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Unabhéangig. Objektiv. Wirksam.

Bundesministerium fiir

Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft
Stubenring 1

1010 Wien

Wien, 20. November 2015
GZ 302.709/001-2B1/15

Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das Bundesgesetz
iiber die Errichtung einer Wohnbau-Investitionshank
(WBIB-G) erlassen und das Bundesgesetz iiber Steuerliche
SondermafBnahmen zur Forderung des Wohnbaus und das
Bundesgesetz iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungs-
wesen gedndert werden

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Rechnungshof (RH) dankt fiir den mit Schreiben vom 30. Oktober 2015,

GZ: BMWFW-50.080/0003-C1/7/2015, im Betreff genannten tibermittelten Entwurf und

nimmt hiezu im Rahmen des Begutachtungsverfahrens aus der Sicht der Rechnungs-
und Gebarungskontrolle wie folgt Stellung:

1. Allgemeines

Der RH weist zum vorliegenden Entwurf einleitend darauf hin, dass nach den derzeit
bestehenden gesetzlichen Regelungen sowohl hinsichtlich der Gebarung der Gemein-
niitzigen Bauvereinigungen, als auch in Fillen der Ubernahme von Ausfallshaftungen
durch den Bund keine Priifzustdndigkeit des RH vorgesehen ist, und Kontrollliicken
bestehen. Darauf ist insbesondere deshalb hinzuweisen, als mit den geplanten recht-
setzenden MaBnahmen eine Haftungsiibernahme des Bundes in der Hohe von

500 Mio. EUR fiir die Aufnahme von Globaldarlehen durch die neue Wohnbau-
investitionsbank geplant ist.

1.1 Haftungsiibernahme fiir die WBIB

Die WBIB ist gemdB § 2 Abs. 2 des Entwurfs als private Wohnbaubank vorgesehen.

Art. 1 § 2 Abs. 4 sieht dabei vor, dass die WBIB ihre Geschéfte (auBer der Finanzierung
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von Krediten) an Dienstleister vergeben darf und normiert Einfluss- und Aufsichtsrechte
der WBIB hinsichtlich dieser Dienstleister. § 7 Abs. 1 sieht mit dem Verweis auf § 82
BHG 2013 eine umfassende Auskunfitsp{licht der Schuldnerin im Zusammenhang mit
der Haftungsiibernahme durch den Bund ebenso wie Buch- und Betriebspriiffungsrechte
{iir den Bundesminister fir Finanzen vor.

Der Entwurf sieht jedoch fiir die in § 7 vorgesehene Ermachtigung des Bundesministers
fiir Finanzen, Haftungen des Bundes in Hohe von bis zu 500 Mio. EUR in Form von
Ausfallsbirgschaften gemédB3 § 1356 ABGB zu iibernehmen keine Regelung fiir Kontroll-
rechte des RH fur die Tatigkeiten der WBIB und allfélliger Dienstleister vor.

Um eine gesetzmaBige, wirtschaftliche, sparsame und zweckméaBige Verwendung der
500 Mio. EUR bundesbehafteter Mittel sicherstellen zu konnen weist der RH im Zusam-
menhang mit Regelungen zu seiner Priifzustandigkeit darauf hin, dass von 1948 bis
1977 im Bereich der Bundesgebarung bereits ein geringer Anteil (etwa eine einzelne
Aktie) des Bundes an einem Unternehmen den RH ebenso zur Priifung befugte wie auch
die Ubernahme von Ausfallshaftungen fiir ein Unternehmen. Art. 126b Abs. 2 B-VG in
der Fassung vor der Novelle BGBI. 539/1977 lautete:

»(2) Der Kontrolle des Rechnungshofes unterliegt weiter die Gebarung von Unter-
nehmungen, die der Bund allein betreibt oder an denen der Bund finanziell beteiligt ist.
Uberpriift der Rechnungshof die Gebarung einer solchen Unternehmung, so kann er
auch die Gebarung von Unternehmungen iiberpriifen, an denen diese Unternehmung
finanziell beteiligt ist. Einer finanziellen Beteiligung ist die treuhdndige Verwaltung von
Bundesvermégen, die Ubernahme der Ertrags- oder Ausfallshaftung fiir eine Unter-
nehmung, die Gewdhrung eines zur Fihrung einer Unternehmung notwendigen
Darlehens aus Bundesmitteln oder die Zuwendung einer demselben Zwecke dienenden
Beihilfe aus Bundesmitteln gleichzuhalten.”

Mit der Novelle zum B-VG, BGBI. 539/1977, wurden die Priifungszustiandigkeiten des
RH dahingehend geédndert, dass eine mindestens 50%ige Beteiligung der 6{fentlichen
Hand (Bund, Land, Gemeinde) fiir Unternehmen aller Ebenen zur Begriindung der Priif-
zustindigkeit fithrte, und die Ubernahme einer Ausfallshaftung durch die 6ffentliche
Hand ab diesem Zeitpunkt nicht mehr als Voraussetzung einer Priifungszustindigkeit
des RH fiir das begiinstigte Unternehmen angefiihrt wurde.

Vor diesem Hintergrund weist der RH aus Anlass der Begutachtung auf seine Vorschlédge
zur Starkung der demokratischen Kontrolle und der externen 6ffentlichen Finanz-
kontrolle durch die Rechnungshéfe hin, wonach wieder gesetzlich normiert werden
sollte, dass u.a. eine Priifungsmoglichkeit des RH auch bei jenen Rechtstragern besteht,
die 6ffentliches Vermdgen zu verwalten haben oder fiir die die 6{fentliche Hand eine
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Ausfallshaftung triagt (siehe Pkt. 9.10, S. 146 des Positionspapiers des RH zur
Verwaltungsreform 2011, Reihe Positionen 2011/1).

1.2 Priifung im Bereich gemeinniitziger Bauvereinigungen

Derzeit besteht bei nur etwa 12 % der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) eine
Prifzustdndigkeit des RH. Eine Verringerung dieses Priifungsanteils dirfte sich aus Sicht
des RH durch die Neufassung des § 3 WGG ergeben, da, wie aus den Erlduterungen zu
entnehmen ist, die Bedar{sprifungen der zustdndigen Landesregierungen entfallen
sollen. Mit dieser MaBnahme soll den Genossenschaften der Zugang zum Gemeinniitzig-
keitsstatus erleichtert werden.

Neben dem Revisionsverband, der gemaB § 5 Abs. 1 WGG prifungszustiandig ist, haben
auch die Landesregierungen die Moglichkeit, bei allen GBV eigenstidndig Prifungen
durchzufiihren und kénnen sich hiebei auch privater Sachverstindiger bedienen. Die
Priifungen durch den Revisionsverband und durch die Landesregierung unterliegen
jedoch nicht dem Transparenzprinzip. Das Wesen der demokratischen Kontrolle, ndmlich
die Befassung der gesetzgebenden Korperschaften im Rahmen der ihnen zustehenden
Kontrollhoheit, ist dabei nicht vorgesehen.

Die bisher vom RH bei kontrollunterworfenen GBV durchgefiihrten Priifungen haben
gezeigt, dass eine Priifung durch den RH nicht nur fiir die demokratische Kontrolle,
sondern insbesondere auch fiir die Mieter einer GBV - wie die nachstehenden
Ausfiihrungen zeigen - im Sinn der Erhohung der Transparenz von Nutzen ist.

Zusammengefasst fanden sich hiefiir in den Berichten des RH

° w»Neue Heimat Tirol“, Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mit
beschriankter Haftung®, Reihe Tirol 2007/5,

° »Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft der Wiener Stadtwerke®,
Reihe Wien 2007/8,

e »Gemeinnitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft“, Reihe Salzburg 2007/8,

o -LAWOG, Gemeinniitzige Landeswohnungsgenossenschaft fiir Oberosterreich,
eingetragene Genossenschaft mit beschriankter Haftung®, Reihe Oberdsterreich
2007/9,

e »»Neue Heimat®, Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft Karnten,

Gesellschaft mit beschriankter Haftung”, Reihe Kédrnten 2007/7, und
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° »,GWG-Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft”, Reihe Oberdsterreich 2005/2,
folgende Beispiele:

* In den Jahren 2002 bis 2005 erzielten die GBV erhebliche Gewinne. Diese lieen die
Gesellschaften aber nicht den Mietern zugute kommen, sondern wollten damit fir
kiinftige Generationen giinstig Wohnraum schaffen (Generationenvertrag).

*  Bei der Kalkulation der Mieten wurden nicht die tatsachlichen Kosten laut Betriebs-
abrechnungsbogen sondern die Pauschalsédtze der Entgeltrichtlinienverordnung
herangezogen.

* Die Honorare der Planer und die Eigenleistungen der GBV wurden nach den
jeweiligen Gebiihrenordnungen der Standesvertretungen mit nur geringfiigigen
Abschldgen verrechnet, obwohl die Verbindlichkeit dieser Gebiihrenordnungen im
Jahr 1990 durch ein Erkenntnis des Verfassungsgerichtshofes aufgehoben wurden.

*  Planungsleistungen wurden ohne Durchfiihrung eines Verhandlungsverfahrens
vergeben.

* Eine GBV nahm zu teure Darlehen bzw. Kredite auf (Differenz bis zu 1/4 % Punkt
gegentber einer vergleichbaren GBV - pro Jahr bis zu 265.000 EUR Mehrkosten fiir
die Mieter der GBV).

e Eine GBV schloss teure Versicherungsvertrage ab, eine Senkung der Prdmienséitze
von 1,16 %o auf 0,99 %o hitte eine jahrliche Ersparnis von 260.000 EUR bewirkt.
Bei einer anderen GBV zeigte der RH Optimierungsmoglichkeiten bei den Versiche-
rungsvertragen auf.

SchlieBlich weist der RH auch darauf hin, dass § 9 WGG zwar ausdriicklich die Unab-
hidngigkeit der GBV von Angehdrigen des Baugewerbes verlangt, nicht jedoch die Unab-
hdngigkeit von Angehorigen der Finanzwirtschaft. Fiir die den Mietenkalkulationen
zugrunde liegenden Kosten kdonnen jedoch die Finanzierungs- und Versicherungskosten
bedeutsamer sein, als die Bau- und Errichtungskosten.

Vor dem Hintergrund dieser Feststellungen und der in diesem Bereich gebundenen
offentlichen Mittel konnte die Verankerung einer Prifzustandigkeit im Bereich der
gemeinniitzigen Bauvereinigungen zur SchlieBung bestehender Kontrollliicken bei-
tragen.
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2. Allgemeines zur ,,Gemeinniitzigkeit”

Der RH verweist zur vorgesehenen Anderung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
auf seinen Bericht ,Gemeinniitzigkeit im Steuerrecht®, Reihe Bund 2015/15, in dem er in
TZ 2 auch im Bereich der GBV kritisch auf die Auslegungsspielriume im Zusammen-
hang mit den Begriffen der ,Gemeinniitzigkeit“ und des ,Gemeinwohls® hinwies. Er
empfahl in diesem Bericht eine moglichst klare und prézise gesetzliche Definition
vorzunehmen, um den Gesetzesvollzug zu erleichtern. Dartiber hinaus waren sowohl die
Landesregierung als auch die Abgabenbehorde fiir die Beurteilung der Gemeinniitzigkeit
zustdndig, ohne dass zwischen diesen ein institutionalisierter Wissens- bzw. Erfahrungs-
austausch stattfand.

Der RH stellte weiters fest, dass

* inden Uberpriiften Finanzdmtern keine gesondert geregelten Zustandigkeiten fiir die
Uberpriifung der GBV vorlagen,

* die Antrdage der GBV und Bescheide der Landesregierungen iiber die Beurteilung der
Gemeinniitzigkeit der GBV nicht elektronisch erfasst waren,

* keine Gesamtauswertungen aus dem Abgabeninformationssystem im Hinblick auf
die GBV vorlagen, und

* die jahrlichen Priifberichte des Revisionsverbandes trotz gesetzlicher Verpflichtung
nicht vollstdndig verfiigbar waren.

Der RH empfahl daher dem BMF in den Schlussempfehlungen (SE) des o.a. Berichts
darauf hinzuwirken, dass

*  Gesetze (i.e.S. Bundesabgabenordnung (BAO) und Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetz (WGG)) so klar und prizise wie moglich definiert werden, um deren Vollzug

(insbesondere betreffend Gemeinniitzigkeit und Gemeinwohl) zu erleichtern SE (1),
(TZ 2),

e fur die Steuerbegiinstigungen i.Z.m. der Gemeinnitzigkeit qualitative und quanti-
tative Zielvorgaben mit messbaren Indikatoren festgelegt werden, die Zieler-
reichung, die Wirkungen und die Treffsicherheit untersucht werden und danach zu
beurteilen, ob die Beibehaltung der Begiinstigung noch erforderlich ist SE (2),

(TZ 5).
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Da die vorliegende Stellungnahme auch dem BMF zur Kenntnis gebracht wird, verweist
der RH auch an dieser Stelle nochmals auf die o.a. Empfehlungen.

3. Zu einzelnen Bestimmungen des Entwurfs

3.1 Zu § 1 Abs. 3 WGG

Der RH hat in einem Bericht ,Entgeltrichtlinienverordnung und wirtschaftliche Situation
der gemeinniitzigen Bauvereinigungen®, Reihe Bund 2009/7, TZ 23 (7) empfohlen,
konkrete Regelungen beziiglich des ,Generationenvertrages®* anzustreben und die
Bindung des Eigenkapitals stiarker abzusichern.

Mit der geplanten Neuregelung des § 1 Abs. 3 des Entwur{s wird den Empfehlungen des
RH weitgehend Rechnung getragen.

3.2 Zu § 14 WGG

Weiters hat der RH in seinem Bericht ,Anwendung der Entgeltrichtlinienverordnung
durch gemeinniitzige Bauvereinigungen“ (siche bspw. Reihe Kédrnten 2011/4, TZ 43 (9))
den Bauvereinigungen empfohlen, die Berechnung der Eigenmittelverzinsung gemaifs

§ 14 WGG - SMR (Sekundarmarktrendite aller Bundesanleihen) des vorangegangenen
Jahres minus ein Prozent - auch in Niedrigzinsphasen anzuwenden.

Die geplante Neufassung des § 14 WGG sieht nunmehr vor, erzielbare Entgeltreduk-
tionen infolge angemessener vertraglicher Vereinbarungen mit Darlehens- oder Bau-
rechtsgebern an Nutzungsberechtigte weiterzugeben und entspricht damit weitgehend
den Empfehlungen des RH.

3.3 Zu § 24 WGG

§ 24 des Entwurfs sieht die Einfihrung einer spezifischen Verordnungsermachtigung
vor, mit dem Ziel, die besondere Bedeutung der personlichen Eignung und Zuver-
lassigkeit von Funktionstrdgern in der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft zu unter-
streichen.

Aus Sicht des RH sollten neben den personlichen Eignungen der Funktionstrager auch
klare Regelungen tiber die Hohe der Bezlige - und zwar insbesondere der Bezlige von
Vorstandsmitgliedern und Geschéftsfithrern einer GBV - getroffen werden, die im
vorliegenden Entwur{ nicht enthalten sind.
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4. Zur Darstellung der finanziellen Auswirkungen

4.1 Allgemeines

GemaB den Ausfiihrungen in den Gesetzesmaterialien soll die steigende Bautitigkeit am
Wohnbausektor zu steigenden Steuereinnahmen sowie Entlastungen bei den Sozial-
budgets fithren. Es werden jdhrlich bis zu 1,2 Mrd. EUR zusétzliche Steuereinnahmen
durch Umsatzsteuer, Lohnsteuer etc. erwartet.

Der RH vermisst in dieser Darstellung der finanziellen Auswirkungen

° die zahlen- und mengenméBigen Annahmen, die zu den geschitzten Einnahmen
fiihren,

* detaillierte Berechnungen dazu sowie
* die Aufteilung auf einzelne Abgabenarten.

Dartber hinaus verweist das Vorblatt der Erlauterungen auf ein marktiibliches Risiko
von 0,09 % im Geschéftsfeld Wohnbau und geht von einer Haftungspramie {iir den
Bund in Hohe von 0,34 % aus ohne jedoch weiterfithrende Informationen hinsichtlich
der Quellen und BezugsgroBen dieser Angaben zu enthalten. Diese Annahmen sind nach
Ansicht des RH daher nicht plausibel nachvollziehbar dargestellt, und die Ange-
messenheit der Hohe des angenommenen Haftungsentgelts ist somit nicht tberpriifbar.

Die Angaben im Vorblatt weisen weiters darauf hin, dass die Hohe des Haftungsentgelts
von der Risikoeinstufung der WBIB abhédngen wird (siche Vorblatt Seite 2 oben: ,Sollte
die WBIB in Hinkunft ein eigenes Rating besitzen, dann wird dieses bei der Berechnung
der Haftungssumme herangezogen.”) Da das Risiko des Bundes indirekt maBgeblich von
der Kapitaldienst- und Riickzahlungsfahigkeit der Kreditnehmer abhéngig ist, welche die
Mittel aus dem teilweise bundesbehafteten EIB-Mitteln erhalten, sollten die finanziellen
und wirtschaftlichen Voraussetzungen der Kreditnehmer im Sinne einer Risikominde-
rung des Bundes klar geregelt werden.

In diesem Zusammenhang hélt der RH abschlieBend kritisch fest, dass auch im Gesetzes-
text und im Vorblatt keine ndheren Ausfiihrungen zu den Haftungsvereinbarungen
zwischen Bund und WBIB enthalten sind, die jedoch schon angesichts der méglichen
Hohe der zu iibernehmenden Haftungen von bis zu 500 Mio. EUR festgelegt werden
sollten.
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4.2 Auswirkungen auf den Finanzausgleich

GemdB den Erlduterungen zum Entwurf (S. 11) wiirden sich fiir Linder, Gemeinden und
Sozialversicherungstriger keine finanziellen Auswirkungen aus dem Gesetzesvorhaben
ergeben. Dies ist nach Ansicht des RH insofern nicht nachvollziehbar, weil im Zusam-
menhang mit dem Wohnbau v.a. Einkommensteuern (insb. in der Vorerhebungsform der
Lohnsteuer), Korperschaftsteuer und Umsatzsteuer anfallen. Da es sich dabei um
gemeinschaftliche Bundesabgaben handelt, die nach dem geltenden FAG auf die
Gebietskorperschaften aufzuteilen sind, werden sich finanzielle Auswirkungen auch fiir
die tibrigen Gebietskdrperschaften ergeben, die in den Erlduterungen jedoch nicht
dargestellt werden.

4.3 Weitere Gebiihrenbefreiungen

Der RH weist darauf hin, dass mit § 9 des vorgeschlagenen Entwurfs weitere Gebiihren-
befreiungen vorgeschlagen werden.

§ 9 des Entwurfs lautet wie folgt:

»1) Die erforderlichen Rechtsgeschéfte der WBIB sind von den Rechtsgebiihren befreit.
Die durch dieses Bundesgesetz unmittelbar veranlassten Eingaben sind von den
Stempelgebtihren befreit.

2) Fur die von der WBIB vergebenen Finanzierungen und Férderungen sind § 53 Abs. 3
Wohnbauforderungsgesetz 1984, BGBI. Nr. 482/1984, und § 42 Abs. 3 Wohnhaussanie-
rungsgesetz BGBI. Nr. 483/1984, sinngemiB anzuwenden."

Der RH weist darauf hin, dass in den Erlduterungen die finanziellen Auswirkungen
dieser geplanten Gebiihrenbefreiungen nicht beziffert dargestellt werden.

Die Erlduterungen zu den finanziellen Auswirkungen entsprechen daher insofern nicht
den Anforderungen des § 17 BHG 2013 und der hiezu ergangenen Verordnung der
Bundesministerin fiir Finanzen - WFA-FinAV, BGBI. II Nr. 490/2012 i.d.g.F.

5. Zur Begutachtungsfrist

AbschlieBend verweist der RH darauf, dass gemédB § 9 Abs. 3 der Verordnung des
Bundeskanzlers tiber Grundsitze der wirkungsorientierten Folgenabschédtzung bei
Regelungsvorhaben und sonstigen Vorhaben, BGBI. II Nr. 489/2012, den zur Begut-
achtung eingeladenen Stellen im Regelfall eine Begutachtungsirist von mindestens sechs
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Wochen zur Verfiigung stehen soll. Diese Frist wurde im vorliegenden Fall ohne nihere
Begriindung signifikant unterschritten.

Von dieser Stellungnahme wird jeweils eine Ausfertigung dem Prédsidium des National-
rates und dem Bundesministerium fiir Finanzen tibermittelt.

Mit freundlichen GriBen

Der Prisident;
Dr. Josef Moser
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