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Entwurf eines Bundesgesetzes, mit dem das Bundesgesetz Uber die  landeslegistik@salzburg.gv.at
Gemeinnutzigkeit im Wohnungswesen geandert wird (WGG-Novelle  Mag. Thomas Feichtenschlager
2019); Stellungnahme Telefon +43 662 8042-2290

Bezug: BMDW-50.110/0052-V/7/2019

Sehr geehrte Damen und Herren!

Zum im Gegenstand bezeichneten Gesetzentwurf gibt das Amt der Salzburger Landesregierung
folgende Stellungnahme bekannt:

Zus§7:

1. GemaB dem geplanten Abs. 2 soll die Ubernahme der Verwaltung von Objekten eigener oder
anderer gewerblicher Beteiligungsgesellschaften einer GBV gemal § 7 Abs. 4 oder 4b WGG als
Hauptgeschaft moglich sein.

Es wird um Klarung ersucht, ob dies nur die Verwaltung von Objekten im Bundesgebiet (also in-
landische Objekte) betrifft, da sich Hauptgeschafte ausschlieBlich auf das Inland beziehen, die
Inlandsbeschrankung bei den Beteiligungsgesellschaften jedoch gesetzlich ausgeschlossen ist.

2. Abs. 3 WGG sieht vor, dass eine Bauvereinigung Uberwiegend die in Abs. 1 bis 2 genannten
Geschifte zu betreiben hat. Der Begriff des Uberwiegens bzw. die Parameter, die fiir das Fest-
stellen des Uberwiegens heranzuziehen sind, sind jedoch nicht determiniert.

Im Rahmen des geplanten Vorhabens sollten auch Vorgaben zur Feststellung des Uberwiegens
der Hauptgeschafte getroffen werden. Es soll determiniert werden, anhand welcher Kennzahlen
des Unternehmens das Vorliegen des Uberwiegens nachzuweisen ist (Bauvolumen, Umsatz,
Erlose). Dies wiirde eine einheitliche und transparente Vollziehung unterstiitzen und die
Gleichbehandlung der GBY im Bundesgebiet gewahrleisten.

3. Die Einflhrung des genehmigungsfahigen ,,Sondertatbestandes* hinsichtlich MaBnahmen zu-
gunsten einer sozialen Infrastruktur, die von der offentlichen Hand finanziert, gefordert oder
beauftragt worden sind, ist begriiBenswert.
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Es wird jedoch angeregt auch noch folgende Problemstellungen zu berucksichtigen:

Das Genehmigungsverfahren gemal § 7 Abs. 4 WGG bindet Ressourcen der Aufsichtsbehorde und
sollte auch nach Meinung des Rechnungshofes sparsamer gestaltet werden. Es wird daher ange-
regt, anstatt der Klarstellung, dass Projekte der sozialen Infrastruktur gemaB § 7 Abs. 4d WGG
genehmigungsfahig sind, im Gesetzestext eine taxative Aufzahlung der konnexen Zusatzgeschaf-
te vorzusehen. Dann kann fur diese Geschafte das Genehmigungsverfahren gemah § 7 Abs. 4
WGG entfallen.

Sofern keine taxative Aufzahlung von moglichen Geschaften in § 7 Abs. 4 WGG aufgenommen
wird, waren Konkretisierungen im Normtext wunschenswert: Die Erlauterungen stellen klar,
dass es sich bei Projekten wie zB Feuerwehrhauser, Kindergarten und Schulen (wenn nicht vor-
wiegend den Bewohnern der von einer GBV errichteten Wohnungen dienlich) um konnexe Zu-
satzgeschafte gemaR § 7 Abs. 4 WGG handelt und nicht um eine ,,Gemeinschaftseinrichtung zur
Befriedigung des Bedarfs der Wohnbevolkerung im Sinn des letzten Halbsatzes des § 7 Abs. 3 Z
4 oder um eine ,,WohnumfeldmafBnahme* nach § 7 Abs. 3 Z 4a. Es wird angeregt, die Textierung
von Abs. 3 Z 4 und 4a derart anzupassen, dass Abgrenzungsprobleme kiinftig vermieden werden.

Zu § 8:

Im neuen Abs. 4 ist vorgesehen, dass samtliche Tatigkeiten einer gemeinnutzigen Bauvereini-
gung vorrangig zugunsten einer Wohnversorgung von osterreichischen Staatsbiirgern auszurich-
ten sind. Dies aufgrund der steuerlichen Privilegierung von GBV sowie der Tatsache, dass das
Eigenkapital wesentlich Uiber heimische Wohnbauforderungsmittel generiert wird.

Sofern die Bestimmung nur die Vergabe von Wohnungen betreffen soll, sollte die Textierung
konkreter sein. Sollte dies aber tatsachlich samtliche Tatigkeiten der GBV umfassen, waren
Erganzungen zB in den 8§ 1 Abs. 3 und 7 WGG sinnvoll.

Zudem sollte klargestellt werden, ob diese Bestimmung auch fur Beteiligungsgesellschaften (bei
denen die Mehrheit der Anteile im Eigentum einer GBV stehen) gilt.

Zu den §8 10a, 15b und 15e:

1. Im Sinn einer vertieften Absicherung der gemeinniitzigen Vermogensbindung unterlagen Ver-
auBerungen von Bauten und Anlagen an Personen, die nicht gemeinnlitzige Bauvereinigungen
sind, der Zustimmungspflicht der Aufsichtsbehorde (§ 10a Abs. 1 lit d iVm Abs 2 WGG [alt]). Den
Erlauterungen zur WGG-Novelle 2016 folgend umfasste dies die VerauBerung von (Gesamt-)Bau-
lichkeiten (sohin keine einzelnen Wohnungen). Die Abgrenzung, wann ein solcher ,,Paketver-
kauf“ vorliegt, konnte bisher weder dem Gesetzestext noch den Erlauterungen enthommen
werden.

Die geplante Konkretisierung in der lit d des § 10a Abs. 1, bei der festgelegt wird, dass ein sol-
cher ,,Paketverkauf bei mehr als drei Objekten vorliegt, ist somit grundsatzlich opportun. Es
wird jedoch darauf hingewiesen, dass durch die Aufnahme von ,,Ein- und Abstellplatzen® in der
Textierung kiinftig eine hohere Anzahl von Verfahren und damit einhergehend ein personeller
Mehraufwand erwartet wird. So unterliegt aus Sicht der Salzburger Aufsichtsbehorde derzeit die
VerauBerung von zB zwei Wohnungen samt jeweils einem Abstellplatz keiner Zustimmungs-
pflicht, mit der geplanten Textierung ware jedoch kinftig eine Zustimmung erforderlich.

Zudem geht aus dem Entwurf nicht hervor, wie mit aufeinanderfolgenden Verkaufen einzelner
Objekte umzugehen ist (vor allem, ob Verkaufe innerhalb eines bestimmten zeitlichen Rahmens
zusammenzufassen sind).
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2. Zusatzlich soll in der lit e des § 10a Abs 1 kunftig ein neues Verfahren eingefuhrt werden, bei
dem die Aufsichtsbehorde die nachtrigliche Ubertragung in das Eigentum von einzelnen vermie-
teten Wohnungen uberwacht.

Nach dem Gesetzestext ist die Zustimmung gemal § 10a Abs. 1 lit e WGG jedenfalls zu versa-
gen, wenn keine Legung eines Angebots an den jeweiligen Mieter oder sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten erfolgt ist. Um eine einheitliche Auslegungspraxis sicherzustellen, wird angeregt,
den Prufungsumfang zu determinieren.

Unklar ist dennoch: Zu welchem Zeitpunkt muss die Wohnung vermietet sein (schriftliche Vor-
vertrage, Kaufanbote entsprechend der Ubergangsbestimmung zu § 10a Abs. 1 lit d)? Ist die
Preisangemessenheit anhand eines Verkehrswertgutachtens zu tberpriifen?

Hier ist seitens der Salzburger Aufsichtsbehorde zukiinftig jedenfalls mit hoherem personellen
Aufwand zu rechnen. Derzeit werden pro Jahr ca 100 Mietwohnungen verauBert. Hier bedarf es
einer Kontrolle, ob die VerauBerung an den Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten erfolgt.
Die Aufsichtsbehorde geht davon aus, dass in ca der Halfte dieser Falle ein Verfahren gemaR

§ 10a Abs. 1 lit e WGG einzuleiten ist. Derzeit muss von einer umfangreichen Prifung dieser
Rechtsgeschafte auch im Hinblick auf die Preisangemessenheit ausgegangen werden, zusatzlich
ist in diesem Verfahren auch auf die Parteienrechte des Revisionsverbands Bedacht zu nehmen.
Dies wiirde jedenfalls zu einer Verdopplung der Verfahren nach dem WGG fiihren und geht
jedenfalls mit einem zusatzlichen Personalaufwand (ca 0,5 Vollzeitaquivalente) einher.

Es wird darauf hingewiesen, dass zudem den GBV die Moglichkeit genommen wird, ein nicht
rentables Objekt (hohe Anzahl von langfristigem Leerstand) als Ganzes zu veraufiern, sobald
auch nur eine einzelne Einheit vermietet ist und der Mieter diese in das Eigentum ubertragen
haben will. Dies konnte die vollstandige Verwertung eines fir die GBV nicht rentablen Objektes
unmoglich machen und dementsprechend hohe Kosten verursachen.

Zu § 15b:

Die in der lit b des Abs. 1 enthaltene Bestimmung dient den Erlauterungen folgend der Forcie-
rung der Eigentumsbildung. Dafiir sind allerdings steuerliche Beguinstigungen eine weitere ent-
scheidende Voraussetzung. Diese sind aus dem Entwurf nicht erkennbar.

Zu § 30:

Der geplante Abs. 1 sieht vor, dass bis zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bescheides zur Bestel-
lung eines Regierungskommissars die Landesregierung die in Abs. 2 dieser Bestimmung definier-
ten Aufsichtsrechte wahrzunehmen hat. Im Sinne einer raschen Kontrolle der Tatigkeiten

der GBV wird angeregt, in diesem Fall der Bescheidbeschwerde die aufschiebende Wirkung
nicht einzuraumen.

Zu § 33:

Dem Revisionsverband der gemeinnitzigen Bauvereinigungen wird in Verfahren gemaf den §§
10a, 29 Abs. 3, 30, 34 bis 36 Parteistellung eingeraumt werden.

Den Erlauterungen folgend soll dies der Forderung eines Gleichklangs im Bereich der behordli-
chen Praxis und Rechtsauslegung und damit einer zusatzlichen Rechtssicherheit dienen. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Verfahren nach dem WGG liberwiegend Projekte betreffen, deren
Abwicklung einer Zustimmung gemal § 7 Abs. 4 WGG (konnexe Zusatzgeschafte) bedurfen. Sei-
tens des Rechnungshofes liegt die Empfehlung vor, dass nach einer Konsultation der Lander und
unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbandes nahere Bestimmungen zu erlassen waren,
die eine einheitliche behordliche Spruchpraxis zu den konnexen Zusatzgeschaften ermoglicht
und somit Rechtssicherheit sowie Transparenz fir samtliche Beteiligte schafft (zB durch eine
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konkrete Beispielssammlung, in der dargestellt wird, welche Geschafte jedenfalls bzw. keines-
falls konnexe Zusatzgeschafte sind).

Konkretisierende Bestimmungen liegen, abgesehen von der neuen geplanten Bestimmung des §
7 Abs. 4d WGG, nicht vor. Eine entsprechende Verordnungsermachtigung ist in § 7 Abs. 4e WGG
(neu) vorgesehen.

Da gerade im Bereich der konnexen Zusatzgeschafte keine einheitliche Spruchpraxis gegeben
ist, ware es (sofern nicht angedacht ist, von der Verordnungsermachtigung zeitnah Gebrauch zu
machen) zweckmalig, dem Revisionsverband auch in Verfahren gemalB § 7 Abs 4 WGG Partei-
stellung einzuraumen, damit bundesweit eine einheitliche Spruchpraxis und entsprechende
Rechtssicherheit fir alle Beteiligten gegeben ist.

Diese Stellungnahme wird der Verbindungsstelle der Bundesléander, den anderen Amtern der
Landesregierungen, dem Prasidium des Nationalrates und dem Prasidium des Bundesrates ue zur
Verfligung gestellt.

Mit freundlichen GriiBen
Fur die Landesregierung
DDr. Sebastian Huber, MBA
Landesamtsdirektor
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