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Der Rechnungshof

Anfragebeantwortung

Bezug nehmend auf die unter 1429/J-NR/2004 gestellte Anfrage der Abgeordneten

Mag. Ruth Becher, Kolleginnen und Kollegen vom 10. Februar 2004 betreffend den
Verkauf der Wohnungen der Bundesi mmobiliengesallschaft, ersucheich um Verstandnis,
dassich von einer Beantwortung der gegenstandlichen Anfrage absehen muss, dasie
aulRerhalb der Gegenstande des Fragerechtes gemal3 8 91a des Geschéftsordnungs-
gesetzes gelegen ist.

Zu den angesprochenen Fragen hat sich der Rechnungshof in seinem Wahrnehmungs-
bericht, Rethe Bund 2003/4, Seite 185, Punkt 4.2, und in der Sitzung des Rechnungshof-
ausschusses vom 14. Janner 2004 gedul3ert.

Ferner darf auf das beiliegende, allen im Nationarat vertretenen Parteien in Kopie
zugegangene, Antwortschreiben des Rechnungshofes vom 11. Mé&rz 2004 auf das
Schreiben der Bundesimmobiliengesellschaft mbH vom 21. Janner 2004, mit dem dasin
der Anfrage erwéhnte Gutachten an den Rechnungshof tbermittelt wurde, verwiesen
werden.

Anlage
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An die
 Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H,
bamphschifistrafia 2
zH. der Geschiftsfihrung A2033 Wen
Neulinggasse 29 Pestfach 240
Tk Tel. +43(1j 71171 - B455
Fax +43 (1) T4 48 71
prags@rechaungshed gu.at
) Wien, 1103, 2004

GZ 100.291/015-D7 /04

Wahrnehmungsbericht des Rechnungshofes
ZL 860.021/002-E1/03 uiber die Uberprifung der BIG

Sehr geehrte Damen und Herren!

Der Rechnungshof bestétigt den Erhalt des Schreibens vom 21. Janner 2004
und des

angeschlossenen Rechtsgutachtens von Univ.-Prof. Dr. Heinz Krejci.

Im Zuge der zuriickliegenden Uberpriifung der Gebarung der
Bundesimmobiliengesell-

schaft m.b.H. (BIG) it der Rechnungshof (RH) sowohl in seinem
diesbeziiglichen Wahr-

nehmungsbericht (Rethe Bund 2003/4, Seite 185, Punkt 4.2) dsauch in der
Sitzung des

Rechnungshofausschusses vom 14. Janner 2004 von einem gesetzlichen
Auftrag aus-

gegangen, Wohnungen vorrangig an die Mieter zu verkaufen.

Im Gegensatz dazu hat die BIG sowohl inihrer Stellungnahme zum
Prifungsergebnisals

auch in der bereits erwdhnten Sitzung des Rechnungshofausschusses die
Auffassung

vertreten, dass sich ihrer Meinung nach eine Verpflichtung, Wohnungen
vorrangig an

die Mieter zu verkaufen, aus den einschlégigen gesetzlichen Bestimmungen
nicht ab-
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leiten lasse, sondern lediglich eine Berechtigung dazu. Das V orgehen der BIG
sel daher

gesetzeskonform. Zur Bekraftigung ihrer Rechtsansicht verwies die BIG auf
dasvon

Univ.-Prof. Dr. Heinz Kregjci erstellte Gutachten vom 10. September 1996.

Im Folgenden erlaubt sich der RH, seine Rechtsansicht zu den aufgeworfenen
Fragen
darzulegen:

Zu den einschl&gigen gesetzlichen Bestimmungen:

11 DasBundesgesetz tiber die Errichtung einer
Bundesimmobiliengesallschaft mit

beschrankter Haftung und die Verfligung Uber bundeseigene Liegenschaften
en-

DVR:
006402
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schliefdlich Mietwohngebduden (Bl G-Gesetz 1992), BGBI. Nr. 419/1992, trat am
18. Juli 1992 in Kraft und gdt bis zum 31. Dezember 2000. Die im gegebenen Zu-
sammenhang relevanten Bestimmungen |lauteten:

"8 1. (1) Der Bundesminister fur wirtschaftliche Angelegenheiten ist ermachtigt, eine
GesdlIschaft mit beschrénkter Haftung (im Folgenden Gesdllschaft genannt) mit dem
Stzin Wien zu grinden, insbesondere um die Bau- und Liegenschaftsverwaltung des
Bundes durch die Einr&umung der Rechtsstellung eines Bestandgebers fir diese Ge-
sdIschaft und die Nutzung sowie die Verwertung der ihr Gbertragenen bundesaigenen
Liegenschaften oder von ihr erworbenen Liegenschaften an die Gegebenheiten der
Privatwirtschaft anzugleichen. Diese Gesdllschaft tragt die Firmenbeze chnung

,» Bundesi mmobiliengesdllschaft m.b.H.", deren Anteile dem Bund zu 100 % vor-
behalten sind. Gesdllschaften, an denen die Gesdllschaft Antellrechte besitzt, konnen
mehrheitlich auch im Fremde gentum stehen.

(2) Die Bestimmungen des Gesetzes tiber Gesdllschaften mit beschrankter Haf-
tung, RGBI. Nr. 58/1906, in der jeweils geltenden Fassung, sind fur diese Gesdll-
schaft anzuwenden, sofern dieses Bundesgesetz kel ne abwel chenden Bestimmungen
enthalt. Der Bundesminister fur wirtschaftliche Angelegenheiten hat die Verwaltung
der Anteilsrechte fir den Bund wahrzunehmen.

§ 2. (1) Als Unternehmensgegenstand der Gesellschaft ist im Gesellschaftsvertrag
insbesondere der Erwerb, die Nutzung, die Verwaltung und die Ver&ul3erung von
Liegenschaften, die Errichtung und Erhaltung von Bauten unter besonderer Ber tick-
sichtigung der offentlichen Zwecke des Bundes sowie die Griindung von Gesell-
schaften, auch zum Erwerb bundeseigener Mietwohngebaude und deren Verwertung
vorrangig durch Verlauf der Wohnungen an die jeweiligen Mieter zum Ver-
kehrswert, vorzusehen.

2).."

81 Abs. 1 BIG-Gesetz 1992 erméchtigte sohin den BMWA zur Griindung el ner
Gesdllschaft mit beschréankter Haftung unter der Firmenbezeichnung "Bundes-
immobiliengesellschaft m.b.H.", auf diegemal3 8 1 Abs. 2 BIG-Gesetz 1992 subsidiar die
Bestimmungen des Gesetzes tiber Gesallschaften mit beschrankter Haftung,

RGBI. Nr. 58/1906, zur Anwendung kommen sollten.

Als Unternehmensgegenstand dieser Bundesimmobiliengesdllschaft m.b.H. war unter
anderem auch die Griindung von Gesell schaften vorgesehen, und zwar "auch zum Er-
werb bundeseigener Mietwohngebaude und deren Verwertung vorrangig durch den
Verkauf der Wohnungen an die jeweiligen Mieter zum Verkehrswert”. Im Wege einer
Beschreibung des Unternehmensgegenstandes der BIG bzw. der von ihr (auch) zu
grindenden Tochtergesallschaft hat der Gesetzgeber des Bl G-Gesetzes 1992 mit dieser
Wortwahl zum Ausdruck gebracht, dass eine dlfdlige Verwertung der bundeseigenen
Mietwohngebaude "vorrangig durch den Verkauf der Wohnungen an die jeweiligen
Mieter zum Verkehrswert” erfolgen sollte.
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12  Andieser Situation hat sich auch durch das Bundesgesetz, mit dem die Bau- und
Liegenschaftsverwaltung des Bundes neu organisiert sowie Uber Bundesvermdgen ver-
fugt wird (Bundes mmobiliengesetz 2000), BGBL | Nr. 141/2000, nichts gedndert. Dieses
Gesetz hat am 1. Janner 2001 das bis zu diesem Zeitpunkt geltende BIG-Gesetz 1992
abgel 6t (§ 46 Z 1 Bundesimmobiliengesetz 2000). § 4 des Bundesimmobilienge-

setzes 2000 beschreibt die Aufgaben der BIG, wobel dessen Abs. 4 die Anordnung
enthdlt, dass "Wohnungen vorrangig an die Mieter zum Verkehrswert zu veréul3ern”
sind. Im Anschluss daran finden sich Regelungen Uber das Verkaufsverfahren an die
Mieter und Uber die Verhinderung von Spekulationen durch die Mieter. Daraus ergibt
sich der Wille des Gesetzgebers, dass die Wohnungen vorrangig an die Mieter zu
verkaufen sind.

Im Ergebnis gibt es daher in Bezug auf den vorrangigen Wohnungsverkauf an die
Mieter zwischen dem BIG-Gesetz 1992 und dem Bundes mmobiliengesetz 2000 keinen
Unterschied. Unterschiedlich ist nur die Umsetzung der Absicht des Gesetzgebers, im
BIG-Gesetz 1992 erfolgt se durch eine V orgabe des Unternehmensgegenstandes der BIG
bzw. ihrer Tochtergesdlschaften, wéahrend das Bundesimmobiliengesetz 2000 eine
entsprechende Anordnung im Rahmen der Beschreibung der Aufgaben der BIG enthélt.

Im BIG-Gesetz 1992 richtet sich die Anordnung zunéchst an die Gesdllschaftsgriinder,
e nen entsprechenden Unternehmensgegenstand im Gesell schaftsvertrag vorzusehen, der
in weiterer Folge auch von den Gesell schaftsorganen zu beachten ist Demgegentiber
richtet sich das Bundes mmobiliengesetz 2000 mit der Anordnung des vorrangigen
Verkaufs an die Mieter direkt an die Gesdllschaftsorgane. Regel ungstechnisch hétte
namlich die Beibehatung einer Vorgabe fir den Unternehmensgegenstand nach dem
Vorbild des BIG-Gesetzes 1992 im Bundes mmobiliengesetz 2000 keinen Sinn mehr
ergeben, well die BIG im Jahr 2000 bereits exidtierte.

13  Erst mit der Anderung des Bundesimmobiliengesetzes durch Artikel 89 des
Budgetbegleitgesetzes 2003, BGBI. | Nr. 71/2003, ist die Bestimmung tber den vor-
rangigen Wohnungsverkauf an die Mieter abgeschafft worden. Seither besteht keine
Pflicht mehr, (Bundes)Wohnungen vorrangig an die Mieter zum Verkehrswert zu
veraul¥ern.

In dem vom RH gepriften Zeitraum, ndmlich von 1997 bis 2001, war die Vorrangregel
jedenfalsin Kraft.

Zum Gutachten von Univ.-Prof. Dr. Heinz Kregjci vom 10. September 1996:
Der RH erlaubt sich, im Folgenden noch ndher auf die im Schreiben der BIG zitierten

Passagen aus dem genannten Gutachten einzugehen. Zu diesem Zweck wird die jewells
zitierte Gutachtenspassage vorangestellt, daran anschlief3end folgt die Ansicht des RH.
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21 "Dasgesamte BIG-Gesetzist vom Prinzp des privaten Wirtschaftens gepragt. Die
Bundes mmobilienverwaltung soll nach den Regeln der Marktwirtschaft gestaltet werden'
(Seite 9 des Gutachtens).

FUr das Vergténdnis dieses Zitates ist auch der diesem Zitat folgende Satz des Gutachters
hilfreich. Er lautet:

"Leistungen (insbesondere die Gewahrung von Liegenschaftsnutzungen) sollen ihrem
Mar ktwert entsprechend von demjenigen bezahlt (jenem Ressort zuger echnet) wer den,
demse erbracht werden."

Der Gutachter trifft diese Aussagen nach einer Analyse des Bl G-Gesetzes 1992 und der
Gesetzesmateridien. Im Mittel punkt steht hiebel diein 8 1 Abs. 1 BIG-Gesetz 1992 mit
der Griindung der BIG verbundene Ziel setzung, namlich die Angleichung der Bau- und
Liegenschaftsverwaltung des Bundes an die Gegebenheiten der Privatwirtschaft. Diese
Angleichung soll durch die Einrdumung der Rechtsstellung eines Bestandgebersfur die
BIG und die Nutzung sowie die Verwertung der ihr Gbertragenen Liegenschaften oder
von ihr erworbenen Liegenschaften bewirkt werden. In diesem Zusammenhang wird in
der Begriindung des Initiativantrages 337/A, BIgQNR XV111. GP, ausgefiihrt, dass das Zid
der mit diesem Bundesgesetz angestrebten Organi sationsanderung die Angleichung der
Immobilienverwatung des Bundes an privatwirtschaftliche Verhdltnisse sa. Zu diesem
Zweck soll die Bundesimmobiliengesallschaft nach privatem Recht gegriindet werden,
welche die Rechtsstellung eines Bestandgebers fir diese Immobilien erhaten und von
den einzelnen Ressorts vom Markt abgel eitete Mietentgelte verlangen solle. Dadurch
wirden der Wert der Immobilien und die Kosten der Nutzung transparent und eine
kostenorientierte budgetpolitische Steuerung der Raumnutzung des Bundes erméglicht
(Punkt A.l. der Begriindung des I nitiativantrages).

Aus dem Gesetz und den Materiaien geht somit hervor, dass unter der Angleichung der
Immobilienverwatung des Bundes an privatwirtschaftliche Verhdtnisse primér gemeint
war, dass die nutzenden Ressorts zukiinftig Mieten an die BIG bezahlen. Dass das ge-
samte BIG-Gesetz 1992 "vom Prinzip des privaten Wirtschaftens' geprégt sein soll, wie
der Gutachter meint, ist aus den Materialien nicht ableitbar.

Zur strittigen Frage der vorrangigen Verauf3erung von Wohnungen an die Mieter ist
damit aber noch keine Aussage getroffen.

22  "DieVorrangregd des 8 2 Abs. 1 BIG-Gesetz ruht nicht auf einem das Wirt-
schaftlichkeitsprinzip verdrangenden " Sozialprinzip”, sondern wird selbst durch das
Wirtschaftlichkeitsprinz p gerechtfertigt. Die Vorrangregd ist daher dort nicht anzu-
wenden, wo dies den Anforderungen einer 6konomischen Verwertung der Wohnobjekte
widerspricht. Das ergibt sich nicht nur daraus, dass die Wohnungen nur zum Verkehrs-
wert angeboten werden dirfen, sondern auch daraus, dass es dem BIG-Gesetz insgesant
um eine nach privatwirtschaftlichen Grundsatzen durchzufiihrende Verwertung der
Wohnobjekte geht. Bietet sich eine bessere Verwertungsmoglichkeit fir ein Mietobjekt als
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die des Verkaufes der WWohnungen im\Wohnungseigentum an die Mieter, so greift die
Vorrangregd nicht" (Seite 10 des Gutachtens).

Auch diesen Ausfiihrungen des Gutachters vermag der RH nicht zu folgen. Sie laufen
namlich darauf hinaus, dassdieim § 2 Abs. 1 BIG-Gesetz 1992 enthaltene Anordnung
betreffend den vorrangigen Verkauf der Wohnungen an die jeweiligen Mieter durch das
dem BIG-Gesetz 1992 algemein zugrunde liegende Wirtschaftlichkeitsprinzip einge-
schrankt wird.

Nach Angcht des RH ist es nicht zuléssig, eine Spezidregelung (wie das Gebot des
vorrangigen Verkaufes an die Mieter) unter Berufung auf ein dem gesamten Gesetz
innewohnendes Prinzip zu entwerten.

In diesem Zusammenhang verweist der RH darauf, dass auch Punkt A.V11.2 der Begriin-
dung des Initiativantrages 337/A, BIQNR X VI11. GP davon spricht, dasssich "fur die
Mieter bundeseigener Wohnungen die Vorzugsstellung einer prioritéren Anbotslegung
durch die mit der Verwertung beauftragte Tochtergesellschaft der BIG ergibt”. Weder im
angefihrten Initiativantrag noch im Bericht des Bautenausschusses Uber diesen Initiativ-
antrag (571 BIgNR XV 111. GP) rinden sich Hinweise fUr eine Einschrénkung des V orran-
ges der Mieter aus Griinden der Wirtschaftlichkelt.

Sowohl der Begriindung des I nitiativantrages a's auch den Feststellungen des Bauten-
ausschussesist vielmehr zu entnehmen, dass durch bestimmte Mal3nahmen die Speku-
lation mit verauf¥erten Mietwohnungen verhindert werden soll. Darausist abzuleiten,
dass dem Gesetzgeber die vorrangige V eraul3erung von Wohnungen an die Mieter ein
besonderes Anliegen war, weil andernfalls V orsorgen gegen Spekul ationen mit von
Mietern gekauften Wohnungen nicht angesprochen worden wéren.

Nach Ansicht des RH ist daher uneingeschrankt davon auszugehen,,dass bundeseigene
Mietwohngeb&ude vorrangig durch Verkauf der Wohnungen an die jeweiligen Mieter
zum Verkehrswert verwertet werden sollten.

Die historische Wurzel des Anliegens, Wohnungen vorrangig an die Mieter zu ver-
kaufen, erblickt der RH in der Entschlief3ung des Nationaratesvom 10. Mai 1988
(E55-NR/XVII. GP). Darin ersuchte der Nationalrat die Bundesregierung, bundeseigene
Wohnungen — soweit diese nicht Dienst- oder Naturalwohnungen sind bzw. nicht ein
Offentliches I nteresse am Bundesel gentum dieser Wohnungen besteht - den Mietern
zum Kauf anzubieten.

23 "8§2Abs 1BIG-Gesetz spricht lediglich davon, dassim Rahmen der gesell-
schaftsvertraglichen Gestaltung des Unter nehmensgegenstandes unter anderemdie
Grindung von Gesdllschaften, auch zum Erwerb bundesaigener Mietwohngeb&ude und
deren Verwertung vorrangig durch Verkauf der Wohnungen an die jewelligen Mieter zum
Verkehrswert, vorzusehen” ist. Dies bedeutet lediglich, dassdie BIG in ihrem Unter-
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nehmensgegenstand, der im BIG-Vertrag umschrieben werden muss, die Moglichkeit
vor sehen soll, Gesdllschaften zu griinden, welche ihrerseits die genannte Aufgabe
Ubernehmen” (Sate 11 des Gutachtens).

Unstrittig wurde anlésdich der Griindung der BIG sowie der BIG Liegenschaftsver-
wertungsges. m.b.H. in den jeweiligen Gesell schaftsvertréagen der Unternehmensgegen-
stand entsprechend den Vorgaben des § 2 Abs. 1 BIG-Gesetz 1992 festgelegt. Nach
Auffassung des RH ist aus der Wortwahl "V erwertung vorrangig durch den Verkauf der
Wohnungen an die jeweiligen Mieter zum Verkehrswert” nicht nur eine Berechtigung zu
dieser Vorgangswei se, sondern vielmehr eine verbindliche V orgabe fiir die Gesell schafts-
organe abzuleiten, die zur Einhaltung des Gesellschaftsvertrages verhalten sind.

24  "Mieter bundeseigener Mietwohngebaude haben keinen subjektiven Rechts-
anspruch auf Abschluss eines Kaufvertrages tber die von ihnen genutzten Wohnungen.
DieVorrangregd des § 2 Abs. 1 BIG-Gesetz stellt vielmehr lediglich ein Element der
Umschreibung des Unternehmensgegenstandes flr Tochtergesell schaften der BIG dar.
Wiewelt sol che Tochtergesell schaften im Rahmen ihres unter nehmerischen Wirkens von
dieser Regelung im Einzdfall Gebrauch machen, bleibt ihrem kaufménnischen Ermessen
Uberlassen” (Seite 12 des Gutachtens).

Zur Frage, ob die Mieter elnen subjektiven Rechtsanspruch auf Abschluss eines Kauf-
vertrages Uber die von ihnen genutzten Wohnungen haben, hat sich der RH nicht
gedul3ert. Sie kann daher dahingestellt bleiben. Im Ergebnisist dem Gutachter in dieser
Frage jedoch beizupflichten.

25  "DieVorrangregd bedeutet nicht, dass derartige Rentabilitatspr ifungen erst gar
nicht durchgeftihrt werden dirften, well etwa vorerst den Mietern die von ihnen ge-
nutzten \WWohnungen zum Verkauf angeboten werden mussten. Ein derartiges Verstéandnis
der Vorrangregel widersprache dem die gesamte Tatigkeit der BIG pragenden Wirtschaft-
lichkeitsprinzip. Die Vorrangrege blockiert nicht die Prifung von Verwertungsalterna-
tiven" (Saite 15 des Gutachtens).

Mit diesen Ausfihrungen bringt der Gutachter zum Ausdruck, dass die BIG mehrere
Verwertungsmaoglichkeiten prifen dirfe. Insbesondere misse die BIG die Wohnungen
nicht vorerst den Mietern anbieten, sondern dirfe Rentabilitétsprifungen vornehmen.
Daswirde sich aus dem "Wirtschaftlichkeitsprinzip" ergeben, das die gesamte Tétigkeit
der BIG prage.

Hiezu ist blofd auf das Bl G-Gesetz 1992 und die entsprechenden Materidien zu

verwe sen. Demnach hatte die BIG bzw. eine Tochtergesellschaft der BIG die bundes-
eigenen Mietwohngebaude zu verauf3ern, wobei diese Verwertung vorrangig durch
Verkauf der Wohnungen an die jeweiligen Mieter zum Verkehrswert erfolgen sollte. Es
finden sich aber im BIG-Gesetz 1992 keine Hinweise, welches Verfahren die BIG bal den
Wohnungsverkaufen anzuwenden hat, und ob sie z.B. Verwertungsalternativen prifen
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darf oder nicht. Eine Aussage dazu ist nach Ansicht des RH aus dem BIG-Gesetz 1992
nicht ableitbar.

26 "Sdbst dann, wenn der Verkauf der Wohnungen an die Mieter an sich die wirt-
schaftlich giingtigste Verwertungsart ist oder dieser gleichzuhalten ist, komnt die Bil-
dung von Wohnungsei gentum und der WWohnungsver kauf an die Mieter nicht in Betracht,
wenn sich zu wenig Mieter verbindlich bereit erklaren zu kaufen™" (Seite 18 des Guit-
achtens).

Mit diesen Worten schlief3t das Gutachten. Der Gutachter beschéftigt sich dabel unter
dem Titel "Kein Vorrang des Wohnungsverkaufes an die Mieter bel zu geringer Nach-
frage" mit dem Problem, wie bei geringer Nachfrage von Mietern, ihre Wohnungen zu
kaufen, vorzugehen ist. Wie bereits unter Punkt 2.5 dargelegt, enthaten alerdings
weder das Gesetz noch die Materialien des BIG-Gesetzes 1992 elne klare Aussage dar-
Uber, welches Verfahren die BIG bzw. ihre Tochtergesellschaft bel der Verwertung der
Wohnungen einzuhaten haben. Die Ausfuhrungen des Gutachters Uber unterschiedliche
Varianten des Verwertungsverfahrens sind daher nach Ansicht des Rechnungshofesin
dieser Prézision dem Gesetz nicht zu entnehmen.

3. Abschlielender Hinweis:

Wie bereits oben unter Punkt 1.3 ausgefuhrt, besteht seit der mit Artikel 89 des Budget-
begleitgesetzes 2003 vorgenommenen Anderung des § 4 des Bundesi mmobilienge-
setzes 2000 keine Anordnung mehr, WWohnungen vorrangig an die Mieter zu verauf3ern.
Der RH nimmt diese Anderung der Rechtslage zum Anlass fiir den Hinweis, dass seinein
den Schlussbemerkungen des gegensténdlichen Wahrnehmungsberichtes enthatene

- noch auf die ate Rechtdage abgestellte - Empfehlung, wonach die BIG Wohnungen
vorrangig an die jewelligen Mieter verkaufen sollte, aufgrund der nunmehr gednderten
Rechtd age Uberhalt ist und aus diesem Grunde auch nicht mehr aufrecht erhalten wird.
Damit steht auch fest, dass der im Zusammenhang mit der alten Rechtd age bestandene
Auffassungsunterschied zwischen der BIG und dem RH in Hinkunft nicht mehr auftreten
kann.

Der RH hofft, mit diesen Ausfiihrungen zu einem besseren Verstandnis seiner Position
beigetragen zu haben.

Mit vorziiglicher Hochachtung

Dr.
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