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Landesrechnungshof Konversion

Kurzfassung

Der Landtagsklub Team Stronach beauftragte den Landesrechnungshof (LRH) mit einer Son-
derprifung geman § 8 Abs. 2 Salzburger Landesrechnungshofgesetz. Zu prufen war ,Der For-
derungsverzicht im Zuge der Konversion, welche dem Salzburger Landeswohnbaufonds
(LWBF) langfristig Einnahmen in der Héhe von 343 Mio. Euro entzogen hat, sowie die Mittel-
verwendung bei den Gemeinnltzigen Bauvereinigungen (GBV) und Gesellschaften und die
Auswirkungen auf die Mieten der geforderten Mietwohnungen aller Gemeinnitzigen Bau-
trager”. Weiters sollte geprift werden, ob zur Finanzierung der Konversion riskante Finanz-
spekulationen mit dem Fonds eingegangen worden sind.

Im Rahmen der beginstigten Konversion gewahrte das Land den GBV Nachlasse bei der vor-
zeitigen Rickzahlung von aushaftenden Forderdarlehen und rickzahlbaren Annuitéatenzu-
schissen. Die GBYV finanzierten die Rickzahlung durch Bankdarlehen, Eigenmittel oder neue
Darlehen des LWBF. Durch die Konversion sollte eine nachhaltige Senkung der durch die
Finanzierung der geforderten Bauvorhaben bedingten Mietkosten erreicht werden.

Der LRH kam bei seiner Prifung zu folgenden Feststellungen und Kritikpunkten:

Vor Beschlussfassung der Konversionsverordnung wurden keine Berechnungen durchgefihrt,
welche finanziellen Auswirkungen aus der Konversion fir das Land Salzburg entstehen
werden. Es wurde zwar ein Ziel der Konversion definiert, die Auswirkung der Zielerreichung auf
den Landeshaushalt wurde jedoch nicht analysiert.

Ob sich beim Vergleich zwischen Barwert der Forderung des Landes und Ruckfluss uber alle
Konversionsfalle hinweg fur das Land Salzburg in Summe ein Vorteil oder Nachteil ergibt,
konnte nicht festgestellt werden. Die Abteilung 10 hat vorweg keine Barwertberechnung durch-
gefuhrt. Die in einzelnen Fallen berechneten Barwerte ergaben keinen einheitlichen Trend. Alte
Forderfalle mit bereits hohem Bestand an ausbezahlten AZ brachten dem Land tendenziell
einen Nachteil, neuere Forderfélle mit geringem Bestand an ausbezahlten AZ einen Vorteil. Die
im Zuge der Konversion neu vergebenen Fondsdarlehen mit einem Zinssatz von zwei Prozent
waren zum Zeitpunkt der Auszahlung von Nachteil fir den LWBF bzw. das Land.

Auf Grund der (nicht forensischen) Erhebungen kann der Verdacht nicht erhartet werden, dass
fur die Finanzierung der Konversion im Jahr 2009 unverantwortlich riskante Finanzspekulatio-
nen mit dem Fonds eingegangen worden sind. Auch die Durchfiihrung der Konversion ergibt
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keinen Hinweis auf die Verwendung von abgeleiteten (derivativen) Finanzinstrumenten. Die
Haftung des Landes zugunsten der GBV fir die im Zuge der Konversion aufgenommenen Dar-
lehen von Fremdfinanziers wird hierbei nicht als abgeleitetes Finanzinstrument betrachtet. Die
Uberprifung der Aussage in der Erganzung zum Prifungsauftrag lber die ,Einzeltatertheorie*
ist Gegenstand der Untersuchung der zustéandigen Behdrden und Gerichte.

In der Konversionsverordnung ist der Zeitraum fir die anfangliche Mietsenkung von zumindest
10 % nicht eindeutig definiert. Wahrend der grof3te Teil der betroffenen Mieter die 10 %ige
Mietsenkung fur neun Monate erhielt, bekamen sie einige wenige fir 12 Monate, eine Reihe

anderer wiederum nur fir sechs Monate.

Die Abteilung 10 bediente sich bei der Abwicklung der Konversion einer relativ fehleranfalligen
Anwendung, namlich der Excel-Tabellenkalkulation. Die erstellten Excel-Tabellen enthielten
teilweise Fehler (z.B. Formelverkntpfungen). Auch die Gesamtdarstellung der Konversion war
fehlerhaft; sie wurde im Zuge der Prifung korrigiert. Die Vorbereitung und einwandfreie Durch-
fuhrung eines komplexen und umfangreichen Projekts in der finanziellen Dimension von fast
einer Milliarde Euro hatte eine entsprechende Vorlaufzeit sowie adaquate Ressourcen erfor-
dert. Komplexitat und Umfang der Berechnungen hatten eine spezielle IT-Losung gerechtfer-
tigt. In der gezogenen Stichprobe war die betragsméaflige Auswirkung von solchen Fehlern ge-
ring. Der LRH regt an, das Interne Kontrollsystem beziiglich Excel-Tabellenkalkulationen auf-
zubauen bzw. Grundsétze fur die Qualitatssicherung bei der Verwendung von Excel-
Tabellenkalkulationen festzulegen.

Das bei der Konversion amtsintern angewendete Vier-Augen-Prinzip war nicht durchgehend
dokumentiert. Weiters sieht es der LRH als unvereinbar, dass der fir die Abwicklung der Kon-
version zustandige Referatsleiter auch die Aufsicht tiber die GBV wahrzunehmen hatte.

Die Ubernahme des Zinsanderungsrisikos in den Konversionszusicherungen kann zu einer
nachhaltigen finanziellen Mehrbelastung fur das Land fihren und steht daher im Widerspruch
zur Konversionsverordnung. Auch wurden die in diesem Zusammenhang ausgezahlten Zu-
schisse in den Rechnungsabschliissen des Landes nicht gesondert erfasst.

Von der Konversion waren 908 Bauvorhaben betroffen, davon wahlte der LRH fir seine stich-
probenweise Priifung 92 Objekte aus. Bei den ausgewahlten Objekten konnte der LRH die
Mietreduktionen anhand der von den GBV und der Abteilung 10 des Amtes der Landesregie-
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rung zur Verfligung gestellten Daten mit wenigen Ausnahmen nachvollziehen. Die Mieten wur-
den — soweit nachvollziehbar - den Vorgaben des Landes entsprechend vermindert.

Der LRH bemangelt jedoch, dass die Mietvorschreibungen in einzelnen Fallen nicht mit den
Vorgaben der Konversionszusicherung abstimmbar waren. Grund dafir war, dass die GBV
teilweise andere Verrechnungsschliussel verwendeten. Bei einzelnen Wohnungen war der ge-
naue Nachweis aufgrund komplizierter Sachverhalte, wie etwa Saldierung der Gutschriften mit
anderen Abrechnungskomponenten, nachtragliche Nutzflichenédnderungen oder Korrekturen
der Aufteilungsschlissel, nur eingeschréankt maoglich.

Fur den Grofteil der Mieter war es nicht mdglich, die von der Landesregierung zugesagten
Mietreduktionen selbst nachzuvollziehen. Dies hing auch mit der unterschiedlichen Qualitat der

Informationen durch die GBV an die Mieter zusammen.

Weiters ergab die Prifung einzelner Bauvorhaben Folgendes:

In zwei gepriften Fallen erfolgte die Ausstellung einer bedingten Konversionszusiche-
rung bevor die Endabrechnung vorgelegen war. Der LRH halt dies fiir rechtlich nicht zu-
lassig.

¢ In einigen Fallen lag das Mietentgelt je m? Nutzflache nach der Konversion geringfugig
Uber dem m2-Satz vor der Konversion. Diese Fehler wurden im Zuge der Prifung des
LRH durch die Abteilung 10 korrigiert.

e Bei einem Objekt stellte der LRH Differenzen fest, die bei naherer Klarung bis zurlick
ins Jahr 2000 reichten. Die GBV hatte insgesamt 67.523 Euro an eingehobenen Mieten
nicht wie vorgesehen zur Tilgung eines Bankdarlehens verwendet. Zur Berichtigung
wird die GBV eine Sondertilgung einschlie3lich angefallener Zinsen in H6he von
101.774 Euro durchfthren.

e In einem weiteren Fall konnte der LRH aufzeigen, dass fur das Jahr 2014 um rund
4.000 Euro zu viel Miete eingehoben wurde. Die Betroffenen werden mit der Jahresab-
rechnung eine entsprechende Gutschrift erhalten.
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1.1.

(1)

Allgemeines

Prafungsauftrag und Umfang der Prifung

Der Landtagsklub Team Stronach beauftragte am 18. Juni 2014 den Landesrechnungs-
hof (LRH) mit einer Sonderprifung gemaf 8 8 Abs. 2 Salzburger Landesrechnungshof-
gesetz'. Zu priifen sei ,Der Forderungsverzicht im Zuge der Konversion, welche dem
Salzburger Landeswohnbaufonds (LWBF) langfristig Einnahmen in der Hohe von 343
Mio. Euro entzogen hat, sowie die Mittelverwendung bei den Gemeinnltzigen Bauver-
einigungen (GBV) und Gesellschaften und die Auswirkungen auf die Mieten der gefor-
derten Mietwohnungen aller Gemeinnitzigen Bautrager. Mit Schreiben vom 20. Juni
2014 ersuchte der Landtagsklub noch um ergénzende Prifungen, ob zur Finanzierung
der Konversion riskante Finanzspekulationen mit dem Fonds eingegangen worden sind.
Der Landtagsklub verweist in diesem Zusammenhang auf einen Brief der damaligen

Leiterin der Abteilung 10 zum Thema ,Konversion I1*.2

Die Prufungszusténdigkeit des LRH ergibt sich laut Salzburger Landesrechnungshofge-
setz fur die GSWB aus der 50 % Beteiligung des Landes. Die anderen GBV haben sich
gemal den jeweiligen Forderungszusicherungen verpflichtet, Prifungen durch den LRH
zuzulassen. Indirekt ergibt sich eine Prifungsbefugnis auch Uber die Abteilung 10 des
Amtes der Salzburger Landesregierung (seit 1. Janner 2015 ,Wohnen und Raum-

planung") als Aufsichtsbehdrde tber die GBV mit Sitz im Land Salzburg.

Bei der Prifung, inwieweit die Konversion die gesetzlichen Vorgaben erflllt hat, hat der
LRH die in den Foérderakten vorgefundenen Berechnungen der zustandigen Abteilung
10 herangezogen und deren Auswirkung auf die gemaf den Unterlagen der GBV ver-
rechneten Mieten geprift. Dazu hat der LRH stichprobenartig Belege und Unterlagen
eingesehen sowie externe Auskiinfte (Hypobank, GBV) eingeholt.

1
2

Der Sonderpriifungsauftrag einschlieRlich Erganzung ist im Anhang zu diesem Bericht enthalten.
Eine Kopie des Briefes war als Beilage der Erganzung des Sonderpriifungsauftrages beigeschlossen.

Seite 10



Landesrechnungshof Konversion

1.2.

(1)

Aufbau des Berichtes

Vom Landesrechnungshof festgestellte Sachverhalte sind mit ,,(1)* und deren Bewer-
tungen samt allfalligen Anregungen und Empfehlungen sowie Bemangelungen
und Beanstandungen mit ,(2)" gekennzeichnet. Diese werden zusatzlich durch Schat-

tierung hervorgehoben.

Die zusammenfassende Gegenaul3erung der Landesverwaltung - fir diese abgegeben
vom Amt der Salzburger Landesregierung - wird kursiv dargestellt und ist mit , (3)" ko-
diert®. Eine abschlieRende AuRerung des Landesrechnungshofes ist mit ,(4)* ge-
kennzeichnet und durch Schattierung hervorgehoben. Die vollsténdige Gegenaulierung

ist dem Bericht als Anlage angeschlossen.

Um den Bericht Ubersichtlich zu gestalten, wurde das enthaltene Zahlenwerk fallweise

gerundet.

Im Bericht verwendete geschlechtsspezifische Bezeichnungen gelten grundséatzlich fir

Frauen und Manner.

3

In Einzelfallen sind Gegenaulerungen, die lediglich den Sachverhalt betreffen, als Fu3note eingefiigt.
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(1)

Rechtliche und finanzielle Grundlagen der Konversion

Der Salzburger Landtag beschloss am 5. November 2008 eine Anderung des Salzbur-
ger Wohnbauférderungsgesetzes 1990, mit welcher die rechtliche Grundlage fur die
Konversions- und Rickzahlungsbegtinstigungs-Verordnung fiir Mietwohnungen und
Wohnheime (im Folgenden kurz ,Konversionsverordnung“ genannt) geschaffen wurde.
Die Einfuhrung einer ,beginstigten Konversion* wurde in den Erlauterungen zur Ge-
setzesvorlage* mit ,nicht unerheblichen Kostensteigerungen der Mieten im geférderten
Mietwohnbau“ begriindet. Demnach hatten steigende Zinssatze bei den Bankdarlehen
(BD) altere Wohnungen verteuert und gemeinsam mit den gestiegenen Betriebskosten
und der laufenden Absenkung der Annuitdtenzuschisse (AZ) zu steigenden Mietkosten
gefuhrt. Dem sollte durch die Einfihrung einer beginstigten Konversion entgegen ge-

wirkt werden.

Die Wohnbauftérderungsgesetznovelle 2008 enthielt zudem Verbesserungen der Wohn-
beihilfe, des Miet-Kauf-Modells und der Sanierungsférderung sowie Erleichterungen bei
der begunstigten Riickzahlung und bei der Ubernahme von aushaftenden Férderungen.
Insbesondere durch die Verbesserungen der Wohnbeihilfe sollte es zu einer Entlastung
von insgesamt 1,5 Mio. Euro pro Jahr fiir schatzungsweise 2.500 altere Mietwohnungen

gemeinniitziger Wohnbauvereinigungen kommen.®

Die Salzburger Landesregierung erlie am 3. Marz 2009 die dementsprechende Ver-
ordnung ,Uber die Gewahrung von Nachlassen fur Konversionen und Rickzahlungen
fur geférderte Mietwohnungen und Wohnheime“.® Ziele der Konversion waren im
Wesentlichen die Senkung der sich aus der Férderungsfinanzierung ergebenden Miet-
kosten auf Dauer und um mindestens 10 % im ersten Jahr. In den Folgejahren sollten
die Annuitaten linear bis hochstens 100 % der Annuitaten der Forderungsfinanzierung
ansteigen. Zudem wird in den Erlauterungen zur Anderung des Salzburger Wohnbau-
forderungsgesetzes 1990 darauf hingewiesen, dass bei Miet-Kauf-Wohnungen eine

Umschuldung der aushaftenden Verbindlichkeiten in ein niedrig verzinstes Forderungs-

Nr. 122 der Beilagen zum stenographischen Protokoll des Landtages zur Wohnbauférderungsgesetznovelle 2008 vom

15. Oktober 2008.

Durch Einrechnung des erhdhten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags (EVB Il) nach dem WGG in den maRgeblichen Woh-

nungsaufwand (0,97 Euro je m2 und Monat).

Konversions- und Rickzahlungsbegiinstigungs-Verordnung fiir Mietwohnungen und Wohnheime, LGBI. Nr. 27/2009.
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darlehen (FD) des Landes ermdglicht werden sollte, um die Attraktivitéat dieses Modells

zu steigern.

Im Rahmen der beglnstigten Konversion gewahrte das Land Salzburg Nachlasse zu
den aushaftenden FD und riickzahlbaren AZ, soweit die verbleibenden Restschulden
durch BD bzw. Eigenmittel ersetzt wurden. Die Finanzierung der Restschulden konnte
allenfalls durch neue, niedrig verzinste FD des LWBF erganzt werden. Mit diesen Mal3-
nahmen sollte eine nachhaltige Senkung der durch die Finanzierung der geftérderten

Bauvorhaben bedingten Mietkosten erreicht werden.

Die begunstigte Konversion konnte fir alle Foérderungen von Mietwohnungen und
Wohnheimen angewendet werden, die vor dem 1. Janner 2006 zugesichert worden
waren und deren Finanzierung daher noch nicht auf einem niedrig verzinsten FD des
Landes basierte. In den Erlauterungen zur Regierungsvorlage heil3t es: ,Es profitieren
davon ca. 13.500 Haushalte; die Gesamtentlastung wird auf ca. 4,7 Mio. Euro ge-
schatzt“.” Die Auswirkungen auf die Finanzierung des LWBF wurden nicht beschrieben.
Die langfristigen Ruckflisse aus den vergebenen Fordermitteln sowie die vorzeitigen
Ruckzahlungen aus der Konversion waren dem LWBF als Einnahmen gesetzlich zuge-

wiesen worden.®

Durch die Struktur der Wohnbauférderungen gemals WFG 1984 und S.WFG 1990 stei-
gen fur die Mieter die Finanzierungskosten als Teil des Mietentgelts im Lauf der Jahre
massiv an. Hier sollte die Konversion die Mieter nachhaltig entlasten. Die Hohe der
Nachlasse hangt vorrangig von der Hohe der zur Rickzahlung aushaftenden AZ ab.
Diese waren gemafR Konversionsverordnung zur Ganze nachzulassen. Der ganzliche
Nachlass fir rickzahlbare AZ ist in den Erlauterungen damit begriindet, dass diese in
den Bilanzen der GBV als Eventualverbindlichkeiten ausgewiesen werden kdnnen,
konvertierte Restschulden hingegen nicht; eine Schmalerung des Eigenkapitals der
GBV ware die Folge. Sollten mit dem vollstdndigen Nachlass der AZ die Ziele der Kon-
version nicht erreicht werden, so kann die Abteilung 10 einen weiteren Nachlass auf all-
fallig aushaftende FD bis hdchstens 50 % gewéhren. Gleichzeitig hatten die GBV allen-
falls aushaftende FD zurlickzuzahlen und auf die Auszahlung von zugesicherten AZ zu

verzichten.

7
8

Der Betrag von 4,7 Mio. Euro bezieht sich nach Vermutung des LRH auf eine jahrliche Ersparnis.
S.WFG 1990 § 2a Abs. 2.
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Um das Ziel der Konversion zu erreichen, wurde weiters festgelegt, dass die Restlauf-

zeit des BD, zu dem riickzahlbare AZ des Landes gewéhrt wurden, um 20 Jahre bei

Forderungen nach dem WFG 1984 bzw. um 14 Jahre bei Férderungen nach dem
S.WFG 1990 verlangert wird.

Das folgende Beispiel soll die Dynamik der urspringlichen Férderungssysteme zeigen,

die zu stetig steigenden Mieten fihrt, die man mithilfe der Konversion abzumindern ver-

suchte. Die Tabelle basiert auf den von der Abteilung 10 zur Verfigung gestellten Daten

fur ein Bauvorhaben in der Stadt Salzburg mit 22 Mietwohnungen mit einer Gesamt-
nutzflache von 1.633,07 m2, das nach dem S.WFG 1990 gefordert wurde:

Beispiel Anteil der geférderten Baufinanzierung an den Mietkosten vor und nach Konversion S.WFG 1990
Laufzeit |Konv. Datum AZ/RZ jahrlich | AZ monatlich Eclastng MEC g SCIPI ol b ERETIUENNg
absolut Monat alt|absolut[ in% |Mo.Konv.|absolut| in%

1 2 3] 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

1,00 01.07.2005| 30.06.2006| 58.637,52€| 4.886,46€| 52.281,32 € 267€

2,00 01.07.2006 30.06.2007| 56.878,39€| 4.739,87 €| 54.040,44 € 2,76 €[ 0,09€| 3,36%

3,00 01.07.2007| 30.06.2008| 55.119,27€| 4.593,27 €| 55.799,57 € 2,85€| 0,09€| 3,26%

3,50 01.07.2008| 31.12.2008| 53.360,14€| 4.446,68€| 57.558,69 € 2,94 €| 0,09€| 3,15%

450| 1,00/ 01.01.2009| 31.12.2009 4.446,67 € 294 € 259€| 0,35€|11,82%

550 2,00 01.01.2010| 31.12.2010| 51.601,02€| 4.300,08€| 59.317,82€ 3,03€| 0,09€| 3,06% 2,77€| 0,18€| 6,63%

6,50 3,00 01.01.2011| 31.12.2011| 49.841,89€| 4.15349€| 67.037,65€ 342€| 0,39€[13,01% 295€| 0,18€| 6,22%

7,50| 4,00 01.01.2012| 31.12.2012 48.082,77€| 4.006,90€| 68.796,77 € 351€| 0,09€| 2,62% 3,13 €| 0,18€| 5,86%

8,50 5,00 01.01.2013| 31.12.2013| 46.323,64¢€ 3.860,30 €| 70.555,90 € 3,60€| 0,09€| 2,56% 3,31€| 0,18€| 5,86%

9,50 6,00 01.01.2014| 31.12.2014| 44.564,52¢€ 3.713,71€| 72.315,02€ 3,69€| 0,09€| 2,49% 349€| 0,18€| 555%
10,50| 7,00/ 01.01.2015| 31.12.2015| 42.805,39¢€ 3.567,12 €| 74.074,15€ 3,78 €| 0,09€| 2,43% 3,67 €| 0,18€| 526%
11,50 8,00 01.01.2016| 31.12.2016| 40.459,89 € 3.371,66 €| 82.380,36 € 4,20€| 0,42€[11,21% 3,85€| 0,18€| 5,00%
12,50( 9,00 01.01.2017| 31.12.2017| 38.114,39€ 3.176,20 €| 84.725,86 € 432€| 0,12€| 2,85% 4,03€| 0,18€| 4,77%
13,50|10,00f 01.01.2018| 31.12.2018| 35.768,89 € 2.980,74 €| 87.071,36 € 444 €| 0,12€| 2,77% 421€| 0,18€( 455%
14,50(11,00( 01.01.2019| 31.12.2019| 33.423,39€ 2.785,28 €| 89.416,86 € 456€| 0,12 €| 2,69% 439€| 0,18€| 4,36%
15,50(12,00( 01.01.2020| 31.12.2020| 31.077,89€ 2.589,82 €| 91.762,36 € 468€| 012€| 2,62% 457€| 0,18€| 4,18%
16,50(13,00( 01.01.2021| 31.12.2021| 28.732,38€ 2.394,37 €/ 100.068,57 € 511€| 042€| 9,05% 4,75€| 0,18 €| 4,02%
17,50 14,00 01.01.2022| 31.12.2022| 26.386,88€ 2.198,91 €/ 102.414,07 € 523€| 0,12€| 2,34% 493€| 0,18€| 3,86%
18,50(15,00( 01.01.2023| 31.12.2023| 24.041,38€ 2.003,45 €] 104.759,57 € 535€| 0,12€| 2,29% 511€| 0,18€| 3,72%
19,50(16,00( 01.01.2024| 31.12.2024| 21.695,88¢€ 1.807,99 €/ 107.105,07 € 547€| 012€| 2,24% 529€| 0,18€| 3,59%
20,50(17,00f 01.01.2025( 31.12.2025| 19.350,38€ 1.612,53 €[109.450,57 € 559€| 0,12€| 2,19% 547 €| 0,18€| 3,47%
21,50{18,00| 01.01.2026| 31.12.2026| 16.41851¢€ 1.368,21€]118.343,15 € 6,04€| 045€| 8,12% 565€| 0,18€| 3,36%
22,50{19,00| 01.01.2027| 31.12.2027| 13.486,63€ 1.123,89€]|121.275,03 € 6,19€| 0,15€| 2,48% 583€| 0,18€| 3,25%
23,50(20,00f 01.01.2028 31.12.2028| 10.554,75€ 879,56 €[ 124.206,90 € 6,34€| 0,15€| 2,42% 6,01 € 0,18€| 3,15%
24,50(21,00( 01.01.2029| 31.12.2029 7.622,88€ 635,24 €(127.138,78 € 6,49€| 0,15€| 2,36% 6,19€| 0,18€| 3,05%
25,50{22,00( 01.01.2030| 31.12.2030 4.691,00 € 390,92 €[ 130.070,65 € 6,64€| 015€| 2,31% 6,37€| 0,18€| 2,97%
26,50] 23,00 01.01.2031 31.12.2031| -87.572,11€| -7.297,68 €|138.963,23 € 7,09€( 045€| 6,84% 655€| 0,18€| 2,88%
27,50(24,00( 01.01.2032| 31.12.2032| -90.503,99 €| -7.542,00€]141.895,11¢€ 724€| 0,15€| 2,11% 6,73€| 0,18€| 2,80%
28,50(25,00( 01.01.2033| 31.12.2033| -93.43587 €| -7.786,32€|144.826,99 € 739€| 0,15€| 2,07% 691€| 0,18€| 2,73%
29,50] 26,00 01.01.2034| 31.12.2034| -96.367,74€| -8.030,65€]|147.758,86 € 754€( 0,15€| 2,02% 709€| 018€| 2,66%
30,50(27,00f 01.01.2035 31.12.2035| -99.299,62 €| -8.274,97 €/150.690,74 € 769€ 0,15€| 1,98% 7,27€| 0,18€| 2,59%
31,50{28,00f 01.01.2036| 31.12.2036| -102.817,87 €| -8.568,16 €|166.130,40 € 8,48€| 0,79 €[10,25% 745€| 0,18€| 2,52%
32,50{29,00f 01.01.2037| 31.12.2037|-106.336,12€| -8.861,34 €]|169.648,65 € 8,66€| 0,18€| 2,12% 7,63€| 0,18€| 2,46%
33,50( 30,00 01.01.2038| 31.12.2038| -109.854,37 €| -9.154,53€]173.166,90 € 884 € 0,18€( 2,07% 781€| 0,18€( 2,41%
34,50{31,00f 01.01.2039| 31.12.2039| -113.372,62 €| -9.447,72€|176.685,15 € 9,02€| 0,18€| 2,03% 799€| 0,18€| 2,35%
35,50{32,00( 01.01.2040| 31.12.2040 8,17€| 0,18€| 2,30%
36,50(33,00( 01.01.2041] 31.12.2041 8,35€| 0,18€| 2,25%
37,50{34,00( 01.01.2042| 31.12.2042 8,53€| 0,18€| 2,20%
38,50{35,00( 01.01.2043| 31.12.2043 8,71€| 0,18€| 2,15%
39,50({36,00( 01.01.2044| 31.12.2044 8,89€| 0,18€| 2,11%
40,50{37,00] 01.01.2045[ 31.12.2045 9,07 €| 0,18€| 2,06%

Tabelle 1: Beispiel Anteil der geférderten Baufinanzierung an den Mietkosten vor und nach Konversion
S.WFG 1990
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Erlauterung der Tabellenspalten:

Laufzeit in Jahren seit Férderungsbeginn
Laufzeit in Jahren ab Konversion
Periodenbeginn
Periodenende
AZ bzw. Rickzahlung von AZ nach Férderungsablauf, jahrlicher Betrag
AZ bzw. Rickzahlung von AZ nach Férderungsablauf, monatlicher Betrag
Jahrliche Gesamtbelastung aus samtlichen Riickzahlungen abzuglich Zuschiissen
Monatliche Gesamtbelastung je m2 Wohnnutzflache vor der Konversion
Steigerungsbetrag absolut gegeniiber Vorperiode
. Steigerung prozentuell gegeniiber Vorperiode
. Monatliche Gesamtbelastung je m2 Wohnnutzflache nach der Konversion
. Veranderung nach Konversion gegeniiber Vorperiode in Euro
. Verénderung nach Konversion gegeniber Vorperiode in Prozent

©CoNoOkr~ONPE

el e
W N RO

Die urspriingliche Baukostenfinanzierung stellt sich fiir dieses Beispiel wie folgt dar:

e BD mit AZ-Stitzung Nominale 1.192.141 Euro; Laufzeit 25 Jahre, Verzinsung vor
Konversion 5,058 %; Beginn der AZ-Riickzahlung laut Konversionsberechnung im
Jahr 2031.

e FD des Landes Nominale 1.303.056 Euro, Laufzeit 40 Jahre, Verzinsung vor Kon-
version 1,5 %.

¢ Eigenmittel freifinanziert/konvertierbar: Nominale 67.373 Euro; Laufzeit 50 Jahre,

Verzinsung 3,5 %.

Die Forderung begann in diesem Beispiel am 1. Juli 2005 mit einem Finanzierungsanteil
an der Miete von 2,67 Euro je m? Nutzflache. Dieser stieg bis zur Konversion auf 2,94
Euro/mz, durch die Konversion konnte der Betrag auf 2,59 Euro/m? gesenkt werden. Die
BD weisen variable Laufzeiten auf, die von den jeweiligen Zinssatzanderungen abhéan-
gen. Nach dieser fiktiven Berechnung waren im Jahr 2039 die AZ vollstandig zuriickbe-
zahlt. Der Finanzierungsanteil ware ohne Konversion auf 9,02 Euro/m? gestiegen; durch

die Konversion wird er zu diesem Zeitpunkt 7,99 Euro/m2 betragen.

Mit dem Auslaufen der geférderten Finanzierung kann die GBV nach dem WGG an
Stelle der Finanzierungsbeitrage den Mietern einen Richtwert pro Quadratmeter vor-

schreiben. Die auf Grundlage der Richtwerte eingehobenen Mittel sind objektbezogen
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zweckgebunden zu verwenden (z.B. fur Instandhaltung). Insofern kommt die Konversion

mittelbar auch den GBV zugute (Substanzerhalt).®

Die Senkung der sich aus der Forderungsfinanzierung ergebenden Mietkosten sollte
gemal § 1 Abs. 2 der Konversionsverordnung im ersten Jahr nach der Konversion zu-
mindest 10 % erreichen. Genauere Hinweise, fur welchen Zeitraum dieses Ziel erfullt
werden soll, enthalt die Verordnung nicht. Somit lasst die Verordnung offen, ob die
Mietkosten ab einem bestimmten Zeitpunkt im ersten Jahr nach der Konversion um
10 % vermindert werden, oder ob die Mietkosten ein ganzes Jahr lang vermindert wer-
den sollten. In den Erlauterungen zur Konversionsverordnung wird dazu bemerkt, dass
die Absenkung der Mietkosten aus der Baufinanzierung im ersten Kalenderjahr nach
der Konversion mindestens 10 % betragen muss. Die Abteilung 10 hat die Senkung der
Mietkosten in nahezu allen Fallen mit 1. April 2009 zugesichert. Die GBV haben die
Mietkostensenkungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten bis in den Herbst des Jahres
2009 verrechnet; dabei haben sie die Vorgaben der Konversion grundsatzlich in Form

von Gutschriften bzw. Mietsenkungen umgesetzt.

Die Erganzung zum Prifungsauftrag enthélt die Fragestellung, ob zur Finanzierung der
Konversion im Jahr 2009 riskante Finanzspekulationen mit dem Fonds eingegangen

worden sind.

Die Abteilung 10 erklarte dazu gegeniiber dem LRH, dass im Rahmen der Konversion
zur Finanzierung der Baukosten ausschlie3lich folgende Finanzierungsprodukte ver-
wendet wurden:

e Eigenmittel der GBV (nur Wohnbau Bergland fur einige Bauvorhaben)

e Fix (befristet) bzw. variabel verzinste Darlehen einer Bank, Bausparkasse oder
Versicherung (daftir wurde teilweise eine Birgschaft durch das Land uber-
nommen)

e Verzinsliche FD des Landes (LWBF).

9

Das Amt der Landesregierung erganzt in seiner Gegenaul3erung, dass nach Beendigung der offentlichen Férderung die GBV
den Mietern einen verminderten Mietzins vorzuschreiben habe. Die Hohe des hdchstmdglichen Mietzinses nach vollstéandiger
Tilgung der Fremdmittel ergebe sich gemaR § 14 Abs. 7a WGG. Die vom LRH verwendete Bezeichnung Richtwert kénnte zur
Annahme fuhren, dass dabei der Richtwertmietzins gemaf Richtwertgesetz gemeint sei. Die gewahlte Formulierung des LRH
misse im Sinne der zitierten Bestimmung des WGG betrachtet werden und sei der Richtwert der ,Burgenlandische Richtwert
abziglich 30 %".
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)

Weiters hélt die Abteilung 10 fest, dass keine wie auch immer gearteten abgeleiteten

Finanzierungsprodukte (wie z.B. Swaps, Forwards u.d.) zum Einsatz kamen.

Die Finanzabteilung (Abteilung 8) teilte mit, dass die Abwicklung der Konversion im Jahr
2009 ausschlie3lich durch die Abteilung 10 erfolgte und zum Thema Konversion keine

weiteren Unterlagen vorliegen.

Im Zusammenhang mit dem im Sonderprifungsauftrag angefiihrten Schreiben der da-
maligen Leiterin der Abteilung 10 zu einer Konversion Il verweist die Finanzabteilung
auf ein Protokoll des Finanzbeirates vom 26. August 2012. Darin wird eine Anfrage der

Abteilung 10 zu einer moglichen Konversion Il behandelt und wie folgt ausgefinhrt:

.iIm Bereich der Wohnbauférderung sollten auf Grund des derzeit sehr hohen Miet-
niveaus die Mieten im gemeinnitzigen Wohnbau gesenkt werden. Dazu wéare es not-
wendig Darlehen der Wohnbautrager, die mit fixen Zinsen aufgenommen wurden, syn-
thetisch in variabel zu drehen. Die Wohnbauabteilung darf das aber nicht selber
machen. Die Frage geht dahingehend, ob das Land Salzburg dies fir den LWBF
machen kann. Die Empfehlung des Finanzbeirates lautet, dass kein Risiko ohne budge-
téaren Nutzen eingegangen werden sollte. Da der budgetére Nutzen fir das Land nicht

gegeben ist, sollte dies auf keinen Fall gemacht werden.”

Der LRH stellt fest, dass die Konversionsverordnung den Zeitraum fur die anfangliche
Mietsenkung von zumindest 10 % nicht eindeutig definiert. Wahrend der groR3te Teil der
betroffenen Mieter die 10 %ige Mietsenkung flr neun Monate erhielt, bekamen sie eini-

ge wenige fur 12 Monate, eine Reihe anderer wiederum nur flr sechs Monate.

Bezlglich der Erganzung zum Prifungsauftrag héalt der LRH fest: Auf Grund der (nicht
forensischen) Erhebungen kann der Verdacht nicht erhartet werden, dass fir die Finan-
zierung der Konversion im Jahr 2009 unverantwortlich riskante Finanzspekulationen mit
dem Fonds eingegangen worden sind. Auch die Durchfiihrung der Konversion (Tausch
von AZ und FD gegen Eigenmittel, Darlehen von Fremdfinanziers und Darlehen des
LWBF) ergibt keinen Hinweis auf die Verwendung von abgeleiteten (derivativen) Finan-
zinstrumenten. Die Haftung des Landes zugunsten der GBV fir die im Zuge der Kon-
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version aufgenommenen Darlehen von Fremdfinanziers wird hierbei nicht als abge-
leitetes Finanzinstrument betrachtet.

Die Uberpriifung der Aussage in der Erganzung zum Priifungsauftrag tber die ,Einzel-

tatertheorie" ist Gegenstand der Untersuchung der zustandigen Behdrden und Gerichte.
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3. Ubersicht Konversion

(1) Die folgenden Tabellen zeigen im Uberblick die Anzahl der von den Konversionsmaf-
nahmen betroffenen Bauvorhaben sowie die Summen der Finanzierungsmittel und ge-

wahrten Nachlasse:*°

Ubersicht Konversion

Bauworhaben = Wohnungen

Einreichungen

GBV 898 12.899
Gemeinden 65 334
sonstige juristische Personen 42 382
natirliche Personen 15 25
Summe 1.020 13.640

Erledigungen

GBV 885 12.847
Gemeinden 23 147
908 12.994

Tabelle 2: Ubersicht Konversion: Bauvorhaben und Wohnungen

Von den 1.020 eingereichten Antragen flr insgesamt 13.640 gefdrderte Mietwohnungen
konnten 908 Antrage positiv erledigt werden und betrafen hauptsachlich GBV. Somit

waren letztlich 12.994 gefdrderte Mietwohnungen in die Konversion einbezogen.

© Das Amt der Landesregierung hélt in seiner Gegenauferung fest, dass es sich bei der Darstellung der Nachlasse um Nettobe-

trage handle, das heif3t um das Entgelt vor der Verrechnung der USt.
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Ubersicht Konversion - Finanzierung

Forderungsdarlehen und Annuitatenzuschiisse gesamt alt € 823.084.842

Bankdarlehen alt € 437.503.111

Eigenmittel alt € 49.974.901
€

Summe Finanzierung alt 1.310.562.854

Forderungsdarlehen und Annuitatenzuschisse gesamt alt € 823.084.842
Nachlass gesamt € -343.183.311
Bruttoruckfluss € 479.901.531
Neu gewahrte Fondsdarlehen € 247.295.623
Nettoruckfluss € 232.605.908
Bankdarlehen Laufzeitverlangerung € 434.903.707
Bankdarlehen neu € 282.231.993
Fondsdarlehen € 247.295.623
Eigenmittel € 2.948.220
Konversionsfinanzierung gesamt € 967.379.543

Landesbirgschaften fur Bankdarlehen der GBV (per 31. 12. 2012) € 451.855.216

Tabelle 3: Ubersicht Konversion: Finanzierung

Das Land gewahrte Nachlasse an GBV und einige andere Bautréger in Hohe von rund
343,2 Mio. Euro. Zudem wurden 247,3 Mio. Euro in neue Darlehen des LWBF umge-
schuldet. Dem gegentber stehen fiir das Land Einnahmen aus Ruckflissen von getilg-
ten Darlehen in H6he von 479,9 Mio. Euro. Dazu kommen noch Ersparnisse durch nicht
mehr beanspruchte AZ fur die mit der Konversion gekindigten BD; diese ersparten AZ
liegen laut Berechnungen der Abteilung 10 bei rund 136 Mio. Euro. Weiters gewahrte
das Land Burgschaften fur BD der GBV in H6he von insgesamt 451,9 Mio. Euro. Davon
hafteten am 31. Dezember 2014 noch rund 422 Mio. Euro aus. Die Haftungsiibernahme

erfolgte ohne Vereinbarung von Haftungsprovisionen.

Nach Berechnungen der Abteilung 10 betrug der durchschnittliche Nachlass je Bauvor-
haben 42 % des aushaftenden Betrages. Daraus ergab sich unmittelbar nach der Kon-
version (2009) eine durchschnittliche Reduktion der Mieten um rund 0,4 Euro je m2 und

Monat. Fir eine 70 m2 Wohnung waren dies rund 28 Euro je Monat.
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Eine Berechnung, in welchem Ausmal’d dem Land Salzburg durch die gewéhrten Nach-
lasse Vor- oder Nachteile entstehen, konnte dem LRH nicht vorgelegt werden. Dabei
ware zum Beispiel die Berechnung der Barwerte der Zahlungsstrome aus der Riickzah-
lung der FD und AZ sowie aus der Ersparnis durch den Wegfall nicht mehr zu leistender
AZ erforderlich gewesen. Sofern der Barwert héher ist als der Bruttoriickfluss™ (rund
480 Mio. Euro), kommt dieser Ubersteigende Teil einer weiteren Férderung des Landes
gleich. Ist der Barwert niedriger als der Bruttortickfluss, so wirde dies ein Vorteil fur das
Land sein. MaRstab einer finanzwirtschaftlichen Betrachtung ist die Aquivalenz
zwischen Barwert der kinftigen Zahlungsstrome einerseits und dem Bruttortickfluss an-

dererseits.

Der LRH forderte flr ausgewahlte Einzelfélle eine Barwertberechnung an. Die Abteilung
10 lieferte diese Barwertberechnungen, die (nach Urgenz und Korrektur) mit den Be-
rechnungen des LRH sowohl methodologisch wie auch rechnerisch Ubereinstimmten.
Die Abteilung 10 ging bei ihren Berechnungen von einem fixen Zinssatz von 4,5 % p.a.
aus. Diese Annahme war fiir den Stichtag 1.Oktober 2008 vertretbar'?. Ergéanzend dazu
hat der LRH die Berechnungen unter Zugrundelegung der Zinsstrukturkurve zum
2. April 2009 durchgefiihrt.

Das Ergebnis dieser beiden Berechnungen und der daraus resultierende Vorteil oder
Nachteil fur das Land ist aus den folgenden Tabellen ersichtlich. Der Barwert der kiinfti-
gen Ein- und Auszahlungen beinhaltet jene Zahlungsstrome, die fiir die Auszahlung und
die Rickzahlung von AZ sowie die Rickzahlung von FD ohne Konversion durchzu-

fuhren gewesen waren.

™ Der Bruttoriickfluss stellt faktisch den Barwert der neuen Zahlungsstréme dar.

12

Die Zinsstrukturkurve zum 2. Oktober 2008 zeigte eine flache jedoch inverse Struktur, die nahe einem Zinssatz von 4,5 % p.a.
war; Quelle Marktdaten der Erste Bank.
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Barwertberechnung Stichprobe
Forderung 84/0498 Forderung 84/0924
Variante 1 Variante 2 Variante 1 Variante 2
(Zinssatzfix | (Zinskurve (Zinssatzfix | (Zinskurve
4,5%) 2.4.2009) 4,5%) 2.4.2009)
Euro Euro Euro Euro
Saldo Férderdarlehen 472.499,26( 472.499,26| 1.966.967,86| 1.966.967,86
Saldo ausbezahlte Annuitatenzuschiisse 587.136,45| 587.136,45] 2.194.206,50| 2.194.206,50
Offene Forderung Land vor Konversion 1.059.635,71| 1.059.635,71]| 4.161.174,36| 4.161.174,36
Nachlass im Zuge der Konversion 587.136,45( 587.136,45( 2.194.206,50( 2.194.206,50
Ruckiluss (offene Forderung abzglich 472.499,26| 472.499,26| 1.966.967,86| 1.966.967,86
Nachlass)
Barwert der kunftigen Ein- und 743.917,95| 808.314,93| 2.361.104,36| 2.637.962,02
Auszahlungen (ohne Konversion)
Verlust fur Land Salzburg Barwert -271.418,69| -335.815,67| -394.136,50| -670.994,16
Tabelle 4: Barwertberechnung Stichprobe Fdrderungen 84/0498 und 84/0924
Barwertberechnung Stichprobe
Forderung 92/0337 Forderung 92/0691
Variante 1 Variante 2 Variante 1 Variante 2
(Zinssatzfix | (Zinskurve (Zinssatzfix | (Zinskurve
4,5%) 2.4.2009) 4,5%) 2.4.2009)
Euro Euro Euro Euro
Saldo Foérderdarlehen 4.214.152,31| 4.214.152,31| 937.406,88| 937.406,88
Saldo ausbezahlte Annuitatenzuschilsse | 2.994.319,99| 2.994.319,99| 399.568,30| 399.568,30
Offene Forderung Land vor Konversion 7.208.472,30| 7.208.472,30] 1.336.975,18( 1.336.975,18
Nachlass im Zuge der Konversion 2.994.319,99( 2.994.319,99| 399.568,30( 399.568,30
Ruckiluss (offene Forderung abziglich |\ 51, 155 31| 421415231 937.406,88| 937.406.88
Nachlass)
B t kunfti Ein-
arwert der kunftigen Ein- und 2.213.207,51| 2.698.357,62| 233.334,07| 233.334,07
Auszahlungen (ohne Konversion)
Gewinn fir Land Salzburg Barwert 2.000.944,80( 1.515.794,69| 704.072,81| 704.072,81
Darlehen neu LWBF 4.452.725,90| 4.452.725,90| 987.614,34| 987.614,34
Barwert Darlehen neu LWBF 3.241.558,16| 3.605.413,63| 693.007,70( 778.452,97
Minderung Gewinn wg. Darlehen LWBF -1.211.167,74| -847.312,27| -294.606,64| -209.161,37
Gesamigewinn (Darlehen LWBF 780.777,06| 668.482,42| 409.466,17| 494.911,44
beriicksichtigt)

Tabelle 5: Barwertberechnung Stichprobe Férderungen 92/0337 und 92/0691
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Barwertberechnung Stichprobe
Forderung 192/0068 292/0106
Variante 1 Variante 2 Variante 1 Variante 2
(Zinssatzfix | (Zinskurve (Zinssatzfix | (Zinskurve
4,5%) 2.4.2009) 4,5%) 2.4.2009)
Euro Euro Euro Euro
Saldo Férderdarlehen 242.045,87| 242.045,87| 410.977,83| 410.977,83
Saldo ausbezahlte Annuitadtenzuschiisse 130.760,94| 130.760,94| 151.967,42 151.967,42
Offene Forderung Land vor Konversion 372.806,81| 372.806,81| 562.945,25| 562.945,25
Nachlass im Zuge der Konversion 130.760,94( 130.760,94| 151.967,42| 151.967,42
Ruckiluss (offene Forderung abziglich 242.04587| 242.04587| 410.977,83| 41097783
Nachlass)
Barwert der kunftigen Ein-und 66.214,85| 92.95272| -41.12343| -5684,16
Auszahlungen (ohne Konversion)
Gewinn fur Land Salzburg Barwert 175.831,02 149.093,15| 452.101,26( 416.661,99

Tabelle 6: Barwertberechnung Stichprobe Férderungen 192/0068 und 292/0106

Das Ergebnis der einzelnen Berechnungen zeigt, dass es nicht einheitlich ist, ob die je-
weilige Konversion fir das Land Salzburg aus einer Barwertbetrachtung ein Gewinn
oder Verlust war. Tendenziell ist festzustellen, dass altere Wohnbauférderungsfélle in
der Konversion einen Verlust fur das Land Salzburg brachten, neuere Falle hingegen

einen Gewinn.

Die erganzende Berechnung des LRH (Zinsstrukturkurve 2. April 2009) zeigt deutlich,
wie das Ergebnis von der Marktsituation der Zinssatze abhangig ist. Hier darf in Erinne-
rung gebracht werden, dass die Konzeption fir die Konversion noch vor dem ,bertihm-
ten* 15. September 2008 erfolgte. Zwischen Oktober 2008 und April 2009 setzte ein
deutliches Absinken und Drehen der Zinsstrukturkurve ein. Die jeweiligen Barwerte zu
diesen Stichtagen unterscheiden sich deutlich und zeigen, dass ein niedriges Zins-

niveau in dieser Konstellation nachteilig fir das Land Salzburg war.

Eine Gesamtubersicht Uber Gewinn oder Verlust wurde von der Abteilung 10 nicht ge-

schaffen, jedoch schatzt der zustdndige Referatsleiter, dass tendenziell in Summe ein

13

An diesem Tag hat die Investmentbank Lehman Brothers in New York Insolvenz angemeldet.
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()

(3)

Vorteil fir das Land Salzburg gegeben war. Dies insbesondere deshalb, weil die Vertei-

lung zwischen neueren und alteren Wohnbauférderungsféllen rund 2/3 zu 1/3 war.

Der LRH kritisiert, dass vor Beschlussfassung keine Berechnungen durchgefihrt
wurden, welche finanziellen Auswirkungen aus der Konversion fir das Land Salzburg
entstehen werden. Es wurde zwar ein Ziel der Konversion definiert (8 1 Abs. 2 Konver-
sionsverordnung), die Auswirkung der Zielerreichung auf den Landeshaushalt wurde

nicht analysiert.

Das Verhaltnis zwischen den jahrlich erwarteten Entlastungen der Mieter in H6he von
4,7 Mio. Euro und dem gesamten Nachlass an die GBV im Ausmal von 343,1 Mio.

Euro wirde bedeuten, dass die Entlastung fur mehr als 73 Jahre wirksam sein musste.

Ob sich uber alle Konversionsfélle hinweg in Summe ein Vorteil oder Nachteil fir das
Land Salzburg zum Barwert ergibt, konnte nicht festgestellt werden. Die Abteilung 10
hat vorweg keine Barwertberechnung durchgefuhrt. Die in einzelnen Fallen berechneten
Barwerte ergaben keinen einheitlichen Trend. Alte Forderfalle mit bereits hohem Be-
stand an ausbezahlten AZ brachten dem Land tendenziell einen Nachteil, neuere For-
derfélle mit geringem Bestand an ausbezahlten AZ einen Vorteil. Die im Zuge der Kon-
version neu vergebenen Fondsdarlehen mit einem Zinssatz von zwei Prozent waren

zum Zeitpunkt der Auszahlung von Nachteil fir den LWBF bzw. das Land.

An den unterschiedlichen Ergebnissen der Barwertberechnungen der ausgewahlten

Konversionsfalle zeigt sich die Zinssensibilitat fir solche Berechnungen.

Die Konversion habe letztendlich Auswirkungen auf die Finanzierung des LWBF, da
diesem die nach Begleichung der Verbindlichkeiten aus Altvertragen verbleibende
Liquiditat zuzuwenden war. Das Geschaftsmodell des LWBF sei aus diesem Anlass
entsprechend Uberarbeitet worden. Durch die vorzeitigen Rickflusse und durch den
Verzicht auf laufende Annuitdtenzuschisse seien weniger Fremdmittel zur Finanzierung
der Forderungstatigkeit erforderlich. Eines der Ziele der Konversionsverordnung sei
auch die Starkung der Sanierung gewesen. Es sei daher auch geprift worden, ob durch
die Konversion die dafiir notwendigen Finanzierungsmittel zur Verfigung gestellt

werden kdnnen. Das Geschaftsmodell des LWBF sei in regelmaldigen Abstanden einer
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(4)

eingehenden Analyse unterzogen und insbesondere ein entsprechender SOLL-IST-
Vergleich durchgefuhrt worden, so das Amt der Landesregierung in seiner Gegen-

aul3erung.

Weiters teilte das Amt der Landesregierung mit, dass die Aussage des LRH nicht nach-
vollzogen werden kénne, wonach die neu vergebenen Fondsdarlehen mit einem Zins-
satz von 2 % von Nachteil fir das Land gewesen waren. Die entsprechenden Finanz-
mittel seien geman der gultigen Rechtslage (§ 2 ff SWFG 1990) dem LWBF zuzuwen-
den und von diesem wiederum zwingend fir Férderungen einzusetzen gewesen. Die
Forderungsdarlehen seien in Abhéngigkeit von der Férderungssparte mit unterschied-

lichen Zinssatzen vergeben worden (zwischen 0,75 % und 2 %).

Der LRH bezieht seine Kritik an fehlenden Berechnungen ausdrticklich auf den Zeit-

raum vor Beschlussfassung der Konversionsverordnung.

Der LRH stellt nochmals ausdricklich klar, dass Darlehen mit einer Verzinsung
zwischen 0,75 und 2 % p.a. bei einer Zinslandschaft zum Bewertungszeitpunkt von
hoher als 2 % (je nach Variante) immer von Nachteil fir den Darlehensgeber sind, da
die Verzinsung des Darlehens niedriger ist als die Marktverzinsung. Dies wurde in ver-
schiedenen Szenarien durch den LRH berechnet. Dabei gab es keine Konstellation, bei
der die Verzinsung des Fondsdarlehens fur das Land Salzburg 6konomisch von Vortell
gewesen ware. Der politische Wille, die Differenz als Férderung darzustellen, ist davon

unberthrt.
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4. Forderungsmodelle

(1) Der von der Konversionsmoglichkeit umfasste Forderungszeitraum betraf die Jahre

1985 bis 2006. In diesem Zeitraum hatte die Wohnbauférderungsabteilung insgesamt

funf Fordervarianten fir Mietwohnungen auf Grund unterschiedlicher Gesetze bzw.

Verordnungen zu vollziehen. Die daraus abgeleiteten unterschiedlichen ,Sachgebiete”

lassen sich wie folgt zusammenfassen:

41. WFG 1984

(1) Rechtliche Grundlage fir Férderungen nach dem WFG 1984 waren zwei unterschied-

lichen Objektférderungsverordnungen.

4.1.1. Objektforderungsverordnung LGBI. Nr. 24/1985

(1) Die Konditionen dieser Férderung lauteten:

a)

b)

Finanzierung der Baukosten im Verhaltnis 50 % Foérderungsdarlehen (FD) und
bis zu 50 % Bankdarlehen (BD) mit Annuitdtenzuschissen (AZ).
Das FD ist in den ersten drei Jahren zins- und tilgungsfrei und ab dem 4. Jahr
mit 0,5 % p.a. zu verzinsen. Die Annuitéat betrdgt vom 4. bis zum 20. Jahr 1 %
und ab dem 21. Jahr 3,5 %. Nach Tilgung des BD und von AZ ist ein frei
werdender Anteil zur verstarkten Tilgung des FD heranzuziehen.
Die AZ betragen in den ersten drei Jahren 58 % der Annuitat des BD und er-
hohen sich im 4. Jahr um die Annuitat des FD. Der urspriingliche AZ (58 %) wird
ab dem 4. Jahr der Gewahrung jahrlich abgesenkt und zwar vom

4. bis 10. Jahrum 2,5 %
11. bis 15. Jahr um 3 %
16. bis 20. Jahr um 3,5 %
21. bis 25. Jahr um 4 %.
Wird fur das BD ein tilgungsfreier Zeitraum von bis zu drei Jahren gewaébhrt, so
tritt an die Stelle des AZ (58 %) ein Zinsenzuschuss (ZZ) in Hohe von 48 %.
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d)

Die Riickzahlung der gewéhrten AZ und ZZ beginnt im Jahr nach Tilgung des
BD. Der Ruckzahlungsbetrag ist die Differenz zwischen der schuldschein-
mafigen Annuitat des BD und dem dazu geleisteten AZ. Der erste und die fol-
genden Rickzahlungsbetrage werden erhéht wie folgt:

26. bis 30. Jahr um 4,5 %

31. bis 35. Jahr um 5 %

36. bis 40. Jahr um 5,5 %

ab 41. Jahr um 6 % des urspriinglichen AZ.

4.1.2. Objektforderungsverordnung LGBI. Nr. 53/1987

(1) Eckpunkte dieser Forderung waren:

a)
b)

d)

Finanzierung der Baukosten im Verhéltnis 50 % FD und bis zu 50 % BD mit AZ.
Das FD ist ab dem 1. Jahr mit 0,5 % p.a. zu verzinsen. Die Annuitét betragt vom
1. bis zum 20. Jahr 1 % und ab dem 21. Jahr 3,5 %. Nach Tilgung des BD und
von AZ ist ein frei werdender Anteil zur verstarkten Tilgung des FD heranzu-
ziehen.
Die Annuitatenzuschiisse betragen in den ersten drei Jahren 70 % der Annuitét
des BD. Der ursprungliche AZ (70 %) wird ab dem 4. Jahr der Gewahrung jahr-
lich abgesenkt und zwar:

4. bis 10. Jahr um 2,5 %
11. bis 15. Jahr um 3 %
16. bis 20. Jahr um 3,5 %
21. bis 25. Jahr um 4 %.
Wird fur das BD ein tilgungsfreier Zeitraum von bis zu drei Jahren gewaébhrt, so
tritt an die Stelle des AZ (70 %) ein ZZ in H6he von 48 %.
Die Rickzahlung der gewéahrten AZ und ZZ beginnt im Jahr nach Tilgung des
BD. Der Rickzahlungsbetrag ist die Differenz zwischen der schuldschein-
maRigen Annuitat des BD und dem dazu geleisteten AZ. Der erste und die fol-
genden Rickzahlungsbetrage werden erhéht wie folgt:
26. bis 30. Jahrum 4,5 %
31. bis 35. Jahrum 5 %
36. bis 40. Jahrum 5,5 %
ab 41. Jahr um 6 % des urspriinglichen AZ.
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4.1.3. Fallbeispiel 1 WFG 84

(1) Samtliche Wohnbauférderungen wurden ausschlie3lich fir die Finanzierung der Bau-

kosten der Mietwohnungsbauten gewdahrt. Forderungsempféanger waren die jeweiligen

GBV.*

Die Konversion fir ein nach dem WFG 1984 geftrdertes Mietwohnobjekt in St. Gilgen

wird in der folgenden Tabelle gezeigt:

Beispiel 1 Konversion WFG 1984
Euro Euro
Anzahl Wohnungen 7
Nutzflache m2 469,97
Beginn Forderungslaufzeit 01.10.1989
Forderung nach WFG 1984
Forderungsdarlehen Nominale 239.529,66
Bankdarlehen Nominale 239.529,66
Resftfinanzierung 41,07
Baukosten It. Endabrechnung 479.100,39
Konversion per 01.04.2009
Forderungsdarlehen Saldo 215.051,57
Annuitatenzuschiisse Saldo 261.261,17
Bankdarlehen Saldo 10.462,73
Summe 486.775,47
Nachlass 261.261,17
Konversionsfinanzierung 225.514,30
Bankdarlehen neu 215.051,57
Bankdarlehen alt mit Verlangerung 10.462,73
Rickzahlung an Land 215.051,57

Tabelle 7: Beispiel 1 Konversion WFG 1984

Die urspringlich gefoérderte Baukostensumme betrug 479.100 Euro. Durch das System

der riuckzahlbaren AZ belief sich die Summe der aushaftenden Salden zum 31. Marz

2009 auf 486.775 Euro. Davon wurde im Rahmen der Konversion der insgesamt aus-

14

seien.

Das Amt der Landesregierung verweist in seiner GegenauRerung darauf, dass auch Gemeinden Forderungswerber gewesen
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haftende Betrag an rickzahlbaren AZ in Hohe von 261.261 Euro nachgelassen; dies
entspricht einem Nachlass in Hohe von 53,7 %. Der aushaftende Betrag des FD war an
das Land zurtlickzuzahlen, gleichzeitig wurde die Auszahlung der AZ eingestellt. Fur das
neue BD, das so genannte Konversionsdarlehen, tbernahm das Land Salzburg die
Birgschaft. Die Reduktion der zu finanzierenden Summe von 479.100 Euro auf 225.514

Euro ermdglicht eine Absenkung der daraus resultierenden Mietkomponenten.

Das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz regelt unter anderem auch die Bedingungen,
nach denen die Mieten fur die einzelnen Wohnungen zu kalkulieren sind. Das nach-
stehende Diagramm veranschaulicht fir dieses Fallbeispiel die Anteile der jeweiligen

Komponenten:
Mietvorschreibung WFG 84 Anteile
Weitere
Finanzierungs-
Umsatzsteuer
. kosten
9% 7%
nkosten und
Beitrage
23%

Abbildung 1: Mietvorschreibung WFG 84 Anteile (Beispiel 1)

Im konkreten Beispiel einer Mietwohnung in St. Gilgen lag der Anteil der geforderten
Baukosten an der Gesamtmiete brutto per 1. Janner 2009 bei 44 %. Der Grof3teil betraf
die anderen Mietkomponenten, wie etwa Nebenkosten und Beitrdge, Betriebskosten
und die Umsatzsteuer. Nach einer Schatzung der Abteilung 10 liegt der durchschnitt-
liche Anteil der geforderten Finanzierung an den Mieten um die 40 %. Dies bedeutet
zugleich, dass die durch die Konversion beabsichtigte Mietreduktion von 10 % im ersten
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Jahr sich nicht auf die gesamte Mietvorschreibung bezog, sondern nur auf die anteiligen
geforderten Baukosten. Demnach konnte die effektive Mietreduktion in diesem Beispiel

lediglich etwa 4,5 % betragen.

Die folgende Tabelle zeigt am Beispiel einer rund 57 m? grof3en Mietwohnung die Zu-

sammensetzung der Mietvorschreibungen sowie ihre Entwicklung im Zeitraum 2009 bis

2014
Beispiel 1 Mietvorschreibungen WFG 84
Nutzflache 56,91 m? 01.01.2009 01.08.2009 01.01.2010 01.10.2014
Euro Euro Euro Euro

Bankdarlehen 211,26

Forderdarlehen 24,17

Annuitdtenzuschuss - 84,81
Konversionsfinanzierung - 135,79 146,60 189,97
Finanzierungsanteil 150,62 135,79 146,60 189,97
Eigenmittel freifinanziert 24,19 24,19 24,19 24,19
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag 58,62 58,62 71,14 92,19
Betriebskosten 60,55 60,55 60,55 75,68
Rucklage 3,94 3,65 3,86 4,75
Verwaltungskosten 16,07 16,07 16,58 18,00
Summe Netto 313,99 298,87 322,92 404,78
Umsatzsteuer 31,89 30,36 32,79 41,07
345,88 329,23 355,71 445,85

Tabelle 8: Beispiel 1 Mietvorschreibungen WFG 84

Die zum 1. Janner 2009 erfolgte Mietvorschreibung lag noch vor der Konversion. Die
Wohnbauférderung bezieht sich nur auf die gelb hervorgehobenen Positionen, welche
die geforderte Finanzierung der Baukosten betreffen. In anderen Fallen kdnnen die ge-
forderten Anteile auch auf mehrere Darlehen verteilt sein, etwa durch Nachtragsforde-
rungen. Die Tabelle zeigt, dass die Konversion lediglich einen Teil der Mietvor-

schreibung betraf.

Die Konstruktion der Mietwohnungsférderungen nach WFG 84 und S.WFG 1990 flihrt
dazu, dass die Annuitaten fir die Baukostenfinanzierung stetig steigen. Dies ist durch

die zugrunde liegenden Tilgungsplane bedingt, insbesondere durch die regelmaRige
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Absenkung der AZ. Dies fihrt automatisch zu stetig steigenden Mieten, auch nach der
Konversion. Das nachstehende Diagramm stellt die Entwicklung des Finanzierungsan-
teils an der Miete vor und nach der Konversion gegeniber (Jahr 1 entspricht dem Kon-

versionsjahr 2009):

Beispiel 1 Finanzierungsanteile WFG 1984
7,00
6,00 /‘
- /
o 400
5 —a— Alte Rechtslage
w
3,00 { —a— Neue Rechtslage
2,00
1,00
O’OO 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 J
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Abbildung 2: Beispiel 1 Finanzierungsanteile WFG 1984 vor und nach Konversion
(Datenquelle Abteilung 10)

Vor der Konversion betrug der Mietanteil fur Baukostenfinanzierung 2,65 Euro je m?2
Nutzflache. Ohne Konversion ware der Betrag im Jahr 2010 auf 3,83 Euro erhdht wor-
den und ware bis zum Ende der Laufzeit auf 6,54 Euro gestiegen. Durch die Konversion
verminderte sich der Mietanteil auf 2,39 Euro, danach wird er stetig bis auf 6,20 Euro

steigen.
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4.2. S.WFG 1990

4.2.1. Rechtsgrundlage

(1) Nach dem S.WFG 1990, LGBI. Nr. 33/1991 wurden Mietwohnungen von 1991 bis 2002

mit folgenden Konditionen geférdert:

a)
b)

d)

Finanzierung der Baukosten im Verhaltnis 40 % FD und 60 % BD.

Das FD ist unverzinslich. Nach Tilgung des BD und von AZ ist mit der Riickzah-
lung des FD zu beginnen, die Hohe entspricht dem Rlckzahlungsbetrag fur die
AZ.

Die AZ betragen im ersten Jahr 5,5 % des Nominales des BD. Der urspringliche
AZ wird ab dem 2. Jahr der Gewahrung jahrlich abgesenkt und zwar:

2. bis 5. Jahr um 3,5 %

6. bis 10. Jahr um 5 %

11. bis 15. Jahr um 6 %

16. bis 19. Jahr um 7 %.

Die Riickzahlung der gewéhrten AZ beginnt im 20. Jahr und betragt 4 % des ur-
sprunglichen AZ. Dieser Betrag und die folgenden Riickzahlungsbetrage werden
erhodht wie folgt:

21. bis 25. Jahr um 8 %

26. bis 30. Jahr um 9 %

31. bis 35. Jahr um 10 %

ab dem 36. Jahr um 11 % des urspringlichen AZ.

Diese Rickzahlungsbetrage erhdohen sich beginnend mit dem Jahr nach der
Tilgung des BD um einen Betrag in der Hohe der Annuitat des BD.
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4.2.2. Fallbeispiel 2 Konversion S.WFG 1990

(1) Das folgende Beispiel zeigt die Konversion eines nach dem S.WFG 1990 geftrderten
Mietobjekts in der Stadt Salzburg:

Beispiel 2 Konversion S.WFG 1990
Euro Euro
Anzahl Wohnungen 14
Nutzflache m?2 950,78
Beginn Foérderungslaufzeit 01.01.1996
Forderung nach SWFG 1990
Forderungsdarlehen Nominale 552.325,34
Bankdarlehen Nominale 828.487,90
Eigenmittel freifinanziert 39.049,22
Baukosten It. Endabrechnung 1.419.862,46
Konversion per 01.04.2009
Forderungsdarlehen Saldo 552.325,34
Annuitatenzuschiisse Saldo 450.353,72
Bankdarlehen Saldo 520.746,39
Eigenmittel freifinanziert Saldo 32.110,01
Summe 1.555.535,46
Nachlass - 450.353,72
Konversionsfinanzierung 1.105.181,74
Konversionsdarlehen Land 584.435,35
Bankdarlehen alt mit Verlangerung 520.746,39

Tabelle 9: Beispiel 2 Konversionsfinanzierung S.WFG 1990

Das FD haftete noch zur Ganze aus und wurde durch ein Konversionsdarlehen des
LWBF ersetzt. Der Nachlass bestand ebenfalls aus dem aushaftenden Stand an rick-
zahlbaren AZ in Hohe von 450.354 Euro, das sind rund 29 %.

Die folgende Tabelle zeigt am obigen Beispiel die Auswirkungen der Konversion auf die

Mietvorschreibung einer Wohnung mit 77,64 m2 Nutzflache:
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Beispiel 2 Mietvorschreibungen S.WFG 1990
Nutzflache 77,64 m2 01.01.2009 01.04.2009 01.01.2010 01.01.2014
Euro Euro Euro Euro

Bankdarlehen 403,34

Annuitatenzuschuss - 114,73

Eigenmittelzinsen GBV 12,82
Konversiondarlehen - 270,96 294,26 387,42
Finanzierungsanteil 301,43 270,96 294,26 387,42
Baurechtszins 25,52 25,52 26,20 29,94
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag 30,28 30,28 30,28 83,85
Betriebskosten 122,49 122,49 122,49 146,31
Heizkosten 38,52 38,52 37,72 29,13
Rucklage 7,14 6,54 7,01 8,98
Verwaltungskosten 18,06 18,06 18,63 20,24
Summe Netto 543,44 512,37 536,59 705,87
Umsatzsteuer 58,26 55,16 57,50 73,58
601,70 567,53 594,09 779,45

Tabelle 10: Beispiel 2 Mietvorschreibungen S.WFG 1990

Beim genannten Beispiel senkten sich die geférderten Finanzierungskosten infolge der
Konversion von 301,43 Euro auf 270,96 Euro, das sind -10,1 %. Weiters verminderten
sich anteilig die Ricklage und die Umsatzsteuer, die Gbrigen Mietkomponenten blieben
unverandert. Diese Mietreduktion wurde den Mietern fir den Zeitraum April bis Dezem-
ber 2009 gewahrt. Auf die Gesamtmiete des Kalenderjahres bezogen fiel die prozen-
tuelle Reduktion mit 5,7 % entsprechend geringer aus. Die den Fdrderungsfinan-
zierungen zugrunde liegenden Tilgungsplane fihren dazu, dass auch nach einer Kon-
version die Mieten jahrlich steigen. Dazu kommen noch die Erhdéhungen und An-
passungen der Ubrigen Mietkomponenten. So lag im angefiihrten Beispiel die monat-
liche Rate des Konversionsdarlehens am 1. Janner 2014 bereits bei 387,42 Euro. Die

Gesamtmiete war auf 779,45 Euro gestiegen.

Das nachstehende Diagramm stellt die Entwicklung des Mietanteils vor und nach der

Konversion gegentber:
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1a Beispiel 2 Finanzierungsanteile S.WFG 1990
12
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Abbildung 3: Beispiel 2 Finanzierungsanteile S.WFG 1990 vor und nach Konversion
(Datenquelle Abteilung 10)

Der Ausgangswert fur den Mietanteil der Baukostenfinanzierung lag vor der Konversion
bei 3,88 Euro je m2 Nutzflache. Durch die Konversion konnte er auf 3,49 Euro gesenkt
werden. Am Ende der Laufzeit hatte der Mietanteil ohne Konversion 11,79 Euro be-
tragen, mit der Konversion wird er bei 11,29 Euro je m? liegen. Die Gesamtlaufzeit der
Darlehen einschlie3lich der AZ-Ruckzahlungen der urspriinglichen Férderung wurde in
der Konversionsberechnung mit 40 Jahren angenommen (bis 31. Dezember 2035). Die
effektive Laufzeit ist von der Entwicklung der Darlehenszinssatze abhangig, dies gilt

auch fir die Konversionsfinanzierungen.
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4.2.3. Novellierung der Rechtsgrundlagen

(1) Die Novellierung der Wohnbaufdrderungs-Durchfiihrungsverordnung durch LGBI. Nr.

67/2002 brachte ab Juli 2002 folgende geanderte Forderungsbedingungen:

a)

b)

d)

Finanzierung der Baukosten: FD in Hohe von 730 Euro je m? Nutzflache (fix), fur
die Differenz auf die forderbaren Baukosten werden AZ zu BD gewahrt.

Das FD ist ab dem 1. Jahr mit 1 % p.a. zu verzinsen. Die Annuitat betragt vom

1. bis 5. Jahr 1,5 %

6. bis 10. Jahr 2 %

11. bis 15. Jahr 2,5 %

16. bis 20. Jahr 3 %

21. bis 25. Jahr 3,5 %

26. bis 30. Jahr 4 %

ab dem 31. Jahr 5 %.

An Stelle des FD koénnen teilweise oder zur Ganze Eigenmittel einer GBV einge-
setzt werden. Nach Tilgung des BD und von AZ ist zusatzlich zur Annuitat des
FD ein Betrag in der H6he zu leisten, der zuletzt fir die Rickzahlung der AZ ge-
leistet worden ist.

Die AZ betragen im ersten Jahr 4,5 % des Nominale des BD. Der urspringliche
AZ wird ab dem 2. Jahr der Gewahrung jahrlich abgesenkt und zwar

2. bis 10. Jahr um 3 %

11. bis 20. Jahr um 4 %

21. bis 25. Jahr um 5 %.

Die Rickzahlung der gewahrten AZ beginnt im Jahr nach Tilgung des BD. Der
Ruckzahlungsbetrag ist die Differenz zwischen der schuldscheinmafligen Annui-
tat des BD und dem dazu geleisteten AZ. Der erste Riickzahlungsbetrag und die
folgenden Ruckzahlungsbetrage werden erhéht wie folgt:

26. bis 30. Jahr um 5 %

ab 31. Jahr um 6 % des urspriinglichen AZ.

Fir eingesetzte Eigenmittel an Stelle von FD gilt, dass die Bedingungen Uber die Ge-

wahrung von AZ sinngemalf3 anzuwenden sind.
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Die nachste Novelle der Wohnbauférderungs-Durchfiihrungsverordnung trat durch
LGBI. Nr. 63/2004 am 1. Mai 2004 in Kraft. Dabei wurde die Verzinsung der FD von

Kalendervierteljahr auf monatlich umgestellt. Die anderen Konditionen blieben unveran-

dert.

4.2.4. Fallbeispiel 3 S.WFG 1990

(1) In der folgenden Tabelle sind die Daten der Konversionsfinanzierung eines Mietobjekts

in der Stadt Salzburg dargestellt:

Beispiel 3 Konversionsfinanzierung S.WFG 1990
Euro Euro
Anzahl Wohnungen 9
Nutzflache m2 597,72
Beginn Forderungslaufzeit 01.04.2004
Forderung nach S\WFG 1990
Forderungsdarlehen Nominale 392.702,00
Bankdarlehen Nominale 438.342,00
Eigenmittel freifinanziert 43.634,00
Baukosten It. Endabrechnung 874.678,00
Konversion per 01.04.2009
Forderungsdarlehen Saldo 382.647,85
Annuitatenzuschisse Saldo 93.643,62
Bankdarlehen Saldo 375.163,20
Eigenmittel freifinanziert Saldo 40.143,82
Summe 891.598,49
Nachlass 93.643,62
Konversionsfinanzierung 797.954,87
Bankdarlehen 415.307,02
Forderungsdarlehen 382.647,85

Tabelle 11: Beispiel 3 Konversionsfinanzierung S.WFG 1990

Das urspringliche FD wurde in die Konversionsfinanzierung tbernommen. Dazu kam

noch ein BD, fur welches das Land die Blirgschaft tbernahm.
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Die nachstehende Tabelle zeigt fiir dieses Objekt die Entwicklung der Miete vor und

nach der Konversion am Beispiel einer Wohnung mit 87,99 m2 Nutzflache:

Beispiel 3 Mietvorschreibungen S.WFG 1990
Nutzflache 87,99 m? 01.01.2009 01.11.2009 01.01.2010 01.01.2014
Bankdarlehen 362,12
Annuitdtenzuschuss - 212,26
Forderdarlehen 72,26
Eigenmittelzinsen 26,45
Konversiondarlehen 223,34 237,56 293,75
Finanzierungsanteil 248,57 223,34 237,56 293,75
Grundkosten 115,87 115,87 115,87 115,87
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag 34,32 34,32 34,32 57,57
Betriebskosten 130,69 130,69 142,93 127,38
Heiz- und Warmwasserkosten 51,87 51,87 51,87 64,24
Ricklage 7,98 7,47 7,76 9,34
Verwaltungskosten 20,93 20,93 21,60 23,45
Summe Netto 610,23 584,49 611,91 691,60
Umsatzsteuer 65,30 62,72 65,47 74,42
675,53 647,21 677,38 766,02

Tabelle 12: Beispiel 3 Mietvorschreibungen S.WFG 1990

Vor der Konversion betrug der geférderte Finanzierungsanteil an der Miete netto 248,57
Euro. Durch die Konversion wurde er auf 223,34 gesenkt. Dies entsprach einer Reduk-
tion um 10,2 %. Dazu kam noch eine entsprechende Senkung der ,Riicklage®.’® In
diesem Fall erfolgte die Umstellung erst mit 1. November 2009. Die Mietersparnis wurde
den Mietern fir den Zeitraum 1. April bis 1. Oktober Uber das Kundenkonto gutge-
schrieben. Allerdings erhéhten sich bedingt durch den Tilgungsplan die Finanzierungs-
kosten am 1. Janner 2010, dazu kamen noch Anpassungen der Akontozahlungen fur
Betriebskosten (einschlie3lich Kaltwasser) sowie fur Heiz- und Warmwasserkosten.
Damit lag die Bruttomiete bereits zu diesem Termin etwas tber dem Ausgangsbetrag

vor der Konversion.

* Das Amt der Landesregierung teilte in seiner GegenauRerung mit, dass in diesem Zusammenhang auch die USt anzufiihren
sei, welche ebenfalls von einer verminderten Basis zu berechnen war und somit zu einer weiteren Senkung der Miete beige-
tragen habe.
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Das folgende Diagramm veranschaulicht die Entwicklung der Finanzierungskompo-

nenten ohne bzw. mit Konversion fur dieses Mietobjekt:

Beispiel 3 Finanzierungsanteile S.WFG 1990
10,00
9,00
8,00 ’
7,00 ,r"‘/‘/(-
6,00 /‘/‘/‘/‘/K—

u% 5,00 —a— Alte Rechtslage
4,00 —a— Neue Rechtslage
3,00 =
2,00
1,00
000 L
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Abbildung 4: Beispiel 3 Finanzierungsanteile S.WFG 1990 vor und nach Konversion
(Datenquelle Abteilung 10)

Nach der alten Rechtslage (ohne Konversion) hatte der Mietanteil im Jahr 2009
3,18 Euro/m? betragen und wére bis zum Ende der Laufzeit auf 9,26 Euro gestiegen. An
der Kurve lassen sich auch die intervallartigen zuséatzlichen Anhebungen der Finan-
zierungskomponente nach der Wohnbauférderung 1990 ablesen. Durch die Konversion
senkte sich der Mietanteil fir die Baukostenfinanzierung auf 2,54 Euro je m?; er wird am

voraussichtlichen Ende der Forderlaufzeit 7,98 Euro betragen.
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4.2.5. Fallbeispiel 4 SWFG 1990

(1) Die nachstehende Tabelle zeigt ein Beispiel fir die Konversionsfinanzierung eines
Mietobjekts in Radstadt, das nach dem S.WFG 1990 nach der Novelle der Durchfih-
rungsverordnung LGBI. Nr. 63/2004 geférdert worden war:

Beispiel 4 Konversion S.WFG 1990
Euro Euro
Anzahl Wohnungen 9
Nutzflache m?2 610,32
Beginn Foérderungslaufzeit 01.10.2005
Forderung nach S.WFG 1990
Forderungsdarlehen Nominale 390.973,00
Bankdarlehen Nominale 533.925,00
Eigenmittel Nominale 54.561,00
Baukosten gefdrdert laut Endabrechnung 979.459,00
Eigenmittel freifinanziert 36.315,00
Konversion per 01.07.2009
Forderungsdarlehen Saldo 383.446,34
Annuitatenzuschiisse Saldo 86.315,70
Bankdarlehen Saldo 480.656,55
Eigenmittel freifinanziert Saldo 84.966,49
Summe 1.035.385,08
Nachlass - 86.315,70
Konversionsfinanzierung 949.069,38
Bankdarlehen alt mit Laufzeitverlangerung 480.656,55
Forderungsdarlehen neu 468.412,83

Tabelle 13: Beispiel 4 Konversion S.WFG 1990

In diesem Fall waren durch die kurze Férderdauer verhaltnismafig geringe AZ ange-
fallen. Der Nachlass der AZ reichte aus, um die angestrebte Senkung um 10 % fir das

restliche Jahr 2009 zu erreichen.

In der folgenden Tabelle wird die Entwicklung der Mietvorschreibungen fur eine Woh-

nung mit 76,59 m2 Nutzflache im ausgewahlten Beispielobjekt dargestellt:
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Beispiel 4 Mietvorschreibungen S.WFG 1990
Nutzflache 76,59 m?2 01.01.2009 01.07.2009 01.01.2010 01.01.2014
Bankdarlehen 372,52 123,80 123,80 123,80
Annuitdtenzuschuss - 228,65
Forderdarlehen 61,33
Eigendarlehen 28,30
Eigenmitteleinsatz Baukosten 3,76
Konversiondarlehen - 89,12 105,20 161,88
Finanzierungsanteil 237,26 212,92 229,00 285,68
Eigenmitteleinsatz Grundkosten 88,58 88,58 88,58 88,58
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag 29,87 29,87 29,87 31,40
Betriebskosten 60,10 60,10 60,10 64,63
Heiz- und Warmwasserkosten 46,39 46,39 46,39 52,56
Rucklage 7,11 6,63 6,95 8,11
Verwaltungskosten 15,80 15,80 15,80 17,30
Summe Netto 485,11 460,29 476,69 548,26
Umsatzsteuer 51,83 49,35 50,99 58,59
536,94 509,64 527,68 606,85

Tabelle 14: Beispiel 4 Mietvorschreibungen S.WFG 1990

Vor der Konversion betrug der geférderte Finanzierungsanteil an der Miete netto 237,26
Euro. Durch die Konversion wurde er mit 1. Juli 2009 auf 212,92 gesenkt. Dies ent-
sprach einer Reduktion um 10,3 %. Dazu kam noch eine entsprechende Senkung der
.Rucklage®. Bedingt durch den Tilgungsplan erhohten sich die Finanzierungskosten am
1. Janner 2010.

Das folgende Diagramm veranschaulicht die Entwicklung der Finanzierungskomponen-

ten ohne bzw. mit Konversion fir dieses Mietobjekt:
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Beispiel 4 Finanzierunsanteile S.WFG 1990
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Abbildung 5: Beispiel 4 Finanzierungsanteile S.WFG 1990 vor und nach Konversion
(Datenquelle Abteilung 10)

Im gewahlten Beispiel des Mietobjekts in Radstadt wurde die monatliche Mietbelastung
aus der geférderten Baukostenfinanzierung durch die Konversion von 3,10 Euro/m2 auf
2,78 Euro/m? Wohnnutzflache gesenkt. Ab 1. Janner 2010 stieg sie auf 2,97 Euro; ohne
Konversion hatte sie allerdings bereits 3,20 Euro/m2 betragen. Im Vergleich zum ur-
sprunglichen Riickzahlungsplan werden sprunghafte Anhebungen der Miete vermieden.
Trotz Konversion wird der Anteil der Baukostenfinanzierung zum Ende der Laufzeit auf

9,62 Euro je m2 Nutzflache steigen.
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5.1.

(1)

Prufungsfeststellungen

Allgemeine Feststellungen

Die Abteilung 10 fihrte die Konversionen in der Form durch, dass sie die urspriinglichen
Forderungszusicherungen abénderte. Grundlage der Berechnungen der Abteilung 10
waren die in den Antragen der GBV Ubermittelten Daten, die jeweiligen Forderakten
sowie das Konteninformationssystem der Landes-Hypothekenbank in Bezug auf die

vom Land geleisteten AZ.

Zur Abwicklung der Konversion stand der Abteilung 10 kein eigenes EDV-Programm zur
Verfligung, sondern sie nutzte Excel-Sheets, die sie zu diesem Zweck mit Formeln hin-
terlegte. Diese Excel-Anwendung erforderte ein hohes Mal3 an Genauigkeit bei der Ein-
gabe der Daten und beim Anpassen der Formeln an die einzelnen Férderfalle. Die Kon-
versionsberechnung erfolgte mittels der Funktion ,Zielwertndherung“ durch versuchs-
weise Veranderung der Annuitdten bis zum hochstmdglichen Mietzins, auf den die
Kriterien minus 10 % im ersten Jahr und niedrigeres Entgelt liber die gesamte Laufzeit
zutreffen mussten. Die Problematik der Verwendung von Excel Anwendungen mit um-
fangreichen Verknlpfungen zeigt sich auch darin, dass die dem LRH zur Verfligung ge-
stellte Gesamtdarstellung der Konversion fehlerhaft war. Im Zuge der Prufung korrigier-
te die Abteilung 10 fehlerhafte Verknipfungen; die korrigierten Zahlen der neuen Ge-
samtdarstellung wichen in einzelnen Positionen um mehr als 1 Mio. Euro von der ur-

springlichen Version ab.

Im Zuge der Prifung zeigte sich, dass die fir die Konversion notwendigen Antrage der
GBYV teilweise unvollstandig waren. So mussten Antrdge auch nachtréglich korrigiert
werden, da sie etwa inzwischen ausbezahlte AZ oder Zinssatz-Anderungen noch nicht
bericksichtigt hatten.

Vorrausetzung fur die Konversion war, dass die Endabrechnung bei Einbringung des
Ansuchens um Nachlassgewahrung vorlag, von der Landesregierung geprift und ein
allfalliger Ruckforderungsbetrag auf Grund geringerer forderbarer Baukosten zuriickge-
zahlt worden war. In Zusammenhang mit der Prifung der Bauendabrechnungen verflig-

te der Referatsleiter mit einer Dienstanweisung, dass die Endabrechnungen bei be-
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stimmten Sachgebieten (Mietwohnungen) nur stichprobenweise zur prifen sind (d.h.
insbesondere auf Vollstandigkeit der Einreichung sowie der laut FGrderungsvertrag vor-
zulegenden weiteren Unterlagen wie z.B. Kollaudierung, Schallschutzgutachten). Die
bisher gepflegte inhaltliche Prifung hat auf Grund der besonderen Dringlichkeit bei
diesen Sachgebieten nicht zu erfolgen. Konkret waren von dieser Dienstanweisung 115

von insgesamt 908 Konversionsfalle betroffen; das entspricht rund 12,7 %.°

Die mit der Konversion verbundenen Berechnungen wurden vom jeweiligen Sachbear-
beiter in vorstrukturierten Excel-Sheets durchgefiuhrt, die fur jeden Fall noch individuell
anzupassen waren. Die ausgedruckten Tabellenblatter fanden sich im physischen For-
derakt. Die Dateien einschliel3lich der hinterlegten Rechenfunktionen wurden auf An-

frage auch elektronisch zur Verfligung gestellt.

Nach Auskunft des zustandigen Referatsleiters wendete die Abteilung 10 bei der Um-
setzung der Konversion durchgehend das Vier-Augen-Prinzip an. Dokumentiert war
dieses Vier-Augen-Prinzip in den Akten jedoch nicht durchgehend. Auch hatte der fir
die Abwicklung der Konversion zustdndige Referatsleiter die Aufsicht Uber die GBV

wahrzunehmen.

Der Grof3teil aller Konversionszusicherungen wurde zum Termin 1. April 2009 rechts-
wirksam. Einige wenige Féalle wurden bereits zum 1. Janner, andere wiederum erst mit
1. Juli 2009 konvertiert.

Der LRH konnte die Abwicklung der Konversion in der Abteilung 10 des Amtes der Lan-
desregierung nachvollziehen. Bei seiner Prifung zog der LRH auch Daten aus der For-
derdatenbank IWOBIS heran und sah Excel-Dateien ein.

Bei einer Reihe von Fallen stellte der LRH Abweichungen zwischen der Konversionsbe-
rechnung der Abteilung 10 und den Mietvorschreibungen der GBYV fest. Bei den Abwei-
chungen handelte es sich in der Regel um Betrage im Cent-Bereich je m? Wohnnutz-
flache und Wohnung. Dies war meist auf die Kalkulationsmethoden der GBV zurlickzu-

fuhren: Die Mieten werden jeweils im Vorjahr fir das gesamte Folgejahr kalkuliert und

® Diese ,stichprobenweise Priifung* wurde in einer Dienstanweisung der Abteilungsleiterin aus dem Jahr 2013 auf weitere Sach-
gebiete ausgedehnt, wobei Endabrechnungen, bei denen die Kosten laut Zusicherung tberschritten worden sind — wie bisher —
einer detaillierten Prifung zu unterziehen sind.
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entsprechend monatlich vorgeschrieben. Wahrend des Jahres auftretende Zinssatzan-
derungen bei den Darlehen wurden dann im Wege der Jahresabrechnungen beriick-
sichtigt. Daher konnten sich auch Zinssatzschwankungen auswirken, die zwischen An-

suchen und Konversionszusicherung aufgetreten sind.

Wie der LRH bei seiner stichprobenartig durchgefiihrten Prifung feststellte, enthielten
Konversionszusicherungen auch die Zusage, den GBV Zinsen fur Bankdarlehen zu er-
setzen, wenn sie nicht durch das Mietentgelt gedeckt sind. Die zustéandige Abteilung
verwies dazu auf eine Bestimmung der Konversionsverordnung. GemafR 8§ 4 Abs. 1
Z 2 lit. ¢ hat die Finanzierung unter anderem ,durch einmalige nicht riickzahlbare Zu-
schisse des Landes zur Deckung der mit einer Konversion allenfalls verbundenen
Nebenkosten (Kreditsteuern udgl.)” zu erfolgen, soweit dies zur Erreichung der Ziel-
setzungen der Konversion notwendig und zu keinen nachhaltigen finanziellen Mehrbe-
lastungen'’ fir das Land (LWBF) fuihrt. GemaR den erlauternden Bemerkungen zur
Konversionsverordnung z&hlen auch ,bilanziell nicht deckungsfahige Zinsen* zu diesen
Nebenkosten.*® In einigen Féllen zahlte das Land fiir mehrere Jahre in Folge Zuschiis-
se aus diesem Titel. Die Ausgaben wurden in den Rechnungsabschliissen des Landes
nicht offen ausgewiesen. Nach einer tabellarischen Darstellung der Abteilung 10 wurden
fur die Jahre 2009 und 2010 insgesamt rund 95.000 Euro an Zinszuschiissen ausge-
zahlt.

Der LRH prifte stichprobenweise auch die Rickzahlung von FD durch die GBV. Der
Zahlungsverkehr der Wohnbauforderung ist mittels Dienstleistungsvertrag an die Salz-
burger Landeshypothekenbank ausgelagert. Diese Uberweist die eingegangenen Be-
trdge in Form von Monatssammelbuchungen an das Land. Infolge dessen ist ohne Mit-
wirkung der Bank kein Nachvollziehen von Einzelféllen mdglich. Dies betrifft auch die

Abrechnung von ,Tageszinsen” bei Riickzahlung von verzinslichen Altdarlehen.

Die Konversionsverordnung enthalt die Bestimmung, dass die vom Land gewahrten AZ
einheitlich zu 100 % - ohne Riicksicht auf deren Ho6he im Einzelfall - nachgelassen wer-

den. Insbesondere daraus entstanden Nachlasse in einer Bandbreite zwischen 10,8 %

7 Zitat aus Einleitungssatz zu § 4 Abs. 2 Zi 2 Konversionsverordnung.
8 Faktisch verbirgt sich dahinter eine Garantie des Landes Salzburg zur Abdeckung des Zinsanderungsrisikos der GBV mit einem
indirekten Vorteil fur die Mieter.

Seite 45



Landesrechnungshof Konversion

und 64,5 % der aushaftenden Baukostenfinanzierung. Auch bei der Mietminderung gab
es hohe Unterschiede; so lag diese zwischen 7 % und 52,37 % je m2/Monat.*®

In Fallen, bei denen die Mietminderung tber 20 % lag (rund 10 % aller Konversionsfélle)
war der Nachlass in der Regel Uber dem 40%igem Durchschnittswert. In einzelnen
Fallen fuhrten auch geringere Nachlasse (zwischen 20 % und 25 %) zu verhaltnismafig

hohen Mietminderungen (Gber rund 30 %).

Die Abwicklung der Konversion wurde vor allem mit Hilfe von Excel-Tabellen bewerk-
stelligt. Diesbezuglich hat der LRH festgestellt, dass es bei Verknipfungen oder
Formelbeziigen immer wieder zu Fehlern kam. Aus Sicht des LRH ist dies insbesondere
Ausdruck fehlender Kontrollen im Zusammenhang mit der Datenverarbeitung auf Excel-

Basis bei der Konversion.

(2) Der LRH stellt fest, dass sich die Abteilung 10 bei der Abwicklung der Konversion einer
relativ fehleranfélligen Anwendung bediente, ndmlich der Excel-Tabellenkalkulation. Die
erstellten Excel-Tabellen enthielten teilweise systemische Fehler (z.B. Formelverknip-
fungen) oder Erfassungsfehler. Auch die Gesamtdarstellung der Konversion war fehler-
haft. In der gezogenen Stichprobe war die betragsmafige Auswirkung von solchen Feh-
lern gering. Die Vorbereitung und einwandfreie Durchfuihrung eines komplexen und um-
fangreichen Projekts in der finanziellen Dimension von fast einer Milliarde Euro héatte
eine entsprechende Vorlaufzeit sowie adaquate Ressourcen erfordert. Komplexitat und
Umfang der Berechnungen hétten eine spezielle IT-Losung gerechtfertigt.

Das bei der Konversion amtsintern angewendete Vier-Augen-Prinzip war nicht durch-
gehend dokumentiert und konnte somit vom LRH nicht nachvollzogen werden. Weiters
sieht es der LRH als unvereinbar, dass fur die Abwicklung der Konversion und die Auf-
sicht Uber die GBV eine Person zustandig war.

Das Land sagte zu, nicht riickzahlbare Zuschisse fur Darlehenszinsen der GBV zu ge-
wahren, die nach einer Konversion nicht durch Mietentgelte gedeckt sind. Die entspre-
chende Bestimmung der Konversionsverordnung bezieht sich lediglich auf einmalige

¥ Das Amt der Landesregierung teilt in seiner GegenauBerung mit, dass in dem Fall, in dem die Mietminderung mit lediglich 7 %
ermittelt worden war, eine Erklarung der betroffenen GBV vorliege, wonach die Verbuchung der aufgewendeten Eigenmittel an-
lasslich der Konversion korrigiert worden sei. Auch sei eine Berechnung fir eine Wohnung vorgelegt worden, aus der nachvoll-
ziehbar unter Berucksichtigung des richtigen Vergleichsparameters die Absenkung um mindestens 10 % nachvollzogen werden
kénne.
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(3)

Zuschisse zur ,Deckung der mit einer Konversion allenfalls verbundenen Nebenkosten
(Kreditsteuern udgl.).“ Auch bestimmt die Konversionsverordnung in diesem Zusam-
menhang, dass diese zu ,keinen nachhaltigen finanziellen Mehrbelastungen fir das
Land“ fuhren durfen. Daher widersprechen die Erlauternden Bemerkungen zur Konver-
sionsverordnung wie auch die ausgefertigten Konversionszusicherungen der Verord-
nung, da die Ubernahme des Zinsanderungsrisikos zu einer nachhaltigen finanziellen
Mehrbelastung fiihren kann, die zum Zeitpunkt der Zusicherung nicht vorhersehbar war
und auch aus heutiger Sicht noch immer nicht endgultig vorhersehbar ist. Zu beachten
ware, dass durch diese Vorgangsweise der Mietzins — zumindest fur die Zeit in der aus
8 1 Abs. 2 Konversionsverordnung eine Mietkostenobergrenze fur die Finanzierungs-

kosten abgeleitet werden kann — nicht Gber ein vorbestimmtes Niveau gehen darf.

Zudem ist zu kritisieren, dass die ausgezahlten Zuschisse in den Rechnungsab-
schliissen des Landes nicht offen ausgewiesen wurden und daher keine exakten Zah-
len fir diese Ausgaben ermittelt werden konnten. Seit dem Jahr 2013 ergab sich fur das
Land Salzburg die giinstige Situation, dass durch das allgemein niedrige Zinsniveau
keine Anspriiche mehr aus diesem Titel gestellt wurden.

Bei der Prufung der an die Salzburger Landeshypothekenbank ausgelagerten Zah-
lungsabwicklung stellte der LRH fest, dass fur Einzelfélle die Kontrollmdglichkeiten des
Landes - zumindest fiir den Bereich Forderungsrickzahlungen - eingeschrankt sind.

Der LRH regt an, das interne Kontrollsystem bezlglich Excel-Tabellenkalkulationen
aufzubauen bzw. Grundsétze fir die Qualitatssicherung bei der Verwendung von Excel-

Tabellenkalkulationen festzulegen.

Das Amt der Landesregierung teilt in seiner Gegenaul3erung mit, dass sich die Empfeh-
lung des LRH beziiglich Vorlaufzeit und adaquater Ressourcen vollinhaltlich mit den
Wiinschen der Wohnbauférderungsabteilung decke. Diese Winsche seien in der Ver-
gangenheit bei vielen Gesetzesvorhaben entsprechend eingebracht worden. Die Lan-
desinformatik sei in hochstem Ausmald bemtht gewesen, die gestellten Anforderungen
an eine professionelle EDV-Ldsung zu erflllen. Dies sei jedoch weder in der Vergan-
genheit noch in der Gegenwart in ausreichendem MalR méglich gewesen, da immer

wieder Sonderlosungen erforderlich gewesen seien um die politischen Winsche und
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Vorgaben zeitgerecht erfillen und im Sinne der Kunden agieren zu kénnen. Die vom
LRH festgestellten Fehler (Formelverknipfungen) hatten keine Auswirkungen auf die
Hohe des Nachlasses oder die Ermittlung der hochstzuldssigen neuen Miete gehabt.
Die vom LRH ebenfalls festgestellten Erfassungsfehler konnten in keinem Fall nachvoll-

zogen werden.

Die Abweichungen in der Gesamtdarstellung wirden sich daraus ergeben, dass auf die
bestehenden Einzelberechnungen auch nach Durchfihrung der Konversion im Falle
von Abverkaufen weiterhin zugegriffen werde. Die Excel-Anwendung sei um ent-
sprechende Prufroutinen erweitert worden, um fehlerhafte Verkntpfungen und &hnliche
Fehler in Zukunft unverziglich erkennen und ausschlie3en zu kdnnen, so das Amt der

Landesregierung in seiner Gegenauf3erung.

Bezlglich des ,Vier-Augen-Prinzips“ gebe es streng getrennte und dokumentierte Zu-
standigkeiten, einerseits fur die Ausfihrung der Berechnungen auf Basis von Excel-
Tabellenkalkulationen und andererseits flr die vertragliche Aus- bzw. Umgestaltung der
errechneten Auswirkungen. Diese streng geteilte Aufteilung sei sowohl in schriftlicher
(Name des jeweils zustdndigen Sachbearbeiters im Erledigungsschreiben) als auch in
elektronischer Form jederzeit nachvollziehbar. Fir die Abwicklung der Konversion sei
nicht ausschlie3lich eine Person zustandig gewesen und dass das Referat Objektférde-
rung auch fur die Aufsicht der GBV zustandig war, entspreche der zu dem Zeitpunkt
gultigen Rechtslage (Geschéftseinteilung des Amtes der Salzburger Landesregierung).
Fur die Aufsicht Gber die GBV sei ein eigener Sachbearbeiter im Referat zustandig ge-

wesen.

Betreffend die Ubernahme von nicht gedeckten Darlehenszinsen durch nicht riickzahl-
bare Zuschiisse des Landes werde auf die fir GBV maRgebliche Gesetzesgrundlage,
das WGG, verwiesen. Dieses normiere fur die Ermittlung des hochstzulassigen
Mietentgeltes den Grundsatz der ,Kostendeckung“. Die Neufinanzierung der Errich-
tungskosten sei zur Risikominimierung auf moglichst breite Basis gestellt worden. Das
Zinsénderungsrisiko werde (berdies durch laufende Tilgungen im Rahmen des be-
stehenden Schuldverhaltnisses als auch durch die Austibung des Optionsrechtes (Miet-
kauf) gemildert. Weiters sei darauf geachtet worden, dass variable Verzinsungen mog-

lichst in Verbindung mit Finanzierungen des LWBF erfolgten, um die Hohe der Fremd-
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(4)

finanzierung zu minimieren. Anlasslich der Konzeption der Verordnung seien anhand
von Einzelmodellen mégliche Entwicklungen der Zinslandschaft und die daraus ableit-
baren Folgen fiir das Land ermittelt worden. Aufbauend auf diesen Uberlegungen und
der Meinung uber die zukiinftige Zinsentwicklung seien die risikodampfenden Elemente
in der Konversionsfinanzierung so grof3 gewesen, dass selbst bei einem unwahrschein-
lich hohen Zinsanstieg nicht mit einer dauerhaften finanziellen Mehrbelastung fur das
Land zu rechnen sei. Aus Sicht der Abteilung 10 sei weder zu Beginn noch heute aus
dem Zinsanderungsrisiko eine nachhaltige finanzielle Mehrbelastung zu beflirchten. Die
Anregung des LRH werde jedoch insofern aufgegriffen, als mit den GBV bereits Kontakt
aufgenommen wurde um das noch bestehende geringfiigige Restrisiko durch den Ab-
schluss von rechtzeitigen weiteren Fixzinsvereinbarungen nochmals zu minimieren bzw.

ganzlich — soweit moglich — auszuschlielRen.

Fur die insgesamt ausbezahlten Zuschiisse sei ein eigener Haushaltsansatz eingerich-

tet worden.

Der LRH hélt fest, dass die angefuihrten Erfassungsfehler beispielsweise die Annuitéten

der konvertierten Darlehen betrafen und bereits im Zuge der Prufung erértert wurden.

Der LRH hélt seine Kritik aufrecht, dass das Vier-Augen-Prinzip nicht ausreichend
dokumentiert wurde. Dies betrifft insbesondere die den Konversionszusicherungen zu

Grunde gelegten Excel-Berechnungen.

Der LRH stellt klar, dass fir die ausbezahlten Zinszuschusse kein eigener Haushaltsan-
satz eingerichtet wurde. Diese sind mit anderen Zuschissen (etwa Annuitdtenzu-
schissen) gemeinsam erfasst worden; die Buchungen auf diesem Haushaltsansatz

wurden bereits im Zuge der Prifung vom LRH abgefragt.

Die in der Gegenaulerung angesprochene Verminderung des Zinsadnderungsrisikos
aufgrund der VerauRerung von Wohneinheiten im Zusammenhang mit Mietkaufoptionen
ist derzeit von untergeordneter Bedeutung, da die Mietkaufoptionen tendenziell wenig in

Anspruch genommen wurden.
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5.2. Feststellungen zu Konversionsfallen

(1) Von den insgesamt 908 Bauvorhaben, die von der Konversion betroffen sind, wahlte der
LRH fur seine Prifung 92 Objekte aus. Auswahlkriterien waren vor allem:
e mdglichst Bauvorhaben aller gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen zu prufen,
¢ hohe, im Rahmen der Konversion gewéhrte Nachlasse zu erfassen,
o mdglichst hohe prozentuelle Mietnachlasse zu untersuchen sowie
o Falle aus allen von der Abteilung 10 geférderten Sachbereichen (Forderungs-

arten) abzudecken.

Ubersicht Stichprobe

GBV Objekte Wohnungen

1 Bausparerheim 7 84
2 Bergland 21 274
3 GSwWB 20 493
4 Heimat Osterreich 16 46
5 Die Salzburg 12 189
6  Salzburger Siedlungswerk 16 318
92 1.404

Tabelle 15: Ubersicht Stichprobe

Fur die Detailprifung wahlte der LRH pro Objekt jeweils 2 bis 3 Wohnungen aus, fur die
ein exakter Nachweis der Mietensenkung verlangt wurde. Mit der Stichprobe wurden

rund 10 % der von der Konversion betroffenen Mietobjekte erfasst.

Das Amt der Landesregierung erfasst seit dem Jahr 2010 alle Mietvorschreibungen in
einer Datenbank (IWOBIS), um sie fiur die Berechnung der Wohnbeihilfen einzusetzen.
Die zustandige Abteilung flhrte keine regelmaRigen Kontrollen der von den GBV uber-

spielten Daten durch.

Die Berechnung der geférderten Finanzierung und damit auch der Konversion beruht im
Wesentlichen auf einheitlichen m2-Satzen fir alle Wohnungen eines Objektes. Die
Mieten werden von den GBV grundsatzlich je Objekt kalkuliert. Annuitaten und Ruck-
zahlungen werden durch einen Schliissel auf die einzelnen Wohnungen umgelegt und

so den Mietern monatlich vorgeschrieben. Die Schlissel beruhen zum Grof3teil auf der
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Wohnnutzflache. Es gibt auch davon abweichende Schliissel, wie Nutzwertanteile (etwa
bei ,gemischten” Objekten mit Mietkaufoption bzw. Eigentumswohnungen), Fixbetrage
nach Anzahl der Stellplatze oder separate Darlehensschlissel, die auf den Nominalbe-
trdgen basieren. Somit kbnnen in Einzelfallen die Mietvorschreibungen von Wohnung zu
Wohnung differieren und vom einheitlichen m2-Satz der Konversionsberechnung ab-
weichen. Diese Problematik wurde im Zuge der Prifung durch den LRH festgestellt, die

Abteilung 10 hatte keine Kontrollen der Umsetzung der Mietreduktion durchgefihrt.

Die vom LRH festgestellten Sachverhalte werden in den folgenden Punkten gegliedert
nach den einzelnen GBV dargestellt. Dabei kdnnen vorwegnehmend folgende Beurtei-

lungen abgegeben werden, die auf samtliche gepriften Objekte bzw. GBV zutreffen:

Der LRH konnte die Mietreduktionen bei den ausgewahlten Objekten anhand der von
den GBV und der Abteilung 10 des Amtes der Landesregierung zur Verfigung gestell-
ten Daten mit wenigen Ausnahmen nachvollziehen. Die Mieten wurden — soweit nach-

vollziehbar - den Vorgaben des Landes entsprechend vermindert.

Der LRH kritisiert, dass es fiur den Grofteil der Mieter nicht moglich war, die von der
Landesregierung zugesagten Mietreduktionen selbst nachzuvollziehen. Dies hing auch
mit der unterschiedlichen Qualitat der Informationen durch die GBV an die Mieter zu-

sammen.

Der LRH bemangelt, dass die Abteilung 10 die von den GBV uberspielten Daten der
Mietvorschreibungen nicht regelmafiig kontrollierte, weder auf die Einhaltung der Kon-
versionsbedingungen, noch auf ihre Richtigkeit als Bemessungsgrundlage fir die
Wohnbeihilfen.

Der LRH bemangelt, dass die Mietvorschreibungen in einzelnen Fallen nicht mit den
Vorgaben der Konversionszusicherung abstimmbar waren. Grund dafir war, dass die

GBYV teilweise andere Verrechnungsschlissel verwendeten.
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(4)

Die Aussage des LRH, wonach die von den GBV Uberspielten Daten der Mietenvor-
schreibung nicht regelmafiig kontrolliert worden wéren, sei nicht richtig, so das Amt der
Landesregierung in seiner GegenéulRerung. Anlasslich von bekannt gewordenen
Problemfallen sei immer wieder eine Plausibilisierung und Kontrolle durchgefiihrt wor-

den. Dies erfolgte nur in Form von ausgewahlten einzelnen Stichproben.

Beziglich der mit den Vorgaben der Konversionszusicherung nicht abstimmbaren Miet-
vorschreibungen verweist das Amt der Landesregierung auf die im WGG moglichen un-

terschiedlichen Aufteilungsschlissel.

Anlassfall bezogene Kontrollen sind kein Ausdruck eines funktionierenden Internen
Kontrollsystems. Diese Form der Kontrollen stellt eher eine ,Feuerwehrmentalitat ohne

Brandverhitung“ dar.

Der LRH halt betreffend der mangelnden Vergleichbarkeit der Mietvorschreibungen fest,
dass samtliche Konversionsberechnungen auf Basis von m2-Schliisseln erfolgten, wah-
rend eine Reihe von Mietobjekten entsprechend dem WGG nach anderen Aufteilungs-

schliisseln abgerechnet wurden.
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5.2.1. Bausparerheim

(1) Der LRH priifte die Konversion von sieben Mietwohnungsobjekten der Bausparerheim

gemeinnitzige Siedlungsgemeinschaft reg.Gen.m.b.H., die in der folgenden Tabelle

aufgelistet sind:

Stichprobe Bausparerheim

Forderung Ort Wohnungen

1  84/0052 Bad Gastein 11
2 84/0843 Salzburg-Aigen 15
3 84/2058 Hallein 20
4  84/2805 Késtendorf 12
5 92/0613 Eben 9
6 192/0043 Salzburg 13
7  292/0051 Seekirchen 4
84

Tabelle 16: Stichprobe Bausparerheim

Dabei machte der LRH folgende Prifungsfeststellungen:

Bei einem Objekt (Nr. 1) stellte der LRH Differenzen zwischen der Konversionsbe-
rechnung und den Mietvorschreibungen der GBV fest, es war keine Mietreduktion er-
kennbar. Nach eingehender Klarung zwischen Abteilung 10 und Bausparerheim stell-
te sich heraus, dass die Abweichungen auf eine im Jahr 2000 genehmigte Lauf-
zeitdnderung des geforderten Bankdarlehens zurtickzufiihren sind. Wegen einer feh-
lerhaften Zinsberechnung wurden im Zeitraum 2000 bis 2014 insgesamt 67.522,99
Euro an eingehobenen Mieten nicht zur Tilgung des Bankdarlehens herangezogen.
Der Fehler wurde nach Anstol3 durch den LRH korrigiert. Fur das Objekt wird ein-
schlie3lich der angefallenen Zinsen eine Sondertilgung in Hohe von 101.773,88 Euro
vorgenommen. Dadurch wird sich die Laufzeit des Bankdarlehens entsprechend ver-
kirzen.

Beim Objekt Nr. 2 waren die Mietvorschreibungen versehentlich bereits vor Konver-
sion niedriger als in der Konversionsberechnung angenommen. Damit war dies eines
der wenigen Objekte, flir welche die Teilmiete tatsachlich fur ein ganzes Kalenderjahr

um 10 % abgesenkt wurde.
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e In zwei Féllen (Nr. 5 und 6) lieBen sich die in der Konversionszusicherung vorge-
schriebenen m2-Satze wegen abweichender Aufteilungsschliissel (Nutzwerte bzw.
nachtragliche Quadratmeterkorrekturen zur Bericksichtigung von Balkon- und
Loggienflachen) nicht exakt Gberprifen. Die Mietreduktion um 10 % im ersten Jahr
wurde jedenfalls erreicht.

¢ In einem Fall (Nr. 6) hob die GBV im Jahr 2014 insgesamt um 4.028,70 Euro mehr
Miete ein, als laut Konversionszusicherung zuldssig war. Der Betrag wird den

Mietern mit der Jahresabrechnung gutgeschrieben.

(2) Der LRH konnte die Mietreduktionen fir alle ausgewahlten Objekte der Genossenschaft
Bausparerheim nachvollziehen. Die Mieten wurden in fast allen Fallen den Vorgaben
des Landes entsprechend vermindert. Bei einzelnen Wohnungen zeigten sich Unge-
nauigkeiten teils bei den Konversionsberechnungen, teils auch bei Mietvorschrei-

bungen.

Bei einem Objekt in Bad Gastein stellte der LRH Differenzen fest, die bei néherer
Klarung bis zurtick ins Jahr 2000 reichten. Das Bausparerheim hatte insgesamt 67.523
Euro an eingehobenen Mieten nicht wie vorgesehen zur Tilgung eines Bankdarlehens
verwendet. Zur Berichtigung wird das Bausparerheim eine Sondertilgung einschlieflich

angefallener Zinsen in Hohe von 101.774 Euro durchfuhren.

In einem weiteren Fall konnte der LRH aufzeigen, dass fir das Jahr 2014 um rund
4.000 Euro zu viel Miete eingehoben wurde. Die Betroffenen werden mit der Jahresab-

rechnung eine entsprechende Gutschrift erhalten.

In zwei Fallen war die Vergleichbarkeit durch nachtragliche Korrekturen der Auftei-

lungsschlissel bzw. der Nutzflachen nur eingeschrankt gegeben.
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5.2.2. Bergland

(1) Der LRH prufte die Konversion von 21 Mietobjekten der Wohnbaugenossenschaft Berg-

land gemeinnitzige reg.Gen.m.b.H:

Forderung
1 84/0480
2 84/0498
3 84/1242
4 84/1264
5 84/1531
6 84/1798
7 84/2021
8 84/2513
9 84/2670
10 92/0010
11 92/0153
12 92/0303
13 92/0362
14 92/0443
15 92/0567
16 92/0691
17 92/0693
18 192/0008
19 192/0152
20 292/0074
21 292/0128

Stichprobe Bergland

Ort

Lend

Bad Gastein
Dienten

Zell am See
Bad Gastein
Mittersill
Saalfelden
Kaprun
Grodig
Mittersill
Viehhofen
Anif
Uttendorf
Wals-Siezenheim
Saalfelden
Salzburg
Salzburg
Bischofshofen
Saalfelden
Radstadt

Zell am See

Wohnungen

16
10
12
10

10
18
12

12
22
12

24

42
25

274

Tabelle 17: Stichprobe Bergland

Die vom LRH gemachten Priufungsfeststellungen kdnnen wie folgt zusammengefasst

werden:

e Indrei Fallen (Nr. 1, 2 und 3) reduzierte die GBV die Mietvorschreibungen bereits mit

1. Janner 2009, obwohl die Konversionszusicherungen erst zum 1. April erfolgten

und damit wirksam werden konnten.
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o In funf weiteren Fallen genehmigte das Land die Konversion erst zum 1. Juli 2009.
Diese ,Verzdgerung® ging zu Lasten der Mieter (Nr. 6, 10, 16, 17 und 20).

o In einem Fall lag der fur das Jahr 2012 in der Konversionszusicherung vorgesehene
mz2-Satz um 0,01 Euro héher als der entsprechende Satz vor Konversion (Nr. 9). Im
Zuge der Prifung des LRH wurde der Fehler in der Konversionszusicherung durch
die Abteilung 10 korrigiert und der GBV eine abgednderte Zusicherung Ubermittelt.

e In einem Fall (Nr. 11) gewahrte das Land fir den Zeitraum 2010 bis 2011 ,verlorene
Zuschisse" in Hohe von 104.218 Euro. In Hohe dieser Betrage waren die Zinsen des
Bankdarlehens nicht mehr durch das Mietentgelt gedeckt. Eine entsprechende Klau-
sel findet sich in den Konversionszusicherungen (siehe dazu Punkt 5.1.).

¢ In einigen Fallen war keine exakte Vergleichbarkeit der Daten auf Ebene der einzel-
nen Wohnungen vor und nach der Konversion moglich. Griinde dafir waren abwei-

chende Aufteilungsschlissel fur die Mietentgeltkalkulation (Nr. 16, 17 und 21).

Der LRH konnte die Mietreduktionen fur alle ausgewahlten Objekte der Wohnbauge-
nossenschaft Bergland nachvollziehen. Die Mieten wurden den Vorgaben des Landes

entsprechend vermindert.

Bei der Priufung der Einzel-Mietvorschreibungen wurden in mehreren Fallen Abwei-

chungen festgestellt:

e In funf Fallen wurde die Konversion erst mit 1. Juli 2009 genehmigt. Fur diese Mieter
wurde die Miete ,im ersten Jahr” lediglich fir sechs Monate reduziert.

e Der LRH stellte fest, dass bei einem Mietobjekt der m2-Satz fiir das Mietentgelt nach
Konversion fur das Jahr 2012 um 0,01 Euro je m2 Nutzflache Gber dem Satz vor der
Konversion lag. Dieser Fehler wurde im Zuge der Prifung des LRH durch die Abtei-

lung 10 korrigiert.
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5.2.3. GSWB

(1) Der LRH prifte 20 Mietwohnungsobjekte der Gemeinntitzigen Salzburger Wohnbauge-

sellschaft m.b.H. Die nachstehende Tabelle zeigt die ausgewéahlten Objekte:

© 00 N o 0o~ W N PP
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Forderung
84/0003
84/0019
84/0070
84/0138
84/0762
84/0924
84/1652
84/2107
84/2501
84/2556
84/2635
92/0337
92/0481
92/0652
92/0665
92/0676
192/0108
292/0057
292/0063
292/0106

Stichprobe "GSWB"

Ort
StraBwalchen
Werfen
Bischofshofen
St. Gilgen
Salzburg
Salzburg
Wals-Siezenheim
Oberndorf

St. Johann
Kaprun
Schwarzach
Salzburg
Salzburg
Mittersill
Salzburg
Golling
Salzburg
Salzburg
Hallein

Schwarzach

Wohnungen

18
10
15
7
21
60
8
24
15
7

9
130
54

17
16

31
21
15

493

Tabelle 18: Stichprobe GSWB

Der LRH konnte bei seiner Prifung folgende wesentliche Feststellungen machen:

o Bei einem Objekt (Nr. 8) lag die Konversionsberechnung fur das Jahr 2012 mit

einem m2-Satz von 2,19 Euro Uber dem Satz von 2,17 je m2 vor der Konversion. Im

Zuge der Prifung des LRH wurde der Fehler in der Konversionszusicherung durch

die Abteilung 10 korrigiert und der GBV eine abgeénderte Zusicherung ubermittelt.
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e Bei einzelnen Wohnungen (Objekt Nr. 15) stellte der LRH Abweichungen der
m2-Satze fest, diese lagen zum Teil auch tber der Konversionsberechnung. Grund
dafur waren die Anteile fir die getrennt vorgeschriebenen Tiefgaragenplatze, wel-
che in die Konversionsfinanzierung einbezogen wurden. Diese Betrdge waren in
der IWOBIS-Datenbank nicht korrekt erfasst. Der Fehler wird auf Anregung des
LRH behoben. Ahnliche Abweichungen zwischen der Datenbank IWOBIS und den
tatsachlichen Mietvorschreibungen stellte der LRH in weiteren Fallen fest (Nr. 16,
18, 19, 20).

e In einem Fall (Nr. 18) hatte die Abteilung 10 die Konversionszusicherung erlassen,
obwohl noch keine anerkannte Endabrechnung vorlag. Im Begleitschreiben zur Zu-
sicherung vom 19. Oktober 2009 war der Hinweis enthalten, dass die Erledigung
Lauflésend bedingt“ sei, ,vorbehaltlich des Ergebnisses der Bau-Endabrechnung”.
Die Bauendabrechnung wurde nach Uberpriifung erst am 26. Juli 2010 anerkannt.
Nach der Konversionsverordnung war dies nicht zulassig.*

e Die Mietreduktion von 10 % im ersten Jahr wurde bei einer Reihe von Féllen vor
allem durch eine Umschuldung auf ein zinsgunstigeres Darlehen erreicht. Bei-
spielsweise reduzierte sich beim Objekt Nr. 20 der Zinssatz von 4,8 % auf 1,8 %.
Der Nachlass bei den AZ war mit 151.967 Euro (kurze Férderungslaufzeit) bei einer

Konversionsfinanzierung von rund 1,8 Mio. Euro vergleichsweise gering.

(2) Der LRH konnte die Mietreduktionen anhand der von der GSWB und der Abteilung 10
des Amtes der Landesregierung zur Verfigung gestellten Daten fir jedes der ausge-
wahlten Objekte nachvollziehen. Bei einzelnen Wohnungen war jedoch der genaue
Nachweis aufgrund komplizierter Sachverhalte, wie etwa Saldierung der Gutschriften
mit anderen Abrechnungskomponenten oder nachtragliche Nutzflachenanderungen, nur

eingeschrankt maoglich.

Der LRH stellte fest, dass bei einem Objekt in Oberndorf die fir das Jahr 2012 laut
Konversionsberechnung des Landes vorgeschriebene Miete um 0,02 Euro je m2 Nutz-
flache hoher lag als vor der Konversion. Dieser Fehler wurde im Zuge der Prifung des
LRH durch die Abteilung 10 korrigiert.

20

Voraussetzungen fur die Gewahrung eines Nachlasses sind unter anderem gemaR § 2 Z 4 der Konversions- und Riickzah-
lungsbegtinstigungs-Verordnung, LGBI. Nr. 27/2009: ,Bei Einbringung des Ansuchens muss die Endabrechnung vorliegen, von
der Landesregierung geprift und ein allfélliger Ruckforderungsbetrag auf Grund geringerer forderbarer Baukosten zuriickge-
zahlt sein.”
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Der LRH beméngelt, dass die in der Datenbank des Landes gespeicherten Daten in
einigen Fallen nicht mit den tatséchlichen Mietvorschreibungen Ubereinstimmten. Der
Abteilung 10 des Amtes war dies bis zur Priufung durch den LRH nicht aufgefallen.
Dadurch kam es in Einzelfallen zu nicht korrekten Berechnungen von Wohnbeihilfen.

Der LRH halt die Ausstellung einer bedingten Konversionszusicherung bevor die End-

abrechnung vorgelegen war, fur rechtlich nicht zulassig.

(3) Die entsprechende Norm enthalte kein Verbot einer auflésend bedingten Vertragsande-
rung, so das Amt der Landesregierung in seiner Gegendul3erung. In sédmtlichen Fallen
sei die Endabrechnung vorgelegt und somit riickwirkend ein rechts- und gesetzes-

konformer Zustand hergestellt worden.

(4) Der LRH vertritt den Standpunkt, dass eine bedingte Konversionszusicherung fir den
Fall des Nichtvorliegens der Endabrechnung bei Einbringung des Ansuchens nur zu-

lassig ist, wenn die Konversionsverordnung dies vorsieht.
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5.2.4. Heimat Osterreich

(1) Der LRH priifte 16 Objekte mit insgesamt 233 Mietwohnungen der ,Heimat Osterreich

gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft m.b.H.*

Forderung
1 84/0069
2 84/0469
3 84/0714
4 84/2143
5 84/2665
6 84/2677
7 92/0006
8 92/0064
9  92/0090
10 92/0171
11 92/0192
12 92/0258
13 92/0278
14  92/0325
15  92/0393
16  92/0411

Stichprobe Heimat Osterreich

Ort
Saalfelden
Salzburg-Aigen
Saalfelden
Mittersill
Muhr
Piesendorf
Bramberg
Lamprechtshausen
Hallein
Tamsweg
Zell am See
Bad Hofgastein
Tamsweg
Bruck
Elsbethen
Tamsweg

Wohnungen
12
19
31

16
12

18

12
12
46

233

Tabelle 19: Stichprobe Heimat Osterreich

Dabei stellte der LRH folgendes fest:

¢ In einem Fall (Nr. 14) wurde der GBV eine erste Konversionszusicherung tbermittelt,

die eine Mietsenkung um 10,21 % von Euro 3,90/m2 auf Euro 3,50/m2 vorsah. Da-

raufhin intervenierte die GBV, die Mietreduktion den benachbarten Wohnbauten an-

zupassen; dort lag die Miete nach Konversion bei rund Euro 2,50/m2. In der Folge

anderte die Abteilung 10 die Konversionszusicherung, wobei an die GBV zwei Aban-

derungen der urspringlichen Konversionszusicherung mit gleichem Datum und Zahl

zur Unterfertigung Ubermittelt wurden. Eines sah eine Absenkung auf Euro 2,48/m?

vor, das Zweite eine Absenkung auf Euro 3,15/m2. Die GBV retournierte die Konver-

sionszusicherung mit der Absenkung auf Euro 3,15/m2; die Miete wurde ent-
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sprechend verrechnet. Somit betragt beim Objekt in Bruck (3 Geb&ude) fur zwei Ge-
baude die Miete Euro 3,15/m2 und im dritten Gebaude Euro 2,48/mz2.

(2) Der LRH konnte die Mietreduktionen anhand der von der Heimat Osterreich und der Ab-
teilung 10 des Amtes der Landesregierung zur Verfigung gestellten Daten nachvoll-

ziehen. Dies war fur jedes der ausgewahlten Objekte maéglich.

Bis zum Abschluss der Prufung durch den LRH blieb unklar, warum die GBV beim Pro-
jekt in Bruck nach ihrem Ersuchen an die Abteilung 10 und der daraus folgenden Még-
lichkeit einer einheitlichen Mitreduktion auf Euro 2,48/m2 fiir alle drei Gebaude nicht
wahrgenommen hat; somit betragt bei diesem Objekt fur zwei Gebaude die Miete Euro
3,15/m2 und im dritten Gebaude Euro 2,48/mz2.
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5.2.5. Die Salzburg

(1) Der LRH prifte 12 Bauvorhaben der Gemeinnitzigen Wohn- und Siedlungsgenossen-

schaft ,Salzburg” reg. Gen.m.b.H., die in der folgenden Tabelle aufgelistet sind:

Stichprobe "Die Salzburg"
Forderung Ort Wohnungen

1  84/0150 Salzburg 15

2 84/0492 Grodig 11

3 84/1955 Salzburg 6

4  84/2071 Salzburg 16

5 84/2592 Hallein 18

6  84/2599 Oberndorf 15

7  84/2790 St. Michael

8 92/0049 Henndorf 8

9 92/0304 Salzburg 21
10 92/0542 Hallein 38
11 192/0001 Puch 16
12 292/0025 Salzburg 22

Tabelle 20: Stichprobe ,Die Salzburg*“

Die Prifungsfeststellungen sind in den folgenden Punkten zusammengefasst:

In einem Fall (Nr. 1) stimmte der Quadratmeterschlissel fir die Mietenberechnung
bei zwei Wohnungen nicht. Der Fehler wurde von der GBV ab 1. Janner 2012 korri-
giert. Fur den Zeitraum 1. April 2009 bis 31. Dezember 2011 erfolgte jedoch keine
Aufrollung. Dadurch wurden fur eine Wohnung insgesamt um 14,52 Euro zu wenig,
fur die zweite um insgesamt 27,06 Euro zu viel verrechnet.

In drei Fallen (Nr. 2, 4 und 10) verrechnete die GBV vor der Konversion einen nied-
rigeren Betrag (Differenz zwischen 0,07 Euro bzw. 0,45 Euro/m? monatlich), als der
Konversionszusicherung zugrunde gelegt war. Somit lag die prozentuelle Ver-
billigung im ersten Jahr nominell unter den vorgegebenen 10 %. Die Ursache fir
die Differenz zwischen tatsachlicher Mietvorschreibung und Konversionszu-
sicherung ist, dass die GBV fiir die Mietvorschreibung bei Anderungen der AZ

Durchschnittswerte zur Kalkulation heranziehen.
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e In einem Fall (Nr. 6) stellte der LRH fest, dass die GBV die in der Konversionszu-
sicherung vorgeschriebenen Entgeltobergrenzen Uberschritten hatten. Die GBV
hatte fir das gesamte Objekt bis einschlieflich 2015 um 242,67 Euro zu viel einge-
hoben. Im Zuge der Prifung forderte die Abteilung 10 die GBV auf, die Betrdge
dem Instandhaltungskonto des Objekts gutzuschreiben.

e In einem Fall (Nr. 8) wurden nach der Konversion vier von acht Mietwohnungen
verkauft. Die Verkaufe waren im Forderungsakt teilweise unzureichend dokumen-
tiert, so wichen etwa die angegebenen Top-Nummern in den Dokumenten vonei-
nander ab. Im Vorschreibungsjournal der GBV wurden teils unterschiedliche Teilbe-
trdge unter derselben Position erfasst. Zudem wurde der Aufteilungsschlissel fur
die Mietvorschreibungen geéndert. Nach den vorliegenden Daten erreichte die
Mietreduktion bei den verbliebenen Mietwohnungen im Jahr 2009 nur 6 %.

e In einem Fall (Nr. 11) hatte die GBV die Mieten bereits zum 1. Janner 2009 neu
kalkuliert, obwohl die Konversion erst mit 1. April zugesichert wurde. Zudem erfolgt
die Aufteilung der Mietvorschreibungen in diesem Objekt nach Nutzwertanteilen.
Daher war eine Kontrolle der auf m2-Satzen aufgebauten Konversionsbedingungen
nicht moglich. Die GBV konnte im Konversionsjahr Gutschriften an ihre Mieter
nachweisen, jedoch war die rechnerische Richtigkeit nicht feststellbar.

e In einem Fall (Nr. 12) hatte die GBV die Mieten nicht wie in der Konversionszu-
sicherung vorgesehen zum 1. Janner, sondern erst zum 1. April 2009 umgestellt.
Die zuviel eingehobenen Betrage in Hohe von insgesamt 1.643,61 Euro sollen den
Mietern am Konto des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages zuzlglich 3,5 %
Eigenmittelzinsen gutgeschrieben werden.

e In mehreren Féllen war eine Kontrolle der vorgeschriebenen m2-Satze nur sehr ein-
geschrankt mdglich. Die GBV hatte nach der Konversion den Aufteilungsschliissel
geandert; die Finanzierungskosten fir Abstellplatze wurden nicht mehr nach der
Wohnungsnutzflache sondern nach der Anzahl in der Kalkulation bertcksichtigt.
Somit wurde die der Konversionszusicherung zu Grunde liegende m2-Berechnung

verlassen. Eine wohnungsgenaue Vergleichbarkeit war nicht mehr gegeben.

(2) Der LRH konnte die Mietreduktionen anhand der von der Genossenschaft ,Die Salz-
burg“ und der Abteilung 10 des Amtes der Landesregierung zur Verfigung gestellten

Daten in den meisten Fallen nachvollziehen.
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5.2.6.

(1)

Bei der stichprobenweisen Prifung der Mietvorschreibungen fir einzelne Wohnungen
stellte der LRH einige Fehler und zahlreiche Abweichungen fest. So hatte die GBV fur
ein Mietobjekt in Oberndorf bis zum Jahr 2015 insgesamt um 242,67 Euro zu viel ein-
gehoben. Nach Aufforderung durch die Abteilung 10 wurden die Betrdge dem Instand-

haltungskonto des Objekts gutgeschrieben.

Beim Fall Nr. 8 konnte die Konversionsumsetzung nicht vollstdndig nachvollzogen wer-
den. Dies lag an geanderten Aufteilungsschlisseln sowie an jahresweise unterschied-
lich erfassten Vorschreibungsbetrdgen. Dazu kamen noch unzureichend dokumentierte
Verkaufe von konvertierten Wohnungen. Nach den vorliegenden Daten erreichte die

Mietreduktion bei den verbliebenen Mietwohnungen im Jahr 2009 nur 6 %.

In einem weiteren Fall (Nr. 12) stellte der LRH einen Fehler der GBV fest. Diese hatte
die Mieten statt zum 1. Janner erst am 1. April 2009 umgestellt. Die zu viel einge-
hobenen Betrage in Hohe von insgesamt 1.643,61 Euro sollen den Mietern am Konto
des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages zuzuglich 3,5 % Eigenmittelzinsen gutge-

schrieben werden.

Der LRH kritisiert die eingeschrankte Uberprifbarkeit der Konversionsbedingungen in
mehreren Fallen, die sich aus der Anderung der Aufteilungsschliissel ergab. Die den
Konversionszusicherungen zu Grunde liegenden Berechnungen mit m2-Schlisseln

wurden nicht durchgehend beibehalten.

Salzburger Siedlungswerk

Der LRH priifte 16 geforderte Bauvorhaben mit 318 Mietwohnungen der ,Salzburger
Siedlungswerk gemeinnitziger Wohnungswirtschafts-Gesellschaft mbH*“, die in der

nachstehenden Tabelle dargestellt sind:
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Bei der Prifung stellte der LRH im Einzelnen folgendes fest:

Forderung
1 84/0803
2 84/1191
3 84/1192
4 84/1972
5 84/2040
6 84/2434
7 84/2439
8 92/0047
9 92/0357
10 92/0389
11 92/0590
12 92/0592
13 92/0634
14 192/0074
15 192/0079
16 292/0042

Stichprobe Salzburger Siedlungswerk

Ort
Taxenbach
Dorfbeuern
Mittersill
Tamsweg
Lofer
Flachau
Abtenau
Salzburg
Eugendorf
Radstadt
Zederhaus
Salzburg
Oberndorf
Salzburg
Grodig

Maria Alm

Wohnungen
12
1
6
21
17
13
12
14
15
24
7
33
32
72
24
15

318

Tabelle 21: Stichprobe SSW

In einem Fall (Nr. 4) war ein Vergleich mit den Konversionsberechnungen nur

schwer moglich, da die Mietanteile fir die Garagenplatze nicht nach Nutzflache,

sondern nach Fixbetragen verrechnet werden. Die Abteilung 10 hatte die Konver-

sionsberechnung nur auf die Wohnungen ohne Garagenanteile abgestellt, so dass

sich daraus insbesondere fir den Ausgangssatz pro m2 vor Konversion Abwei-

chungen von den prifbaren Vorschreibungsdaten ergaben. In den Folgejahren

waren auch in den IWOBIS-Daten unterschiedliche Betrdge und m2-Satze feststell-

bar. Recherchen des LRH ergaben, dass die GBV die Mietsenkung im Ausmalf3 von

10 % an die Mieter weitergegeben hatte. Die Differenzen waren seit der Konversion

nicht aufgefallen. Eine Abstimmung zwischen GBV und Wohnbauabteilung wurde

erst vom LRH angereqgt.
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o Die Konversionsberechnung lag in einem Fall (Nr. 7) fur das Jahr 2012 um
0,02 Euro je m2 hoher als vor der Konversion. Im Zuge der Priifung des LRH wurde
der Fehler in der Konversionszusicherung durch die Abteilung 10 korrigiert und der
GBYV eine abgeénderte Zusicherung Ubermittelt.

¢ In einem weiteren Fall (Nr. 10) waren in der IWOBIS-Datenbank unrichtige Wohn-
nutzflachen erfasst. Nach Reklamation durch den LRH wurden diese korrigiert.

o Fir ein Objekt (Nr. 14) erliel? die Abteilung 10 die Konversionszusicherung am
17. November 2009 mit der Klausel ,,aufldsend bedingt, vorbehaltlich des Ergebnis-
ses der Bau-Endabrechnung“. Diese lag erst am 8. Februar 2010 vor. Nach der

Konversionsverordnung war dies nicht zuléssig.**

(2) Der LRH konnte die Mietreduktionen anhand der vom Salzburger Siedlungswerk und
der Abteilung 10 des Amtes der Landesregierung zur Verfigung gestellten Daten nach-
vollziehen. Dies war fir jedes der ausgewahlten Objekte mdglich.

Auch hier kritisiert der LRH die nachtragliche Anderung von Aufteilungsschliisseln,
welche die Kontrolle der einzuhaltenden Konversionsbedingungen erschweren. Weiters
stellte der LRH in drei Fallen fehlerhafte Daten in der Datenbank IWOBIS fest, die der

Abteilung 10 mangels Kontrollen nicht aufgefallen waren.

Der LRH stellte fest, dass in einem Fall der m2-Satz im Jahr 2012 um 0,02 Euro hoher
als vor der Konversion lag. Dieser Fehler wurde im Zuge der Prufung des LRH durch
die Abteilung 10 korrigiert.

Der LRH halt die Ausstellung einer bedingten Konversionszusicherung bevor die End-

abrechnung vorgelegen war, fur rechtlich nicht zulassig.

Der Direktor des Landesrechnungshofes:

Mag. Ludwig F. Hillinger e.h.

21 Siehe § 2 Z 4 der Konversions- und Riickzahlungsbeguinstigungs-Verordnung, LGBI. Nr. 27/2009.
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6. Anhang:

GegenaulRerung des Amtes der Salzburger Landesregierung
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LAND
SALZBURG

Herrn
Direktor des Landesrechnungshofes Buro
Mag. Ludwig Hillinger Landesamtsdirektor

Nonnbergstiege 2
5010 Salzburg

Zahl (Bitte im Antwortschreiben anfiihren) Datum Chiemseehof
20001-LRH/3072/7-2015 09.09.2015 Postfach 527 | 5010 Salzburg
Betreff Fax +43 662 8042-2643
Feststellung zur Sonderprufung "Konversion fir geforderte Miet- buero-lad@salzburg.gv.at
wohnungen”; Stellungnahme Mag. Stefan Bernhofer

Telefon +43 662 8042-2035

Sehr geehrter Herr Direktor!

Zu den Feststellungen des Landesrechnungshofes zur Sonderpriifung "Konversion fiir geforderte
Mietwohnungen" darf auf Grund der Stellungnahme der Abteilung 10 - Wohnen und Raumpla-
nung wie folgt ausgefuhrt werden. Die Abteilung 8 - Finanz- und Vermogensverwaltung hat eine
Leermeldung abgegeben.

Zu Kapitel 2. Rechtliche und finanzielle Grundlagen der Konversion (Seite 12)

Nach Beendigung der offentlichen Forderung hat die GBV den Mietern einen verminderten Miet-
zins vorzuschreiben. Die Hohe des hochstmoglichen Mietzinses nach vollstandiger Tilgung der
Fremdmittel ergibt sich gemal § 14 Abs 7a WGG. Die vom Landesrechnungshof verwendete Be-
zeichnung Richtwert konnte zur Annahme fihren, dass damit der Richtwertmietzins gemaf
Richtwertgesetz gemeint sei. Dies ist jedoch nicht der Fall, die gewahlte Formulierung des Lan-
desrechnungshofes muss im Sinne der zitierten Bestimmung des WGG betrachtet werden und ist
der ,,Richtwert® der ,,Burgenlandische Richtwert abziglich 30 %“

Zu Kapitel 3. Ubersicht Konversion

Zu (1) ,Seite 16

Festgehalten wird, dass es sich bei der Darstellung der Nachlasse um Nettobetrage handelt,
d.h. um das Entgelt vor der Verrechnung der USt.

Zu (2)

Die Konversion hat letztendlich Auswirkungen auf die Finanzierung des Landeswohnbaufonds, da
diesem die nach Begleichung der Verbindlichkeiten aus Altvertragen verbleibende Liquiditat
zuzuwenden war. Das Geschaftsmodell des Fonds wurde anlasslich der Diskussion uber die Im-

www.salzburg.gv.at

Amt der Salzburger Landesregierung | Landesamtsdirektion
Postfach 527 | 5010 Salzburg | Osterreich | Telefon +43 662 8042 0* | post@salzburg.gv.at | DVR 0078182



plementierung der Konversion entsprechend Uberarbeitet da einerseits zukiinftige Ruckflisse
durch die Gewahrung von Nachlassen nicht mehr erwartet werden konnen, andererseits aber
auch die laufende Gewahrung von ruckzahlbaren Annuitatenzuschussen unterblieben ist und
uberdies die im Rahmen der Konversion neu zu vergebenden Forderungsdarlehen verzinslich
sind. Die geanderte Finanzierungsstruktur fuhrt auch dazu, dass durch die vorzeitigen Ruckflus-
se und durch den Verzicht auf laufende Annuitatenzuschisse weniger Fremdmittel zur Finanzie-
rung der Forderungstatigkeit erforderlich sind. Eines der Ziele im Rahmen der in Rede stehen-
den Verordnung war auch die Starkung der Sanierung. Es wurde daher auch gepriift ob durch die
Konversion die dafur notwendigen Finanzierungsmittel zur Verfiigung gestellt werden konnen.
Das Geschaftsmodell des Landeswohnbaufonds wurde in regelmafligen Abstanden einer einge-
henden Analyse unterzogen und insbesondere ein entsprechender SOLL- IST-Vergleich durchge-
fuhrt. Die diesbeziglichen Unterlagen konnen auf Wunsch gerne Gibermittelt werden.

Der Aussage, wonach die neu vergebenen Fondsdarlehen mit einem Zinssatz von 2 % von Nach-
teil fur das Land waren kann nicht nachvollzogen werden. Die entsprechenden Finanzmittel wa-
ren gemal der giiltigen Rechtslage (8§ 2 ff S.WFG 1990) dem Landeswohnbaufonds zuzuwenden
und von diesem wiederum zwingend fur Forderungen einzusetzen. Die Forderungsdarlehen wur-
den in Abhangigkeit von der Forderungssparte mit unterschiedlichen Zinssatzen vergeben (zwi-
schen 0,75 % und 2 %). EinigermaBen nachvollziehbar ware, wenn die Aussage des Landesrech-
nungshofes auf die durchgefiihrte stichprobenweise Barwertberechnung abstellt wo die zukiinf-
tigen Zahlungsstrome (positiv und negativ) bewertet werden. Diskutiert werden konnte dar-
uber, ob die gewahrten Forderungsdarlehen mit 2 % einer Opportunitatsbetrachtung unterzogen
werden sollen.

Zu Kapitel 4.1.3. Fallbeispiel 1 WFG 84 (Seite 23)
Die Aussage des Landesrechnungshofes wird dahingehend erganzt, dass Forderungswerber so-
wohl gemeinniitzige Bauvereinigungen als auch Gemeinden waren.

Zu Kapitel 4.2.2 Fallbeispiel 3 S.WFG 1990 (Seite 33)

Die Aussage, ,,dazu kam noch eine entsprechende Senkung der Riicklage“ ist zu erganzen um die
USt, welche ebenfalls von einer verminderten Basis zu berechnen war und somit zu einer weite-
ren Senkung der Miete beitrug.

Zu Kapitel 5.1. Allgemeine Feststellungen

Zu (1), Seite 38

Die Abweichungen in der Gesamtdarstellung ergeben sich daraus, dass auf die bestehenden Ein-
zelberechnungen auch nach der Durchflihrung der Konversion im Falle von Abverkaufen weiter-
hin zugegriffen wird und wurde. Anlasslich der Priufung durch den Landesrechnungshof wurde
festgestellt, dass dadurch offenbar in einigen wenigen Fallen die Verknlpfungen nicht mehr im
ursprunglichen AusmaB aufrecht geblieben sind. Dies wurde umgehend korrigiert und die
Excelanwendung um entsprechende Priifroutinen erweitert um ahnliche Fehler in Zukunft un-
verziglich erkennen und ausschlieBen zu konnen.

Zu (1), Seite 41

Die Mietminderung wurde in einem Fall mit lediglich 7 % ermittelt. Dazu hat die betroffene GBY
eine entsprechende Erklarung vorgelegt, wonach die Verbuchung der aufgewendeten Eigenmit-
tel anlasslich der Konversion korrigiert wurde. Auch wurde eine Berechnung fiir eine Wohnung



vorgelegt aus der nachvollziehbar unter Beruicksichtigung des richtigen Vergleichsparameters
die Absenkung um mindestens 10 % nachvollzogen werden kann. Auf Wunsch wird dieses Schrei-
ben und die Berechnung gerne vorgelegt.

Zu (2)

Die Empfehlung des Landesrechnungshofes beziglich Vorlaufzeit und adaquater Ressourcen
deckt sich vollinhaltlich mit den Winschen der Wohnbauforderungsabteilung. Diese Wiinsche
der Abteilung 10 wurden in der Vergangenheit bei vielen Gesetzesvorhaben entsprechend ein-
gebracht, so z.B. auch zum S.WFG 2015 und den dazu erlassenen Verordnungen. Die Landesin-
formatik war immer in hochstem Ausmaf bemduht, die gestellten Anforderungen an eine profes-
sionelle EDV-Losung zu erflillen. Dies war jedoch weder in der Vergangenheit noch in der Ge-
genwart in ausreichendem MaB moglich, so dass immer wieder Sonderlosungen erforderlich wa-
ren um die politischen Wiinsche und Vorgaben zeitgerecht zu erfiillen und im Sinne der Kunden
agieren zu konnen.

Die vom Landesrechnungshof festgestellten Fehler (Formelverknipfungen) wurden anhand aller
in die Stichprobe einbezogenen Bauvorhaben nochmals uberpriift. In einigen wenigen Fallen wa-
ren solche Verkniipfungsfehler feststellbar, diese hatten jedoch KEINE wie auch immer geartete
Auswirkung auf die Hohe des Nachlasses oder die Ermittlung der hochstzulassigen neuen Miete.
Konkret deshalb, weil rickzahlbare Annuitatenzuschiisse immer in voller Hohe nachzulassen wa-
ren und fur die Ermittlung der Nachlasshohe zunachst eine Iteration (Naherungsverfahren)
durchgefiihrt werden musste. Da die Nachlasse in Hohe der bisher gewahrten Annuitatenzu-
schisse in ALLEN Fallen der gezogenen Stichprobe zu einem hoheren Wert als bei Anwendung
der Iteration fiihrten, sind die ,,fehlerhaften“ Formelverknupfungen (diese halten sich Ubrigens
im Centbereich) vollkommen irrelevant. Die entsprechenden Berechnungen samt den erstellten
Kontrollblattern werden gerne auf Anforderung zur Verfugung gestellt.

Die vom Landesrechnungshof ebenfalls festgestellten Erfassungsfehler konnten in keinen Fall
nachvollzogen werden. Hier ersucht die Abteilung 10 um Bekanntgabe der relevanten Beispiele
damit dies Uberprift werden kann.

Festzuhalten ist Uberdies, dass hier eine spezielle IT-Losung von der Landesinformatik gemein-
sam mit der Abteilung 10 erstellt wurde. Bedingt durch die begrenzten Ressourcen sowohl in
der Landesinformatik als auch der Abteilung 10 jedoch nur eine Hybridlosung. Konkret wurden
samtliche Berechnungen die auf Excelbasis vorbereitet wurden in das spezielle EDV-System des
Landes (Wohnbaufdorderung) Ubertragen und zusatzlich eine eigene internetbasierte Losung (I-
WOBIS) geschaffen.

Zum ,Vier-Augen-Prinzip“ wird ausgefuhrt, dass es streng getrennte und dokumentierte Zustan-
digkeiten einerseits fur die Ausfiihrung der Berechnungen auf Basis von Excel-
Tabellenkalkulationen und andererseits der vertraglichen Ausgestaltung bzw. Umgestaltung der
errechneten Auswirkungen gegeben hat und diese streng getrennte Aufteilung sowohl in schrift-
licher Form (Name des jeweils zustandigen Sachbearbeiters im Erledigungsschreiben) als auch in
elektronsicher Form jederzeit nachvollziehbar ist (die Eintrage in der EDV-L6sung der Wohnbau-
forderung werden auf Wunsch gerne zur Verfiigung gestellt). Konkret sind das Kennzeichen des
jeweiligen Sachbearbeiters und das Datum der Ersterfassung bzw. Anderung elektronisch abge-
speichert und unveranderbar abgelegt. Die vom Kontrollorgan eingegebenen und in der Abande-
rungszusicherung aufgenommenen Parameter betreffend die Daten fir die Konversion wurden
vom zustandigen Sachbearbeiter in den schriftlichen Forderungszusicherungen nochmals durch
abhaken der relevanten Felder als gepriift gekennzeichnet. Auf Wunsch kann jederzeit jede be-



liebige Forderungszusicherung aus der gezogenen Stichprobe, gerne jedoch auch jede andere
gewiunschte Aktenzahl angefordert und vorgelegt werden.

Fur die Durchfuhrung der Konversion war nicht ausschlieBlich eine Person zustandig. Dass das
Referat Objektforderung auch fur die Gemeinnutzigenaufsicht zustandig war, entspricht der zu
dem Zeitpunkt gultigen Rechtslage (Geschaftseinteilung des Amtes der Salzburger Landesregie-
rung). Fur die Aufsicht Uber die gemeinnitzigen Bauvereinigungen war ein eigener Sachbearbei-
ter im Referat zustandig, diese Tatigkeit war in den entsprechenden Stellenbeschreibungen
auch ausdriicklich so definiert.

Betreffend die Ubernahme von nicht gedeckten Darlehenszinsen durch nicht riickzahlbare Zu-
schisse ist zunachst auf die EB zur Verordnung zu verweisen, wonach diese nur gewahrt werden
dirfen, wenn es sich um ,,bilanziell nicht deckungsfahige Zinsen udgl“ handelt.

Bei den Zinsen handelt es sich zunachst grundsatzlich um Aufwandspositionen, die entsprechen-
de Ausfuhrung in den EB ist somit zunachst betriebswirtschaftlich nicht korrekt, da Aufwande
grundsatzlich in der G+V ausgewiesen werden mussen. Es ist somit zu fragen, was der Normge-
ber damit bewirken will. Zur Beantwortung dieser Frage ist zunachst festzuhalten, dass die im
Rahmen der Konversion abgeanderten Vertrage zum allergroten Teil solche mit gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen betreffen und fir diese das WGG die mafBgebliche Gesetzesgrundlage
darstellt. Das WGG normiert hierbei einerseits fur die Ermittlung des hochstzulassigen Mietent-
geltes den Grundsatz der ,,Kostendeckung® und andererseits, dass Vereinbarungen einer Bau-
vereinigung, die im Zusammenhang mit der Finanzierung ihrer Baulichkeiten eingegangen wer-
den rechtsunwirksam sind, wenn sie die Bauvereinigung zwingen von Vorschriften zur Erfiillung
ihres gesetzlichen Auftrages, insbesondere von den §§ 13 bis 20 und 23 WGG abzuweichen
(durch den Verweis auf die 88 13 bis 20 WGG ist klar geregelt, dass damit auch ein Abweichen
vom Kostendeckungsgrundsatz unzulassig ist und entsprechende Vereinbarungen nichtig sind).

Die in der Konversions- und Rickzahlungsverordnung normierte Vorgangsweise kann die bundes-
gesetzliche Regelung im WGG nicht derogieren. Vor dem Hintergrund der beschriebenen bun-
desgesetzlichen Regelung (Vorrang von Bundesrecht vor Landesrecht) ergibt die entsprechende
Bestimmung in der Verordnung iVm den EB nur dann einen Sinn, wenn die Leistung dieser Zu-
schisse dann moglich und gesetzlich erlaubt ist, wenn damit - wie vom Bundesgesetzgeber
normiert - dem Kostendeckungsgesetz entsprochen wird. Dass damit nur nicht gedeckte Zinsen
des ersten Jahres gemeint seien, kann dem Verordnungsgeber nicht unterstellt werden, da die-
sem die bundesgesetzliche Regelung sehr wohl bekannt war bzw. gewesen sein musste und die
in Rede stehende Regelung vor dem Hintergrund der WGG-Bestimmung zu sehen ist. Uberdies
ist noch anzumerken, dass es sich um eine demonstrative Aufzahlung handelt (udgl), somit um
keinen abschliefenden Katalog.

In der Verordnung wird nicht naher konkretisiert, was unter einer nachhaltigen finanziellen
Mehrbelastung des Landes zu verstehen ist. Einerseits wird hier auf das temporale Element
(nachhaltig) und andererseits auf die absolute Hohe der Belastung Bezug zu nehmen sein. Der
Landesrechnungshof sieht eine solche in der bloB theoretischen Ubernahme des Zinsianderungs-
risikos bereits als verwirklicht an. Dazu wird ausgefuhrt, dass die Neufinanzierung der Errich-
tungskosten zur Risikominimierung auf moglichst breite Basis gestellt wurde.

So erfolgte die Neufinanzierung durch
a) Eigenmittel (nur in geringem Ausmal), fur die eine Zinsobergrenze im WGG normiert ist
b) Fix verzinste Bankdarlehen mit moglichst langer Fixzinsbindung



c) Gewahrung von absolut fix verzinsten Fondsdarlehen (fur die gesamte Laufzeit)

d) Variabel verzinsten Bankdarlehen mit - aus heutiger Sicht - extrem niedrigen Aufschla-
gen auf den Referenzzinssatz iVm Burgschaften des Landes zur weiteren Absenkung des
Aufschlages

Die variabel verzinsten Finanzierungen wurden insbesondere flir jene Bauvorhaben in Anspruch
genommen, bei denen eine Mietkaufoption besteht um bei Ausiibung der Option eine Beendi-
gung der Finanzierung zu erreichen. Das Zinsanderungsrisiko wird Uberdies durch die auch nach
der Konversion noch immer inkludierte Entgeltdynamik und die laufende Verminderung des aus-
haftenden Obligos, sowohl durch laufende Tilgungen im Rahmen des bestehenden Schuldver-
haltnisses als auch durch die Ausiibung des Optionsrechtes gemildert. Weiters wurde darauf ge-
achtet, dass variable Verzinsungen moglichst in Verbindung mit Finanzierungen des Landes-
wohnbaufonds erfolgen, um hier die Hohe der Fremdfinanzierung zu minimieren.

Anlasslich der Konzeption der Verordnung wurde anhand von Einzelmodellen mogliche Entwick-
lungen der Zinslandschaft (best-, real-, worst-case) und die daraus ableitbaren Folgen fiir das
Land ermittelt. Aufbauend auf diesen Uberlegungen und der Meinung liber die zukiinftige Zins-
entwicklung waren die beschriebenen risikodampfenden Elemente in der Konversionsfinanzie-
rung so groB, dass selbst bei einem unwahrscheinlich hohen Zinsanstieg nicht mit einer dauer-
haften finanziellen Mehrbelastung fur das Land zu rechnen war. Die Konversionsfinanzierung
fuhrte auf Grund der Absenkung des Mietzinses ja auch dazu, dass der Aufwand an Wohnbeihilfe
entsprechend vermindert wurde. Ware keine Konversion durchgefiihrt worden, so hatte die An-
derung der Zinslandschaft direkt auf die Miete durchgeschlagen wodurch viele Mieter einen An-
spruch auf Wohnbeihilfe erreicht hatten.

Richtig ist, dass das theoretische Zinsanderungsrisiko und damit ein auBerst geringes Restrisiko
des Landes aktuell noch besteht. Aus Sicht der Abteilung 10 war jedoch weder zu Beginn noch
heute eine nachhaltige finanzielle Mehrbelastung fiir das Land zu befiirchten. Die Anregung des
Landesrechnungshofes wird jedoch insofern aufgegriffen als mit den gemeinniitzigen Bauverei-
nigungen bereits Kontakt aufgenommen wurde um dieses noch bestehende geringfiigige Restri-
siko durch den Abschluss von rechtzeitigen weiteren Fixzinsvereinbarungen nochmals zu mini-
mieren bzw. ganzlich - soweit moglich - auszuschlieBen.

Fir die insgesamt ausbezahlten Zuschiisse wurde ein eigener HH-Ansatz eingerichtet. Die ent-
sprechenden Buchungen konnen sicher liber Wunsch bei der Landesbuchhaltung erfragt werden.

Zu Kapitel 5.2. Feststellungen zu Konversionsfallen

Zu (2)

Die Aussage, wonach die von den GBYV uiberspielten Daten der Mietenvorschreibung nicht regel-
mahig kontrolliert wurden, namlich weder auf die Einhaltung der Konversionsbedingungen noch
auf ihre Richtigkeit als Bemessungsgrundlage fur die Wohnbeihilfen ist nicht richtig. Anlasslich
von bekannt gewordenen Problemfallen wurde immer wieder eine Plausibilisierung und Kontrol-
le durchgefiihrt. Richtig ist, dass dies nur in Form von ausgewahlten einzelnen Stichproben er-
folgte. Ausdriicklich wird darauf hingewiesen, dass gemeinniitzige Bauvereinigungen regelmafig
(jahrlich) vom Revisionsverband gepriift werden. Zum Priifungsumfang gehort auch die stich-
probenmaBige Uberpriifung der Entgeltkalkulation so dass schon aus diesem Grund eine Kontrol-
le der Entgelthohe erfolgt.



Zur Feststellung, wonach die Mietvorschreibungen in Einzelfallen nicht mit den Vorgaben der
Konversionszusicherungen abstimmbar waren muss wieder auf die bundesgesetzliche Regelung
des WGG (8§ 16) verwiesen werden und wird hier ausdriicklich die Art der moglichen Aufteilung
festgelegt. Grundsatzlich hat die Verteilung gemaB der Wohnnutzflache, abweichend davon
nach dem Nutzwert oder einem einvernehmlich davon abweichenden Aufteilungsschlussel zu
erfolgen.

Zu Kapitel 5.2.3. GSWB

Zu (2)

Die Forderung erfolgt durch den Abschluss von Forderungsvertragen im Rahmen der Privatwirt-
schaftsverwaltung. Diese Forderungsvertrage konnen - so wie andere zweiseitig verbindliche
Vertrage auch - im beiderseitigen Einvernehmen geandert werden. Die Frage, ob eine Anderung
zulassig war ist eine grundsatzliche Frage der Ausgestaltung der Rechtsordnung, ob Verbote ex-
plizit oder implizit ausgesprochen werden, somit ob es sich um eine liberale Rechtsordnung
handelt. Im osterreichischen Recht gilt der Grundsatz, dass grundsatzlich erlaubt ist was nicht
ausdrucklich verboten ist. Die entsprechende Norm enthalt kein Verbot einer auflosend beding-
ten Vertragsanderung, welche zum Vorteil der Kunden (Mieter) zu einer Absenkung der Mietzin-
se und des Landes fuhrte. In samtlichen Fallen wurde die Endabrechnung vorgelegt, die endgiil-
tigen Daten der Konversion zugrunde gelegt und somit riickwirkend ein rechts- und gesetzeskon-
former Zustand hergestellt.

Ich ersuche, 13 Exemplare des Priifberichtes zur Verfiigung zu stellen.

Mit freundlichen GruBen

Fur die Landesregierung:

Dr. Heinrich Christian Marckhgott

Landesamtsdirektor

Amtssigniert. Hinweise zur Priifung der Amtssignatur finden Sie unter www.salzburg.gv.at/amtssignatur
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