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hnungshof Vorarlberg

1. Vorbemerkungen
Vorlage an den Landtag und die Landesregierung

Der Landes-Rechnungshof hat gemal 8 8 des Gedaieeslen Landes-
Rechnungshof bei der Vorarlberger gemeinnitzige Mobsbau- und
Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung -eifelgebarungs-
prufung durchgefinhrt.

Das Ergebnis tber die durchgefiihrte Prifung wirdd® 8 5 des Gesetzes
Uber den Landes-Rechnungshof im Jahresbericht d@@f@stellt.

Darstellung der Prifungsergebnisse

Nachstehend werden in der Regel punkteweise zusafassend die
Situation, die Bewertung durch den Landes-Rechriwofgs die
Empfehlungen des Landes-Rechnungshofes und ditur&eahme der
Uberpruften Stelle dargestellt. Bei dem im Beriehthaltenen Zahlenwerk
wurden gegebenenfalls kaufmannische Auf- und Abuagéen
vorgenommen. Bei den ausgewiesenen Betragen hasslaich jeweils
um Schillingbetrége.

Im Bericht verwendete geschlechtsspezifische Baneicgen gelten
grundsatzlich fur Manner und Frauen.
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hnungshof Vorarlberg

2. Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren alldégroommen, um der
Nachfrage nach Neubauten fur den sozialen Wohnbeecht zu werden.
Die Kernkompetenzen wurden entsprechend entwidttieltt=rgebnisse der
Geschaftstatigkeit sowie die finanzielle Situatgdnd mehr als zufrieden-
stellend.

Das Umfeld der Gesellschaft hat sich in den letd&imren deutlich ver-
andert. Neben den laufenden Novellierungen des \Wajsgemeinnutzig-
keitsgesetzes sind noch weitere Herausforderungd&ewaltigen. Um den
politischen Anforderungen, den Veranderungen deshiWfiogsmarktes
sowie dem geanderten Kundenverhalten gerecht zdememissen neue
Kompetenzen aufgebaut und bestehende Systeme emditeckelt
werden.

Die Gesellschaft hat bereits erste Schritte gesetdt fir einzelne Teil-
bereiche die konzeptiven Grundlagen geschaffen.ZDeammenfihrung
dieser Grundlagen zu einem ganzheitlichen Untereelskonzept steht
an. Die neue Geschéftsfiihrung wird mit der Umseajaliases Konzeptes
Zu beauftragen sein. Eine Weiterentwicklung dera@igption ist ebenso
erforderlich, wie die Verbesserungen der Inforntaggysteme und des
Controllings. Die Offentlichkeitsarbeit ist weiteu professionalisieren.
Damit diese Veranderungen von der neuen Geschiéftsf§ auch
eingeleitet werden kénnen, muss sich der Aufsiehtgukinftig verstarkt
mit der Unternehmensentwicklung befassen. Demestbpnd sind die
vorgelegten Konzepte zu prifen, gegebenenfalls eweit Details
einzufordern und die personellen und finanziellenttdWl fur die
Umsetzung zu genehmigen.

Auch in der Zinspolitik sollte die Gesellschaft vweee Entwicklungs-

schritte einleiten. Die Gesellschaft betreibt hewdim traditionelles

Zinsmanagement und schopft die Moglichkeiten esiel verandernden
Marktes nicht zur Ganze aus. Dies zeigt sich auchVieranlagungs-

management, da das Potential an erzielbaren Ziagert nicht zur Ganze
ausgenutzt wird. Die Funktion ,Treasury* bedarf eiabiner umfassenden
Weiterentwicklung.

Bei der Aufnahme von Darlehen konzentriert sich @Giesellschaft auf
zwel Kreditinstitute, erzielt dabei aber durchausarktkonforme
Konditionen. Fir die bestehenden Darlehen wurdem Konditionen
laufend neu verhandelt, im November 1998 ist esh agelungen, den
Zinssatz fir alle alten Darlehen auf ein einhéitis Niveau zu senken und
diese Zinssenkung an die Mieter weiterzugeben.

Rucklaufige Kapitalmarktzinsen wurden in der Vergamheit ebenfalls an

die Mieter weitergegeben. Dies erfolgte nicht imRawon Mietsenkungen,
sondern durch Gutschriften bei der Jahresabrechnung
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chnungshof Vorarlberg

Kenndaten der Vorarlberger gemeinnitzige Wohnungsba- und
Siedlungsgesellschaft m.b.H.

—

Eigentimer Land Vorarlberg 70,95%, Landeshauptstad
Bregenz 7,7%, 4 Stadte, 9 Marktgemeinden
und 12 Gemeinden mit zusammen 21,35%

=

Unternehmensgegenstand Errichtung und Verwaltung von Wohnunge
Schaffung von Wohnungseigentum

Gebarungsentwicklung 1994 1995 1996 1997 1998

in Millionen Schilling

Umsatzerlose 696 758 852 861 907
davon Mieten 481 541 593 636 655
davon Verkauf Grundstlicke 98 75 118 99 116
davon Zuschiisse 94 108 109 106 105
davon Sonstiges 23 35 32 20 31
Personalaufwand 40 41 46 49 59
Ergebnis der gewdhnlichen 45 71 70 69 7%
Geschaéftstatigkeit

Cash-flow 165 159 175 214 239
Bilanzgewinn 42 46 53 55 56

Anzahl

Mitarbeiter 49 48 53 53 54

3. Priufungsablauf und -gegenstand

Der Landes-Rechnungshof Uberprifte von NovembebDbsember 1999
die Gebarung der Vorarlberger gemeinnitzige Wohshbag und
Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung. ebatvurden als
Schwerpunkte ein Risiko-Audit durchgefihrt und despolitik der
Gesellschaft in den Jahren 1990 bis 1999 gepruft.

Die Schwerpunktprifung erfolgte auf Basis der Amrggy von drei
Landtagsabgeordneten des Sozialdemokratischen dgsulitibs, die
VOGEWOSI mit besonderer Bedachtnahme auf die vonGisellschaft
betriebene Zinspolitik in den Jahren 1990 bis 189%rufen. Dabei soll
im Besonderen darauf geachtet werden, welche Banken der
Kreditaufnahme bevorzugt wurden und ob andere Banyénstigere
Kreditkonditionen hatten gewahren kdnnen.
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hnungshof Vorarlberg

Situation

Wohnungsmarkt

Die Priufungsergebnisse wurden in zwei Sitzungen deit Geschafts-
fuhrung abgestimmt.

4. Unternehmensentwicklung und —zielsetzung

Die Prifungshandlung in Form eines Risiko-Audittdnaorwiegend den
Zweck, die unternehmenspolitischen Grundlagenskiitizu hinterfragen,
um daraus eventuelle Risikopotentiale fur die Gedleaft in der Zukunft
frihzeitig zu erkennen.

Zu diesem Zweck wurden Einzelgesprache mit den l@dtstihrern DI
Rudolf Langle und Mag Dr Wolfgang Wendl| geflhrtteime Dokumente
und Konzepte gesichtet und einzelne Details mikémiet Mag Hermann
Gabriel sowie weiteren zustandigen Fachleuten @se(Bschaft erortert.

Schwerpunkte des Risiko-Audit waren die fur dietiBuihg der Gesell-
schaftsziele definierte Unternehmensstrategie, Aiesgestaltung der
Organisation sowie die Informations- und Kommunixaspolitik.

Weitere Kernprozesse der Gesellschaft wie Neubanieing und Haus-
verwaltung waren nicht Gegenstand der Prifungshageh.

4.1. Unternehmenskonzept

Vorhandene Teile eines Unternehmenskonzéegs sollten zu einem
Gesamtkonzept zusammengefasst und von der neuen GCGlesfts-
fihrung umgesetzt werden.

Seit Mitte der 90er Jahre befindet sich der Wohsomaykt in Vorarlberg
in einem Veranderungsprozess. Die Nachfrage dere@®el®n bei den
gemeinnitzigen Wohnbautragern ist ricklaufig. Issibelere durch die
Bautétigkeit von privaten Wohnbautrdgern — begghstdurch das
Investorenmodell 1992 bis 1995 — ist es ab dem 298 zu einer Markt-
sattigung bei Mietwohnungen gekommen.

Die geédnderte Wohnbausituation wurde in den GrerdemGesellschaft
laufend thematisiert. In den Generalversammlungen ldtzten Jahre
wurde jeweils vom politisch zustdndigen Mitglied rd¥orarlberger

Landesregierung die geplante Wohnbaupolitik degslearvorgetragen und
die Konsequenzen erlautert. Darauf aufbauend haiGaischaftsfihrung
den Gremien die jahrlich geplanten MaRnahmen vielies

Der Aufsichtsrat hat sich in den Sitzungen dertégtzlahre laufend tber
die Bodenbewirtschaftung und die Bautatigkeit aghaon einzelnen

Projekten informiert und entsprechende Entscheienngetroffen. Der

erklarte Auftrag der Gesellschafter, mdoglichst eieGrundstiicke zu
erwerben, um den gemeldeten Wohnungsbedarf audmftigkdecken zu

konnen, wurde konsequent umgesetzt. Dadurch wuwrde langfristig der

Zweck der Gesellschaft, billige Wohnungen bauek@nnen, gesichert.
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hnungshof Vorarlberg

Der Bauausschuss hat jahrlich das Bauprogrammetigieh Jahre sowie
eine Vorschau fur das nachste Jahr diskutiert unmdBeschlussfassung
durch den Aufsichtsrat verabschiedet. Die Bauprogna der Jahre 1994
bis 1998 waren durch eine riucklaufige Bautéatigkgétkennzeichnet,
teilweise wurden geplante Bauvorhaben auf Grund trlenden

Nachfrage zurlickgestellt.

Entwicklung der Bauvorhaben in den Jahren 1994 bi4999
In Anzahl Wohnungen

356

287

214

162 154

94

1994 1995 1996 1997 1998 1999

Quelle: Bauprogramm VOGEWOSI (Plan)

Strategiekonzept Die Geschéftsfihrung hat sich mit dem Wandel vomk#afer- zum
Kaufermarkt auseinander gesetzt und die wesentlidferédnderungen in
einem Thesenpapier ,Thesen zur Situation des Waiswesens in
Vorarlberg“, datiert Juni 1996, aufgezeigt. Darmthalten sind Aussagen
zum Wohnungsbedarf, zur Nutzung des Altwohnungshests, zur
Baukostenentwicklung als Basis der Mietenbildungnzostengunstigen
Bauen, zur Differenzierung der Mieten sowie zu demdenziellen
Mietausfallen und Leerstehungen.

In den unternehmenspolitischen Entscheidungen wuedsucht, auf die
beschriebenen Herausforderungen mit entsprechehtd$nahmen und
Programmen zu reagieren. Fur einzelne Themen, wim@ Beispiel
.Bekampfung der Leerstehung von Mietwohnungen® yiridanzierungs-
beitrage fur Mietwohnungen von gemeinnttzigen Weahnimternehmen®,
wurden vertiefende Konzepte erarbeitet und weitgghengesetzt.

In einer Ideenskizze zum Thema ,Leistbares Wohret“die Geschafts-
fuhrung unter anderem auch die Konsequenzen dereldd Grund-
stiicksbevorratung aufgezeigt. Neben der Bewertunbmatik fur die
Bilanz (Niederstwertprinzip bei fallenden Grundsigjareisen) hat ein zu
grof3er Grundsticksvorrat auch Einfluss auf die idig@t der Gesell-
schaft. Zum Jahresende 1998 verfligt die Gesellscier eine Grund-
stiicksreserve von rund 243.000 m2 mit einem Buchwar 446,5 Mio.
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hnungshof Vorarlberg

Bewertung

Personalplanung

Die Grundstuicksbevorratung entsprach in der Vergahnegit dem erklarten
Wunsch der Gesellschatfter.

Weiters liegt ein Thesenpapier mit dem Titel ,Zukeperspektiven
VOGEWOSI* datiert vom September 1998 vor. In diedeapier werden
die Konsequenzen fur die Gesellschaft, insbesorfilerdie Bauabteilung
auf Grund der Chancen und Gefahren aufgezeigt,siile durch die
Bevolkerungsentwicklung, die wirtschaftlichen undadlichen Einflisse
und das Kunden- und Wettbewerbsverhalten ergeben.

Die Absicht, die Teilkonzepte zu einem ganzheidichUnternehmens-
konzept zusammenzufassen, das die Ausgangssitudtion Detall

beschreibt, die strategische Stof3richtung der Gebelft aufzeigt, die
Konsequenzen fiur die Fuhrung und Organisation eléirsind einzelne
MalRnahmen sowie Umsetzungsprojekte beschreibt, evumaoch nicht
realisiert. Dementsprechend konnte auch keine Mbhegplanung mit
entsprechender Budgetierung ausgearbeitet werden.

Die Geschaftsfuhrung hat dem Aufsichtsrat im M&29 ein Konzept fur
das Projekt ,VOGEWOSI 2005 vorgelegt. Ziel war bss Ende 1999 —
unter Einbezug der Mitarbeiter — ein strategiscaternehmenskonzept
mit Vision, Leitbild, Strategie und Organisationsauarbeiten.

Der Aufsichtsrat ist dem Vorschlag der Geschaftsfiig nicht gefolgt
und hat das Projekt ,VOGEWOSI 2005" zuriickgestdlltes erscheint
insofern plausibel, als die Situation der Geschiftsing zu diesem
Zeitpunkt nicht geklart war.

Seit Mitte der 90er Jahre wurden die Veranderuragar®wWohnungsmarkt
in Vorarlberg in den Gremien der Gesellschaft digkt) die

Konsequenzen fur die Gesellschaft waren absehbatz Tucklaufiger
Bautatigkeit wurde der Personalstand in den wesaethi Funktionen der
Gesellschaft nahezu gleich belassen, UmschichtumgenNeubau in die
GroRinstandhaltung sind jedoch erfolgt.

Seite 6



hnungshof Vorarlberg

Entwicklung einzelner Funktionen in den Jahren 1994is 1998

In Anzahl Personen

Funktion 1994 1995 1996 1997 1998
Geschaftsfihrung 1 1 2 2 2
Technische Abteilung 23 23 25 23 23
Recht/Hausverwaltung 11 8 10 11 12
Rechnungswesen 10 12 12 13 14
EDV 2 2 2 2 2
Sekretariat GF 2 2 3 3 2
Anmeldung 1 1 1 1 1
Gesamt 50 49 55 55 56

1) Ohne sonstiges Personal fir Raumpflege, Hauslemdeiten, etc.

Quelle: Geschaftsberichte 1994 bis 1998

Controlling

Sorgfaltspflicht

Die Geschaftsfuhrung hat zwar durch einzelne Maffeah auf die
geanderte Situation reagiert, eine umfassende Riamit einer darauf
aufbauenden Personaldimensionierung von bestehefaektionen, wie
zum Beispiel Technik, bzw. neu zu entwickelnden Kemmen, wie zum
Beispiel Facility-Management oder Controlling, wenaoch nicht erstellt.

Eine Mehrjahresplanung von Kernaufgaben mit entsmeder
Budgetierung von Personal- und Sachkosten konrtterdas Grundlage
fur ein zeitgemales Controlling mit entsprechen8efV/Ist-Vergleichen
nicht ausgearbeitet werden.

Aus Sicht des Landes-Rechnungshbf der Aufsichtsrat in den Jahren
1990 bis 1999 seine Prufungsfunktion nach § 30j Br@esetz erfillt.
Insbesondere hat der Aufsichtsrat durch die vodtergde Zustimmung
zu Massnahmen gemall Punkt 7.2 des Gesellschafégesstauch eine
vorausschauende Uberwachung durchgefiihrt. Einenacinvollziehende
Kontrolle reicht nach herrschender Rechtsmeinuohtmehr aus, um die
Funktion eines Aufsichtsrates mit der gebotenemfatirvahrzunehmen.

Aus Sicht des Landes-Rechnungshofes sollte sich Aldgisichtsrat
zuklnftig auch verstarkt mit der Entwicklung ders@kschaft auseinander
setzen. Zur Uberwachung der Geschaftsfiihrung saliieh die Pflicht
gehdren, sich mit strategischen Entscheidungerefassen. Die Erhaltung
der langfristigen Erfolgspotentiale erfordert instwedere Entscheidungen
Uber die Unternehmensstrategie, die Investitiode Organisation sowie
das Planungs- und Kontrollsystem.

Der Landes-Rechnungshof erachtet neben der Prifturigon die
Ausubung derartiger Funktionen als Uberaus wichiig,als Aufsichtsrat
sowohl die erforderliche Kontrollfunktion als auche Wahrung der
Interessen des Mehrheitseigentimers Land Vorarlbergntsprechender
Sorgfalt wahrzunehmen.
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Empfehlungen

Situation

Aufbauorganisation

Der Landes-Rechnungshof empfiehlt, durch die Gdtsftiarung
ehestmoglich ein umfassendes Unternehmenskonzept darauf
aufbauender Mehrjahresplanung erarbeiten zu lassah dies dem
Aufsichtsrat zur Beschlussfassung vorzulegen.

Fur die mittel- bis langfristige Planung der Bodewbtschaftung
empfiehlt der Landes-Rechnungshof die vorhandenemz&ptansatze zu
einem Gesamtkonzept fur die nachsten 3 bis 5 Jahreerdichten und
dem Aufsichtsrat zur Beschlussfassung vorzulegen.

4.2. Organisation

Die Organisation unterstitzt die bisheriggn Aufgaben ausreichend,
neue Anforderungen an die Gesellschaft erfordern d@sprechende
Entwicklungen.

Die Gesellschaft wurde bis Ende 1995 von DI Rudéligle als alleiniger
Geschaéftsfuhrer gefiihrt. Mit Beschluss des Aufsigies vom 23.
November 1995 wurde Dr Wolfgang Wend| als zweiteséhaftsfihrer
bestellt. Der Aufsichtsrat hat sich mehrheitlichzadabekannt, die
Ausweitung der Geschaftsfuhrung lediglich zur Regglder geordneten
Nachfolge durchzufuihren. Nach der Pensionierung @bRudolf Langle

wird die Geschéftsfihrung durch einen Geschéftstilats ausreichend
betrachtet.

Laut Organigramm (Stand April 1999) ist DI Rudolfingle fur die
Technische Abteilung und Dr Wolfgang Wend| fir dRechtsabteilung
und Hausverwaltung sowie fir die kaufméannische Mg zustandig.
Die Zustandigkeiten der Geschaftsfuhrer (Kompetertedung) wurden
am 11. April 1996 gemeinsam festgelegt. Die Aufgéi@mnung in
Technik sowie rechtliche und kaufmannische Agenderd auch im
Organisationsplan vom 11. April 1996 dargestelltls Ayemeinsame
Zustandigkeiten wurden insbesondere die Unternebpuditik, die
Organisation und die Personalpolitik vereinbart.

Die beiden Geschéftsfihrer haben insbesondereageRrder Unterneh-
mensentwicklung und in der Gestaltung wesentliclienktionaler

Politiken, wie zum Beispiel in der Umsetzung derfedflichkeitsarbeit,

grundlegend unterschiedliche Auffassungen vertreten

Der Aufsichtsrat hat im Jahr 1998 ein Beratungsmetemen beauftragt,
die Fldhrungssituation der Gesellschaft im Detail analysieren. Die
Ergebnisse der Untersuchung waren ausschlaggelierdief eingeleitete
Weichenstellung der zukunftigen Geschaftsfuhrumg.November 1999
wurde die Geschaftsfihrung neu ausgeschrieben.
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Informatik

Qualifikation /
Fahigkeiten

Bewertung

Empfehlungen

Die EDV der Gesellschaft wurde im Prigsaeitraum laufend erweitert.
Neue Hard- und Softwareldsungen wurden realisieinzelne Projekte

wurden mit der Geschaftsfuhrung abgestimmt und derfsichtsrat zur

Beschlussfassung vorgelegt.

Ein detailliertes Informatikkonzept, das die bestate Hardware und das
Netzwerk darstellt, die Applikationen zur Untergting der Prozesse
aufzeigt sowie die geplanten Entwicklungen und ékigj beschreibt, liegt
nicht vor und wurde von der Geschaftsfiihrung bislerh nicht intern

oder extern in Auftrag gegeben.

Dementsprechend fehlen Kosten/Nutzen-RelationemligitUnterstiitzung
von weiteren Kernprozessen, wie zum Beispiel Rgedllanagement,
sowie fur die Entwicklung eines Managementinformésystems zur
Generierung von Fuhrungs- und Steuerungsinformatiorfir die
Geschaftsfihrung.

Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren erskeitBc zur notwendigen
Personalentwicklung gesetzt. Die Schulungen destawalter haben die
soziale Kompetenz der Personen erhoht und zur eSteig der
Kundenzufriedenheit beigetragen. Weitere gezietteséhalentwicklungs-
schritte zum Aufbau von Schlisselqualifikationeng wum Beispiel die
Forcierung des Projektmanagements in der TechmscAbteilung,
wurden vorgeschlagen, aber bisher noch nicht egrtgél

Der Landes-Rechnungshof schliel3t sich der Meinueg Aufsichtsrates
vom 4. November 1999 an und erachtet einen allesmieortlichen
Geschaftsfuhrer fur die GroRe der Gesellschafuadseichend.

Eine Bewertung der Fuhrungssituation zum Zeitpuwtdt Prifung wird
auf Grund der geplanten Neubesetzung als nichtihieind erachtet.

Die bestehende Unterstlitzung einzelner Supportpsezewie zum
Beispiel Controlling, ist noch ausbaufahig. Die g Informatiksituation
ist auf die Bewaltigung der groften Abwicklungsalifgn ausgerichtet.
Fur die zukinftig verstarkt wahrzunehmende Managefumektion

einzelner Aufgaben — insbesondere Planung und Qlbng - sowie fur

die Steuerung der Gesellschaft als Ganzes sind zdre Verfiigung

stehenden Fuhrungsinformationen noch auszubauen.

Die anstehenden Veranderungen sind nur dann ezfolgzu bewaéltigen,
wenn die Fahigkeiten einzelner Mitarbeiter gezialeiterentwickelt

werden. Ein Personalentwicklungskonzept ist furkbenmunikation nach
innen, fir die Budgetierung der Ausbildungskostewis die konsequente
Umsetzung ein wichtiges Planungsinstrument.

Der Landes-Rechnungshof empfiehlt die Ausarbeiteimgs detaillierten
Informatikkonzeptes, in dem die geplanten Entwioklen der nachsten
Jahre dargestellt, die Informatikprojekte besclerelind die budgetaren
Auswirkungen quantifiziert sind.
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Weiters empfiehlt der Landes-Rechnungshof — aufiidwsaif die mittel-
fristige Personalplanung — ein Personalentwicklkogsept zu erarbeiten
und dieses jahrlich zu adaptieren.

4.3. Information und Kommunikation

Situation §chwéchen in der Information und Kommunikation der interessierten
Offentlichkeit wurden behoben, weitere Schritte zur
Professionalisierung sind eingeleitet.

Offentlichkeitsarbeit Die Gesellschaft war in den letzten Jahren kongirigh einer eher nega-
tiven Berichterstattung durch die Medien ausgesétbhaltlich wurde zum
Beispiel tber Themen wie die Mietpolitik und diergabepraxis laufend
berichtet, aber auch Einzelfélle wie der Brandsehaid der Wohnanlage
Bregenz — An der Ach wurden medial nicht zu Gunsten Gesellschaft
dargestellt. Auch interne Themen wie die Bestellugiges zweiten
Geschéftsfiuhrers und deren Gehalter waren Gegehstaedialer
Berichterstattung. Durch politische Forderungen,hwmgsverkaufe weit
unter den gesetzlich vorgegebenen Preisen durdmasfiiwurden bei den
potentiellen Kaufern falsche Hoffnungen geweckt.

Aber auch Einzelfélle von Beschwerdeschreiben gerder Mieter oder
anonyme Schreiben mit massiven Vorwirfen an dieckadssfihrung

wurden den Medien zugespielt und haben die Reputaker Gesellschaft
in der Offentlichkeit in Misskredit gebracht. Te@ége wurden nachweis-
lich gefalschte Leserbriefe veroffentlicht, dieigsth motiviert waren.

Sorgfaltspflicht Die Geschéftsfuhrung und der Acifissrat der Gesellschaft haben die
Vorwirfe stets als unqualifizierte Angriffe in deOffentlichkeit
empfunden, die mit einem grol3en Imageverlust fig Giesellschaft
verbunden sind. Bedauert wurde auch die Tatsadss einer — aus der
Sicht der Gesellschaft — politisch motivierten Bhiterstattung durch die
Medien mehr Glaube geschenkt wurde, als den komjggtdarstellungen
der Organe der Gesellschaft. Dies vor allem desttbdie Erfolge der
Gesellschaft nachweislich gegeben und die Prifiergdiie des
Revisionsverbandes immer ein zufriedenstellendesigis erbracht
hatten.

Die Vorwiirfe wurden zwar an die Gesellschaft gaathhach Auffassung
der Geschéftsfuhrung war aber der Hauptgesellsahddimit gemeint.

Sowohl der Prifungsausschuss als auch der Aufeathitgben sich in

ihren Sitzungen mit den medialen Angriffen ausedeargesetzt, einzelne
Gegenmalinahmen besprochen und in den Protokofitgefalten. So hat
zum Beispiel im Februar 1995 der Aufsichtsrat desdhluss gefasst, ein
Angebot fir ein Kommunikationskonzept bei einer Wéagentur

einzuholen. Daraufhin wurde ein Angebot eingehdle Ausarbeitung

eines Konzeptes wurde aber nicht in Angriff genomme
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Kommunikations-
konzept

Bewertung

Weiters hat der Aufsichtsrat im Juni 1996 an dieschéftsfihrung die
Empfehlung ausgesprochen, die Kontakte mit dem QRFverstarken.
Damit die Offentlichkeitsarbeit zukiinftig verstankahrgenommen wird,
wurde unter anderem auch ein zweiter Geschaftsflilkiech den
Aufsichtsrat bestellt.

Im September 1996 hat die Geschéftsfuhrung deni¢kugsat Uber die
geplante Erarbeitung eines Kommunikationskonzeptésrmiert und

entsprechende Angebote wurden eingeholt. Die Aedarly eines
umfassenden  Kommunikationskonzeptes wurde ebenfatigcht

weiterverfolgt. Einzelne Aktivitaten, wie zum Beigpdie Verstarkung der
Pressearbeit, wurden von der Geschéaftsfihrunggesatzt.

Die Geschaftsfuhrung hat im September 1997 dem i¢hifsat Uber
einzelne  MaBnahmen der Offentlichkeitsarbeit bégich Die

durchgefuhrte Kundenbefragung habe — entgegen dessdéberichten —
eine hohe Zufriedenheit mit den Leistungen der (Betwft ergeben.
Weitere Aktivitdten wurden von der Geschaftsfuhrigeplant und dem
Aufsichtsrat zur Kenntnis gebracht. Durch eine t#&kte Information der
Offentlichkeit und der Kunden sollten unsachlichengéiffe ohne

Resonanz bleiben.

Die Geschaftsfiihrung hat im Mai 1998 eine ,ldeenskifir ein PR-
Konzept“ ausgearbeitet und in der Folge die zigiganspezifische
Offentlichkeitsarbeit verstarkt. Die Geschaftsfiiguerhielt kurz darauf
den Auftrag, ein Konzept fur die Offentlichkeitsaito durch einen
externen Experten erarbeiten zu lassen. Das Konzaptde der
Geschaftsfihrung im September 1998 im Entwurf Viexgge

In der Vorphase der Landtagswahl wurde die Geswfscwieder mit
massiven Vorwilrfen in Bezug auf die Mietpolitik Koontiert. Der
Aufsichtsrat befasste sich in seinen Sitzungen dwit aus seiner Sicht
.unsachlich gefuhrten Kampagne“ und sah sich meeizunehmenden
Skandalisierung  konfrontiert. Im  Oktober 1998 sghludie
Geschaftsfiihrung die Einrichtung einer Stelle fifie@tlichkeitsarbeit vor.
Der Aufsichtsrat erteilte — unter Spargesichtspenkt keine Zustimmunag,
die Funktion sollte wie bisher durch den 2. Gedgshitirer
wahrgenommen werden.

Die Verantwortung zur Information der Offentlichkdiat — wie in der
Aufsichtsratssitzung im Oktober 1998 protokollierirde - die Geschéafts-
fuhrung. In der nachsten Aufsichtsratssitzung inzdédeber 1998 wurde
die Kompetenz geéndert. Zukinftig sollte eine Infation der
Offentlichkeit dem Vorsitzenden des Aufsichtsratesgbehalten sein.

Die Gesellschaft steht nachweislich im Blickpunker dinteressierten

Offentlichkeit. Die 6ffentliche Meinung wird zwatask durch die Medien
bestimmt, ist dieser aber nicht gleichzusetzen.
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Empfehlungen

Den zahlreichen Feststellungen des Aufsichtsrategnach die
Gesellschaft in den vergangenen Jahren mehrmal@hzean ,Spielball”
der Politik wurde, kann der Landes-Rechnungshof rzwastimmen,
maoglich wurde dies aber insbesondere durch Versiésenin der
Offentlichkeitsarbeit der Gesellschaft.

Speziell durch das politische Umfeld der Gesellickeommt einer
professionellen Offentlichkeitsarbeit eine groRel@&dung zu.

Eine mdgliche Erklarung, warum die Gesellschaft gavdie konzeptiven
Aufgaben als auch die Umsetzung eines Kommunka&t@rmeptes nicht
konsequent betrieben hat, kann aus einem Schreailesn Revisions-
verbandes abgeleitet werden. Der Revisionsverbagist anlasslich einer
Schlussbesprechung im Jahr 1995 auf die besondergfli¢htung zur
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigheit und attestiert der
Gesellschaft eine PR-Tatigkeit im bescheidenen AlsnEine weitere
Ausweitung wird aus der Sicht der Prifung in Hioklauf die genannten
Grundsatze nicht als sinnvoll erachtet.

Aus Sicht des Landes-Rechnungshofes hat die Gésfitiiting bis 1998
nicht ausreichend konsequent auf die Angriffe vaRem reagiert und es
verabsaumt, einerseits dem Aufsichtsrat ein umfakese Konzept fur die
Gestaltung der Offentlichkeitsarbeit zur Beschlassfing vorzulegen, und
andererseits die notwendigen Schritte zur Realisggreinzuleiten. Der
Hinweis des Revisionsverbandes auf den GrundsatzSgarsamkeit,
Wirtschatftlichkeit und ZweckmaRigkeit darf in deitu@tion, in der sich
die Gesellschaft befunden hat, nicht absolut geselerden. Die
Sparsamkeit steht oft im Widerspruch zur Wirtsdiwktkeit, fur die
Gesellschaft wéare der Einsatz finanzieller Mittelr ZAbwendung einer
Rufschadigung aus Sicht des Landes-Rechnungshmfesrlssh zweck-
manig gewesen.

Der Landes-Rechnungshof empfiehlt, die vorliegendenzepte grund-
satzlich weiterzuverfolgen, die Segmentierung aleeh zu verfeinern und
die geplanten Strategien, Inhalte und InstrumeetekKdbmmunikation in
einzelnen Punkten zu erganzen. Fur das jeweiligel@zdtsjahr sollten die
geplanten Mafllnahmen in einem Jahresplan aufgehgégtien, eine
entsprechende Budgetierung kann dadurch erfolgen.

Weiters empfiehlt der Landes-Rechnungshof die terartlichkeit fir die
Ansprache einzelner Dialoggruppen festzulegen undr fdie
Kommunikation der Gesellschaft nach auf3en klar&tRigen zu erlassen.
Die Information der Offentlichkeit sollte sowohlrfidie routinemaRige
Kommunikation als auch fur die Kommunikation in Aatmesituationen
klar geregelt sein.
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Situation

Geschaftsbericht

Sorgfaltspflicht

Bewertung

4.4. Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufeden stellend, zukinftig sind
jedoch neue Ertragspotentiale zu erschliel3en.

Die Gesellschaft wird jahrlich vdbsterreichischen Revisionsverband
gemeinnitziger Bauvereinigungen gepruft. Der Umfahgy Prifung
erstreckt sich nicht nur auf die formale Richtigkeon Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Geschéftsbericht, sondernaafiche Gebarung der
Gesellschaft und die Einhaltung verschiedener pesetr
Bestimmungen, insbesondere des Wohnungsgemeinkeéitsigesetzes
(WGG).

Wie in den vergangenen Jahren wurden auch 199Rapéalausstattung,
die Ertragslage, die Zahlungsfahigkeit und die ¥¢inaftlichkeit im

abgelaufenen Geschéftsjahr gepruft sowie ein Vetglsit dem Vorjahr

durchgefuhrt. Weiters hat der RevisionsverbandGisellschaft auf der
Basis von Kennzahlen nach dem Unternehmens-Resajamis-Gesetz
(URG) bewertet und keinen Reorganisationsbedatgéstellt.

In den Prufungsberichten des Revisionsverbandedaemuwler Gesellschaft
fur den jeweiligen Prufungszeitraum eine zufriedégllende Ertragslage,
eine geordnete und gesicherte Vermogens- und Klagia sowie die
Zahlungsfahigkeit bescheinigt. Die Prufungsbericétghielten keinerlei
Beanstandungen und Mangel, sodass der Gesellsdeaftuneinge-
schrankte Bestatigungsvermerk gemalf § 28 (3) W@&dtavurde.

Der Prufungsausschuss hat die jeweiligen Prifungdite behandelt und
diese dem Aufsichtsrat zur Kenntnis gebracht.

In den Schlussbesprechungen mit den Verbandspriveurde die

Entwicklung der Ertragslage der Gesellschaft in @Geschaftsjahren 1997
und 1998 eingehend diskutiert. Eine Gewinnerzielghgumindest in der
bisherigen GrofRenordnung auch in Zukunft notwendign den

gesetzlichen Auftrag der Gesellschaft erfullen zubénren.

Dementsprechend sollten — aus Sicht der Verbanfigspri steigende
Verwaltungskosten sowie absehbare AuswirkungendaeifErtragslage,
wie zum Beispiel durch Mietausfélle infolge von tstehungen, durch
zusatzliche Ertrage ausgeglichen werden. Die Lelewustgen sind
inzwischen stark zurickgegangen, sie waren aus t Sides

Revisionsverbandes fur die Gesellschaft — in Rmfatzu anderen
Wohnbaugesellschaften — kein gravierendes Problem.

Auf Grund der ricklaufigen Bautétigkeit sind denagé neue Geschafts-
felder zu erschlieBen oder die Kosten der Geselfs@ntsprechend zu
senken. Im Jahr 1997 hat der Aufsichtsrat einee é8stategiediskussion
gefuhrt. Eine Ausweitung des Geschéftszwecks wwaie Hauptgesell-
schafter nicht genehmigt.
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Empfehlungen

Situation

Jahrliches Finanzie-
rungsvolumen

Aus Sicht des Landes-Rechnungshofes haben beieitersten Ansatze
einer Strategiediskussion im Aufsichtsrat das emgmsett fur die

Entwicklung der Gesellschaft aufgezeigt. Einersisit®ine Expansion der
Bautatigkeit in den Bereich der Eigentumswohnungeris politischen
Erwagungen nicht gewiinscht, andererseits ist aigHJdernahme von
Mandaten der Gemeinden als Generalunternehmerumcimstritten.

Die Bautatigkeit bei Mietwohnungen ist rucklaufigie Kapazitaten
wurden vom Neubau in die Sanierung verlagert. DeséBschaft ist daher
gefordert, mdglichst rasch die notwendigen Scheitezuleiten, um die
gute Ertragssituation auch zukinftig zu sichern.

Der Landes-Rechnungshof empfiehlt dem zukinftigesdBaftsfuhrer —
aufbauend auf dem zu erarbeitenden Unternehmensgbnz die
Strategiediskussion im Aufsichtsrat zu fihren un@ dotwendigen
Beschlisse zur Sicherung der Ertragslage in dere@emersammiung
herbeizufihren.

4.5. Stellungnahme der Geschaftsfihrung

Die Darstellung der Situation und die Bewertungctiuden Landes-
Rechnungshof werden akzeptiert. Der Aufsichtsratliteso die
Empfehlungen behandeln und die neue Geschaftsfghmnit der
Umsetzung beauftragen.

5.  Zinspolitik

Die Prifungshandlung hatte vorwiegend den Zwecle Braxis des
Zinsmanagements fir die Kapitalmarktdarlehen undlig Veranlagungen
in den Jahren 1990 bis 1999 kritisch zu hinterfraged zu bewerten, um
daraus eventuelle Empfehlungen fur die Zukunft &itan.

Die Zinspolitik der Darlehen der Offentlichen Hasdwie der Instand-
haltungsdarlehen war nicht Gegenstand der Prufamgitingen.

5.1. Neue Darlehen

Die Gesellschaft konzentriert sich zwar bi der Aufnahme von
Kapitalmarktdarlehen vornehmlich auf zwei Kreditinstitute, die
erzielten Konditionen sind aber marktkonform.

In den Jahren 1990 bis 1999 wurden von der Gebealisd33 Kapital-
marktdarlehen mit einem Darlehensvolumen von rurB4£2 Millionen

neu aufgenommen. Der Finanzierungsbedarf war inJaémnen 1992 und
1994 am hochsten und hat sich ab 1996 auf einertliateniedrigeren
Niveau — entsprechend der ricklaufigen Neubautéitigkeingependelt.
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Jahrliches Finanzierungsvolumen in den Jahren 1996is 1998

In Millionen ATS
553.7

484.8

269.1

154.8

101.1

1990 1992 1994 1996 1998

Quelle: Unterlagen VOGEWOSI, Berechnungen LandashRengshof

Finanzierungspartner Die Gesellschaft hat die Finanzierung der Bauvoghaliberwiegend tber
zwei Kreditinstitute abgewickelt. Dementsprecheraden die A-Bank und
die B-Bank mit einem Finanzierungsanteil von zusammund 86 Prozent
die bedeutendsten Finanzierungspartner der Gedsaitsd/on 1990 bis
1999 wurden bei der A-Bank rund 52 Prozent der nekiapitalmarkt-
darlehen mit einem Volumen von 1.187 Millionen arfgmmen. Bei der
B-Bank waren dies im selben Zeitraum rund 34 Prozeit einem
Volumen von 782 Millionen.

Weitere Banken verfiigten zusammen Uber einen F@amgsanteil von
rund 14 Prozent, davon betrug der Anteil der D-Bauid 6 Prozent und
der Anteil der C-Bank rund 3 Prozent.

Anteil der Kreditinstitute am Darlehensvolumen in den Jahren 1990 bis 1999
In Prozent
100 % = ATS 2.284 Mio. Ubrige Kreditinstitute

13,¢

A-Bank

52.C
B-Bank

34,2

Quelle: Unterlagen VOGEWOSI, Berechnungen LandeshRengshof
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Zinssatz fur
Neudarlehen

Die Zinssatze der neu aufgenommenen Darlehen lagémtersuchungs-
zeitraum bei maximal 9,5 Prozent im Januar 1991 haidninimal 3,875
Prozent im Juli 1999. Das Zinsgefuige war in derrefai990 bis 1999
starken Schwankungen unterworfen, der Trend warcjediurch eindeutig
sinkende Zinsen gepragt.

Fur die Darstellung der Entwicklung des Zinsgeflgesrde die
Sekundarmarktrendite ,Emittenten gesamt‘ (SMR) eatem Aufschlag
von 30 Basispunkten als Referenzzinssatz gewaidt.IMR mit diesem
Aufschlag wird Kunden mit sehr guter Bonitat gewabie Zinsen fir die
Neudarlehen wurden den Darlehensvertragen entnommen

Ein Vergleich der Zinssatze fir den Untersuchunigszen zeigt
einerseits einen hohen Deckungsgrad von Referesatzir{Basis SMR +
0,3) und Znssatz zum Zeitpunkt der Neuaufnahme von
Kapitalmarktdarlehen sowie andererseits die Schwagén der Zinssatze

in den Jahren 1990 bis 1998.

Vergleich Referenz-/Darlehens-Zinsséatze fir die Jak 1990 bis 1998

In Prozent

10,04
9,01
8,04
7,0
6,0
5,04
4,04
3,04
2,0+

1,0+

0,0

— SMR Emittenten gesamt
+ 30 Basispunkte

—— Neudarlehen

03/90
09/90
03/91 7
09/91
03/92

Quelle: ONB-Monatshefte,

09/92
03/93
09/93
03/94
09/94
03/95
09/957
03/96
09/96
03/97
09/97
03/98
09/98

Darlehensvertrage

Die SMR wird in den statistischen Monatsheften @mterreichischen
Nationalbank laufend als Monats- und Jahresstatistioffentlicht.
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Finanzierungspraxis Die Neuaufnahme der Darlehen war durch eine stddweentration auf

bei Neudarlehen

Bewertung

zwei Darlehensgeber gekennzeichnet. Diese Konz@mtravurde von
Seiten der Gesellschaft als richtig erachtet undulsst herbeigeftihrt, da
die Gesellschaft mit beiden Kreditinstituten einandjahrige gute
Geschaftsbeziehung aufgebaut hat und auf die gusar@menarbeit
groéfiten Wert legt.

Weiters wird von den Verantwortlichen die Meinungrtveten, mit nur
zwei ,Hausbanken® effizientere Verhandlungen fuhenkonnen. Auch
die verwaltungsmallig unproblematische Abwicklungr dearlehen
erachteten die Verantwortlichen als Vorteil diegergehensweise.

Die Vorgehensweise bei Zinsverhandlungen war lautgabe der
Geschéftsfihrung ein standardisiertes Prozederen Yasgewahlten
Banken wurden telefonisch mindestens drei Angelsabgeholt, diese
wurden mit den ,marktiblichen® Konditionen vergleah und im
Anschluss wurde das Darlehen beim Billigstbietefgamommen. Die
jeweiligen Entscheidungen fur die Wahl des Billmsters sind fur den
Landes-Rechnungshof — mangels vorliegender Offiedsp — nicht
nachvollziehbar.

Kriterien bzw. Standards, die als Referenz fir minenarktiblichen

Zinssatz" und fur die Auswahl des Billigstbieteestgelegt wurden, liegen
nicht vor. Abweichungen von diesen Satzen nachnuotel oben sowie
die jeweilige ,Meinung® Uber die Entwicklung des piamlmarktes, die

letztendlich als Basis fur Entscheidungen dienefitesosind somit

ebenfalls nicht nachvollziehbar.

Die Gesellschaft musste sich im Untersuchungszeitra990 bis 1999 mit
Vorwirfen im Zusammenhang mit der allgemeinen Zotigg sowie mit
der Praxis bei der Aufnahme von Kapitalmarktdanehar Finanzierung
von Neubauvorhaben auseinander setzen.

In einem Prufbericht vom 29. Juni 1995 kommt devi§iensverband zum
Schluss, dass die VOGEWOSI hinsichtlich ihrer Daglesgestion
ordnungsgemald vorgegangen ist und kein Verstol3 ngegsetzliche
Bestimmungen vorliegt. Die Praxis der Gesellschaitde damit bestétigt.

Zum selben Thema héalt der Rechnungshof in einemet@n vom 24.
Mai 1995 fest, dass der Vorwurf, die VOGEWOSI hdbarlehen zu
Uberhdhten Zinssatzen aufgenommen, nicht sehr hsiliy erscheint.
Allerdings empfiehlt er, die Geschéaftsfihrer von mgénitzigen
Bauvereinigungen durch Gesellschaftsvertrag odeden Statuten zu
verpflichten, dem Eigentimer zweckmallig erscheiaendergabe-
vorschriften anzuwenden.

Die konkrete Beurteilung eines marktiblichen Zitwsss zum jeweiligen
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Zeitpunkt der Kreditaufnahme in den Jahren 19901889 ware nur auf
Basis einer entsprechenden Dokumentation der Egithatgen mdglich.
Diese Dokumentation muisste den von der Gesellscesfigelegten
Referenzzinssatz, die von den angefragten Kredttitesn angebotenen
Konditionen und das Verhandlungsergebnis beinhalten

Vom Landes-Rechnungshof wurde ein Zinsvergleich Badis eines - in
der Praxis haufig fur langerfristige Darlehen vemdeten — Referenz-
zinsatzes (Sekundéarmarktrendite ,Emittenten gesamit“Aufschlag) fr
die Jahre 1990 bis 1998 durchgefuhrt. Ergédnzendu damd ein
Zinsvergleich auf der Basis von zwei konkreten Arggen erstellt. Im
Oktober 1998 hat die C-Bank ein Angebot zur Umsiimg von
Altdarlehen und zur Finanzierung von neuen Wohnhgakten in Hohe
von 1 Milliarde Schilling unterbreitet.

Angebot der C-Bank mit zwei Varianten

Variante 1 Variabler Zinssatz in Hohe von 4,375% jahrlich
mit Zinsanpassungsklausel
a) SMR ,Emittenten gesamt* mit einem Aufschlag von1%
b) Mischzinssatz aus SMR ,Emittenten gesamt* + 0,3&4ichtet mit
60% und VIBOR 12 Monate + 1% gewichtet mit 40%
Variante 2 Fixzinssatz fur unterschiedliche Laufzeiten

a) Laufzeit 5 Jahre zu 4,875%
b) Laufzeit 7 Jahre zu 5,125%
c) Laufzeit 8 Jahre zu 5,500%
d) Laufzeit 10 Jahre zu 6,125%

SMR = Sekundarmarktrendite
VIBOR = Vienna International Bank Offered Rate

Im August 1998 hat die Gesellschaft zwei neue Dardn Hohe von rund
5,8 Millionen bei der A-Bank aufgenommen. Als Ziatzswurden fir ein
Neubauprojekt und fur einen Grundkauf jeweils 4,8f%zent jahrlich
variabel vereinbart. Die SMR lag zu diesem Zeitguimklusive einem
Aufschlag von 30 Basispunkten bei 4,65 Prozent, \@ngleichbares
Angebot der C-Bank bei 4,725 Prozent variabel mnisanpassungs-
klausel.

Der Zinssatz von 4,725 Prozent der C-Bank ergilch silurch die
Ruckrechnung aus dem Angebot vom Oktober 1998.(kank hat der
Kalkulation des angebotenen Zinssatzes die SMR tfEnten gesamt”
zugrundegelegt.
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Empfehlungen

Die SMR lag im August bei 4,35 Prozent und im Oktobei 4,02 Prozent.
Das Angebot der C-Bank im Oktober lautet auf 4,8f6zent variabel,
gebunden an die Entwicklung der SMR. Somit entbprider
Vergleichszinssatz der SMR mit 4,02 Prozent zuztiddi7,5 Basispunkten
im August 1998.

Im Mai 1999 hat die C-Bank der Gesellschaft nealerkin Angebot zur
Umschuldung von Altdarlehen in HGhe von mindeste®8 Millionen zu
einem Zinssatz von 4,5 Prozent fix auf 10 Jahrebotgn.

Die Gesellschaft hat im Juni 1999 zwei DarleherHhe von rund 15
Millionen bei der B-Bank aufgenommen. Fir beide |Blaen wurde ein
Zinssatz von 3,875 Prozent vereinbart, die SMR iaklusive 30
Basispunkten zu diesem Zeitpunkt bei 4,19 Prozent.

Der Vergleich des Zinssatzes fur die jeweils nedgemommenen
Darlehen — mit dem im jeweiligen Monat giltigen &ehzzinssatz —
bestatigt das durchwegs gute Verhandlungsergelatiscdsellschaft bei
der Aufnahme von Neukrediten in den Jahren 1990 1§88. Die

ausverhandelten Zinssatze lagen weitgehend im @&ereides

Referenzzinssatzes, teilweise wurden in diesenedabkpgar Zinssatze
vereinbart, die deutlich unter dem Referenzzinssagen.

Der ergénzend durchgefiihrte Vergleich konkret egender Angebote
bestétigt das Ergebnis der Vorjahre. Teilweise wardinzelne Darlehen
knapp Uber oder unter dem Referenzzinssatz aufgeeoam

Der Landes-Rechnungshof hat die Konditionen sahwticl33 Darlehen
Uberprift, die im Untersuchungszeitraum neu aufgenen wurden. Ein
Vergleich im Nachhinein, der auf Basis eines Refexenssatzes durch-
gefuhrt wird, kann aber nur zu einer grundlegenfliessage fuhren.

Aus Sicht des Landes-Rechnungshofes hat die Gesafts- unter der
beschriebenen Praxis bei den Zinsverhandlungen, vadgtgehenden
Konzentration auf den Bankenmarkt in Vorarlberg igowdem
vorherrschenden Wettbewerbsverhalten der Bankenereinander
(anné@hernd gleiche Konditionen, wenig aggressivetthéwerb) - ihren
Spielraum fur die Erzielung bestmoglicher Kondigon weitgehend
ausgeschopft.

Der Landes-Rechnungshof empfiehlt den Verantwdwtiic der Gesell-
schaft, sich eine Marktmeinung zu bilden und eifeferenzzinssatz
festzulegen, der laufend beobachtet wird. Das ‘aigen der
eingelangten Angebote alleine ermdglicht noch keimeleutige Aussage
Uber die erzielbaren Konditionen am Kapitalmarkt.

Die Gesellschaft kbnnte auf Grund der Ertragslage der Bonitat bei

entsprechenden Verhandlungen sicherlich einen @insauf Basis der
SMR zuzuglich eines Aufschlages von 10 bis 20 Basikten erzielen.
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Situation

Veranlagungen

Dies setzt jedoch konsequente Verhandlungen undilegehen von der
praktizierten Konzentration auf zwei Banken voraus.

Weiters empfiehlt der Landes-Rechnungshof der Geselft, zukinftig
eine verbindliche Vorgehensweise - im Sinne eimgsrmen Kontroll-
standards - bei Darlehensaufnahmen festzulegendisndasis fur die
getroffenen  Entscheidungen schriftich und naclnefibar zu
dokumentieren.

5.2. Veranlagungsmanagement

Die Gesellschaft sollte ein professionels Veranlagungsmanagement
betreiben, um das Potential an erzielbaren Zinsertigen zur Ganze
auszunutzen.

Die Gesellschaft verfigt zum Zeitpunkt der Prufuihgr zehn Girokonten
und zwei Festgeldkonten bei insgesamt zehn Kreditinen. Die Haben-
zinssatze der Girokonten liegen Ende November 188&chen 0,25
Prozent und 2,5 Prozent, die der Festgeldkonter2[3315 Prozent bzw.
2,5 Prozent. Samtliche Konten sind taglich fallig.

Uberblick Gber die Zinssatze auf Giro- und Festgeldonten im November 1999

In Prozent
Kreditinstitut Zinssatz Zinssatz
Girokonto Festgeldkonto
J-Bank 0,250
B-Bank 2,500 2,500
A-Bank 2,500
G-Bank 2,250
H-Bank 2,125
F-Bank 2,500
E-Bank 2,375
I-Bank 1,500 2,375
D-Bank 2,375
A-Bank (Auslandstochter) 1,750

Quelle: Aufzeichnungen der Gesellschaft

Praxis der Liquiditats- Die grof3e Anzahl an Girokonten ist laut Auskunft #erantwortlichen

planung

historisch gewachsen. In der Vergangenheit wurdsgnKipeditinstituten,
bei denen Darlehen aufgenommen wurden, auch Gitekaroffnet.
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Bewertung

Die laufenden Zahlungen der Gesellschaft werdenr U&#@mtliche

Girokonten abgewickelt. Mieteinnahmen gehen veértailif mehrere

Girokonten ein. Zum 30. Juni und zum 31. Dezemlieesejeden Jahres
werden die falligen Annuitaten von den einzelnemi€o abgebucht.

Bis zu diesem Zeitpunkt wird durch Dispositionemsueht, entsprechende
Guthaben auf den betreffenden Konten zur Verfugzundpalten, um die
Belastung von Sollzinsen zu vermeiden. Die kurifes Verwaltung der
Konten und die Disposition der Zahlungen erfolgt n@h EDV-
Unterstitzung. Die tagliche Dokumentation der Ketdade erfolgt
handisch. Eine vollstdandige Dokumentation der Zihseklungen der
einzelnen Konten sollte vorliegen.

Die Zusammenfuhrung der auf den verschiedenen Gitek liegenden
Gelder (Cashpooling) und eine langerfristige Ligiéicplanung, um diese
Gelder bestmdglich veranlagen zu kdnnen, erfolghtnkonsequent und
erschien den Verantwortlichen bisher nicht durchfah

Die Entwicklung der Mindestguthaben (Bodensatzgraonten zeigt in

den Jahren 1997 bis 1999 ein einheitliches BildJ&nuar ist fur zirka 3
Wochen auf Grund der Falligkeit der Annuitéten tieiste Bodensatz, in
den Folgemonaten werden kontinuierlich steigendeh&@ien auf den
Girokonten ausgewiesen. Eine Analyse der Mindek#hén in den Jahren
1990 bis 1996 zeigt eine steigende Tendenz im Vefum

Eine detaillierte Analyse der Kontostande samtlicB&okonten in den
Jahren 1997 bis 1999 zeigt relativ hohe Mindesthgh (so genannte
Bodensétze). Im Jahr 1997 war der geringste Kaatdsaller Giro- und
Festgeldkonten bei 137 Millionen, im Jahr 1998 24 Millionen und

von Januar bis Oktober 1999 bei 165 Millionen. dheafir die hohen
Mindestguthaben in den Jahren 1997 bis 1999 istetiezierte Grund-
stiicksbevorratung, die zu einem Anwachsen der Bigesi gefiihrt hat.

Ende Dezember und Ende Juni sind jahrlich die Asatemzahlungen
fallig. Eine Uberbriickung des kurzfristigen Liquitsengpasses mit einer
Barvorlage fur zirka 3 Wochen wurde im Januar npraktiziert. Dadurch
sind im Jahr 1997 rund 250 Millionen, im Jahr 1908d 270 Millionen
und im Jahr 1999 rund 230 Millionen nicht zumindé&at 12 Monate
veranlagt worden.

Die Mdoglichkeit zur Erwirtschaftung von hoheren Z&m durch langer-
fristige Veranlagungen am Geldmarkt konnte dahentrgenutzt werden.

Die Gesellschaft praktiziert eine konservative Waigungsform, erstellt
keine exakte Liquiditatsplanung und nutzt zusatdicZinsertrdge aus
zeitlich gebundenen Veranlagungen nicht konsegaesit Die Disposition
Uber insgesamt zehn Girokonten und zwei Festgetdkoarscheint dem
Landes-Rechnungshof ebenso wie die derzeitige $exi Art und Weise
der Kontenverwaltung nicht zeitgeman.
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Empfehlungen

Situation

Darlehensvolumen

Wichtige Informationen flr optimale Veranlagungsehieidungen, wie
zum Beispiel die Euro-Zinsstrukturkurve, fehlen.

Dies soll anhand eines Beispiels verdeutlicht werdem 4. November
1999 hat die Gesellschaft eine Verzinsung von 20&éht bei der B-Bank
und 2,375 Prozent bei der I-Bank auf den Festgelho erzielt. Eine
Veranlagung am Euro-Geldmarkt mit einer Bindung ¥@rMonaten hatte
mit einem Zinssatz von 3,752 Prozent abgeschlossenden kdnnen.
Diese Information war in der Gesellschaft nichtfirgbar.

Voraussetzung fur die Erzielung hoherer Zinsertraged eine
mittelfristige  Liquiditatsplanung, die laufende Beehtung des
Geldmarktes, ein professionelles Cash-Management die Nutzung
zeitgemaler Veranlagungsformen am Geld- und Kapéikt.

Aus Sicht des Landes-Rechnungshofes verfiigt dieellSekaft zum
heutigen Zeitpunkt weder Uber die erforderliche t&ysinterstiitzung,
noch tber das entsprechende Know-how fir ein psafieslles Treasury.

Der Landes-Rechnungshof empfiehlt der Gesellschia mittelfristige
Liquiditatsplanung einzufihren und die kurzfristiqauftretenden
Liquiditatsengpasse mit Barvorlagen zu Uberbrickeollte die Gesell-
schaft kein elektronisches Cashpooling einfuhreind wine Bereinigung
bei den Girokonten empfohlen.

Weiters empfiehlt der Landes-Rechnungshof die Hankt Treasury”
entweder intern zu besetzen oder an ein profedsiareitendes Finanz-
institut zu vergeben. Die zusatzlich erzielbarensgrtrage lbersteigen
erfahrungsgemanR sowohl den Zinsaufwand fur die @tgen als auch
die Provisionen fur das Finanzinstitut. Das Rissko Euro-Geldmarkt ist
relativ gering und erfordert keine Anderung derkpzerten Veranla-
gungspolitik.

5.3. Zinsmanagement
Die Gesellschaft betreibt ein traditiondles Zinsmanagement, die
Moglichkeiten eines sich verandernden Marktes sokin voll aus-
geschopft werden.

Die Gesellschaft hat mit SticlhgDezember 1998 rund 3.133 Millionen
an Kapitalmarktdarlehen und rund 2.740 Millionen Barlehen der
offentlichen Hand aufgenommen.

Das Darlehensvolumen hat sich in den Jahren 1990988 um rund 63
Prozent von 3.604 Millionen auf 5.873 Millionen éhh.
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Entwicklung der Volumina fur Kapitalmarkt- und 6ffe ntliche Darlehen

In Millionen ATS

5.79; 5.87:
5.06¢
4.21 2.687 2.740
V4
3.60 2.407
2.061
offentliche Darlehen| 1.826
2 658 3.105 3.133
Kapitaldarlehen | 1.778 2.149
1990 1992 1994 1996 1998

Quelle: Unterlagen VOGEWOSI, Berechnung Landes-Rengshof

Finanzierungsinstitute Das Darlehensvolumen vord rar873 Millionen gliedert sich in 1.290

Einzeldarlehen, die fur zirka 430 Objekte (Schatzualer VOGEWOSI,
genaue Ermittlung ist nur mit erheblichem Aufwanddghich)
aufgenommen wurden.

Die A-Bank und die B-Bank sind mit 1.786 Milliondrund 57 Prozent
der Kapitalmarktdarlehen) und 896 Millionen (run® ZProzent der
Kapitalmarktdarlehen) die grof3ten Kreditgeber des&lschaft und haben
einen Finanzierungsanteil von rund 86 Prozent dgritidlmarktdarlehen.
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Restschuld der Kapitalmarktdarlehen 1998 nach Kredinstituten

In Produzent

100 % = ATS 3.133 Mio.

Ubrige Kreditinstitute
14,2

B-Bank A-Bank
28,¢ 57,0

Quelle: Unterlagen VOGEWOSI, Berechnungen LandeshRengshof

Praxis der
Finanzierung

Zinssatz fur
Altdarlehen

Weitere Banken verfiigten zusammen Uber einen F@amgsanteil von
rund 14 Prozent, davon machen die Anteile der DkBamd einer Bau-
sparkasse jeweils rund 4 Prozent aus.

Die Festsetzung der Darlehenshohe erfolgt auf Gramer Kosten-
kalkulation, die vor Baubeginn unter Einbeziehungr dbereits
abgegebenen Angebote der Auftragnehmer erstelltd. wiDiese
Kostenkalkulation ist somit Grundlage fur die Beawrkung in der
Darlehens- und Pfandbestellungsurkunde. Zirka zdaire nach dem
Erstbezug wird die Endabrechnung durchgefihrt umd endgiltiger
Tilgungsplan erstellt.

Die Vorfinanzierung der Neubauten wird somit ni¢itser ein Girokonto
(Baukonto), sondern bereits Uber ein Darlehenskanib vereinbarter
Verzinsung abgewickelt.

Im Untersuchungszeitraum war das Zinsgefige seharkest

Schwankungen unterworfen. Das Zinsniveau war Anfdeg90er Jahre
von einer Hochzinsphase gepragt und hat sich zer etreutlichen
Niedrigzinsphase in den Jahren 1998 und 1999 himiekelt.

Dementsprechend wurden auch die Zinssatze fur didarehen der
Gesellschaft kontinuierlich angepasst. Neue Darlelerden laufend bei
einem sinkenden Zinsniveau aufgenommen und habemeu Spanne bei
den Zinsen fur die Altdarlehen von 2 bis 3 Prozamtschen Maximal-
und Minimalzinssatz gefuhrt.
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Die Anpassung der Zinssatze an das veranderte izeanwird durch die

Zinsspanne bei den Altdarlehen deutlich. Die Abseigkder Zinssatze

hatte direkte Auswirkungen auf den Zinsaufwand @esellschaft fur die

jeweiligen Darlehen. In den Jahren 1993 bis 1998wamn Durchschnitt

zwischen 74 und 79 Prozent der Darlehen zu einestinmten Zinssatz

(Haufigster Zinssatz) verzinst. Im Jahr 1992 waesn56 Prozent, 32
Prozent lagen ein halbes Prozent tiefer. Fur dieeJa990 und 1991 lassen
sich — auf Grund fehlender Unterlagen — der Hatdigdnssatz und die
mit diesem Zinssatz verzinsten Volumina nicht natlziehen.

Entwicklung der Zinsspanne fiur Altdarlehen, des Hadigsten Zinssatzes, der prozentuellen
und betragsmafligen Restschuld, die mit dem Haufigsh Zinssatz verzinst wird in den Jahren

1992 bis 1999.

Jahr Zinsspanne Haufigster Zins Restschuld mit Restschuld mit
gerundet in % Haufigstem Zins in | Haufigstem Zins in
in % % Mio.

1992 6,5-10,0 9,5-10,0 56 950
1993 7,0-10,0 9,0-9,5 74 1.466
1994 6,0-9,0 8,0-85 79 1,587
1995 6,0-9,0 8,0-8,5 77 1.751
1996 6,0-8,0 7,5-8,0 75 1.943
1997 6,0-8,0 70-75 74 2.016
1998 4,0-8,0 6,5-7,0 78 2.298
1999 40-7,5 55-6,0 79 2.203

Quelle: VOGEWOSI-Unterlagen, Berechnungen LandeshRengshof

Zinsmanagement

Der Haufigste Zinssatz liegt auf Grund des kongnligh fallenden Zins-
niveaus jeweils Uber den fir Neudarlehen vereieba#inssétzen. Die
Differenzen zwischen den Zinssatzen fur Neu- untdigklehen sind klar
ersichtlich und betragen zwischen 1 und 3 Prozent.

Die Zinssatze fur die aufgenomm#&gitalmarktdarlehen werden — auf
Grund der Vereinbarung von variablen Zinssatzeon den Entwicklun-
gen am Kapitalmarkt regelmafRig beeinflusst. Angerelgrch ein
sinkendes Zinsniveau haben die VerantwortlichenGsellschaft laufend
Verhandlungen mit den Banken gefiihrt. Diese Verharggn wurden laut
eigener Angabe zeitlich nicht geplant, sondern snailstens im Zuge der
Vergabe von Neukrediten mit der A-Bank und der BuBaowie mit den
ubrigen Banken erfolgt.

Als Ziel solcher Verhandlungen wurde die Reduktd®r Zinssétze von
Altdarlehen um einen bestimmten Prozentsatz vorprianglichen Niveau
aus angestrebt.
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Die Ergebnisse der Verhandlungen mit den ,Haushahkeurden als
Basis flur Reduktionen der Zinssatze bei den UbriDamlehensgebern
verwendet.

Eine generelle Senkung der Darlehenszinsen vonadAdden auf ein
bestimmtes Zinsniveau erschien den Verantwortlidhethen Jahren 1990
bis 1998 nicht durchsetzbar.

Der Aufsichtsrat wurde jahrlich tber die erfolgt@msverhandlungen
informiert, eine Aufstellung, welche Darlehensvoloenzu welchen Zins-
satzen verzinst werden, wurde aber nicht vorgelegt.

Eine exakte Verfolgung der Zinsentwicklung einzelbarlehen wére im
Nachhinein auf Grund der Anzahl der Darlehen (rul800 Einzel-
darlehen) und der zur Verfligung stehenden Infonati nur mit einem
unverhaltnismaiig grofRen Aufwand mdglich. Da sichr d.andes-
Rechnungshof dadurch keinen zusatzlichen Erkergewimin erwartet,
wird auf die detaillierte Erhebung der Zinsentwiokd fur die
Einzeldarlehen verzichtet.

Die Anderung der Zinspolitik der Gesellschaft —gaileitet durch den
neuen Aufsichtsratsvorsitzenden - fuhrte im Herli®98 zu Ver-
handlungen mit der A-Bank und der B-Bank mit demelZidie
Konditionen der Altkredite auf einen einheitlich2émssatz zu senken.

Als Ergebnis erreichte die Gesellschaft im Noven®98 eine Senkung
der Zinssatze fur die Altdarlehen auf ein einhditis Niveau von 5,75
Prozent. Dieser Zinssatz wurde fiir zehn Jahreuns 1. Dezember 2008
festgeschrieben und wird nach Ablauf dieser Fristi werhandelt. Bei
Altdarlenen mit einer Verzinsung von unter 6 Prdzemrde der Ist-

Zinssatz beibehalten. Ab dem 1. Janner 2000 wedtkse Darlehen einer
Bindung an die SMR unterzogen und jahrlich neu deret. Fur die

nachsten 10 Jahre bis zum 31. Dezember 2008 wurdenaximaler

Zinssatz in H6he von 5,75 Prozent vereinbart.

Die C-Bank hat der Gesellschaft am 1. Oktober 1888 konkretes
Angebot zur Umschuldung von Altdarlehen mit einemsgatz von 6,125
Prozent fix auf 10 Jahre Ubermittelt. Der angeb®témssatz lag Uber
jenem Zinssatz zu dem die Gesellschaft den Ubeentkn Teil der
Darlehen verzinste.

Die angebotenen Konditionen der C-Bank wurden &feifnzzinsen fir
die Verhandlungen mit der A-Bank und B-Bank defihielas Angebot
wurde aber auf Grund eines besseren Verhandlurgjsgsges mit der A-
Bank und B-Bank nicht berlcksichtigt.

In der Vorphase der Verhandlungen mit der A-Banil @aBank wurde

von der Gesellschaft eine moégliche Umschuldung igepauf Grund des
positiven Verhandlungsergebnisses war diese abbkt notwendig.

Seite 26



hnungshof Vorarlberg

Bewertung

Bei einer Umschuldung kénnen als Kosten die so myeieaVorfalligkeits-
entschadigung und die Grundbuchsgebihren fir diechuing und
Neueintragung der Pfandrechte anfallen. Weiterssmargvahnt werden,
dass Zinssenkungen bei den jeweiligen Baudarleheksam werden,
Umschuldungskosten aber laut 8 14 Absatz 1 Wohmeamgsin-
nitzigkeitsgesetz nicht im Kapitaldienst bertcksgthwerden dirfen. Die
Umschuldungskosten muss somit die Gesellschafemahl

Ob und in welcher H6he eine Umschuldung jedochtzlishe Kosten fur

die Gesellschaft bzw. fur einzelne Bauprojekte rsaoht hatte, lasst sich
fur den Landes-Rechnungshof nicht nachvollziehen keine konkreten
Verhandlungsergebnisse einer Umschuldung vorliegen.

Die Gesellschaft praktiziert ein traditionelles Zmanagement. Sie verfugt
Uber keine langerfristige Liquiditatsplanung, hat wenig Transparenz
Uber die Fristenstruktur der aufgenommenen Darleberitigt Gber keine

nachvollziehbare Marktmeinung zur Zinssatzentwinglund hat keine

Abweichungsgrenzen fixiert, bei denen Zinsverhangkn nach oben
bzw. unten durchgefiihrt werden.

Weiters fehlt die Dokumentation der Entscheidungemdurch die
Nachvollziehbarkeit und die interne sowie externemhunikation der
Zinspolitik deutlich erschwert wird.

Die Geschaftspolitik der Konzentration auf nur ziweaiuptdarlehensgeber
erleichtert zwar die verwaltungsmafige Abwicklungy darlehen, engt
aber den Spielraum fir Zinsverhandlungen ein.

Aus Sicht des Landes-Rechnungshofes hatten aberntsprechend harte
Verhandlungen mit den beiden Hauptdarlehensgebeirdie Bereitschaft
zu einer Umschuldung zu einer weiteren Anndherueg Zinssatze fur
Neu- und Altdarlehen zu einem friheren Zeitpunktfige. Die
Bereitschaft fir einen Wechsel des Finanzierungspes wurde erst im
Jahr 1998 durch den Eingriff des Aufsichtsratsumesiden madglich.

Dem Landes-Rechnungshof erscheinen effiziente Wellhagen Uber
Zinsanderungen von Altdarlehen aber nur dann midgliwenn ein
umfassendes Zahlenmaterial Uber die zu verhandelAttdarlehen, wie
zum Beispiel die Darlehensvolumina gestaffelt natinssatzen und
Restlaufzeiten, zur Verfigung steht, um die ZiefmvbAuswirkungen
solcher Verhandlungen festlegen bzw. beurteilekdunen.

Das Angebot der C-Bank vom Mai 1999, mindestens Bilonen zu
einem Zinssatz von 4,5 Prozent fix auf 10 Jahreiméhmen, wurde nicht
akzeptiert, da einige Monate zuvor eine deutlickekng der Zinssatze
fur Altdarlehen vorgenommen und eine Fixierung #@&nditionen bis
Ende 1999 vereinbart wurde.
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Empfehlungen

Die Finanzierung von Baudarlehen bei der Geselfschedirfen auf
Grund der Rahmenbedingungen (WGG, etc.) einer rbeggn
Kontinuitat, laufende Umschuldungen sind der Gesb#ft auf Grund der
erwahnten Umschuldungsproblematik jedenfalls nizhinutbar. Umso
mehr muss das Zinsmanagement der Gesellschaft eninctwendigen
Professionalitat durchgeftihrt werden.

Der Landes-Rechnungshof empfiehlt die Erstellungerilangfristigen
Liquiditatsplanung unter Bertcksichtigung der Raditeiten der Darlehen
sowie die Sicherstellung der erforderlichen Infotigr@squalitat.

Weiters empfiehlt der Landes-Rechnungshof die gsitmelle Wahr-

nehmung der Funktion ,Treasury” durch eine eigamerne Stelle oder
durch die Vergabe dieser Funktion nach aul3en siaktsilen. Der Einsatz
moderner Finanzierungsinstrumente erfordert eirspeathendes Know-
how und die Verfugbarkeit aktueller Informationdder Aufbau einer

eigenen Stelle oder die Vergabe an einen speeidési Treasurer sind auf
der Basis konkreter Berechnungen zu prifen.

Referenzzinssatze, Anpassungsfaktoren als Auslogér Zins-
verhandlungen und getroffene Entscheidungen sollgnsprechend
dokumentiert und bei Uberschreitung bestimmter @&san mit der
Geschaéftsfihrung abgestimmt werden.

Der Landes-Rechnungshof empfiehlt der Gesellschath den Einsatz
kurzfristiger Finanzierungsinstrumente zur Vorfinemung von Neu-
bauten zu prifen. Entsprechende Finanzierungsimstite werden von
mehreren  Kreditinstituten auch den gemeinnitzigenohibau-
gesellschaften in Osterreich angeboten.

5.4. Mietensenkung

Mietensenkungen liegen nicht ausschlief3lich im Eihissbereich der
Gesellschatft.

Die Senkung der Darlehenszinsen im Herbst 199%tdiimsammen mit
anderen Begleitmallnahmen, wie zum Beispiel der Senkder
Eigenmittelzinsen der Gesellschaft, zu Mietsenkange

Ein Bestandteil der Miete stellt der so genanntétdkapitaldienst dar.
Dieser Nettokapitaldienst ergibt sich aus Aufwerghm aus
Zinsbelastungen und Tilgungen laufender Darlehere ®enkung der
Darlehenszinsen bedeutet in der Mietenkalkulatiore eReduktion des
Nettokapitaldienstes.

Das Land Vorarlberg stutzt mit rickzahlbaren Andii@hzuschissen die-

sen Nettokapitaldienst bis zu einer vom Land fesdtgen fir den Mieter
zumutbaren Obergrenze von derzeit zirka 70 Scpillin
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Dies wuirde bei einer Senkung des Nettokapitaldesnszu einer
Abminderung der Hohe des Annuitatenzuschusses rillued somit
groftenteils dem Land als Einsparung zugute komnieas Land
Vorarlberg erklarte sich im Herbst 1998 bereit, Méohnanlagen mit
Annuitdtenzuschussen diese Zuschusse auf dem NdesaWorjahres zu
halten und so die Senkung des Nettokapitaldiensiesdie Mieter
weiterzugeben. Erganzend dazu wird noch festgehallass bei sehr
hohen Senkungen des Nettokapitaldienstes das LamdarlWerg
Obergrenzen fur diese festlegte.

Diese Praxis der riickzahlbaren Annuitatenzuschiigse daher bei einer
Senkung der Darlehenszinsen nicht notwendigerweme einer
Mietensenkung aller Wohnungen. Mieten von Wohnatagderen
Kapitalmarktdarlehen bereits vollstdndig getilgtrara erfuhren aus dem
Titel ,Darlehenszinssenkungen® keine Minderung.

Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren auf Gdar sinkenden Zinsen
laufend die Zinsvorteile an die Mieter weitergegebBiese Weitergabe
erfolgte zwar nicht in Form einer generellen Mietemkung, es wurden
den Mietern aber von der Gesellschaft die zu vedalblten Zinsen im
Wege der Jahresabrechnung riickerstattet.

5.5. Stellungnahme der Geschaftsfihrung

Die Darstellung der Situation und die Bewertungctiuden Landes-
Rechnungshof werden grundsatzlich akzeptiert. Dési8htsrat sollte die
Empfehlungen behandeln und die neue Geschaftsfghmnit der
Umsetzung beauftragen.

6. Schlussbemerkungen

Zusammenfassend hob der Landes-Rechnungshof fademgfehlungen

hervor:

1) Die neue Geschaftsfuhrung sollte ehestméglich emnfassendes
Unternehmenskonzept mit einer darauf aufbauendernrjbtees-
planung erarbeiten und dies dem Aufsichtsrat zuscBleissfassung
vorlegen.

(Verantwortlich: Neue Geschaftsfiihrung)

2) Fur die mittel- bis langfristige Bodenbewirtschaigu sollte ein
detailliertes Konzept auf Basis der geplanten Bau&kten der
nachsten 3 bis 5 Jahre erstellt und vom Aufsichtbeschlossen
werden.

(Verantwortlich: Neue Geschaftsfiihrung)

3) Fur zukunftig wichtige Funktionen der Gesellschafie zum Beispiel
Offentlichkeitsarbeit, Informationsmanagement, Galfihg und
Personalentwicklung, sollten die konzeptionellenri@itagen als Basis
der zukinftigen Aktivitaten erarbeitet werden.

(Verantwortlich: Neue Geschaftsfiihrung)
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4)

5)

6)

7)

Der Aufsichtsrat sollte sich zukinftig starker rdgr Unternehmens-
entwicklung auseinander setzen, um die gebotengfa&impflicht

entsprechend zu erfullen. Weiters wird angeregt, Rieduzierung der
Anzahl der Mitglieder zu prufen. Bei Nachbesetzunggt auf die

geforderte Qualifikation der Mitglieder nach § 3®satz 1 GmbH-
Gesetz zu achten.

(Verantwortlich: Generalversammlung)

Die Gesellschaft sollte eine mittelfristige Liqu#tsplanung einfiihren
und das Zinsmanagement durch Nutzung der Funktireasury”
professionalisieren.

(Verantwortlich: Leiter Finanz- und Rechnungswesen

FUr zukinftige Finanzierungen von Neubauten sollkeitgemalie
Finanzierungsinstrumente eingesetzt werden.

(Verantwortlich: Leiter Finanz- und Rechnungswesen

Um getroffene Entscheidungen der Gesellschaft r@ldiwhen und
auch kommunizieren zu kbnnen, sollten interne Kallstiandards fir

das Zinsmanagement festgelegt werden.
(Verantwortlich: Leiter Finanz- und Rechnungswegsen

Bregenz, im Dezember 1999

Der Direktor

Dr Herbert Schmalhardt
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