

Das Land Burgenland nahm die Empfehlung des BLRH zur Kenntnis und sagte zu,
diese nach Maoglichkeit bei der Weiterentwicklung der Wohnbaustatistik zu
bertcksichtigen.

Uberpriifung der Forderbedingungen

Die GBV durften nur dann gefordert werden, wenn die Bestimmungen des WGG
erfullt waren.'*® Dazu gehérten insbesondere die

- Entgeltbemessung fir die Wohnungstliberlassung,

- Eigentumsiibertragung,

- Besicherung von Eigenmittelersatzdarlehen,

— Mietzinsbildung/-erh6hung sowie

- der anrechenbare Wohnungsaufwand. (vgl. Unterabschnitt 7)

Das Land Burgenland nahm keine Uberprifung der Einhaltung dieser Férder-
voraussetzungen vor.'*! Diesbeziiglich verwies es auf den Revisionsverband.
(vgl. Unterabschnitt 33)

Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland bei den GBV keine Uberpriifung der
Einhaltung der WGG-spezifischen Férderbedingungen vornahm. Dies betraf v.a. die
Entgeltbemessung flir die Wohnungstiberlassung, die Eigentumsiibertragung, die
Mietzinsbildung und Mietzinserhéhung. Das Land Burgenland verwies in diesem
Zusammenhang auf den Revisionsverband.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, die Einhaltung der WGG-spezifischen
Forderbedingungen durch die GBV selbst zu Uberprifen. Die Priufungsergebnisse
waren dem Revisionsverband zur Bericksichtigung bei seinen gesetzmafBigen
Jahresabschlussprifungen mitzuteilen.

Hierzu gab das Land Burgenland bekannt: ,Die Uberpriifung der WGG-spezifischen
Forderbedingung - dies beinhaltet die Einhaltung der Bestimmungen des WGG --
wird aktuell vom Revisionsverband im Zuge der jéhrlichen Priifung kontrolliert."

150 Dje Bestimmungen galten auch fur nach § 14c Abs. 2 WGG bestellte Verwalter.
151 7.B. Einforderung von Nachweisen und Einsichtnahme in die Geschéftsunterlagen.
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Der BLRH auBerte dahingehend Kritik, dass das Land Burgenland nicht selbst eine
Uberpriifung der WGG-spezifischen Férderbedingungen vornahm. Er erachtete es
fir nicht zweckméBig, die Uberprifung dieser Kriterien ausschlieBlich dem
Revisionsverband zu (berlassen. Diese Kriterien bildeten einen wesentlichen
Bestandteil der Férdervoraussetzungen flir GBV im Burgenland. Vor diesem
Hintergrund hielt der BLRH seine Empfehlung aufrecht.

Effizienzstudie

(1) Im November 2018 veroéffentlichte ein Wirtschaftsforschungsinstitut die Studie
~Effizienzpotenziale im Bereich der Lander und Gemeinden heben - Ergebnisse des
[...] Bundeslénder-Benchmarking 2018" (Effizienzstudie).

Die Effizienzstudie umfasste ausgewahlte Zustandigkeitsbereiche der Bundeslander
und Gemeinden. Dazu gehérten die offentliche Verwaltung, die Gesundheits-
leistungen in den Krankenanstalten, die Pflegedienstleistungen, das Pflichtschul-
wesen, das Kinderbetreuungswesen sowie die Wohnbauférderung.

Methodisch enthielt die Effizienzstudie einen Bundeslandervergleich auf Grund der
offentlichen Aufwendungen sowie bestimmter Ergebnis-, Wirkungs- und Struktur-
indikatoren. Die Berechnung des Effizienzpotenzials erfolgte anhand des jeweiligen
Bestwerts unter den Bundeslandern.

(2) Der Zustandigkeitsbereich der Wohnbauférderung war nach Neubau- und
Sanierungsforderung differenziert.’>> Der Effizienzvergleich basierte auf den
betreffenden Aufwendungen der Bundeslander im Jahr 2016'>3 und bestimmten
Indikatoren. Bei der Neubauférderung zahlten dazu v.a.

- die bevdlkerungsgroBenbereinigte Zahl der neubewilligten Wohnungen
(Bewilligungsrate),

- die Minderung der CO2-Emissionen im Haushaltsbereich und deren Niveau pro
Kopf,

— der Prozentanteil an Haushalten, in denen keine wesentliche Wohnkosten-
belastung versplrt wird sowie

- der Anteil der Wohnkosten am Haushaltseinkommen.

Aus diesen Indikatoren generierte die Effizienzstudie fir die Neubauférderung
insbesondere Informationen zur Wohnraumbeschaffung, zur &6kologischen
Nachhaltigkeit und zu den Wohnkosten.

Bei der Sanierungsfdérderung bezog die Effizienzstudie

- den Altbestand der vor 1980 errichteten Wohnungen,

- den Anstieg der Wohnungen der Ausstattungskategorie A'>* im Zeitraum 2001
bis 2016 sowie

- die Reduktion der CO2-Emissionen der Privathaushalte ein.

152 Exkl. Wohnbeihilfe.

153 Datengrundlage waren die Landerberichte zur Wohnbauférderung an das Bundesministerium flr Finanzen
bzw. dessen zusammenfassende Darstellung.

154 Wohnungen mit Badegelegenheit, WC und Zentralheizung bzw. alternative Form gleicher Qualitat.
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Diese Indikatoren spiegelten v.a. den Bedarf an Sanierungsférderungen, die
Verbesserung der Wohnraumqualitdt und die Einbeziehung von Energieeffizienz-
zielen wider.

Im Ergebnis identifizierte die Effizienzstudie bei der Wohnbauférderung ein
Osterreichweites Effizienzpotential von rd. 590 Mio. Euro. Davon entfielen
rd. 435 Mio. Euro auf die Neubauférderung und rd. 155 Mio. Euro auf die
Sanierungsférderung.

Am effizientesten stufte die Studie in beiden Forderbereichen zusammenfassend
das Land Oberodsterreich ein.

(3) Dem Land Burgenland war die Effizienzstudie des Wirtschaftsforschungsinstituts
nicht bekannt. MaBnahmen zur Effizienzsteigerung leitete es nicht ein.

Im November 2018 verotffentlichte ein Wirtschaftsforschungsinstitut eine
Effizienzstudie. Diese untersuchte Effizienzpotenziale des offentlichen Sektors im
Zustandigkeitsbereich der Bundesldnder und Gemeinden. Die Effizienzstudie
umfasste auch die Wohnbauférderung.

Diesbeziglich identifizierte die Effizienzstudie ein dsterreichweites Effizienzpotential
von rd. 590 Mio. Euro. Davon entfielen rd. 435 Mio. Euro auf die Neubauférderung
und rd. 155 Mio. Euro auf die Sanierungsférderung. Am effizientesten stufte die
Studie in beiden Férderbereichen das Land Oberdsterreich ein.

Dem Land Burgenland war die Effizienzstudie nicht bekannt war. MaBnahmen zur
Effizienzsteigerung leitete es nicht ein.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, die Effizienzstudie des
Wirtschaftsforschungsinstituts vom November 2018 eingehend zu analysieren.
Weiters sollte das Land Burgenland das Effizienzpotenzial bei der burgenléndischen
Wohnbaufdorderung erheben und nach Mdéglichkeit ausschopfen. Die konkreten
MaBnahmen zur Effizienzsteigerung sollten bei der Definition der Forderziele, der
Strategieentwicklung und der geplanten Neuorganisation der Wohnbaufdérderung
berlicksichtigt werden. Der BLRH verwies auf seine Empfehlungen in
Unterabschnitt 19.2.

Das Land Burgenland sagte die Umsetzung der Empfehlungen zu.
Investitionszuschusse

(1) Das Land Burgenland gewahrte einer Bgld. GBV ab dem Jahr 2005 jahrliche
Investitionszuschiisse von rd. 5.000 Euro bis rd. 13.000 Euro. Diese waren im RA
unter der VASt 1/459018/7660/009 ,GIP-Sonderférderung™ verbucht.

Von 2005 bis 2019 betrugen die Ausgaben an die GBV rd. 136.300 Euro.>>

(2) Die Forderung wickelte die Abteilung 6-Soziales und Gesundheit
(Sozialabteilung) ab.!%6 Dies geschah auf Antrag der GBV.

155 Im RA 2012 war keine Ausgabe verbucht.
156 Bewirtschafter der VASt war das Hauptreferat Soziales.
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31.2

(3) GemaB den Anweisungsakten der Sozialabteilung der Jahre 2017 bis 20197
dienten die Investitionszuschiisse der Finanzierung eines Bauvorhabens. Daflr
nahm die GBV im Jahr 2005 bei einem Bankinstitut ein Darlehen von 174.400 Euro
mit einer Laufzeit von 22,5 Jahren auf. Die Investitionszuschiisse des
Landes Burgenland entsprachen dem jahrlichen Annuitatendienst, der im zweiten
Halbjahr 2005 begann.

Im Sachverhalt war festgehalten: ,[...] Der in der Gemeinde [...] anséassige
Industriebetrieb [...] hat auf seinem Areal mit Einbeziehung der [...]1*8 ein
Forschungs- und Entwicklungszentrum errichtet, um nationalen und internationalen
Spezialisten gemeinsame Tétigkeitsfelder zu ermdglichen. Flir diese Mitarbeiter und
andere war es unbedingt erforderlich, die Schaffung von geeigneten
Wohnméglichkeiten in der Néhe des Forschungsbereiches in Form des [...] zu
ermoglichen. Das Bauvorhaben wurde in zwei Bauetappen [...] fertig gestellt. Aus
den Unterlagen (Sitzungsakt der Abteilung 3, Zahl: 3-725/23-2005,
Finanzierungsunterlagen) ist der Projektumfang sowie der Finanzierungsvorgang
ersichtlich. [...]".t3°

(4) GemaB den Erlduterungen zum LVA 2019 erfolgte die Beschlussfassung zum
vorangefihrten Sitzungsakt der Abteilung 3 am 26.07.2005.

(5) Der Sitzungsakt der Abteilung 3 bzw. der Regierungsbeschluss vom 26.07.2005
mit den Finanzierungsunterlagen lag den Anweisungsakten nicht bei. Gleiches galt
fir etwaige Forder-, Darlehensvertrage und Projektunterlagen flr das
Bauvorhaben.

Das Land Burgenland konnte die Unterlagen nicht vorlegen. Nach dessen Auskunft
vom Juli 2020 entfernte es diese durch Skartierung aus seinem Aktenbestand.

(6) Den Ansuchen der GBV zu den Investitionszuschiissen 2017 bis 2019 waren
Kontoausziige und Ausziige aus dem Tilgungsplan des Bankinstituts beigeschlossen.
Die ausgewiesenen Zahlungen bzw. Annuitdten stimmten mit den bewilligten
Investitionszuschissen Uberein.

Mit Stand Dezember 2019 betrug der Darlehensrest rd. 69.800 Euro.

(7) Die Sozialabteilung verfligte Uber keine speziellen Foérderrichtlinien fur
Investitionszuschiisse zu Bauvorhaben zwecks Unterbringung von Arbeitnehmern.

Das Land Burgenland leistete an eine GBV ab dem Jahr 2005 jahrliche
Investitionszuschiisse von rd. 5.000 Euro bis rd. 13.000 Euro. GemaB RA 2005
bis 2019 verausgabte das Land Burgenland dafir rd. 136.300 Euro.

Die Investitionszuschiisse dienten zur Finanzierung eines Bauvorhabens zur
Unterbringung von Arbeitnehmern eines Industriebetriebs. Dafiir nahm die GBV im
Jahr 2005 ein Darlehen von rd. 174.400 Euro mit einer Laufzeit von 22,5 Jahren
auf. Die Investitionszuschlisse des Landes Burgenland entsprachen dem jahrlichen
Annuitatendienst.

157 Genehmigende waren der Abteilungsvorstand (2017) und der Hauptreferatsleiter Soziales (2018 und 2019).

158 GBV.

159 Unterstreichungen BLRH.
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Der BLRH kritisierte, dass kein Férderakt mit den entsprechenden Férderunterlagen
vorlag. Dazu zahlten v.a. der maBgebliche Sitzungsakt der Finanzabteilung und der
Regierungsbeschluss vom Juli 2005 samt Finanzierungsunterlagen. Ebenso wenig
lagen Forder-, Darlehensvertrage sowie Projektunterlagen fiir das Bauvorhaben vor.
Die Dokumentation war auf die Forderansuchen der GBV und die Zahlungs-
nachweise des Bankinstituts beschrankt.

In diesem Zusammenhang beanstandete der BLRH, dass die zusténdige Forderstelle
des Landes Burgenland Uber keine spezifischen Forderrichtlinien flr derartige
Investitionszuschisse verfugte.

Der BLRH wies ferner darauf hin, dass die Darlehenslaufzeit 22,5 Jahre betréagt und
von weiteren Forderansuchen der GBV bzw. Investitionszuschiissen bis zum
Jahr 2028 auszugehen ist. Mit Stand Dezember 2019 betrug der Darlehens-
rest rd. 69.800 Euro.

Der BLRH empfahl, Férderakte vollstdndig und nachvollziehbar zu dokumentieren
und systematisiert abzulegen. Diese sollten alle maBgeblichen Entscheidungs- und
Beschlussgrundlagen umfassen. Dazu gehdren insbesondere Foérderantrag,
Sitzungsakt, Regierungsbeschluss, Fdrder-, Darlehensvertrag und Projekt-
unterlagen.

Zudem waren fur Investitionszuschtlisse zu Bauvorhaben zwecks Unterbringung von
Arbeitnehmern transparente Férderrichtlinien zu schaffen.

Fur die Gewahrung weiterer Investitionszuschiisse an die GBV waren aus Grinden
der Rechtssicherheit die entsprechenden Unterlagen einzufordern bzw. neue
Regelungen zu treffen (z.B. Regierungsbeschluss, Fordervertrag).
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AUFSICHT
32 Aufsichtsbehorde

32.1 (1) Das Land Burgenland war im uUberpriften Zeitraum nicht nur Foérderstelle,
sondern auch Aufsichtsbehérde Uber die vier Bgld. GBV. (vgl. Unterabschnitte 6
und 19)

Die Aufgaben der Aufsichtsbehdrde waren im WGG geregelt. (vgl. Unterabschnitt 5)

(2) Als Aufsichtsbehérde fungierte das Referat Mehrgeschosswohnbau der
Finanzabteilung. Insbesondere wickelte es Verfahren gemaB §§ 7 Abs. 4
und 10a WGG ab.'%9 (vgl. Unterabschnitt 37) Weiters erstellte das Referat die
jahrlichen Statusberichte an den zustdndigen Bundesminister gemaB § 29 Abs. 5
WGG. (vgl. Unterabschnitt 36)

(3) Der BLRH veroéffentlichte im Mai 2020 seinen Prifungsbericht ,Gemeinniitzige
Bauvereinigungen  Pannonia, Gesf6 und  Riedenhof  Entziehung  der
Gemeinnditzigkeit" (Priifungsbericht Gemeinniitzige Bauvereinigungen). Der
Uberpriifungszeitraum erstreckte sich von Janner 2011 bis Dezember 2019. Der
Prifungsbericht behandelte u.a. die Aufbau- und Ablauforganisation bzw. die
Tatigkeit der Aufsichtsbehorde. 6!

Der BLRH verwies dazu auf seine Feststellungen und Empfehlungen.
33 Revisionsberichte

33.1 (1) Der Revisionsverband flihrte regelmaBige gesetzliche Priifungen gema3 §§ 5
und 28 WGG (Jahresabschlusspriifungen) durch. Die Jahresabschlussprifungen
kindigte er dem Land Burgenland jahrlich in Form von Priifungsplanen gemaB § 9
Abs. 1 Priifungsrichtlinienverordnung an.

(2) Das Land Burgenland legte dem BLRH u.a. die Berichte des Revisionsverbands
zu den Jahresabschlussprifungen der Bgld. GBV 2017 und 2018 (Revisions-
berichte 2017 und 2018) vor:

Tabelle 19: Revisionsberichte 2017 und 2018

Geschaftsjahr GBV Revisionsbericht

A 04.09.2018

B 27.09.2018
2017

C 08.08.2018

D 02.08.2018

A 16.09.2019

B 08.08.2019
2018

C 17.07.2019

D 13.09.2019

Quelle: Land Burgenland, Revisionsberichte; Darstellung: BLRH

160 Die Verfahren betrafen die Ausnahmegenehmigungen, die VerduBerung von Bauten und Anlagen sowie die
Ubertragung von Geschaftsanteilen.
161 7.B. Verfahrensabwicklung und Auftragsvergaben. (vgl. Unterabschnitt 35)
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Die Revisionsberichte umfassten insbesondere die

- rechtlichen Grundlagen,

— Organisation und Wirtschaftlichkeit des Geschaftsbetriebs,
— wohnungswirtschaftliche Tatigkeit,

- wirtschaftliche Lage sowie

— Buchfiihrung, Jahresabschliisse und Lagebericht.

Der Revisionsverband erteilte den Jahresabschlissen und Lageberichten 2017
sowie 2018 der vier Bgld. GBV einen uneingeschrankten Bestatigungs- und
Gebarungsvermerk.

(3) Der Bestatigungsvermerk hatte gemaB § 12 Abs. 3 Prifungsrichtlinien-
verordnung des zustidndigen Bundesministers auszuweisen, dass der
Jahresabschluss einer GBV den gesetzlichen Vorgaben (v.a. Unternehmens-
gesetzbuch'®?) entsprach. Zudem hatte er festzustellen, ob der Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein madglichst
getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage vermittelte. Ebenso erteilte
der Bestatigungsvermerk Auskunft dariber, ob der Lagebericht im Einklang mit dem
Jahresabschluss stand.

Der Gebarungsvermerk brachte gemaB § 12 Abs. 3 Prifungsrichtlinienverordnung
zum Ausdruck, ob die Gebarung der GBV die fiir sie geltenden gesetzlichen
Vorgaben (v.a. WGG) erfillte.

(4) Am Ende der Prifung flihrte der Revisionsverband eine Schlussbesprechung
durch. Dazu lud er das Land Burgenland schriftlich ein. Im Rahmen der Besprechung
stellte der Revisionsverband auch Prasentationsunterlagen zur Verfliigung.

An den Schlussbesprechungen nahmen Vertreter des Landes Burgenland teil. 163
Eine Ausnahme bildete die Jahresabschlussprifung 2018 der GBV D im
September 2019. Bei dieser Besprechung war kein Vertreter des Landes Burgenland
anwesend. Ebenso verfligte das Land Burgenland nicht Uber die betreffenden
Prasentationsunterlagen des Revisionsverbandes.

Das Land Burgenland erstellte keine eigenen Protokolle (ber die
Schlussbesprechungen beim Revisionsverband.

(5) Die Revisionsberichte 2017 und 2018 enthielten Hinweise und Empfehlungen.
Diese fasste der Revisionsverband in den Prasentationsunterlagen zu den
Schlussbesprechungen zusammen.

Die Hinweise und Empfehlungen betrafen u.a. formalrechtliche Obliegenheiten'®4,
Ertragslage, Internes Kontrollsystem, Leerstehungskosten sowie Kaufpreis-
ermittlung.

162 dRGBI. S 219/1897 idgF.

163 Die anwesenden Vertreter des Landes Burgenland waren den Unterlagen des Revisionsverbandes nicht zu
entnehmen.

164 7.B. Beschlussfassungen.
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33.2

(6) Das Land Burgenland verfiigte Gber kein Monitoring hinsichtlich der

- Hinweise und Empfehlungen des Revisionsverbands,
- eingeleiteten MaBnahmen'®> sowie
- Umsetzung der Empfehlungen.

(7) Die Finanzabteilung Ubermittelte dem Wohnbaureferenten die Revisions-
berichte 2016 von drei Bgld. GBV sowie die Revisionsberichte 2017 aller vier
Bgld. GVB.1¢ Die Ubermittlung weiterer Revisionsberichte war nicht
dokumentiert.16”

(8) Die Revisionsberichte 2017 und 2018 zu zwei Bgld. GBV verwiesen weiters auf
zusatzliche Berichte gemaB Art. 11 der VO (EU) 537/2014 iVm. § 24 c Abs. 6 Z 2
Genossenschaftsgesetz!®® (GenG). Dabei handelte es sich um Berichte des
Revisionsverbands an den Prifungsausschuss der GBV (ber die jeweilige
Jahresabschlussprifung.

Das Land Burgenland forderte die Berichte bei den GBV anldsslich der
gegenstandlichen Prifung des BLRH an. Diese stellten die Berichte zur Verfiigung.16®

Zu (4) Der BLRH wies kritisch darauf hin, dass nicht bei allen Schlussbesprechungen
zu den Jahresabschlussprifungen des Revisionsverbands Landesvertreter
anwesend waren. Zudem flihrte das Land Burgenland keine internen Protokolle tGber
diese Besprechungen.

Der BLRH empfahl, an den Schlussbesprechungen des Revisionsverbands
teilzunehmen. Darlber waren interne Protokolle anzufertigen, welche
nachvollziehbar zZu dokumentieren waren. Den Protokollen waren
Anwesenheitslisten und die vom Revisionsverband bereitgestellten
Prasentationsunterlagen beizuschlieBen.

Zu (6) Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland Uber kein Monitoring
hinsichtlich der Hinweise und Empfehlungen des Revisionsverbands sowie deren
Umsetzung verfligte. Gleiches galt fir die eingeleiteten MaBnahmen. Dadurch
waren weder eine MaBnahmenverfolgung noch Ursachen- und Wirkungsanalysen
maoglich.

Der BLRH schloss daraus auf Defizite im IKS- und Aufsichtsverstandnis der Behdrde,
weshalb er einmal mehr die Wirksamkeit der GBV-Aufsicht in Frage stellte.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, umgehend ein wirksames Monitoring
hinsichtlich der Hinweise und Empfehlungen des Revisionsverbands einzurichten.
Dieses sollte auch die Umsetzung sowie die eingeleiteten MaBnahmen umfassen.
Oberstes Ziel dieses Monitorings sollte die MaBnahmenverfolgung zur
Risikopravention sein.

165 D.h. von den GBV und/oder der Aufsichtsbehoérde eingeleiteten MaBnahmen.

1

oY

% Die Begleitschreiben der Finanzabteilung datierten mit November 2017 und Marz 2019.

167 Revisionsbericht 2016 der vierten Bgld. GBV und die Revisionsberichte der vier Bgld. GBV 2018.

1

o

8 RGBI. Nr. 70/1873 idgF.

169 Der BLRH nahm keine inhaltliche Prifung der Berichte vor.
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Zu (7) Der BLRH beanstandete die lickenhafte Dokumentation der Weiterleitung
der Revisionsberichte an den Wohnbaureferenten durch die Finanzabteilung. Dies
betraf zumindest einen Revisionsbericht flir das Geschaftsjahr 2016 und die
Revisionsberichte der Geschdaftsjahre 2018.

Der BLRH empfahl, die Revisionsberichte an den Wohnbaureferenten nachweislich
weiterzuleiten. Diesbezlglich ware ein umfassendes Berichtswesen zu etablieren
(z.B. Beanstandungen, eingeleitete MaBnahmen, umgesetzte Empfehlungen,
erteilte Bewilligungen und gewahrte Férderungen).

Zu (8) Die Revisionsberichte zu zwei Bgld. GBV verwiesen auf zusatzliche Berichte
des Revisionsverbands gemaB Art. 11 der VO (EU) 537/2014 iVm. § 24 cAbs. 6 Z 2
GenG. Dabei handelte es sich um Berichte, die im Zuge der Jahresabschlussprifung
an den Prifungsausschuss ergingen.

Der BLRH stellte kritisch fest, dass das Land Burgenland diese Berichte nicht
vorlegen konnte bzw. diese erst im Rahmen der gegenstandlichen Prifung bei den
GBV anforderte.

Der BLRH empfahl, zwecks Sicherstellung einer umfassenden Information der
Aufsichtsbehdrde, auch Berichte gemaB Art. 11 der VO (EU) 537/2014 iVm. § 24 ¢
Abs. 6 Z 2 GenG einzufordern. Das Land Burgenland sollte sich auch mit diesen
Berichten inhaltlich auseinandersetzen. Der BLRH verwies auf seine Empfehlungen
in Unterabschnitt 34.2.

Hinsichtlich der Teilnahme an den Schlussbesprechungen des Revisionsverbands
teilte das Land Burgenland in seiner Stellungnahme mit: ,Seitens der gepriiften
Stelle wird im Regelfall an den Schlussbesprechungen teilgenommen. Bislang
wurden die vom Revisionsverband U(bermittelten Priifberichte in denen auch die
Schlussbesprechung und deren Teilnehmer dokumentiert sind entsprechend
abgelegt. Die gepriifte Stelle nimmt die Empfehlung des BLRH zur Kenntnis und
wird diese nach MaBgabe der vorhandenen Ressourcen berlicksichtigen."

Die anderen Empfehlungen im Bereich der Revisionsberichte nahm das
Land Burgenland zur Kenntnis und sagte deren Umsetzung zu.

Wirtschaftliche Entwicklung

(1) Das Land Burgenland fiihrte keine Prifungen der GBV durch
(z.B. Querschnitts-, Sonder-, Vor-Ort-Prifungen).t’® (vgl. Unterabschnitt 35)
Ebenso wenig fand eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den Revisionsberichten
statt. Diesbezliglich bestanden keine Dokumentationen (z.B. Rickfragen, Einholung
zusatzlicher Informationen beim Revisionsverband).

Das Land Burgenland begrindete dies insbesondere mit den fehlenden
Personalressourcen im Hauptreferat Wohnbauférderung. Weder der Hauptreferats-
leiter noch die Bediensteten des Referats Mehrgeschosswohnbau verfligten lber
eine spezifische Revisorenausbildung. (vgl. Unterabschnitt 8)

170 1n den Jahren 2012 und 2018 beschloss die Bgld. Landesregierung die Evaluierung der Bgld. GBV durch
externe Experten. (vgl. Unterabschnitt 35)
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(2) Der BLRH analysierte daher die wirtschaftliche Entwicklung der vier Bgld. GBV
von 2013 bis 2018 in konsolidierter Form. (vgl. Anlage 5) Grundlage bildeten die
Berichte des Revisionsverbands sowie dessen Prasentationsunterlagen zu den
Schlussbesprechungen.!”t (vgl. Unterabschnitt 33)

(3) Die Bgld. GBV wiesen im Betrachtungszeitraum eine konsolidierte Bilanzsumme
von rd. 2,32 Mrd. Euro bis rd. 2,88 Mrd. Euro auf.

Uber 90 Prozent der Aktiva betrafen das Anlagevermdbgen bzw. das
Sachanlagevermégen, das bis Ende 2018 auf rd. 2,62 Mrd. Euro anstieg. Davon
entfielen rd. 1,30 Mrd. Euro auf Wohngebaude, rd. 593,47 Mio. Euro auf nicht
abgerechnete Bauten und rd. 498,59 Mio. Euro auf unternehmenseigenes
Miteigentum. Die Finanzanlagen schwankten von rd. 2,13 Mio. Euro bis
rd. 4,73 Mio. Euro und betrafen insbesondere die Anteile einer Bgld. GBV an einem
verbundenen Unternehmen.!72

Das Umlaufvermégen der Bgld. GBV wuchs ausgehend von 164,60 Mio. Euro auf
rd. 234,48 Mio. Euro. Es umfasste v.a. Forderungen, Wertpapier-, Kassenbestande
sowie Bankguthaben.

Per 31.12.2018 betrugen die Forderungen rd. 119,82 Mio. Euro, wovon
rd. 85,72 Mio. Euro aus der Hausbewirtschaftung und rd. 17,29 Mio. Euro aus
sonstigen Forderungen stammten.'’3 Die Wertpapier-, Kassenbesténde und
Bankguthaben wuchsen bis Ende 2018 auf rd. 91,22 Mio. Euro an. Das entsprach
rd. 22 Prozent.

Die aktive Rechnungsabgrenzung betrug bis zu rd. 23,27 Mio. Euro und beinhaltete
v.a. Sonderposten nach § 39 Abs. 28 WGG.174

Passivseitig verfligten die vier Bgld. GBV (Uber ein Eigenkapital von
rd. 232,15 Mio. Euro bis rd. 400,37 Mio. Euro. Dieses setzte sich v.a. aus dem
Gesamtnennbetrag der Geschaftsanteile bzw. Stammkapital, dem Bilanzgewinn und
den Ricklagen zusammen. Letztgenannte stiegen um rd. 163,26 Mio. Euro auf
rd. 372,67 Mio. Euro an. Das entsprach rd. 78 Prozent.

Das Fremdkapital wuchs im Betrachtungszeitraum um rd. 18 Prozent. Mit
Bilanzstichtag 31.12.2018 betrug dieses rd. 2,48 Mrd. Euro. Hauptpositionen waren
Darlehen zur Grundsticks- und Baukostenfinanzierung mit rd. 1,61 Mrd. Euro,
Finanzierungsbeitréage der Wohnungswerber mit rd. 581,5 Mio. Euro sowie
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten mit rd. 96,38 Mio. Euro.

(4) Die Bgld. GBV erwirtschafteten von 2013 bis 2018 Ertréage in Hdhe von
rd. 1,21 Mrd. Euro. Die jahrlichen Ertrage stiegen dabei von rd. 152,04 Mio. Euro
auf rd. 243,47 Mio. Euro. Das entsprach rd. 60 Prozent.

171

172
173
174

~N

Die Revisionsberichte erhielt der BLRH ebenfalls vom Land Burgenland im Rahmen der gegenstandlichen
Prifung.

Die restlichen Finanzanlagen betrafen Riickdeckungsversicherungen zu Pensionen.

Z.B. ausstehende und offene Finanzierungsbeitrdge sowie Verrechnung Finanzamt.

Z.B. Aufwertung Grundstlicks- und Baukostenbeitrage.
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Von den Ertrdagen entfielen rd. 1,06 Mrd. Euro auf Umsatzerlose,
rd. 103,59 Mio. Euro auf sonstige betriebliche Ertrage!”> und rd. 44,47 Mio. Euro
auf aktivierte Eigenleistungen.76

Die Umsatzerlése stammten insbesondere aus Mieten bzw. Nutzungsentgelten von
rd. 655,42 Mio. Euro, aus Grundstiicksverkdufen von rd. 285,56 Mio. Euro und aus
Zuschussen von rd. 54,92 Mio. Euro.

Die jahrlichen Aufwendungen schwankten von rd. 129,73 Mio. Euro bis
rd. 194,84 Mio. Euro. Diese betrugen im Betrachtungszeitraum rd. 1,02 Mrd. Euro.
Davon waren rd. 247,11 Mio. Euro auf den Verkauf von Grundstiicken des
Umlaufvermdgens, rd. 201,56 Mio. Euro auf  Abschreibungen und
rd. 149,69 Mio. Euro auf die Betriebskosten zurtickzufiihren. Fiir Personal wendeten
die Bgld. GBV rd. 73,08 Mio. Euro auf.

Das Ergebnis vor Steuern betrug im Betrachtungszeitraum rd. 189,97 Mio. Euro.
Dieses wuchs jahrlich von rd. 23,35 Mio. Euro auf rd. 42,52 Mio. Euro
(rd. 82 Prozent) und entsprach rd. 15 bis rd. 17 Prozent der Gesamtertrage.

(5) Die jahrliche Veranderung des Finanzmittelbestands der Bgld. GBV war mit
Ausnahme des Geschaftsjahrs 2017 positiv und variierte von rd. 2,90 Mio. Euro bis
rd. 14,69 Mio. Euro.'”” Per 31.12.2018 betrug dieser rd. 91,22 Mio. Euro. Hiervon
betrafen rd. 81,48 Mio. Euro die Kassenbestande und Bankguthaben sowie
rd. 9,74 Mio. Euro Wertpapiere.

(6) GemaB § 22 Abs. 1 Unternehmensreorganisationsgesetz!’® (URG) bestand bei
einer Eigenmittelquote von weniger als 8 Prozent und einer fiktiven
Schuldentilgungsdauer von mehr als 15 Jahren die Vermutung des
Reorganisationsbedarfs. Die Berechnung dieser Kennzahlen war in den §§ 23
und 24 URG geregelt.1”?

GemaB Revisionsberichten war die Vermutung des Reorganisationsbedarfs bei den
Bgld. GBV im Betrachtungszeitraum nicht gegeben.

175
176
177
178
179

Z.B. Verrechnung Hausbewirtschaftung.

Z.B. technische Leistungen fir GroBinstandsetzung.

Im Geschaftsjahr 2017 betrug die Veranderung des Finanzmittelbestands rd. -8,05 Mio. Euro.

BGBI. I Nr. 114/1997 idgF.

Die Berechnung der fiktiven Schuldentilgungsdauer erfolgte bis zum Geschaftsjahr 2014 in modifizierter Form
bzw. in Verbindung mit § 7 Abs. 7 WGG. Demzufolge waren bestimmte Darlehen und die Finanzierungs-
beitrage der Wohnungswerber bei der Ermittlung der Schulden zum Bilanzstichtag ausgeklammert.
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(7) Das jahrliche Bauvolumen der Bgld. GBV wuchs von rd. 135,8 Mio. Euro auf
rd. 177,3 Mio. Euro. Dies entsprach einem Anstieg um rd. 31 Prozent. Im
Betrachtungszeitraum betrug das Bauvolumen insgesamt rd. 921,8 Mio. Euro:

Abbildung 18: Bauvolumen der Bgld. GBV
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Quelle: Land Burgenland, Revisionsberichte; Darstellung: BLRH

(8) Die Bgld. GBV hatten im Betrachtungszeitraum zwischen 493 und 500
Arbeitnehmer:

Tabelle 20: Arbeitnehmerstand der Bgld. GBV

31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018

leitende Angestellte 3 3 3 3 3 3
Angestellte 155 161 161 183 173 202
Arbeiter 242 239 239 224 233 215
Arbeiter (teilzeit) 2 2 2 4 5 4
Hausbetreuer (teilzeit) 96 92 92 79 86 72
Summe 498 497 497 493 500 496

Quelle: Land Burgenland, Revisionsberichte; Darstellung: BLRH
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(9) Die von den Bgld. GBV von 2013 bis 2018 verwalteten Einheiten stiegen von
rd. 45.900 auf rd. 55.300 bzw. um rd. 21 Prozent:

Tabelle 21: Verwaltete Einheiten der Bgld. GBV

31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018

Wohnungen/Heimplatze 25.524 26.341 27.295 28.366 29.482 30.553
Lokale 458 498 509 523 601 630
Garagen 10.599 10.878 11.190 11.440 11.810 12.226
Abstellpldtze 9.231 9.780 10.309 10.819 11.343 11.849
Sonstige 94 96 96 96 84 85
Summe 45.906 47.593 49.399 51.244 53.320 55.343

Quelle: Land Burgenland, Revisionsberichte; Darstellung: BLRH
Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Verteilung der verwalteten Einheiten

zum Stichtag 31.12.2018 wie folgt:
Abbildung 19: Verwaltete Einheiten der Bgld. GBV per 31.12.2018
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Quelle: Land Burgenland, Revisionsberichte; Darstellung: BLRH
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34.2
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(10) Das Jahresergebnis der Bgld. GBV resultierte insbesondere aus folgenden
Gebarungsbereichen:

- Hausbewirtschaftung®o,

- Bautatigkeit,

- Vertragserrichtung,

- GroBinstandhaltung,

— Betreuungstatigkeit,

- Ausnahmegeschéfte gemaB § 7 Abs. 4 WGG!8! sowie
- Grundsticksverkehr.

In der Hausbewirtschaftung waren auch Leerstehungsverluste abgebildet. Diese
resultierten insbesondere aus den kurzfristigen Leerstanden infolge von
Wohnungswechseln bzw. Neubezligen.

Die jahrlichen Leerstehungsverluste schwankten im Betrachtungszeitraum zwischen
rd. 1,23 Mio. Euro und rd. 2,05 Mio. Euro.

Per 31.12.2018 wiesen zwei Bgld. GBV 352 leerstehende Einheiten (Wohnungen
und Lokale) auf. Die Leerstandsquoteni8? betrugen rd. 1,1 Prozent und
rd. 2,1 Prozent. Bei den anderen zwei Bgld. GBV fehlten diesbezligliche
Informationen in den Revisionsberichten bzw. Prasentationsunterlagen zu den
Schlussbesprechungen.

Zu (1) Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland im Uberpriften Zeitraum
keine selbststandigen Prifungen der Bgld. GBV durchfiihrte bzw. durchfiihren
konnte (z.B. Querschnittspriifungen). Ebenso wenig fand eine inhaltliche
Auseinandersetzung mit den Prifberichten des Revisionsverbands statt. Dies war
insbesondere auf die fehlenden Personalressourcen zurlickzuflihren. Das
Land Burgenland war daher in hohem MaBe von der Expertise des
Revisionsverbands abhangig.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, hausintern eine Fachexpertise zur
wirksamen Wahrnehmung der GBV-Aufsicht aufzubauen. Insbesondere sollte sich
das Land Burgenland mit den Prifberichten des Revisionsverbands auch inhaltlich
auseinandersetzen.

Zudem sollte das Land Burgenland selbststandig Prifungen der GBV mit
bestimmten Schwerpunktsetzungen vornehmen (z.B. Querschnittsprifungen). In
begrindeten Fallen bzw. flUr spezifische Problemstellungen wéaren private
unabhdngige Sachverstandige beizuziehen.

Die Prifungsinhalte waren mit dem Revisionsverband abzustimmen. Ferner sollte
ein Informationsaustausch sowohl mit dem Revisionsverband als auch mit der
Forderstelle erfolgen.

80 In den Geschaftsjahren 2017 und 2018 resultierten rd. 75 Prozent der Ergebnisse aus der
Hausbewirtschaftung.

181 ygl. Unterabschnitt 37.

182 yerhaltnis der leerstehenden Wohnungen und Lokale zum gesamten Bestand eigener Wohnungen und Lokale
(in Bilanz erfasste Einheiten).
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Zu (10) Die jahrlichen Leerstehungsverluste der Bgld. GBV schwankten im
Betrachtungszeitraum von rd. 1,23 Mio. Euro bis 2,05 Mio. Euro.

Per 31.12.2018 wiesen zwei Bgld. GBV 352 leerstehende Wohnungen und Lokale
auf. Die Leerstandsquoten betrugen rd. 1,1 Prozent und rd. 2,1 Prozent.

Der BLRH hielt fest, dass das Land Burgenland Uber keine Informationen zu den
Leerstanden der anderen beiden Bgld. GBV verfiigte.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, die Leerstdnde der Bgld. GBV umfassend
zu erheben und in die Bedarfsplanung der Forderprogramme einzubeziehen. Der
BLRH verwies hierzu auf seine Empfehlungen in Unterabschnitt 21.2.

Das Land Burgenland fiihrte in seiner Stellungnahme aus, dass im Zuge einer
Organisationsanderung die Schaffung eines eigenen ,Priif-Referats" geplant ist. Der
Empfehlung, Leerstande der Bgld. GBV umfassend zu erheben und diese in die
Bedarfsplanung einzubeziehen, wird umgesetzt.

Externe Evaluierungen

(1) Wie aus dem Prifungsbericht des BLRH ,Gemeinniitzige Bauvereinigungen
Pannonia, Gesfé und Riedenhof Entziehung der Gemeinniitzigkeit" vom Mai 2020
ersichtlich, beauftragte das Land Burgenland im Oktober 2012 eine
Rechtsanwaltskanzlei und eine Wirtschaftsprifungskanzlei mit der Evaluierung der
vier Bgld. GBV.

Die Kosten betrugen rd. 74.300 Euro. Davon entfielen rd. 15.400 Euro auf die
Rechtsanwaltskanzlei und rd. 58.900 Euro auf die Wirtschaftsprifungskanzlei.

Abschluss- oder Priifungsberichte Uber die Evaluierung lagen nicht vor.

(2) Im Mai 2018 beschloss die Bgld. Landesregierung eine neuerliche Evaluierung
der vier Bgld. GBV durch dieselbe Rechtsanwaltskanzlei und Wirtschaftsprifungs-
kanzlei. Die Auftragssumme betrug rd. 115.400 Euro.

Im Feber 2019 widerrief die Bgld. Landesregierung ihren Beschluss vom Mai 2018
und die Auftréage an die externen Dienstleister.

Das Land Burgenland bezahlte in diesem Zusammenhang an die Rechtsanwalts-
kanzlei rd. 5.400 Euro.!83,

(3) Auf Grund der Evaluierungsauftrage in den Jahren 2012 und 2018 verausgabte
das Land Burgenland rd. 79.700 Euro. Ein quantifizierbarer Nutzen flr das
Land Burgenland als Férderstelle und Aufsichtsbehdrde konnte nicht nachgewiesen
werden.

Das Land Burgenland verausgabte fiir externe bzw. widerrufene Evaluierungen der
vier Bgld. GBV zumindest 79.700 Euro.

Der BLRH kritisierte, dass das Land Burgenland den Ausgaben keinen
quantifizierbaren Nutzen nachweisen konnte. Er betrachtete diese Ausgaben daher
als verlorenen Aufwand.

183 An die Wirtschaftsprifungskanzlei ergingen nach Auskunft des Landes Burgenland keine Zahlungsleistungen
in diesem Zusammenhang.

Seite 112 von 131



Gemeinnitziger Wohnbau =

Der BLRH empfahl, entgeltliche Evaluierungen durch externe Auftragnehmer ohne
quantifizierbaren bzw. zu erwartenden Nutzen zu vermeiden.

35.3 Das Land Burgenland sagte zu, dieser Empfehlung nachzukommen.

36 Statusberichte

36.1 (1) GemaB § 29 Abs. 5 WGG hatten die Lander dem zustandigen Bundesminister
Uber ihre Tatigkeit als Aufsichtsbehodrde jahrlich einen Bericht (Statusbericht) zu
Ubermitteln. Die Berichterstattung hatte bis 31.03. des Folgejahres zu erfolgen.

(2) Die Statusberichte der Jahre 2017 bis 2019 (Statusberichte 2017 bis 2019)
erstellte der Leiter des Referats Mehrgeschosswohnbau. Genehmigender war der
Vorstand der Finanzabteilung:

Tabelle 22: Statusberichte

Berichtsjahr Stichtag Genehmigung
2017 31.12.2017 15.03.2018

2018 31.12.2018 29.03.2019

2019 31.12.2019 20.04.2020

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

Das Land Burgenland Ubermittelte die Statusberichte 2017 bis 2019 an das
Bundesministerium fiir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort. Die Ubermittlung
der Statusberichte 2018 und 2019 erfolgte im April 2019 bzw. Mai 2020.

(3) Die Statusberichte enthielten Informationen zu den Bgld. GBV. Dazu zahlten
v.a.

bestimmte Kenndaten!84,

wirtschaftliche Entwicklung,

Empfehlungen des Revisionsverbands sowie
aufsichtsbehoérdliche MaBnahmen und Bescheide.

(4) Der Abgleich der Statusberichte zu den Revisionsberichten 2017 und 2018 ergab
Abweichungen bei den Kenndaten. Diese waren in den Statusberichten nicht naher
erlautert.

184 7. B. verwaltete Wohneinheiten, Garagen, Abstellplatze und Lokale.
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Nachfolgende Tabelle fasst die Abweichungen exemplarisch flir das Jahr 2018
zusammen: 18>

Tabelle 23: Vergleich Statusbericht zu den Revisionsberichten 2018

Kenndaten 2018 Statusbericht Revisionsberichte Abweichung
[Anzahl] [Anzahl] [Anzahl]
Verwaltete Wohneinheiten 29.396 30.553 1.157
Garagen 11.892 12.226 334
Abstellplatze 11.285 11.849 564
Lokale 588 630 42
Sonstige Bauten 73 85 12
Summe 53.234 55.343 2.109

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH

(5) Das Land Burgenland informierte das Bundesministerium Uber die erteilten
aufsichtsbehdrdlichen  Genehmigungen.  Zugleich  (bermittelte es dem
Bundesministerium die Bescheide gemaB §§ 7 und 10a Abs. 1 lit. d WGG.18¢
(vgl. Unterabschnitt 37)

(6) Das Land Burgenland genehmigte im Dezember 2017 die Ubertragung von
Geschéftsanteilen einer Bgld. GBV.'®” Dies war den Revisionsberichten 2017 zu
entnehmen. Das Land Burgenland legte dem BLRH den betreffenden Bescheid
gemaB § 10a Abs. 1 lit. a WGG nachtraglich vor.

Der Bescheid war im Statusbericht 2017 weder angefiihrt noch diesem
beigeschlossen.188

(7) Das Datum der Erledigungsschreiben an das Bundesministerium stimmte mit
dem Genehmigungsdatum des Abteilungsvorstands nicht Uiberein. Zudem war die
Ubermittlung der Statusberichte 2017 und 2018 bzw. der betreffenden
Erledigungsschreiben auf den Genehmigungsakten nicht vermerkt. Gleiches galt fir
die an das Bundesministerium Ubersendeten Beilagen bzw. Bescheide.

Diese Form der Aktenfiihrung entsprach nicht der Biroordnung fir die
Burgenlandische Landesverwaltung 2014.

Zu (2) Der BLRH beanstandete, dass das Land Burgenland die Statusberichte
gemaB § 29 Abs. 5 WGG flir die Jahre 2018 und 2019 nicht fristgerecht an das
Bundesministerium flr Digitalisierung und Wirtschaftsstandort Gbermittelte.

Der BLRH empfahl, die Statusberichte gemaB § 29 Abs. 5 WGG fristgerecht an das
zustandige Bundesministerium zu Ubermitteln.

Zu (4) Die in den Statusberichten gemeldeten Kenndaten der vier Bgld. GBV wichen
von jenen der Revisionsberichte ab. Mit Stichtag 31.12.2018 betrug die Abweichung
insgesamt 2.109 Einheiten bzw. 1.157 Wohneinheiten.

185
186
187
188

Stichtag: 31.12.2018.

Die Verfahren betrafen die Ausnahmegenehmigungen sowie die VerduBerung von Bauten und Anlagen.
Der Bescheid war vom Wohnbaureferenten unterfertigt und von der Bgld. Landesregierung beschlossen.
Auch die Statusberichte 2018 und 2019 enthielten keinen Hinweis auf den Bescheid.
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36.3

37

37.1

Der BLRH bemangelte, dass die Abweichungen bzw. entsprechenden Abgrenzungen
nicht naher erldutert waren.

Der BLRH empfahl, Abweichungen zwischen den Status- und Revisionsberichten zu
erlautern und dem zustandigen Bundesministerium mitzuteilen.

Zu (6) Das Land Burgenland bewilligte im Dezember 2017 die Ubertragung von
Geschaftsanteilen einer Bgld. GBV.

Der BLRH beanstandete, dass der betreffende Bescheid gemaB § 10a Abs. 1 lit. a
WGG im Statusbericht 2017 weder angefihrt noch diesem beigeschlossen war.

Der BLRH empfahl, das zustédndige Bundesministerium in den Statusberichten Uber
alle behdrdlichen Handlungen zu informieren und samtliche Bescheide zu
Ubermitteln.

Zu (7) Der BLRH stellte kritisch fest, dass die Aktenfiihrung in Verbindung mit den
Statusberichten nicht der Biroordnung fiir die Burgenléndische Landesverwaltung
entsprach.

Der BLRH empfahl, bei der Aktenfuhrung der Statusberichte die jeweils glltige
Bldroordnung flr die Burgenlandische Landesverwaltung einzuhalten.

Das Land Burgenland gab in seiner Stellungnahme bekannt, die Empfehlungen zu
den Statusberichten umzusetzen.

Ausnahmegenehmigungen

(1) Das Land Burgenland erlieB im Uberpriften Zeitraum zumindest 56 Bescheide
auf Grundlage des WGG. Sachbearbeiter war der Leiter des Referats
Mehrgeschosswohnbau. Die Genehmigungen erfolgten durch den Hauptreferats-
leiter bzw. Vorstand der Finanzabteilung.

Von den erlassenen Bescheiden betrafen 54 Ausnahmegenehmigungen nach
§ 7 WGG. Gegenstand dieser Bescheide waren Geschafte von GBV, die im Rahmen
~ordnungsgemaBer Wirtschaftsfihrung" notwendig waren und Uber ihren normalen
Geschaftskreis hinausgingen. Beispiele hierflir waren etwa die Errichtung von
Kindergarten oder Sportplatzen.

Zwei Bescheide waren solche im Sinne des § 10a Abs. 1 lit. d WGG. Bei diesen
genehmigte das Land Burgenland die VerauBerung von Bauten und Anlagen an
Personen, die nicht GBV waren.

Die durchschnittliche Verfahrensdauer von der Antragstellung bis zur Bescheid-
erlassung betrug rd. 68 Arbeitstage. Die Anzahl der Bescheide stieg von 14 im Jahr
2017 auf 24 im Jahr 2019. Dies entsprach einer Erhéhung von rd. 71 Prozent.

(2) Nach Antragstellung durch die GBV ersuchte das Land Burgenland den
Revisionsverband gemaB § 33 Abs. 2 WGG um AuBerung. Die Aufforderungen
enthielten keine konkreten Fragestellungen an den Revisionsverband. Dieser
auBerte sich dahingehend, auf Basis welcher WGG-Bestimmung eine Genehmigung
durch das Land Burgenland erforderlich war.8°

189 7 B. prufte der Revisionsverband, ob eine Ausnahmegenehmigung auf Basis von § 7 Abs. 4 WGG notwendig
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Bei rd. 77 Prozent der Ausnahmegenehmigungen wies der Revisionsverband darauf
hin, dass Geschafte von GBV genehmigungsfahig sind, sofern bestimmte
Voraussetzungen bestehen. Das Land Burgenland folgte bei den Ausnahme-
genehmigungen den AuBerungen des Revisionsverbands. Etwaige Voraussetzungen
nahm das Land Burgenland in die Begriindung der Ausnahmegenehmigungen auf.
Prifungshandlungen hinsichtlich der Einhaltung solcher Voraussetzungen durch das
Land Burgenland waren nicht dokumentiert.

(3) Im Zuge der Prifungshandlungen des BLRH erstellte das Land Burgenland fir
Ausnahmegenehmigungen gemaB § 7 Abs. 4 WGG eine Verfahrensanweisung. Diese
brachte das Land Burgenland den GBV im Juni 2020 zur Kenntnis.

Die Verfahrensanweisung enthielt insbesondere die von den GBV flr die Erlangung
der Ausnahmegenehmigungen geméaB § 7 WGG vorzulegenden Unterlagen.®0
Zudem definierte die Verfahrensanweisung die einzelnen Verfahrensschritte mit den
betreffenden Bediensteten sowie die Genehmigungsvoraussetzungen.

Das Land Burgenland erlieB im Uberpriften Zeitraum zumindest 56 Bescheide auf
Grundlage des WGG. Davon betrafen 54 Bescheide Ausnahmengenehmigungen
gemaB § 7 WGG. Die durchschnittliche Verfahrensdauer betrug rd. 68 Arbeitstage.

Bei den Ausnahmengenehmigungen ersuchte das Land Burgenland den
Revisionsverband um AuBerung. Der BLRH beanstandete in diesem
Zusammenhang, dass diese Aufforderungen keine konkreten Fragestellungen an
den Revisionsverband enthielten. Der Revisionsverband duBerte sich dazu, ob und
auf welcher gesetzlichen Grundlage eine Ausnahmegenehmigung erforderlich war.
Bei rd. 77 Prozent der Ausnahmegenehmigungen wies der Revisionsverband darauf
hin, dass Geschafte von GBV genehmigungsfahig sind, sofern bestimmte
Voraussetzungen bestehen.

Der BLRH kritisierte, dass keine Prifungshandlungen des Landes Burgenland zur
Einhaltung dieser Voraussetzungen dokumentiert waren. Dies insbesondere
deshalb, als das Land Burgenland diese Voraussetzungen in die Begriindung seiner
Ausnahmegenehmigungen aufnahm. Inwiefern diese Voraussetzungen tatsachlich
erflllt waren, konnte der BLRH nicht nachvollziehen.

Vor diesem Hintergrund anerkannte der BLRH jedoch, dass das Land Burgenland im
Jahr 2020 zumindest eine Verfahrensanweisung fir die Beurteilung von Ausnahme-
genehmigungen gemaB § 7 Abs. 4 WGG erlieB3. Diese enthielt insbesondere die von
den GBV vorzulegenden Unterlagen. Zudem definierte die Verfahrensanweisung die
einzelnen Verfahrensschritte mit den betreffenden Bediensteten sowie die
Genehmigungsvoraussetzungen.

Der BLRH empfahl dem Land Burgenland, Voraussetzungen  flr
Ausnahmegenehmigungen umfassend zu prifen und dies nachvollziehbar zu
dokumentieren.

war oder nicht.
190 7 B. Nachweise, Stellungnahmen, Vertrdge und Aufstellungen Uber das Verhaltnis von Haupt- und
Nebengeschaften.
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37.4

Zudem empfahl er, fur alle behoérdlichen Verfahren auf Grundlage des WGG jene
Informationen und Unterlagen zu bestimmen, die flir deren Genehmigung bzw.
Abwicklung erforderlich sind. Dariber hinaus sollte das Land Burgenland auch die
Grenzen der Genehmigungsfahigkeit festlegen. Dies sollte in Abstimmung mit dem
Revisionsverband erfolgen.

Das Land Burgenland teilte dazu in seiner Stellungnahme mit: ,Die gepriifte Stelle
nimmt die Empfehlung des BLRH zur Kenntnis und wird diese nach MaBgabe der
vorhandenen Ressourcen beriicksichtigen. Festzuhalten ist dazu, dass sich die
Grenzen der Genehmigungsfédhigkeit aus den Bestimmungen des WGG und der dazu
ergangenen Judikatur ergeben. Das Land Burgenland kann die Bestimmungen des
WGG im Zuge des Vollzugs anwenden. Eine Festlegung der Grenzen der
Genehmigungsféhigkeit geht aber (iber den Gesetzesvollzug hinaus und wiirde die
Kompetenz des Land Burgenland (berschreiten."

Der BLRH wies darauf hin, dass das Land Burgenland als Aufsichtsbehérde im Sinne
des WGG daruber zu entscheiden hatte, ob Ausnahmegeschafte von GBV
genehmigungsfahig waren oder nicht. Nach Ansicht des BLRH waren Grenzen der
Genehmigungsfahigkeit aus dem WGG selbst ableitbar. Beispielsweise stellte das
WGG in § 7 Abs. 4 fir die Genehmigungsfahigkeit von Ausnahmegeschéaften auf
deren Notwendigkeit im Rahmen einer ordnungsgemaBen Wirtschaftsfihrung ab.
Diese Notwendigkeit war von der Aufsichtsbehérde anhand der Effizienzkriterien des
§ 23 WGG (Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit) zu beurteilen.

Vor diesem Hintergrund sollte das Land Burgenland seine bisherige
Genehmigungspraxis evaluieren. Als Ergebnis dieser Evaluierung sollte es in
Abstimmung mit dem Revisionsverband, die Voraussetzungen fur die
Genehmigungsfahigkeit von Ausnahmegeschaften sowie die dafiir notwendigen
Unterlagen festlegen. In weiterer Folge sollte daraus ebenfalls ableitbar sein, unter
welchen Umstanden ein Ausnahmegeschaft nicht genehmigungsféhig ist. Der BLRH
hielt daher seine Kritik und Empfehlung aufrecht.
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Schlussbemerkungen

Zusammenfassend empfahl der BLRH dem Land Burgenland,
Wohnbauforderungsbeirat

(1) darauf zu achten, dass die Beiratsprotokolle, die Beiratshefte sowie die tabellarischen
Aufzeichnungen hinsichtlich der angegebenen Fordersummen (bereinstimmen.
Abweichungen waren nachvollziehbar zu dokumentieren bzw. zu begrinden. Dariber
hinaus regte der BLRH an, die Erstellung von Beiratsheften verpflichtend vorzusehen.
(siehe 4.2)

(2) die Satzung des Wohnbauférderungsbeirats zu adaptieren. Diese sollte um umfassende
Bestimmungen zu Interessenkonflikten erganzt werden. Dariiber hinaus sollte durch die
Aufnahme von Voraussetzungen fir die Mitgliedschaft zum Wohnbauférderungsbeirat eine
Mdglichkeit fur die Bgld. Landesregierung geschaffen werden, vorgeschlagene Mitglieder
ablehnen zu kénnen. (siehe 4.2)

(3) die in der Satzung vom November 2018 vorgesehene Geschaftsordnung fiir den
Wohnbauforderungsbeirat zu erlassen. (siehe 4.2)

Compliance

(4) in einem ersten Schritt korruptionsgefédhrdete Bereiche in der Landesverwaltung zu
identifizieren. Diese waren in weiterer Folge einer Risikoanalyse zu unterziehen, zu
bewerten bzw. zu priorisieren. Als Ergebnis sollte das Konzept flir das Compliance-
Management-System um spezielle MaBnahmen flir jene Bereiche, die die
Bgld. Landesregierung als besonders korruptionsgefahrdet erkannte, erweitert werden.
(siehe 9.2)

Einkommen

(5) die Einkommensgrenzen auf Basis statistischer Erhebungen sowie nachvollziehbarer
Berechnungen festzulegen. Diese wdren den jeweiligen Regierungsbeschllissen
beizufiigen. (siehe 12.2)

(6) die stichprobenartigen Uberpriifungen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV)
hinsichtlich der Férderwirdigkeit ihrer Mieter zu formalisieren (z.B. Richtlinien, Standards).
(siehe 12.2)

Baukostenobergrenze

(7) Bestimmungen zur Baukostenbegrenzung bzw. -beschrankung in die Férderrichtlinien
aufzunehmen. Hierflir wadren einschlagige Regelungen anderer Bundeslander zu
evaluieren. Der BLRH sah die Begrenzung bzw. Beschrankung der Baukosten als
kostendampfende MaBnahme fir die GBV-Mieten und damit als Mittel zur Sicherstellung
von leistbarem Wohnraum. (siehe 13.2)

Fordersatze

(8) Fordersatze anhand von nachvollziehbaren Bemessungsgrundlagen und -kriterien
festzulegen. Diese waren zu dokumentieren und den Regierungsbeschlissen zu den
Férderrichtlinien beizufligen. (siehe 14.2)

Seite 118 von 131



irh

Gemeinnltziger Wohnbau

Darlehenskonditionen

(9) Darlehenskonditionen auf Grund von fundierten Analysen bzw. Berechnungen
festzulegen (z.B. Opportunitdatskosten-, Prognoserechnungen, Finanzmarktanalysen).
Diese waren den Regierungsbeschliissen beizufiigen. Weiters sollten sich in den
Darlehenskonditionen die angestrebten Fdrderziele und die Fdrderstrategie klar
widerspiegeln. (siehe 15.2)

Finanzabteilung

(10) die Férderung von der Aufsicht der GBV organisatorisch und personell klar zu trennen.
(siehe 19.2)

(11) Stellenbeschreibungen flir alle Bediensteten zeithnah zu erstellen und laufend zu
aktualisieren. Diese waren nachvollziehbar zu datieren und zu unterfertigen. (siehe 19.2)

(12) die beabsichtigte Umstrukturierung und personelle Aufstockung der Wohnbau-
forderung zeitnah umzusetzen. Dabei waren auch die Empfehlungen der Priifungsberichte
des BLRH zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Finanzabteilung vom September 2015
und August 2019 zu berticksichtigen. (siehe 19.2)

Forderziele, Forderstrategie

(13) den Gemeinnitzigen Wohnbau (GWB) klar zu definieren bzw. in der Strategie flir den
sozialen Wohnbau zu beriicksichtigen. Ebenso wéaren bereits vorhandene Strategien bzw.
andere strategische Handlungsfelder wie Raumordnung, Regionalplanung, Klimaschutz,
Verkehr sowie Pflegeversorgung in die Foérderstrategie einzubeziehen. Gleiches galt flr die
Entwicklung des Wohnungsbestands und der Wohnkosten.

Die Forderstrategie ware zudem mit klaren Forderzielen zu versehen und von der
Bgld. Landesregierung zu beschlieBen. Die Forderziele sollten spezifisch, messbar,
realisierbar und terminisiert sein. Die Zielerreichung ware zudem einem begleitenden
Controlling zu unterziehen. (siehe 1.1, 2.1 und 20.2)

(14) umfassende Bedarfs-, Status Quo- und Wirkungsanalysen zum GWB im Burgenland
zu erarbeiten. Diese sollten insbesondere die Festlegung der Forderziele unterstitzen, die
Entwicklung einer Forderstrategie untermauern sowie eine erhdhte Treffsicherheit der
MaBnahmen bewirken. In diesem Zusammenhang empfahl der BLRH ferner, ein
begleitendes Berichtswesen an den Wohnbaureferenten bzw. die Bgld. Landesregierung zu
etablieren (z.B. jahrliche Wohnbaubilanz). (siehe 20.2)

Forderprogramme

(15) ein bedarfsorientiertes Férder- bzw. Wohnbauprogramm fir den GWB zu erstellen.
Darin waren die jahrliche Bau- und Fdérderleistung festzulegen, wobei auch Wohnungs-
leerstande zu Dberlicksichtigen waren. Gleiches galt fliir die Entwicklung des
Wohnungsbestands und der Wohnkosten. (siehe 1.1., 2.1., 21.2 und 34.2)

In die Programmplanung sollten die maBgeblichen Stellen und Einrichtungen (z.B. GBV,
Gemeinden) einbezogen werden. Weiters sollten sich im Férder- bzw. Wohnbauprogramm
die Forderziele und Forderstrategie des Landes Burgenland klar widerspiegeln. Der BLRH
empfahl in diesem Zusammenhang die Schaffung von transparenten Programmplanungs-
richtlinien.
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Ferner ware zu erwdagen, die Erstellung des Férder- bzw. Wohnbauprogramms auch im
Bgld. Wohnbauférderungsgesetz und in den Foérderrichtlinien zu verankern
(vgl. Land Oberdsterreich). (siehe 21.2)

Forderprozess

(16) den Sollprozess Mehrgeschosswohnbau weiterzuentwickeln. Dieser ware jedenfalls
um die Darlehensauszahlung, die Darlehensriickfihrung, die Prifungs-, Neben- und
Hilfsprozesse zu erganzen. Zudem sollten samtliche Prozesse mit Prozessbeschreibungen
versehen werden. Erstellung, Genehmigung und Bearbeitungsstand waren nachvollziehbar
zu dokumentieren. Ferner empfahl der BLRH, die Prozessdarstellungen und Prozess-
beschreibungen in das Organisationshandbuch der Finanzabteilung aufzunehmen.
(siehe 22.2)

(17) die Prifungsprozesse und Prifungshandlungen im Rahmen der Férderabwicklung klar
zu definieren bzw. zu verschriftlichen. Vorhandene Standards waren laufend zu
aktualisieren und an die rechtlichen Rahmenbedingungen anzupassen. (siehe 22.2)

(18) den Sollprozess Mehrgeschosswohnbau und die Handlungsaktivitaten im
Elektronischen Akt prazise aufeinander abzustimmen. Diese sollten sich aus den
Férderrichtlinien ableiten. (siehe 22.2)

(19) angesichts des Fordervolumens die Interne Revision, mit der regelmaBigen Prifung
der Wohnbauférderung zu beauftragen (z.B. IKS, Compliance). (siehe 22.2)

Baukostenkontrolle

(20) die Durchfihrung und Dokumentation der Baukostenkontrolle klar zu regeln
(z.B. Durchfihrungsbestimmungen, Prifungsrichtlinien).  Darliber hinaus  waren
spezifische Compliance-Vorschriften zu schaffen. (siehe 9.2, 22.2 und 23.2)

(21) umfassende Baukostenkontrollen durchzufiihren. Diese sollten vor allem die Prifung
der Preisangemessenheit der Leistungen enthalten. Ferner waren Vor-Ort-Rechnungs-
kontrollen unter Einsichtnahme in Originalbelege vorzunehmen. Uber die Priifungs-
handlungen und Prifungsfeststellungen sollten nachvollziehbare Prifungsberichte oder
Prifungsgutachten erstellt werden. Diese waren auch im Elektronischen Akt der
Wohnbauférderung zu protokollieren. (siehe 23.2)

Baufortschrittkontrolle

(22) jedes Forderobjekt zumindest einmal an Ort und Stelle zu kontrollieren. Dies sollte
nach einheitlichen Priifungsstandards erfolgen.

Uber Planung und Umsetzung der Kontrollen wéren Kontrollpldne sowie Kontrolliibersichten
zu erstellen. Ebenso ware die konkrete Durchfiihrung und Dokumentation der Kontrollen
klar zu regeln. Uber die Prifungshandlungen und Priifungsfeststellungen sollten
nachvollziehbare Prifungsberichte oder Prifungsgutachten angefertigt werden, welche
auch im Elektronischen Akt zu dokumentieren waren.

Bei der Planung und Durchfiihrung der Kontrollen sollten zudem spezifische Compliance-
Vorschriften bericksichtigt werden. (siehe 9.2, 22.2, 23.2 und 24.2)
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Zugesicherte Forderdarlehen

(23) den Sitzungsakten der Bgld. Landesregierung die betreffenden Sitzungsprotokolle des
Wohnbauférderungsbeirats sowie einheitliche bzw. vollsténdige Tranchenlisten beizufligen.
(siehe 25.2)

(24) nachtragliche Projekt- und Darlehensanderungen sowie Abweichungen zwischen den
Beiratstabellen und Regierungsbeschlissen nachvollziehbar darzustellen bzw. zu erlautern.
(siehe 4.2 und 25.2)

(25) in den Sitzungsakten bzw. Regierungsbeschlliissen zu den Darlehenszusicherungen
auch die mit den Darlehensrlickflissen verbundenen Einnahmen im Landeshaushalt zu
berlicksichtigen. Grundlage sollten umfassende Tranchen- und Tilgungslisten bilden. Diese
sollten die gesamten Auswirkungen auf den Landeshaushalt darstellen. Die
Geschaftsordnung der Landesregierung ware diesbeziiglich zu prazisieren und an die
jeweilige Rechtslage anzupassen. (siehe 25.2)

(26) der GWB-Férderung eine durchgangige Foérderstruktur mit einheitlichen
Begrifflichkeiten, Abgrenzungen und Uberleitungen zugrunde zu legen. Die Férderstruktur
sollte sich zudem im Landeshaushalt und in den Wohnbaustatistiken klar widerspiegeln.
(siehe 25.2, 26.2 und 28.2)

Landeshaushalt

(27) den GWB im Landeshaushalt nachvollziehbar abzubilden. Diesbeziglich waren
verbindliche Regelungen zu schaffen (z.B. Budgetierung-, Buchungs- und Kontierungs-
richtlinien). Insbesondere sollten die entsprechenden Voranschlagsstellen klar definiert
werden. (siehe 26.2)

(28) die im Rechnungsabschluss unter der Voranschlagsstelle 2/482010/8200 und der
Voranschlagsstelle 2/483010/8200 ausgewiesenen Darlehenszinsen nach Fdrderwerber
aufzuschlisseln. (siehe 26.2)

(29) die Umsetzung der Regierungsbeschliisse (ber die genehmigten F&érderungen
ausdricklich nachzuweisen und zudem einem begleitenden Controlling zu unterziehen.
Dabei waren nicht nur die Ausgaben, sondern auch die Darlehensrickflisse bzw.
Einnahmen zu bericksichtigen.

Ferner sollten sich die Regierungsbeschliisse bzw. die genehmigten Betrage
nachvollziehbar im Voranschlag und Rechnungsabschluss widerspiegeln. Der BLRH verwies
in diesem Zusammenhang auf die Bestimmungen der Voranschlags- und
Rechnungsabschlussverordnung 2015. (siehe 26.2)

(30) Ausgaben an nicht gemeinnitzige Einrichtungen und Einnahmen von diesen auf den
dafir vorgesehenen Voranschlagsstellen zu verbuchen. (siehe 26.2)

(31) die Abweichungen zwischen den Zahlungsnachweisen und den
Rechnungsabschlussdaten bei den GBV-Férderungen aufzukldaren und nachvollziehbar
abzubilden. Hinsichtlich der Darstellung der Wohnbauférderungsdarlehen im
Landeshaushalt verwies der BLRH auf die Bestimmungen der Voranschlags- und
Rechnungsabschlussverordnung 2015. (siehe 26.2)
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(32) detaillierte Nachweise zu den noch nicht falligen Verwaltungsforderungen/-schulden
zu fahren (z.B. Forderungs-, Verbindlichkeitsspiegel). Diese sollten sich widerspruchsfrei
aus den Genehmigungsakten bzw. Tranchen- und Tilgungsplanen ableiten. (siehe 26.2)

Wohnbeihilfen

(33) die Entwicklung der Wohnbeihilfen im Einvernehmen mit der Sozialabteilung des
Landes Burgenland naher zu analysieren. Die Untersuchungsergebnisse waren bei der
Erstellung der Forderstrategie und der Foérderprogramme flir den GWB
(z.B. Bedarfsplanung, Beschdaftigungseffekte und Leistbarkeit) zu bericksichtigen.
(siehe 27.2)

Wohnbaustatistiken

(34) die Wohnbaustatistiken weiterzuentwickeln. Diese sollten auch Informationen Uber
die tatsachlich ausbezahlten Wohnbauférderungen und die Darlehensriickfliisse beinhalten
(z.B. jahrlicher Forderbericht). Die Wohnbaustatistiken sollten sich widerspruchsfrei aus
den Genehmigungsakten, dem Voranschlag und Rechnungsabschluss ableiten.
Abweichungen waren darzustellen und zu erlautern. Ferner sollten die Wohnbaustatistiken
auf die geltenden Rechtsgrundlagen verweisen. In diesem Zusammenhang empfahl
der BLRH die Erstellung von Richtlinien mit einheitlichen Begriffsbestimmungen,
Abgrenzungen und Uberleitungen. (siehe 28.2)

Uberpriifung der Forderbedingungen

(35) die Einhaltung der WGG-spezifischen Forderbedingungen durch die GBV selbst zu
Uberprifen. Die Prifungsergebnisse waren dem Revisionsverband zur Berlicksichtigung bei
seinen gesetzmaBigen Jahresabschlusspriifungen mitzuteilen. (siehe 29.2)

Effizienzstudie 2018

(36) die Effizienzstudie des Wirtschaftsforschungsinstituts vom November 2018 eingehend
zu analysieren. Weiters sollte das Land Burgenland das Effizienzpotenzial bei der
burgenlandischen Wohnbauférderung erheben und nach Mdglichkeit ausschépfen. Die
konkreten MaBnahmen zur Effizienzsteigerung sollten bei der Definition der Forderziele,
der Strategieentwicklung und der geplanten Neuorganisation der Wohnbauférderung
berilicksichtigt werden. (siehe 19.2 und 30.2)

Investitionszuschiisse

(37) Forderakte vollstandig und nachvollziehbar zu dokumentieren und systematisiert
abzulegen. Diese sollten alle maBgeblichen Entscheidungs- und Beschlussgrundlagen
umfassen. Dazu gehdren insbesondere Férderantrag, Sitzungsakt, Regierungsbeschluss,
Forder-, Darlehensvertrag und Projektunterlagen.

Zudem waren flr Investitionszuschiisse zu Bauvorhaben zwecks Unterbringung von
Arbeitnehmern transparente Forderrichtlinien zu schaffen.

Fir die Gewahrung weiterer Investitionszuschiisse an die GBV waren aus Grinden der
Rechtssicherheit die entsprechenden Unterlagen einzufordern bzw. neue Regelungen zu
treffen (z.B. Regierungsbeschluss, Fordervertrag). (siehe 31.2)
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Revisionsberichte

(38) an den Schlussbesprechungen des Revisionsverbands teilzunehmen. Darliber waren
interne Protokolle anzufertigen, welche nachvollziehbar zu dokumentieren waren. Den
Protokollen waren Anwesenheitslisten und die vom Revisionsverband bereitgestellten
Prasentationsunterlagen beizuschlieBen. (siehe 33.2)

(39) umgehend ein wirksames Monitoring hinsichtlich der Hinweise und Empfehlungen des
Revisionsverbands einzurichten. Dieses sollte auch die Umsetzung sowie die eingeleiteten
MaBnahmen umfassen. Oberstes Ziel dieses Monitorings sollte die MaBnahmenverfolgung
zur Risikopravention sein. (siehe 33.2)

(40) die Revisionsberichte an den Wohnbaureferenten nachweislich weiterzuleiten.
Diesbeziiglich wdre ein umfassendes Berichtswesen zu etablieren (z.B. Beanstandungen,
eingeleitete MaBnahmen, umgesetzte Empfehlungen, erteilte Bewilligungen und gewahrte
Férderungen). (siehe 33.2)

(41) zwecks Sicherstellung einer umfassenden Information der Aufsichtsbehérde, auch
Berichte gemaB Artikel 11 der Verordnung (EU) 537/2014 iVm. § 24 c Abs. 6 Z 2
Genossenschaftsgesetz einzufordern. Das Land Burgenland sollte sich auch mit diesen
Berichten inhaltlich auseinandersetzen. (siehe 33.2)

Wirtschaftliche Entwicklung

(42) hausintern eine Fachexpertise zur wirksamen Wahrnehmung der GBV-Aufsicht
aufzubauen. Insbesondere sollte sich das Land Burgenland mit den Prifberichten des
Revisionsverbands auch inhaltlich auseinandersetzen.

Zudem sollte das Land Burgenland selbststandig Prifungen der GBV mit bestimmten
Schwerpunktsetzungen vornehmen (z.B. Querschnittspriifungen). In begriindeten Fallen
bzw. flir spezifische Problemstellungen waren private unabhdngige Sachverstandige
beizuziehen. Die Prifungsinhalte waren mit dem Revisionsverband abzustimmen. Ferner
sollte ein Informationsaustausch sowohl mit dem Revisionsverband als auch mit der
Férderstelle erfolgen.

Die Prufungshandlungen und Prifungsfeststellungen waren in Prifungsberichten oder
Prifungsgutachten zu dokumentieren, welche dem Wohnbaureferenten bzw. der
Bgld. Landesregierung vorzulegen waren. (siehe 34.2)

(43) die Leerstande der Bgld. GBV umfassend zu erheben und in die Bedarfsplanung der
Férderprogramme einzubeziehen. (siehe 21.2 und 34.2)

Externe Evaluierungen

(44) entgeltliche Evaluierungen durch externe Auftragnehmer ohne quantifizierbaren bzw.
zu erwartenden Nutzen zu vermeiden. (siehe 35.2)

Statusberichte

(45) die Statusberichte gemaB § 29 Abs. 5 WGG fristgerecht an das zustdndige
Bundesministerium zu Ubermitteln. (siehe 36.2)

(46) Abweichungen zwischen den Status- und Revisionsberichten zu erldutern und dem
zustandigen Bundesministerium mitzuteilen. (siehe 36.2)
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(47) das zustandige Bundesministerium in den Statusberichten Uber alle behdrdlichen
Handlungen zu informieren und samtliche Bescheide zu Ubermitteln. (siehe 36.2)

(48) bei der Aktenfihrung der Statusberichte die jeweils giltige Blroordnung flr die
Burgenlandische Landesverwaltung einzuhalten. (siehe 36.2)

Ausnahmegenehmigungen

(49) Voraussetzungen fir Ausnahmegenehmigungen umfassend zu prifen und dies
nachvollziehbar zu dokumentieren. Zudem empfahl der BLRH, fiir alle behérdlichen
Verfahren auf Grundlage des WGG jene Informationen und Unterlagen zu bestimmen, die
fir deren Genehmigung bzw. Abwicklung erforderlich sind. Dariber hinaus sollte das
Land Burgenland auch die Grenzen der Genehmigungsfahigkeit festlegen. Dies sollte in
Abstimmung mit dem Revisionsverband erfolgen. (siehe 37.2.)
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Anlagen

Gesamtwohnbauleistung in Osterreich 2018191

Anlage 1
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Quelle: Statistik Austria; Darstellung: BLRH

%1 Ohne durch An-, Auf- und Umbautatigkeit fertiggestellte Wohnungen in Wien.
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Anlage 2: Foérderverfahren gemaB Forderrichtlinien

Vorzulegende Unterlagen:

- Baubewilligung, -freigabe

- Baubehordlich bewilligter Bauplan und -beschreibung
Antragstellung - Nutzflachenaufstellung

- Kostenzusammenstellung nach ONORM B 1801-1

- Energieausweis

- Kostenvorschlag oder saldierte Rechnung flir Bonusbetrédge

Uberpriifung auf Vollsténdigkeit, Schlissigkeit und
Férderwtrdigkeit

Forder-
——> Zuriickweisung abwicklung/
Forderpriifung

Unterlagen fehlen und werden nicht
nachgereicht

Forderwerber machte bei Antrag _
falsche Angaben == Abweisung

Hat zu enthalten:
VLD - Finanzierungsplan
Zusicherung

und - Fertigstellungstermin des Bauvorhabens

et e 15 0 - Zinsen, Darlehenslaufzeit und -konditionen
- Bedingungen und Auflagen

Auszahlun r Teilbetra iN :

- 30% bei Fertigstellung Keller oder Fundament
- 40% bei Fertigstellung erweiterter Rohbau

- 25% bei Nachweis der Fertigstellung

- 5% bei Vorlage der Endabrechnung

Auszahlun r Teilbetra i nierung:

_ 30% bei Vorliegen des Nachweises Uber die
grundbicherliche Sicherstellung

- 55% bei Fertigstellung SanierungsmaBnahmen
- 15% bei Vorlage der Endabrechnung

End-
abrechnung

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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Anlage 3: Prozessbeschreibung zum Sollprozess Mehrgeschosswohnbau

Sollprozess Mehrgeschossbau

Prozessschritt Prozessbeschreibung Prozessverantwortlicher
1 Einlagen der Antrage Die Antrég_g samt Beil_agen langen per Post oder per Email im Hauptreferat Férderwerber
Wohnbauférderung ein.
P Protokollierung Die Antrége samt Beilagen werden protokolliert und Antrédge sowie Beilagen dort Kanzlei
abgelegt.
3 Rechtliche Erstpriifung Die Aqtrage_ sar_nt_ Bellageg werden entsprechend der Vorgaben des Bgld. WFG und Sachbearbeiter A, B, C
der Forderrichtlinien gepriift.
Falls negative rechtliche
4 Erstpriifung: Abweisung des Schriftliche Abweisung des Antrags. Sachbearbeiter A, B, C
Antrags
] o Die Antrage samt Beilagen werden von Technikern des Referats Energie und r
5 [Technische Erstpriifung Technik auf Einhaltung der technischen Vorgaben gepriift. Techniker D, B
Falls negative technische
6 Erstpriifung: Abweisung des Schriftliche Abweisung des Antrags. Sachbearbeiter A, B, C
Antrags
7 Ermittlung Férderhshe Auf Basis de‘r Antrfagsﬁunterlégen und der technischen Prifung ermittelt der Sachbearbeiter A, B, C
Sachbearbeiter die Férderhdhe.
8 Erstellung Beiratsakt E_s wird der Ford__erfa_ll fur_dle thandlung im WBF-Beirat aufbereitet (Aufnahmen in Bedienstete F
die Unterlagen fir die Beiratssitzung).
Genehmigung durch den WBF- |Der Forderfall wird im WBF-Beirat behandelt und dort wird eine Entscheidung tiber .
9 - " WBF-Beirat
Beirat den Forderfall getroffen.
Erstellung Fur die vom WBF-Beirat genehmigten Férderfalle werden Regierungssitzungsakte .
10 N ; . . h . . . Referatsleiter
Regierungssitzungsakt vorbereitet, um die Beschlussfassung in der Regierungssitzung einzuholen.
11 Beslchlussfastsung Die Forderfélle werden in der Regierungssitzung beschlossen. Bgld. LReg
Regierungssitzung
Erstellung Nach Vorliegen des Regierungsbeschlusses werden die Zusicherungsschreiben samt .
- h ) . Bedienstete F - versandt
12 |Zusicherungsunterlagen Schuldscheine (Grundbuchsunterlagen) vorbereitet. Die Unterlagen werden an den .
- - durch Sachbearbeiter A, B, C
(Schuldscheine) Férderwerber versandt.
13 |Eintragung ins Grundbuch DeruFbrderwerb_er sorgt fir die Eintragung des Pfandrechts auf der Liegenschaft des Férderwerber
geforderten Objekts im ersten Pfandrang.
14 Auszahlung/Buchung von Je nach Baufortschritt erfolgt nach Prifung des Baufortschritts durch den Techniker |Sachbearbeiter A, B, C/
Teilbetrégen die Vorbereitung der Auszahlung/Buchung. Techniker D, E
. Es werden Uber die geplanten Auszahlungen die Buchungslisten erstellt und diese .
15 |Erstellung der Buchungslisten an das Hauptreferat Buchhaltung und Kostenrechnung weitergeleitet. Bedienstete G
16 ’Egilimst;ﬁlliiendlea:gen ein - Der Forderwerber teilt mit, dass das Bauvorhaben fertiggestellt ist und ibermittelt Forderwerber
9 9 die Fertigstellungsanzeige/Benltzungsfreigabe.
Bauvorhabens
Es wird geprift, ob das Bauvorhaben wie geplant und zur Férderung eingereicht
17 [Rechtliche Endprifung umgesetzt wurde und ob die Mieter wie eingereicht den Férdervorraussetzungen Sachbearbeiter A, B, C
entsprechen.
. " Es wird gepriift, ob das Bauvorhaben wie geplant und bewilligt entsprechend den .
18 |Technische Endprifung technischen Vorgaben der Wohnbauférderung umgesetzt wurde. Techniker D, E
Falls die rechtliche oder
19 techqrsche__Enc_iprufung negativ |Es wird das Wohnbat_._uforderdarlehen gekindigt und der bereits ausbezahlte Sachbearbeiter A, B, C
ausfallt : Kindigung des Darlehensbetrag zuriickgefordert.
Darlehens
20 |Endzuzéahlung des Darlehens |Die letzten Teilbetrdge des Darlehens werden an den Férderwerber ausbezahlt. Sachbearbeiter A, B, C
Soweit Originalunterlagen noch im Férderakt vorhanden sind werden diese an den
21 Ricksendung der Férderwerber retourniert. Im Referat Mehrgeschosswohnbau werden die Antrage Sachbearbeiter A, B, C /
Férderunterlagen samt Beilagen groBteils bereits digital Ubermittelt, sodass dieser Prozessschritt Kanzlei
meistens entféllt.
22 |Antrag/Forderfall archivieren Die Antragsunterlagen werden archiviert. i:;:]f;llneeiarbeiterA, B C/

Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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GWB im Landeshaushalt 2017-2019

Anlage 4
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Konsolidierte wirtschaftliche Entwicklung der Bgld. GBV

Anlage 5
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Quelle: Land Burgenland, Revisionsberichte; Darstellung: BLRH
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Quelle: Land Burgenland; Darstellung: BLRH
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Eisenstadt, im Feber 2021
Der Landes-Rechnungshofdirektor

Mag. Andreas Mihalits, MBA eh.
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