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653 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates XXVI. GP

Bericht
des Ausschusses fiir Bauten und Wohnen

iiber den Antrag 907/A der Abgeordneten Johann Singer, Mag. Philipp Schrangl,
Kolleginnen und Kollegen betreffend ein Bundesgesetz, mit dem das Bundesgesetz iiber
die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz — WGG),
BGBL. Nr. 139/1979, zuletzt geiindert mit BGBI. I Nr. 69/2018, gedndert wird

Die Abgeordneten Johann Singer, Mag. Philipp Schrangl, Kolleginnen und Kollegen haben den
gegenstandlichen Initiativantrag am 12. Juni 2019 im Nationalrat eingebracht und wie folgt begriindet:

»Allgemeiner Teil

Aufgrund der Kompetenzgrundlage in Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG ,,Volkswohnungswesen* sind der Bund
fiir die Gesetzgebung, die Lander fiir die Vollziehung zustindig. GBV unterliegen einem rigiden
Aufsichtsregime durch die Landesregierungen als Aufsichtsbehorden. Zusétzlich unterliegen GBV einer
jéhrlich vom Verband der gemeinniitzigen Bauvereinigungen — Revisionsverband durchgefiihrten
Gebarungspriifung, bei der nicht nur die Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit und ZweckmaBigkeit, sondern
iiberdies die Einhaltung des WGG gepriift wird. Das strenge Aufsichtsregime soll Ineffizienzen
verhindern, sorgt fiir Transparenz in der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft und forciert so das leistbare
Wohnen. Eine Stirkung der Aufsicht zum weiteren Schutz der gemeinniitzigen Vermogenswidmung ist
angezeigt, damit GBV auch in Zukunft ihrer gesetzlich normierten Aufgabe gerecht werden konnen.

Im Regierungsprogramm 2017 — 2022 wird insbesondere betont, dass ,,Mietkauf als sozial orientierter
Start ins Eigentum ... ein wesentlicher Bestandteil der Wohnraumversorgung ist”, und dass Eigentum
langfristig die angestrebte und giinstigste Form des Wohnens ist. Diesen Grundsétzen folgend wird in der
Geschiftskreisabgrenzung — als der Definition gesellschaftlich erwiinschter Tétigkeitsbereiche des
gemeinniitzigen Wohnungssektors — ausdriicklich positivrechtlich klargestellt, dass die nachtrigliche
Wohnungseigentumsbegriindung zum steuerbegiinstigten Hauptgeschéft von GBV gezéhlt wird.

Dem Regierungsprogramm 2017 — 2022 folgend wird die bisherige Moglichkeit der nachtriglichen
Ubertragung in das Eigentum (Miteigentum, Wohnungseigentum) — nach zehn Jahren ab Bezug der
Baulichkeit — auf Ablauf des fiinften Jahres ab Bezug der Baulichkeit vorverlegt. In Hinkunft wird es
somit den gemeinniitzigen Bauvereinigungen ermoglicht, bereits nach dem fiinften Jahr Baulichkeiten,
Wohnungen und Geschiftsriume freiwillig nachtrdglich in das Eigentum (Miteigentum und
Wohnungseigentum) zu verduflern und zu iibertragen, im Sinne einer verstirkten Eigentumsbildung.

Den Mietern soll die Moglichkeit gegeben werden, aufgrund einer gesetzlichen Option nicht erst im
Zeitraum nach Ablauf seines mindestens zehn- bis hochstens fiinfzehnjdhrigen Mietvertrages, sondern
bereits nach fiinf bis maximal zwanzig Jahren (wonach die Option erlischt), einen von nunmehr neu
insgesamt drei — statt bislang nur einen — Antrag auf nachtrigliche Ubertragung in das
Wohnungseigentum zu stellen. Diese Mdglichkeit stellt eine Verdreifachung a) des bisherigen Zeitraums,
in dem die Kaufoption besteht und b) der Anzahl der Antragsrechte fiir eine Stirkung der
Eigentumsbildung im gemeinniitzigen Wohnungswesen dar. Mit dem Ziel, einerseits eine Spekulation mit
gemeinniitzig errichtetem Wohnbau zu verhindern sowie andererseits moglichst lange eine Sozialbindung
bei gemeinniitzig errichtetem Wohn- und Geschéftsraum aufrechtzuerhalten, ist vorgesehen, dass auch fiir
nachtraglich an die bisherigen Mieter {bertragenes Eigentum (oder danach erfolgten
WeiterverduBerungen), im Weitervermietungsfall Mietzinsobergrenzen gelten sollen.
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In Anlehnung an geltende Wohnbauforderungsgesetze der Linder (bspw. OO und Wien) soll auch im
Rahmen des WGG verdeutlicht werden, dass das im Weg iiber die steuerliche Privilegierung von GBV
sowie wesentlich iiber heimische Wohnbauforderungsmittel generierte Eigenkapital (das auch
tiberwiegend von heimischen Arbeitnehmern und Unternehmen aufgebracht wird) und der mit dessen
Hilfe errichtete Wohnraum in erster Linie zur Wohnversorgung &sterreichischer Staatsbiirger und diesen
Gleichgestellten gewidmet ist.

Im Regierungsprogramm 2017-2022 heifit es u.a.: ,,Unser Ziel ist es, die Energieversorgung unseres
Landes kontinuierlich durch erneuerbare Energietriger aus eigener Produktion zu decken.” ,Im
Strombereich wird der weitere Ausbau der erneuerbaren Energietrager verstarkt®. ,,Wohnrecht anpassen,
damit  Gebidudesanierungen,  Gemeinschafts-Photovoltaik-Anlagen =~ und  Ladestationen  in
Mehrparteienhdusern leichter realisiert werden konnen.” Mit vorgesehener Ergdnzung bzw.
Gleichstellung von Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energie (sowie jedenfalls der vorbereitenden
,Verrohrung® flir Ladepunkte) mit den schon bisher als qualifizierte Erhaltungsarbeit definierten
Einrichtungen — etwa zur Senkung des Energieverbrauchs — erwichst zwar den Mietern zumindest kein
individuelles Recht auf Herstellung von bspw. Photovoltaik-Anlagen, die GBV kann aber fiir solche
MaBnahmen entstandene Kosten als Ausgabe im Weg iiber die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige
verrechnen, womit eine Forcierung dieser MaBinahmen erwartet wird.

Besonderer Teil
ZuZil

Da im Laufe der letzten WGG-Novellen immer mehr ,,fiktive* Erhaltungsmafinahmen gesetzlich in § 14a
den Erhaltungsarbeiten gleichgestellt wurden, bedarf die Legaldefinition der ,,Sanierung grdéBeren
Umfangs® einer zeitgeméfBen Adaptierung.

ZudenZZ2,4,5und 6 (§ 7 Abs. 1a, § 7 Abs. 3,§ 7 Abs. 3 Z 6)

Im RP 2017 bis 2022 heiBt es unter der Uberschrift: ,Eigentumsbildung erleichtern,
Wohnungseigentumsrecht vereinfachen, Eigentum erhalten® u.a., dass ,,Mietkauf als sozial orientierter
Start ins Eigentum ... ein wesentlicher Bestandteil der Wohnraumversorgung™ ist und ,,Eigentum
(langfristig) die angestrebte und giinstigste Form des Wohnens (ist). Wir miissen alles unternehmen, dass
wieder vermehrt Wohnraum im Eigentum erworben werden kann, denn Eigentum ermdglicht ein
selbstbestimmtes, abgesichertes Leben®.

Konkretisierend wird im EA 448/A(E) NR aus 2018 verlangt, dass ... ,,auch eine Anpassung der
gesetzlichen  Aufgabenfelder gemeinniitziger Bauvereinigungen (notwendig ist): In  der
Geschiftskreisabgrenzung — als der Definition gesellschaftlich erwiinschter Tatigkeitsbereiche des
Sektors — ist unter Aspekten nachtriglicher Wohnungseigentumsbegriindung ausdriicklich
positivrechtlich klarzustellen, dass Letztere zum Hauptgeschéft von GBVs gezéhlt werden®.

Diesen Vorgaben folgend, werden aus § 7 Abs. 3 die bisherigen Regelungsinhalte der ZZ 6 und 6a,
diesfalls allerdings nur insoweit es sich um die nachtragliche Begriindung von Wohnungseigentum an die
bisherigen Mieter handelt, auch formal aus dem gleichfalls steuerprivilegierten ,,Nebengeschaftskreis*
gemeinniitziger Bauvereinigungen (GBV) ,herausgeldst* und entsprechend der bisherigen Sichtweise als
neuer Abs. la ausdriicklich klarstellend in die Hauptgeschifte gem. Abs. 1 bis 2 ,,verschoben®.

Dergestalt gilt, dass abgesehen von den Rechtsgeschiften gem. § 7 Abs. la Z 1, nur die gem. Z 2
nachtriigliche Ubertragung/Einrdumung von (Mit- bzw. Wohnungs-) Eigentum an Wohnungen und
Geschiéftsrdumen an die bisherigen Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten (unabhédngig davon, ob
aufgrund eines gesetzlichen Anspruchs oder nach freiwilligem Anbot gem. § 15¢), nach Ablauf der Frist
gem. § 15b Abs. 1 lit. b, Hauptgeschifte von GBV darstellen.

Nachtragliche VerduBerungen (a) leerstechender (ob zuvor vermietet oder nicht) Wohnungen
(Geschiftsraume) wie auch (b) einzelner anderer Bauten und Anlagen an Dritte sind daher wie bisher
grundsdtzlich nur als Nebengeschifte gem. § 7 Abs.3 Z 6 (neu) zu qualifizieren, aufler bei einer
ausdriicklich erforderlichen Zustimmungspflicht der Landesregierung gem. § 10a Abs. 1 lit. d (neu) fiir
solche Rechtsgeschifte, wonach diese — wie schon de lege lata — als (nicht steuerprivilegierte)
Ausnahmegeschifte gem. § 7 Abs. 4 einzuordnen sind.

Die bisher gem. § 7 Abs. 3 Z 6a (alt) nur im Rahmen der (6ffentlich-rechtlichen) Geschéftskreisregeln
normierte Verpflichtung fiir GBV, vor einem Abverkauf von (einzelnen oder mehreren) Wohnungen und
Geschéftsriumen an Dritte (nicht GBV), diese den Mietern zum Erwerb anzubieten, ist nunmehr
sachgerechter als zwingender Versagungsgrund (§ 10a  Abs.2 lit.d) im Zuge -eines
Zustimmungsverfahrens vor der Aufsichtsbehdrde geregelt.
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Zur Z 3 (§ 7 Abs. 2)

Eine GBV soll wirtschaftlich sinnvolle — mogliche Synergien nutzend — flir Giber den in ihrem
unmittelbaren (Teil-)Eigentum stehenden Wohnraum (bzw. Heimen, Geschifts- und Biirordaumlichkeiten,
Gemeinschaftsanlagen sowie Ein- und Abstellpldtzen) hinaus, als Hauptgeschift auch die Verwaltung fiir
solche, von (eigenen oder anderen) gewerblichen Beteiligungsgesellschaften einer GBV gem. § 7 Abs. 4
oder 4b errichtete Rdume, Flachen und Anlagen tibernehmen konnen.

Zur Z7 (§ 7 Abs. 4d)

Mit Einfithrung einer Art ,,Sondertatbestand* in § 7 Abs. 4d wird hervorgehoben, dass als nicht mehr
jedenfalls ,,im tiblichen Rahmen* des Wohnungs- und Siedlungswesens gem. § 1 Abs. 2 subsumierbare,
sog. konnexe (und daher genchmigungs- und steuerpflichtige) Zusatzgeschéfte gem. § 7 Abs. 4 vor allem
MaBnahmen zugunsten einer sozialen Infrastruktur zu verstehen sind, die von der 6ffentlichen Hand
finanziert, gefordert oder beauftragt worden sind.

Unter sozialer Infrastruktur sind im Besonderen MaBnahmen in den Bereichen Gesundheits- und
Pflegewesen, Bildung (vor allem Kindergérten und Schulen) sowie Erholung, einzuordnen, die bei
Vorliegen der iibrigen, entweder objektiven (im Rahmen ordnungsméBiger Wirtschaftsfiihrung
notwendig) oder subjektiven (Eignung der GBV aufgrund ihres Aufbaus und Geschéftsbetriebs, keine
ibermédBige und langfristige Kapitalbindung) Voraussetzungen gem. §7 Abs.4 grundsitzlich
genchmigungsfihig sein sollen. Jedenfalls nicht von dieser grundsitzlichen - im Einzelfall durch die
Landesaufsichtsbehorde zu bewertenden - Genehmigungsfahigkeit umfasst sein sollen beispielsweise
Gemeindedmter.

Gleiches gilt fiir Beherbergungsbetriebe ohne touristische Nutzung gem. § 20 Abs. 1 lit. aa. Dabei soll es
sich jedenfalls nicht um klassisch fiir dauernde Wohnzwecke gewidmete Objekte und Wohnungen
handeln, sondern grundsétzlich eine Eingrenzung auf einen Adressatenkreis vorgenommen werden, wie
beispielsweise iZm einer kurzfristigen Wohnversorgung aufgrund beruflicher Erfordernisse oder prekérer
familidrer Situationen, etwa nach Scheidung oder bei Gewaltopfern.

Zur Z 8 (§ 7 Abs. 6)
Legistische Klarstellung zur WGG-Novelle 2016.
Zur Z9 (§ 7 Abs. 7)

Gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBV) finanzieren ihre Wohnbauten regelmiflig langfristig. Die
aufgenommenen Verbindlichkeiten setzen sich — neben dem im Verhédltnis zu den Fremdmitteln
geringeren Einsatz von Eigenmitteln — vor allem aus Darlehen der o&ffentlichen Hand
(Wohnbauforderung), sowie aus langfristigen Kapitalmarktdarlehen zusammen. Deren Laufzeit betragt
durchschnittlich mehr als 30 Jahre.

Die so eingegangenen, langfristigen Verbindlichkeiten werden entsprechend den Vorgaben des WGG mit
Hilfe laufender, unter Bedachtnahme auf den Kostendeckungsgrundsatz ermittelter Entgelte refinanziert.
Generell gilt, je kiirzer die Finanzierung, desto hoher gestaltet sich die Tilgungsbelastung der GBV, die
im Weg iiber das Entgelt an die Nutzer iiberwélzt wird. Andererseits gilt, je ldnger die Finanzierung,
desto niedriger ist die Tilgungsbelastung und somit auch das den Mietern von der GBV zuldssigerweise
verrechnete Beniitzungsentgelt womit umso eher die ,,Leistbarkeit der Wohnkosten gegeben ist.

Das Unternehmensreorganisationsgesetz — URG (§ 22 Abs. 1 Z 1) sieht hingegen vor, dass die fiktive
Schuldentilgungsdauer (Kreditriickzahlungen) maximal 15 Jahre zu betragen hat.

Aufgrund des langfristig orientierten Geschiftsmodells von GBV und dessen Zielsetzung eines moglichst
»leistbaren Wohnens®, ist diese URG-Bestimmung daher nicht geeignet, die realen Gegebenheiten der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft widerzuspiegeln.

Die Nichtanwendung des § 23 URG ist vor allem aufgrund der Geltung der Bestimmungen des § 23
WGG sowie aufgrund der jéhrlichen, gesetzlichen Gebarungspriifung durch den Revisionsverband (iVm
der Wirtschaftsaufsicht der AdLReg.), gerechtfertigt.

Die Neuregelung des Abs. 7 sieht daher vor, dass GBV die §§ 22 Abs. 1 Z 1, 23 und 24 URG nicht zu
beriicksichtigen haben. Die librigen Bestimmungen des URG bleiben aber fiir GBV anwendbar.
Zu den ZZ 10 und 11 (§ 8 Abs. 1, Abs. 4 bis 6)

Im Rahmen der programmatischen Zielbestimmung des § 8 soll verdeutlicht werden, dass das im Weg
iiber die steuerliche Privilegierung von GBV sowie wesentlich {iber heimische Wohnbauforderungsmittel
(die weitaus iliberwiegend auch von Osterreichischen Staatsbiirgern und Unternehmen aufgebracht
werden) generierte Eigenkapital GBV und der mit dessen Hilfe errichtete Wohnraum in erster Linie auch
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zur Wohnversorgung Osterreichischer Staatsbiirger und diesen gem. Abs.4 und 5 Gleichgestellten
gewidmet ist.

Die historische Vorgéngerbestimmung hierzu — diese wurde weitgehend inhaltsgleich in § 8 WGG 1979
iibernommen — findet sich in § 5 der Gemeinniitzigkeitsverordnung als Teil der Notverordnung aus dem
Jahr 1930 (Verordnung des Reichsprisidenten zur Sicherung von Wirtschaft und Finanzen vom
1.12.1930). In der Begriindung dieser Bestimmung heif3t es, dass damit verhindert werden soll, dass eine
kleine Anzahl von Einzelpersonen nach Erlangung von personlichen Vorteilen durch steuerfrei errichtete
billige Wohnung weitere Mitglieder ausschlieft. Eine satzungsméBig oder tatséchliche Beschriankung auf
einen Personenkreis der nur sehr klein sein kann, ist demnach mit der Wohnungsgemeinniitzigkeit
unvereinbar. Nach bestimmten Kriterien einen Personenkreis abzugrenzen soll damit aber nicht
ausgeschlossen werden, es sein denn, dass der so begrenzte Kreis dauernd nur sehr klein sein kann.

Unter ,,vorrangiger Ausrichtung™ (Abs. 4) der Wohnungsvergabe bzw. einer ,,Wohnversorgung in erster
Linie* zugunsten Osterreichischer Staatsbiirger und ihnen Gleichgestellten ist zu verstehen, dass GBV
zukiinftig die 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung haben, — im unternehmensbezogenen Jahresdurchschnitt
— ihre im Altbestand neu zu vergebenden bzw. neu errichteten Wohnungen grofstenteils und iiberwiegend
auch tatsdchlich an diesen Personenkreis zu vergeben. Eine qualifiziert mehrheitliche Vergabe an Inlander
und Gleichgestellte wird diesem gesetzlichen Auftrag daher jedenfalls Geniige tun.

Der Nachweis iiber ein Priifungszeugnis des OIF (vom OIF zertifizierte Priifungseinrichtungen wird es
mit Inkrafttreten des Sozialhilfe-Grundsatzgesetzes — samt Novellierung des IntG — nicht mehr geben)
sollte auch von den gemeinniitzigen Unternchmen, im Besonderen im Hinblick auf § 15f new, in
moglichst unbiirokratischer Weise in der Praxis vollzogen werden kénnen.

Zur Z 11 (§ 8 Abs. 3, betr. ,,Gewaltopfer*)

Auf Grundlage des Abs. 3 erster Satz haben gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBV) wie schon bisher,
vorbehaltlich insbesondere wohnbauforderungsrechtlicher Vorgaben, unterschiedliche, nach moglichst
objektiven Kriterien ausgestaltete ,,Wohnungsvergabesysteme® einzurichten, deren Erstellung und
Einhaltung als Teil der 6ffentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen vom Revisionsverband zu priifen und
von den Landes-Aufsichtsbehorden zu vollziehen sind. Ein wesentliches Kriterium dabei kann auch die
zeitliche Dauer der ,,Vormerkung bzw. Anmeldung® fiir ein bestimmtes Projekt (eine bestimmte
Wohnung) oder bei einer GBV im Allgemeinen sein. Gem. § 2b GRVO, idF BGBI. II Nr. 366/2018, und
der grundsitzlich verpflichtenden Nennung und Anwendung eines Corporate Governance Kodex, werden
die Unternehmen in Zukunft zudem ein verstirktes Augenmerk u.a. auf die Transparenz und
Nachvollziehbarkeit der Wohnungsvergaben (unabhingig von deren Rechtsform) zu richten haben.

Mit dem ergédnzten Abs. 3 zweiter Satz soll es nunmehr rechtlich zweifelsfrei ermdglicht werden, unter
AuBerachtlassung im Besonderen zeitlicher Vormerklisten, ,,Opfer von Gewalt* (vgl. dazu §§ 382b und
382¢ EO), im Einklang mit wohnbauforderungsrechtlichen Vorschriften, bei der Vergabe von
Wohnungen zu bevorzugen bzw. ,vorzureihen“. Als Nachweis zur Erlangung einer derartigen
»Bevorzugung® wird, ohne unmittelbaren Rechtsanspruch auf Erhalt einer (bestimmten) Wohnung,
jedenfalls die Vorlage einer aufrechten einstweiligen Verfiigung gem. den §§ 382b oder 382¢ EO durch
die Wohnungssuchenden geeignet sein.

Einstweilige Verfiigungen gem. § 382b EO haben den Schutz vor Gewalt in Wohnungen, gem. § 382e EO
einen allgemeinen Schutz vor Gewalt zum Gegenstand. Trotz gerichtlicher einstweiliger Verfiigungen
wird aber beispielsweise Frauen in Féllen schwerer Gewalt angeraten, auch wenn der gewalttitige Partner
bereits weggewiesen oder ein Kontaktverbot verhdngt worden ist, (mit den Kindern) die Wohnung zu
verlassen und eine sichere Unterkunft, etwa in einem Frauenhaus aufzusuchen.

Zumal dergestalt jedoch keine (neue) Dauerwohnversorgung sichergestellt ist, soll eine solche mit Hilfe
gegenstandlicher Neuregelung, allenfalls iVm besonderen wohnbauforderungsrechtlichen Maflnahmen
der Lander — tber die schon aktuell vielfach von gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen gepflogene
Praxis zugunsten dieses Personenkreises hinaus — erleichtert werden.

Zu den ZZ 11 und 41 (§ 8 Abs. 3 letzter Satz und § 20 Abs. 1 Z 3, betr. Kurzzeitvermietungen)

Im Regierungsprogramm 2017 — 2022, heifit es u.a.: ,,Wohnen ist ein Grundbediirfnis und bedarf daher
ausgewogener Regelungen. ... Vorrangig soll sozialer Wohnbau denjenigen zur Verfiigung gestellt
werden, die ihn wirklich brauchen. Wir bekennen uns klar zum Prinzip der Wohnungsgemeinniitzigkeit
und sprechen uns gegen Spekulation mit dem Vermodgen gemeinniitziger Bauvereinigungen aus.

Eine angemessene Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem und qualitativ hochwertigem
Wohnraum zu sozial addquaten Bedingungen gehdrt zu den Aufgaben der ,,Daseinsvorsorge®, der
gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBV) verpflichtet sind. Nunmehr wird ausdriicklich festgehalten, dass
touristische Kurzzeitvermietungen, die Wohnungen dauerhaft dem Wohnungsmarkt entziehen, im
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Bereich der Wohnungsgemeinniitzigkeit nicht erlaubt sind. Um sowohl im Sinne der wohnungs- und
sozialpolitischen Interessen als auch im Sinne des Generationenausgleichs gem. § 1 Abs.3 WGG
sicherzustellen, dass die von GBV (steuerbegiinstigt und vielfach wohnbaugefordert) errichteten
Wohnungen nachhaltig auch in Zukunft den Wohnungssuchenden zur Verfiigung stehen, soll § 8 Abs. 3
letzter Satz auch gelten, wenn gem. § 20 Abs. 1 Z 3 nach Errichtung der Baulichkeit, das Eigentum an
einen nicht gemeinniitzigen Erwerber tibergeht oder die Bauvereinigung den Gemeinniitzigkeitsstatus
verliert.

Zu den ZZ 12 und 13 (§ 10a Abs. 1 lit. d und e und Abs. 2 lit. d)

Im EntschlieBungsantrag 448/A(E) NR aus 2018 heil3t es u.a., dass ,,dariiber hinaus klargestellt werden
(soll), dass jedenfalls Paketverkdufe gemeinniitziger Wohnungssubstanz von der Genehmigungspflicht
des § 10a WGG umfasst sind. Im Sinne erleichterter Eigentumsbildung seitens der Bewohner werden
selbstgenutzte Einfamilien-, Reihen- und Siedlungshiuser von der Genehmigungspflicht nunmehr auch
explizit ausgenommen werden®.

Zu Abs. 1 lit. d

Unter ,,Bauten® (ob vermietet oder unvermietet) sind daher keinesfalls einzelne Reihen-, Siedlungs- und
Einfamilienhduser zu verstehen. Deren VerduBBerung an eine (natiirliche oder juristische) Person, wie auch
die Verduflerung von bis zu drei Einzelwohnungen bzw. -geschiftsraumen (oder Ein- und Abstellplétze)
an eine einzige Person, bediirfen grundsatzlich keiner Zustimmung der Landesregierung, zumal diesfalls
nicht von spekulativen Erwerben auszugehen ist. Siehe dazu auch RP 2017 — 2022, ,Entfall der
Zustimmungspflicht beim Verkauf von Einfamilienhdusern, Reihenhdusern sowie Siedlungshéusern
durch eine gBV an den bisherigen Selbstnutzer durch Klarstellung im § 10a WGG*.

Zu Abs. 1 lit. e und Abs. 2 lit. d

Abgesehen vom, in Abs. 1 lit. d geregelten, sozusagen ,,quantitativen Aspekt”, bedarf es jedoch bei
einzelnen vermieteten Wohnungen und Geschéftsraumen, die nachtriglich nicht an den bisherigen Mieter
oder sonstigen Nutzungsberechtigten, an eine gem. § 15g Abs. 3 gleichgestellte Person oder eine GBV
verduflert werden, immer einer Zustimmung der Aufsichtsbehdrde. Eine solche ist gem. Abs. 2 lit. d
jedenfalls zu versagen, wenn nicht zuvor nachweislich ein ,.freiwilliges” Angebot der GBV an den Mieter
gem. § 15¢ lit. b erfolgt ist.

Zur Z 14 (§ 10b Abs. 1 und 2)

In Umsetzung des RP 2017 — 2022 (... Zustimmung zur Sitzverlegung®) hat, bei sonstiger
Rechtsunwirksamkeit, bei Sitzverlegungen gemeinniitziger Bauvereinigungen kiinftig nicht nur die
jeweils aktuell gem. § 32 WGG ortlich zusténdige Landesregierung ihre Zustimmung zu erteilen, sondern
auch diejenige Landesaufsichtsbehdrde, die durch die beabsichtigte Sitzverlegung gem. § 32 WGG ortlich
zusténdig sein wird. Eine Anzeige bei der in Hinkunft gem. § 32 WGG zusténdigen Landesregierung in
Abs. 2 kann daher entfallen.

Zu den ZZ 15 und 19 (§ 13 Abs. 2b und § 14 Abs. 1 Z 4)

Um Mieter unmittelbar bei Anmietung finanziell nicht {iber Gebiihr mit Einmalzahlungen zu belasten,
setzen gemeinniitzige Bauvereinigungen (GBV) oftmals erhebliche Eigenmittelbetrdge ein, woraus ein
nicht unwesentlich dampfender Effekt der aufzubringenden Mieter-Leistungen (,,Senkung der
Eintrittsschwelle®) resultiert.

Mit Hilfe ggstdl. Bestimmungen wird im Sinne der Rechtsprechung, die den Bauzins nicht zu den
Grundkosten, sondern zu den sonstigen Kosten zdhlt (5 Ob 6/94) zihlt, klargestellt, dass

a) ein befristeter Eigenmitteleinsatz der GBV als Baurechtsnehmerin bei Begriindung (Einrdumung)
des Baurechts jedenfalls auch zur Finanzierung von Einmalzahlungen zuldssig ist: in Form (a)
entweder einer Bauzinsvorauszahlung oder (b) einer Einmalzahlung bei Baurechtseinrdumung, die
einen Kaufpreis fiir den Erwerb des dinglichen Rechts darstellt, vgl. VwGH 88/14/0077,

b) wonach der jeweils aliquote Anteil an der Bauzinsvorauszahlung im laufenden Entgelt {iberwélzbar
ist, sofern keine Einmalzahlung fiir diese Vorauszahlung vom Mieter eingefordert worden ist.

Zur Z 16 (§ 13 Abs. 2d)

Im Besonderen iZm Ausschreibungen und Wettbewerben zum Erhalt von Landes-Wohnbauforderungen
ergeben sich verstirkt Notwendigkeiten, dass GBV untercinander Liegenschaften tauschen oder
verdulern — auf diese Umstidnde konnen in Hinkunft auch die Grundsitze des § 13 Abs. 2¢ angewandt
werden.
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Zur Z 18 (§ 14 Abs. 1 erster Satz)

Es entspricht nach geradezu dem Konzept des §14 Abs.1 WGG, dass zufolge des
Kostendeckungsprinzips, das ,,Entgelt schon seinem Wesen (nach oben und nach unten) variabel ist und
sich daher aufgrund gednderter Kostensituationen im Lauf eines Miet- oder sonstigen
Nutzungsverhéltnisses dndert (Wiirth/Zingher/Kovanyi 123 zu § 14 WGG, Rz 7). Zumal andernfalls unter
Umsténden auch gar keine Kostendeckung mehr erreichbar wire (so auch der OGH in E 5 Ob 81/16x).
Diesem Umstand wurde durch die Neufassung insbesondere aufgrund der Stellungnahme des BM fiir
Verfassung, Reformen, Deregulierung und Justiz im Begutachtungsverfahren Rechnung getragen,
wonach es sich bei § 14 Abs.1 um ein gesetzliches Entgeltsanpassungsrecht handelt, wonach
Entgeltsanderungen weder im Allgemeinen noch entsprechend der Anforderungen des § 6 Abs. 1 Z 5
KSchG zu vereinbaren sind. §6 Abs.1 Z5 KSchG statuiert im Gegensatz dazu lediglich
Wirksamkeitsvoraussetzungen fiir einseitige vertraglich vereinbarte — nicht jedoch gesetzlich normierte —
Entgeltinderungen.

Mit ggstdl. ausdriicklich normierter, diesbzgl. Nicht-Anwendbarkeit des KSchG soll daher aus
Rechtssicherheitsgriinden positivrechtlich unterstrichen werden, dass — vergleichbar § 25 Abs. 2 und 3
TKG betreffend Telekommunikationsunternehmen; siche dazu 4 Ob 113/18y — § 14 Abs. 1 schon nach
geltender Rechtslage unmittelbar ein gesetzliches Entgeltsanpassungsrecht einrdumt, welches GBV
verpflichtet, im Sinne des Kostendeckungsprinzips, das Entgelt wéhrend der Mietvertragsdauer
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben in beide Richtungen (sowohl nach oben oder gegebenenfalls
auch nach unten) entsprechend anzupassen.

Dariiber hinaus ist die Moglichkeit des Mieters oder sonstigen Nutzungsberechtigten zur Nachpriifung
des Entgelts (bzw. der Entgeltanpassung) durch die Rechtsschutzmechanismen des WGG ohnehin
gewihrleistet (VfGH 30.11.2017 G 280/2017) und weiterhin ungeschmélert.

Zu den ZZ 20 und 26 (§ 14 Abs. 2 und § 14d Abs. 1)

Im EA 448/A(E) NR aus 2018 heif}t es uv.a.: ,,Gleichzeitig sind vor allem in stédtischen Ballungsraumen
Erhalt und Ausbau eines breiten, dauerhaft sozial gebundenen, gemeinniitzigen Mietwohnungssegmentes
erforderlich. Eine weitere Sdule der Gemeinniitzigkeit. Im Bereich Bestandssanierung soll die Tatigkeit
des Sektors im Sinne der Klimaschutzstrategie, kostenoptimaler Losungen und zeitgemdBen Wohnens
unterstiitzt werden. Im Sinne des in § 1 Abs.3 WGG verankerten Generationenausgleichs sollen die
Rahmenbedingungen zur Finanzierung der Substanzerhaltung (Definition der laufenden Instandhaltung
gegeniiber echten Erhaltungs- und Verbesserungsmafinahmen sowie bei der Refinanzierung von
Erhaltungsvorlagen einer GBV) liberdacht werden.*

Das EVB-Erhohungsverfahren gem. § 14 Abs. 2 ist grundsétzlich den §§ 18 ff MRG nachgebildet (5 Ob
232/14z). Schon bisher konnte aus der Wortwendung ,,zur Deckung des Fehlbetrages®™ abgeleitet werden,
dass auch eine sog. kleine Reparaturpauschale zur ordnungsgeméfBen Erhaltung der Baulichkeit
(jedenfalls) erforderlich und daher bei der Festlegung des Erhhungsbetrags zu beriicksichtigen ist.

Durch die nunmehr explizite Regelung erfolgt insofern nur eine Klarstellung, sodass der vom OGH
strukturell und vom Gesetzgeber auch angestrebte Gleichklang der Regelungen tiber die Erhdhung der
Hauptmietzinse nach den §§ 18, 19 MRG nunmehr mit jenen iiber die Erhéhung des Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages (EVB) nach § 14 Abs. 2 bis 5 WGG sichergestellt wird (so auch Arthold, Die
Erhohung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages nach 14 WGG, wobl 2016, 270).

Der Pauschalbetrag (grundsitzlich wie der nach freiem Ermessen des Gerichts gem. § 273 ZPO
festzusetzende Pauschalbetrag aufgrund §18 Abs.1 Z5 MRG; siche dazu Egglmeier-
Schmolke/Schinnagl in GeKo, Wohnrecht I § 18 MRG) soll sicherstellen, dass die laufend
wiederkehrenden (kleineren) Erhaltungsarbeiten im Verteilungszeitraum, in welchem der erhdhte EVB
eingehoben wird, ebenso abgedeckt werden kdnnen wie vorab nicht kalkulierbare Kosten und etwaige
Riickzahlungsraten fiir frithere Erhaltungsarbeiten.

In welcher Hohe der ,,Pauschalbetrag® bei der Ermittlung des erhohten EVB rechnerisch einzubeziehen
sein wird, ist nach den jeweiligen Umstinden des Einzelfalls zu beurteilen. Werden in der Literatur zu
§18 Abs.1 Z5 MRG unter ,laufend wiederkehrenden Erhaltungsarbeiten kleinere, absehbare
Erhaltungsarbeiten verstanden, ,,die jedoch noch nicht anstehen, da sie ansonsten (in einem
Erhéhungsverfahren) bereits bei der Deckung des Fehlbetrags zu beriicksichtigen waren®, ist aufgrund
des WGG davon auszugehen, dass die ,,Jaufende Erhaltung® jedenfalls die als Hauptgeschifte von GBV
gem. § 7 Abs. 1 letzter Satz zuléssigen ,,Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten im Umfang des
ndtigen Bedarfs® abdecken wird.
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Zu den 77 22,23 und 37 (§ 14 Abs. 7 Z 2a, § 14 Abs. 7a und § 19 Abs. 1)

Einerseits die thermisch-/energetischen Sanierungen (und GrofBsanierungen im Allgemeinen), die jahrlich
rd. 15.000 Wohnungen betreffen, sowie andererseits die laufende Instandhaltung im eigenen
Mietwohnungsbestand der GBV konnen zunehmend nicht zur Génze aus den laufenden EVB sowie
anderen EVB-zweckgewidmeten Ertrigen (z.B. Mehrertragen bei  Geschéftsraum- und
Garagenvermietungen) gedeckt werden.

Vielfach bedarf es daher eigenmittelfinanzierter Vorlagen durch die Unternehmen, die aber gleichfalls mit
steigender Tendenz wertberichtigt (,,abgeschrieben®) werden miissen, weil sie mannigfach aufgrund der
sozialen Situation der Mieter nicht refinanziert werden konnen. In vielen Fillen wird daher aus sozial-
und gesellschaftspolitischen Uberlegungen (z. B. der jeweiligen Bewohnerstruktur) ein Verfahren auf
gerichtliche Erhohung des EVB nicht eingeleitet. Letztlich gehen diese Mittel daher aber dem
wohnungswirtschaftlichen Kreislauf und neuen Investitionen in den Neubau sowie u.a. einer forcierten
thermisch-/energetische Sanierung verloren.

Dem soll mit einer Neufassung der §§ 14 Abs. 7 Z 2a, 14 Abs. 7a und 19 Abs. 1 WGG entgegengewirkt
werden. Nach objektbezogenem Auslaufen von Kapitalmarkt- und Forderdarlehen und vor allfilligem
Einsetzen der betragsméfigen Entgeltsbegrenzung gem. § 14 Abs. 7a (,,Grundentgelt™), sollen — vor allem
auch im Interesse eines Generationenausgleichs gem. § 1 Abs. 3 sowie zur nachhaltigen Sicherung des
bestehenden, erhaltungswiirdigen Wohnhausbestands — die eigenmittelfinanzierten Vorlagen fiir
Erhaltungs- und Verbesserungsmafinahmen wie Fremdmittel behandelt und als ,,Kostenentgelt* von einer
GBV vereinnahmt werden diirfen. Eine Absenkung auf die ,,Grundmiete” gem. § 14 Abs. 7a WGG
erfolgt somit erst nach Refinanzierung auch dieser eigenmittelfinanzierten Instandhaltungsvorlagen. Die
Neuregelung folgt auch dem Ziel einer besseren Planbarkeit der Wohnkosten fiir die Mieter und sonstigen
Nutzungsberechtigten, da dadurch Mietenspriinge durch allfallige EVB-Erhohungsverfahren gemal § 14
Abs. 2 verhindert werden.

Die Neuregelung sollte iiberdies fir GBV in Zukunft ein Anreiz sein, verstirkt — ohne unmittelbare
Auswirkungen auf die Hohe des laufenden Entgelts der Wohnungsnutzer — Eigenmittelvorlagen als
Finanzierungsinstrument im Rahmen ,,vorgezogener MaBBnahmen zur baulichen Substanzerhaltung u.a.
im Sinn der Klimaschutzstrategie einzusetzen.

Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass § 22 Abs. 1 Z 6 im Hinblick auf die Angemessenheit dieser
Entgeltsbestandteile anwendbar ist, sohin eine Uberpriifbarkeit fiir den Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten gegeben ist.

Zu den ZZ 24, 25, 25a, 21 und 5 (§ 14a Abs. 2 Z 5 und Z 5a, § 14c Abs. 1 Z 2, § 14 Abs. 2b und § 7
Abs. 3 Z 4)

Im RP 2017-2022 heifit es u.a.: ,,Unser Ziel ist es, die Energieversorgung unseres Landes kontinuierlich
durch erneuerbare Energietrager aus eigener Produktion zu decken.” ,,Im Strombereich wird der weitere
Ausbau der erneuerbaren Energietrager verstiarkt™. ,Im Gebdudebereich werden MaBinahmen fiir einen
effizienteren Gebédudebestand sowie fiir eine umweltfreundlichere Wéarmeversorgung forciert.“ (S. 175)
sowie ,Wirtschaft und Private sollen auf ihren Dichern vermehrt Photovoltaik-Module zur
Energiegewinnung einsetzen.” ,,Wohnrecht anpassen, damit Gebdudesanierungen, Gemeinschafts-
Photovoltaik-Anlagen und Ladestationen in Mehrparteienhdusern leichter realisiert werden kdnnen.“ (RP
S. 177).

Mit ggstdl. Ergidnzung bzw. Gleichstellung von Anlagen zur Erzeugung und Versorgung mit
erneuerbarer Energie (zugunsten der jeweiligen Baulichkeit) mit den schon bisher als qualifizierte
Erhaltungsarbeit definierten Einrichtungen — etwa zur Senkung des Energieverbrauchs — in § 14a Abs. 2
Z 5 sowie der in § 14a Abs. 2 Z 5a eingefiigten Ergénzung zur Herstellung der Leitungsinfrastruktur
(Leerverrohrung) fiir die Errichtung von Ladepunkten fiir Elektrofahrzeuge - wie im
Begutachtungsverfahren zum Ministerialentwurf (140/ME 26. GP) vom BM fiir Verkehr, Innovation und
Technologie angeregt - erwéchst zwar den Mietern kein Recht auf Herstellung von bspw. Photovoltaik-
Anlagen gem. § 16a EIWOG, die GBV kann aber - unter Beachtung des § 23 — fiir solche Maflnahmen
entstandene Kosten als Ausgabe im Weg iiber die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitriage verrechnen.

Mit Erweiterung der mdglichen Tatbestinde in § 14 Abs. 2b, wird fiir den Fall einer o6ffentlichen
Forderung solcher Einrichtungen sowie fiir die Errichtung von Ladepunkten fiir Elektrofahrzeuge auch
die Moglichkeit von Sanierungsvereinbarungen mit qualifizierter Mietermehrheit erdffnet.

Mit §7 Abs.3 Z4 soll dariiber hinaus ausdriicklich normiert werden, dass derartige
Gemeinschaftseinrichtungen, die den Bewohnern der GBV-Wohnungen dienen, im steuerbefreiten
Nebengeschéftskreis vor allem errichtet, unter den Rahmenbedingungen bspw. des EIWOG aber allenfalls
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auch betrieben werden kdnnen. Wie bisher ist davon auszugehen, dass die Einschrinkung im Hinblick auf
das Nichtunterliegen unter die Gewerbeordnung nur fiir den zweiten Tatbestand des § 7 Abs. 3 Z 4 gilt.

Zur Z 27 (§ 14d Abs. 5)

Angleichung der Uberpriifungsméglichkeit gem. § 14d Abs. 5 mit der geltenden Sechs-Monatsfrist gem.
§ 18 Abs. 3a bzw. § 19 WGG.

Zur Z 28 (§ 15b Abs. 1 lit. b)

In Umsetzung des Regierungsprogramms 2017 — 2022 und des EA 448/A(E) NR aus 2018 (,,Forcierung
der Eigentumsbildung*) wird die bisherige Moglichkeit der nachtriglichen Ubertragung in das Eigentum
(Miteigentum, Wohnungseigentum) — nach zehn Jahren ab Bezug der Baulichkeit — auf Ablauf des
finften Jahres ab Bezug der Baulichkeit vorverlegt. In Hinkunft wird es somit den gemeinniitzigen
Bauvereinigungen ermdglicht, bereits ab dem sechsten Jahr Baulichkeiten, Wohnungen und
Geschéftsraume nachtriglich in das Eigentum (Miteigentum und Wohnungseigentum) zu verduf3ern und
zu tibertragen.

Zur Z 29 (§ 15c lit. a)

Wihrend einerseits im Sinne des Regierungsprogramms 2017 — 2022 und des EA 448/A(E) NR aus 2018
die Eigentumsbildung forciert werden soll, wird gleichzeitig auf die ,,Absicherung eines breiten,
dauerhaft sozial gebundenen Mietwohnungsbestandes in Ballungsrdumen® geachtet. Durch ggstdl.
Anderung wird ausdriicklich normiert, dass es keine gesetzlich zwingende Option zur Ubertragung in das
Wohnungseigentum geméal § 15c¢ lit. a bei Wohnungen mit einer Nutzflidche von unter bis einschlieBlich
40 m? gibt. Wohnungen mit 40 m? Nutzfliche oder weniger entsprechen der kleinsten Kategorie A (ein
Zimmer) des bspw. in Wien derzeit geltenden SMART-Wohnbauprogramms.

Durch diese Beschrankung sollen gemeinniitzige Bauvereinigungen in die Lage versetzt werden, bei
gleichzeitiger Forcierung der Eigentumsbildung im gemeinniitzigen Wohnungsbestand und im Neubau,
auch einen Erhalt sozialpflichtiger Mietwohnungen vor allem fiir ,,Markteinsteiger” in Ballungsrdumen zu
gewihrleisten. Dem gegeniiber wird die Moglichkeit einer freiwilligen nachtriglichen
Wohnungseigentumsbegriindung geméaf § 15c¢ lit. b fiir derartige Wohnungen jedoch nicht eingeschrankt.

Um eine erhdhte Transparenz fiir die Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten zu gewéhrleisten, soll
die gesetzliche Kaufoption, ausgehend von der durchschnittlichen Forderungslaufzeit, grundsitzlich mit
30 Jahren ab Erstbezug der Baulichkeit begrenzt werden. Der tatsédchliche Anspruch — bezogen auf das
einzelne Nutzungsobjekt — hdngt davon ab, ob bei Mietvertragsabschluss die Forderung aufrecht war und
die Fristen des § 15¢ Abs. 1 (innerhalb der Frist des §15¢ lit. a) entsprechend erreicht werden, worauf
gemall § 15f im Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrag hinzuweisen ist. Im besonderen sollte dadurch
verhindert werden, dass eine gesetzliche Option durch willkiirliche Umfinanzierung der offentlichen
Forderungsmittel verhindert wird.

Zu den ZZ 30, 31, 35, und 36 (, § 15c lit. a Z 2, § 15e Abs. 1, § 17a Abs. 3, § 17b Abs. 1 und § 17¢)

Zur Forcierung der im Regierungsprogramm 2017 — 2022 geforderten Eigentumsbildung und in
Umsetzung des EA 448/A(E) NR aus 2018 (,,Forcierung der Eigentumsbildung*) sowie in Entsprechung
der E des OGH 25.10.2016, 5 Ob 177/16i soll den Mietern die Moglichkeit gegeben werden, aufgrund
einer gesetzlichen Option nicht erst im Zeitraum nach Ablauf seiner mindestens zehn- bis hdchstens
Ablauf finfzehnjéhrigen Dauer seines Mietvertrages, sondern bereits nach fiinf bis maximal zwanzig
Jahren (wonach die Option erlischt), einen von nunmehr neu insgesamt drei — statt bislang nur einen —
Antrag auf nachtriigliche Ubertragung in das Wohnungseigentum zu stellen.

Mit der Streichung in § 15¢ lit. a Z 2 soll verhindert werden, dass sich Umfinanzierungen gemaf} § 17a
wiahrend eines laufenden Mietverhiltnisses optionsverhindernd auswirken. Spiegelbildlich wurde eine
Streichung des § 17a Abs. 3 vorgenommen.

Die Anderungen der Verweise in § 17b Abs. 1 und in § 17¢c auf § 17a Abs. 4 erfolgen aufgrund Entfalls
des § 17a Abs. 3 und der Umbenennung des § 17a Abs. 4.

Zur Z 32 (§ 15f neu)

Der bisherige § 15f (Vorkaufsrecht des Mieters) soll mangels praktischer Bedeutung entfallen. Der neue
§ 15f sieht vor, dass Personen, die nicht in § 8 Abs.4 und 5 genannt werden, jedenfalls keinen
gesetzlichen Anspruch auf nachtriigliche Ubertragung in das Eigentum gem. den Regeln des § 15c lit. a
haben kénnen. Gleichfalls soll diesem Personenkreis eine aus Sicht der GBV ,.freiwillige* Ubertragung in
das Eigentum gem. den Regeln des § 15¢ lit. b zumindest bei aufrechter Forderung verwehrt bleiben.
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Zu den 77 33, 34 und 40 (§ 15g Abs. 1 und 2, § 15h und § 20 Abs. 1 Z 2a)

Im EA 448/A(E) NR aus 2018 wird u.a. auf das Erfordernis einer ,stirkeren Verankerung der
Wohnzweckbindung gemeinniitzigen Wohnraums* hingewiesen.

Mit dem Ziel, einerseits eine Spekulation mit gemeinniitzig errichtetem Wohnbau zu verhindern sowie
andererseits moglichst lange eine Sozialbindung bei gemeinniitzig errichtetem Wohn- und Geschéftsraum
aufrechtzuerhalten, ist daher vorgesehen, dass auch fiir nachtréglich an die bisherigen Mieter iibertragenes
Eigentum (oder danach erfolgten Weiterverduflerungen), im Weitervermietungsfall Mietzinsobergrenzen
gelten sollen.

Dem § 20 Abs. 1 Z2a wird im Hinblick auf eine fliinfzehnjahrige (analog § 15g) Entgeltsbegrenzung
jedoch nur dann derogiert, wenn — unabhéngig davon, ob noch aufrecht oder nicht — die Errichtung der
Wohnungen mit 6ffentlichen Mitteln der Wohnbauforderung gefordert worden ist.

Zu diesem Zweck soll fiir nachtriglich an die Mieter verduBlerte Wohnungen aufgrund des § 15h, fiir
fiinfzehn Jahre ab Abschluss des Kaufvertrages der Vollanwendungsbereich des MRG mit der Mallgabe
gelten, dass entgegen dessen § 16 Abs. 1 bis 4 als Mietzinsobergrenze der fiir das jeweilige Bundesland
und die jeweilige Zinsperiode geltende Richtwert nach dem Richtwertgesetz (ohne Zu- und Abschlédge)
anzuwenden ist. Bei befristeten Hauptmietvertragen ist zusétzlich noch ein Befristungsabschlag iHv 25 %
vorzunehmen. Die Umformulierung wurde aufgrund der Stellungnahmen des Verbandes gemeinniitziger
Bauvereinigungen, der Arbeiterkammer und des Vereins Mieter informieren Mieter zur besseren
Lesbarkeit vorgenommen. Zumal das Modell der nachtraglichen Wohnungseigentumsbegriindung im
WGG mit dem Ziel etabliert worden ist, den selbstnutzenden Eigentimer zu fordern, wird die
Neuregelung als sachgerechtes Hemmnis gegen mogliche Spekulationen in Ergidnzung zu § 15g gesehen.

Zu Z 38 (§ 19a Abs. 4 zweiter und dritter Satz)

Nach der Rsp (OGH 6 Ob 56/16b) findet § 37 Abs. 4 WEG 2002 auch bei sukzessivem Abverkauf von
Wohnungseigentum iiber das Stadium der WE-Begriindung hinaus Anwendung, solange noch der
urspriingliche WE-Organisator verdufert. Dies selbst dann, wenn sich der Abverkauf iiber Jahre und
Jahrzehnte erstreckt, jedoch nur solange, als der verdulernde WE-Organisator noch Mehrheitseigentiimer
der Liegenschaft ist (Ofner in GeKo Wohnrecht Il §37 WEG 2002). Dementsprechendes soll
grundsitzlich auch fiir eine verdulernde gemeinniitzige Bauvereinigung (GBV) gelten, jedenfalls in den
Féllen einer nachtraglichen Begriindung (bzw. VerduBerung von bestehendem, ,.eigenen®)
Wohnungseigentum nicht an die bisherigen Mieter. Wohingegen ein aufgrund einer gesetzlichen Option
erwerbender Mieter (§ 15c¢ lit. a) ohnehin zumindest fiinf oder sogar bis zu zwanzig Jahre zuvor die
Wohnung bzw. Baulichkeit selbst bewohnt hat und deren Erhaltungszustand kennt. Folgerichtig soll
daher fiir den Fall eines (freiwilligen) Anbotes der GBV gem. § 15¢ lit. b eine Mindestvertragsdauer von
fiinf Jahren vorausgesetzt werden. Dem kaufwilligen bzw. Antrag stellenden Mieter ist jedoch, unter den
Voraussetzungen des § 37 Abs. 4 WEG 2002 (insbesondere Baubewilligung élter als 20 Jahre), anstelle
eines Gutachtens gegebenenfalls eine jeweils aktuelle Vorausschau iiber die in absehbarer Zeit
notwendigen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten gem. § 20 Abs. 2 WEG 2002 — gemeinsam mit dem
Angebot gem. § 15e Abs. 1 bzw. § 15c¢ lit. b WGG — zu legen.

Zu den ZZ 17 und 39 (§ 13 Abs. 7 zweiter Satz und § 20 Abs. 1 lit. ¢)

Im Regierungsprogramm 2017 — 2022 heilit es u.a., dass in spezifischen Zusammenhéingen auch
Hkurzfristige Mieten (zu) erlauben® sind und dariiber hinaus ,die Pflege zu Hause ... mittel- und
langfristig abzusichern (sei).

Um bspw. Menschen mit Behinderungen sowie dlteren Menschen — auch bei schwererer Pflege- und/oder
Betreuungsbediirftigkeit — zu ermdglichen, weiterhin ihr Leben zuhause gestalten zu konnen, soll die
vielfach nur kurzfristig erforderliche Wohnversorgung der pflegenden nahen Angehérigen oder des
Pflege- und Betreuungspersonals in unmittelbarer Wohnungsnihe dergestalt sichergestellt werden.

Dariiber hinaus kniipfen die ggstdl. vorgesehenen Moglichkeiten zu einer Unterschreitung der
Mindestbefristungsdauer an sachlich gerechtfertigte, taxativ normierte Tatbesténde an.

In Einem wird ein Gleichklang mit dem Studentenheimgesetz (StudHG) insofern geschaffen, als es
gemeinniitzigen Bauvereinigungen in ihrer Funktion als Studentenheimbetreiber gem. § 3 Abs. 1 StudHG
formal klarstellend erlaubt wird, kurzfristige Gastvertrdge mit Personen, die keine Studierenden sind,
abzuschliefen.

Ergidnzende Neufassung insbesondere aufgrund der Stellungnahmen des Revisionsverbandes, der
Bundesarbeiterkammer, des Vereins Mieter informieren Mieter und des BM Verfassung, Reformen,
Deregulierung und Justiz im Begutachtungsverfahren, um den zeitlichen Rahmen fiir ,,in absehbarer Zeit
in groBerem Umfang zu sanierende Baulichkeiten®, in Analogie zu § 13 Abs. 7 neu (fiir den Fall einer aus
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technischen oder wirtschaftlichen Uberlegungen heraus nicht mdoglichen Kurzzeitvermietung)
einzugrenzen bzw. mit hochstens 18 Monaten festzulegen.

Im Hinblick auf Beherbergungsbetriebe ohne touristische Nutzung sieche auch die EB zu § 7 Abs. 4d neu,
wonach es GBV ausdriicklich ermdglicht werden soll, Bestandsobjekte fiir einen Adressatenkreis bereit
zu halten, der kurzfristig einer (Ubergangs-)Wohnversorgung bedarf.

Zur Z.43 (§ 22 Abs. 1 Z9)

Ergdnzende Klarstellung der im AuBerstreitverfahren durchzusetzenden Anspriiche auf Legung von
Abrechnungen (auch) gem. den §§19b und 19¢, damit verbunden auch der Abrechnung iiber die Betrige,
die (a) zur Ubertragung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige in die Riicklage gemiB § 31
WEG 2002 gem. § 14d Abs. 5 dienen bzw. (b) zahlungsmindernd zu beriicksichtigen sind.

Zur Z 44 (§ 24 Abs. 1)

Mit der Neufassung des dritten Satzes wird der Adressatenkreis der Norm im Hinblick auf die
erforderliche ,Fitness®, der bisher auf die Geschiftsfiihrung beschrinkt war, auf alle neu- oder
wiederbestellten Organwalter des Unternehmens, insbesondere auch auf die Mitglieder des Aufsichtsrates
ausgedehnt. Dartliber hinaus wird einerseits, neben Ausbildung und beruflicher Tatigkeit im Allgemeinen,
ausdriicklich auf eine allfdllige (zuvor ausgeiibte) Téatigkeit im Rahmen der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft verwiesen, die somit grundsdtzlich und vorab eine besondere ,,Fitness™ (Eignung)
vermuten ldsst. Andererseits werden im Fall einer bisherigen Tétigkeit bei anderen GBV aber auch
erhohte Anforderungen und eine sensiblere Beurteilung hinsichtlich der ,,Properness® (Zuverldssigkeit)
der jeweiligen Organwalter einherzugehen haben.

Zur Z 45 (§§ 25 und 26)

Die §§ 25 und 26 WGG mit ihren o6ffentlich-rechtlichen Begrenzungen der Aktiv- und Pensionsbeziige
(Vergiitungen/Entschadigungen sowie Reisegebiihren) von Vorstandsmitgliedern, Geschéftsfiihrern,
Aufsichtsrdten und Angestellten in den rein privatrechtlich organisierten, gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen stellten schon bisher eine Spezifizierung des — auf Basis Volkswohnungswesen
gem. Art. 11 Abs. 1 Z3 B-VG — in § 23 Abs. | normierten, umfassenden Gebotes einer den Grundsétzen
der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit verpflichteten Geschéftsfithrung und Gebarung
gemeinniitziger Bauvereinigungen (GBV) dar.

Einerseits anhand absoluter, am Endbruttobezug (des Hochstsatzes) fiir Bundesbeamte der
Dienstklasse IX orientierter Obergrenzen, andererseits aufgrund der jeweils unternehmensbezogen
geforderten Angemessenheit innerhalb dieser Obergrenzen. Siehe dazu auch:
Schwimann/Schuchter/Wieser, ABGB IV, § 26 WGG Rz 1.

Schon mit dem Besoldungsreformgesetz 1994, BGBI. I Nr. 550, erfolgten beim Bund jedoch
grundlegende besoldungsrechtliche Anderungen, sodass die bisherige, statische Verweisung des § 26
Abs. 2 zwar auf geltendes, aber letztlich ,auslaufendes Recht zielt, das zudem regelmdBig mit
Unsicherheiten in der Vollzichungspraxis behaftet war.

Mit Neufassung des §25 wird (wie bisher in §25 sowie §26 Abs. 1) eine Art allgemeiner
Generaltatbestand ~ fiir  sdmtliche Vergiitungen von Vorstandsmitgliedern, Geschéftsfiihrern,
Aufsichtsriten und Angestellten von GBV (und deren To6chter) — einschlieBlich einer sog.
»Luxustangente fiir Dienstwédgen — geschaffen, die in einem angemessenen Verhiltnis:

(a) sowohl zur finanziellen Leistungskraft der Unternehmen und

(b) zum Umfang ihrer (im Branchenvergleich der Wohnungswirtschaft) Bau- und Verwaltungstétigkeit
als auch

(c) der auf Basis des § 26 jeweils unternehmensbezogen zu vereinbarenden Vergilitungen
stehen miissen.

Wohingegen § 26 (wie bisher § 26 Abs. 2 bis 4) im Besonderen fiir angestellte Mitglieder des Vorstands
und Geschéftsfithrer von GBV u.a. Bezugsobergrenzen konkretisiert. Diese ergeben sich aufgrund der
verpflichtenden, sinngemidflen Anwendung der fiir ,,Rechnungshof-pflichtige”, ,,0ffentliche*
Unternehmen (mit einer Bundesbeteiligung gem. § 6 Stellenbesetzungsgesetz) geltenden Bestimmungen,
vor allem den in §7 Abs.1 Z2 Stellenbesetzungsgesetz iVm §2 Abs.1 und 3 Z4 Bundes-
Vertragsschablonenverordnung (B-VV) festgelegten Kriterien.

Die Neuausrichtung an die 6ffentliche Wirtschaft und nicht die 6ffentliche Verwaltung folgt im Ergebnis
den historischen Vorgéngerbestimmungen (im WGG aus 1930 bzw. 1940), wonach jeweils in § 12
vorgesehen war, dass Vergiinstigungen und Entschddigungen nicht ,,iiber die in dffentlichen Betrieben
iiblichen Betrdge hinausgehen® diirfen.
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Dariiber hinaus ist damit fiir Anstellungsvertrdge von Vorstandsmitgliedern und Geschéftsfithrern (bei
Bestellung neuer Personen) — neben den Vorgaben fiir Entgelt- und Pensionsvereinbarungen — eine
(sinngeméfe) Anwendung umfassender und vereinheitlichender  Vertragsschablonen und
Vertragselemente analog den §§ 2 und 3 Bundes-Vertragsschablonenverordnung verbunden (bspw. von
der Laufzeit des Anstellungsverhiltnisses, den Aufgaben und Grundlagen der Tétigkeit, den Arbeits- und
Urlaubszeitzeiten, der Abfertigung, Melde- und Verschwiegenheitsverpflichtungen etc.).

§2 Abs.3 Z4 der Bundes-Vertragsschablonenverordnung sieht dariiber hinaus vor, dass ein
Gesamtjahresbezug zu vereinbaren ist, mit dem sémtliche Tétigkeiten, einschlieBlich Mehrarbeit und
Uberstunden abgegolten sind. Soweit von der Vereinbarung Personen betroffen sind, die unter den
Arbeitnehmerbegriff im Sinne des Arbeitsvertragsrechts fallen, sind zudem auch die Bestimmungen des
Arbeitsvertragsrechts-Anpassungsgesetzes (insb. § 2 Abs.2 Z9 iVm §2g AVRAG) zu beachten. Es
bestehen keine Bedenken dagegen, § 7 Abs. 1 Z 2 Stellenbesetzungsgesetz sowie die §§ 2 und 3 Bundes-
Vertragsschablonenverordnung wahlweise auch auf bestehende Anstellungsvertrige oder bei
Vertragsverlangerung anldsslich von Wiederbestellungen anzuwenden. Wird eine Vertragsumstellung
vorgenommen, so sind die neuen Regelungen insgesamt anzuwenden.

Die in § 25 vorgesehene, sogenannte ,,Luxustangente” fiir Dienstwédgen soll einerseits nur fiir Neu-
Anschaffungen gelten, andererseits ein ,,Aufzahlen* durch private Kosteniibernahmen der Nutzer nicht
verhindern.

Zur Z 46 (§ 30)

Im EntschlieBungsantrag 448/A(E) NR aus 2018 heif3t es u.a., dass “spekulative Interessen — die auch in
jingster Zeit zu erheblichen Gefahrenpotentialen fiir den Weiterbestand der gemeinniitzigen
Vermogensbindung gesorgt haben — ... in die Schranken gewiesen (werden sollen). In diesem
Zusammenhang ist das Handlungsportfolio der jeweiligen Aufsichtsbehdrden der Lénder um geeignete
Instrumente auszuweiten: In weitgehender Analogie zum Bankwesengesetz soll ermdglicht werden, bei
akuter erheblicher Gefahr fiir den Erhalt des Vermogens einer GBV, zeitlich befristet einen befdhigten
Regierungskommissir einzusetzen. Abfliisse von Eigenkapital bzw. Wohnungssubstanz etwa — wie in der
Vergangenheit geschehen —, insbesondere wihrend laufender aufsichtsbehordlicher Verfahren, werden
dadurch verhindert*.

Auf Basis RP 2017 — 2022 (,,Stdrkung der Sanktionsméglichkeiten der Aufsichtsbehérden, indem diese
die  Moglichkeit  bekommen  sollen, wdihrend eines laufenden  Entziehungsverfahrens ein
Verduferungsverbot grundbiicherlich einzutragen®, , Wirksame und klare Sanktionen bei Verstifien
gegen § 10a WGG ...“) sollen mit Hilfe der neu eingefiihrten, aufsichtsbehdrdlichen Mafnahme:
Bestellung eines Regierungskommissérs, rechtswidrige Geschédfte mit gemeinniitzig erwirtschaftetem
Vermdgen (schon vor und wihrend laufender Entziehungsverfahren) — bei gleichzeitig grotmoglichem
Schutz der Wohnungsnutzer — verunmoglicht werden.

Die Moglichkeit zur befristeten Bestellung eines fachlich geeigneten und gem. § 24 Abs. 1 zuverldssigen
Regierungskommissirs durch die Landesregierung, stellt gewissermallen einen Paradigmenwechsel im
Aufsichtsregime der Wohnungsgemeinniitzigkeit dar. Analog § 70 Bankwesengesetz, BGBI. I
Nr. 1993/532, wird die Landesregierung erméchtigt, bei erheblicher Gefahr fiir die Einhaltung der
Bestimmungen des WGG:

a) Dbeispielsweise nach erfolglosem Ablauf der Méngelbehebungsfrist des § 29, allenfalls schon vor
Einleitung eines Entziehungsverfahrens nach § 35 oder

b) mit oder wihrend eines Entziehungsverfahrens nach § 35

befristet mit langstens einem Jahr einen Regierungskommissar zu bestellen.

Wiederbestellungen - insgesamt auf hochstens drei Jahre — sind zuldssig, jedoch langstens:

a) bis zum Abschluss des Entzichungsverfahrens gem. § 35 (mit den Rechtsfolgen des § 36) oder
b) bis zu einer Ubernahme von Eigentumsrechten gem. § 35a.

Der Landesregierung soll es unbenommen sein, den Regierungskommissér auch wihrend aufrechter
Bestellung abzuberufen, sei es etwa, weil die die Bestellung begriindende erhebliche Gefahr weggefallen
ist, oder weil sich der Regierungskommissdar personlich als nicht zuverldssig und/oder fachkundig
erwiesen hat.

Die mit begriindetem Bescheid durchzufiihrende Bestellung ist nur insoweit zuldssig, als das Handeln der
Geschiéftsfithrung (des Vorstandes bzw. der Eigentiimer) eine erhebliche Gefahr fiir die Einhaltung der
Bestimmungen des WGG darstellen. Vorrangiger Zweck ist (im volkswirtschaftlichen Interesse) sohin die
Gewihrleistung eines funktionierenden gemeinniitzigen Wohnbaus im Sinne des Volkswohnungswesens
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gem. Art. 11 Abs.1 Z3 B-VG. Aus diesem Grund soll allfillig erhobenen Rechtsmitteln keine
aufschiebende Wirkung zuerkannt werden diirfen (in Anlehnung an § 83 Abs. 9 BWG). Siehe dazu im
Hinblick auf die Bestellung eines Regierungskommissédrs im Bereich des BWG: VwGH, 21.06.1999,
94/17/0377.

Im Verfahren zur Bestellung eines Regierungskommissérs sollen zum Schutz vor nicht ausreichend
begriindeten Bestellungen:

a) die betroffene Bauvereinigung,

b) der zustdndige Revisionsverband (siehe dazu auch § 33 Abs. 2 neu) und
¢) die Finanzbehorde

Parteienstellung erhalten.

Analog zum Bankwesengesetz liegt die Bestellung einer gem. § 24 Abs. | personlich und fachlich
zuverldssigen Person nicht nur im Interesse der Landesregierung, sondern auch im Interesse der
Bauvereinigung selbst.

Die besonderen Rechte des Regierungskommissérs richten sich nach § 29 Abs. 1 und 2. Er erfiillt —
dhnlich wie auf Grundlage des BWG - eine spezialisierte Aufsichtsfunktion und hat bspw.
Einsichtsrechte in alle Geschiftsunterlagen sowie das Recht zur Uberpriifung der Geschéftsgebarung und
der Rechnungsabschliisse. Gleichzeitig kommt dem Regierungskommissdr das Recht zu, sich auch
zusitzlicher Priifungen eines Revisionsverbandes oder privater Sachverstindiger zu bedienen.
Insbesondere wird darauf zu achten sein, dass der Regierungskommissiar die Moglichkeit hat, an allen
General- bzw. Hauptversammlungen, an Geschiftsfiihrungs-, Vorstands- und Aufsichtsratssitzungen mit
Rederecht teilzunehmen und ihn die Bauvereinigung nicht an seiner Pflichterfiillung hindern darf.

Nach erfolgter Einsetzung eines Regierungskommissérs sind bestimmte Rechtsgeschifte — bei sonstiger
Rechtsunwirksamkeit — von seiner Zustimmung abhingig (Abs. 2).

Rechtsgeschifte nach § 7 Abs. la und Abs.3 Z 6 (Abs.2 Z 1) sind insbesondere Grundstiicks- und
Nutzungsobjektstransaktionen. Rechtsgeschéfte, die der Zustimmung des Aufsichtsrates unterliegen,
ergeben sich nicht nur aus §9a Abs.2 und 2a (Abs.2 Z2), sondern auch dem jeweiligen
Unternehmensrecht dem die GBV unterliegt sowie aus der Satzung (dem Gesellschaftsvertrag) geméal § 4
(Abs. 2 Z 3).

Analog zum Bankwesengesetz kann der Regierungskommissér geschéftspolitische Entscheidungen nicht
selbst treffen, wohl aber von seiner Zustimmung abhdngig machen. Seine (mangels Zustimmung)
implizite Untersagungen wirken auch gegen Dritte (Fletzberger in Laurer/M. Schiitz/Kammel/Ratka,
BWG* § 70 BWG Rz 34; so auch Johler in Dellinger, § 70 BWG Rz 69).

Im System der Wohnungsgemeinniitzigkeit ist der Aufsichts-Kostenersatz seit dem 1. WAG, BGBI.
Nr. 1987/340, jedenfalls von der GBV zu tragen. Der Verweis auf § 28 Abs. 9 in Abs. 3 driickt eine
sinngemife Kostenregel fiir den Kostenersatz und die Aufwendungen fiir den Regierungskommissar aus.
Mafgeblich fiir die Angemessenheit der Verglitung (analog § 70 Abs. 6 BWG) ist aufgrund der in Abs. |
ausdriicklich normierten Zugehdrigkeit zu einem bestimmten Berufsstand ein Vergleich mit der
Entlohnung fiir die mit der Aufsichtstétigkeit am ehesten vergleichbaren Tétigkeit eines Rechtsanwaltes
oder Wirtschaftstreuhdnders (so auch zu § 70 BWG VwGH, 10.06.2002, 97/17/0012), wobei die
jeweilige Tétigkeit und deren Aufgabenumfang zu berticksichtigen sind.

Abs. 4 verpflichtet die Landesregierung eine entsprechende Eintragung im Firmenbuch zu veranlassen,
zumal das fiir die notwendige Transparenz zugunsten der Vertragspartner der Bauvereinigung erforderlich
ist. Dies gilt sowohl fiir die Bestellung, eine Abberufung oder den Ablauf der Tétigkeit, die Kosten hat
die betroffene Bauvereinigung zu tragen.

Zur 7. 47 (§ 33 Abs. 2):

Im EntschlieBungsantrag 448/A(E) NR aus 2018 heift es u.a., dass ,,die foderale Organisationsweise der
Aufsicht gem. Art. 11 Abs. 1 Z3 B-VG ... erhalten bleiben (soll). Zur Beforderung eines Gleichklanges
im Bereich der behordlichen Praxis und Rechtsauslegung — und damit im Sinne zusétzlicher
Rechtssicherheit — soll der Revisionsverband der gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Form einer echten
Parteistellung in aufsichtsbehordliche Verfahren eingebunden werden.

Entsprechend RP 2017 — 2022, ,,Wirksame und klare Sanktionen bei Verstofien gegen § 10a WGG, um
analoges Handeln aller Aufsichtsbehdrden durchzusetzen® soll es dem Revisionsverband, dem eine
Bauvereinigung angehort, ermdglicht werden, mittels Parteistellung in einer Reihe aufsichtsbehordlicher
Verfahren - nach bisherigem bloBen Anhdrungsrecht - auf ein ,analoges®, moglichst einheitliches
Handeln der Landesaufsichtsbehorden hinzuwirken.
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Die Parteistellung des Revisionsverbandes fiihrt — neben den neu eingefithrten §§ 30 und 35a —
unbiirokratisch und vergleichsweise kostengiinstig letztlich sowohl zu einer Stiarkung des gemeinniitzigen
Vermdgensbindungsprinzips als auch einem verstdrkten Schutz fiir bestehende Wohnungsnutzer. Diese
Starkung liegt im Offentlichen Interesse, insbesondere in den Zielen des in Art. 11 Abs. 1 Z3 B-VG
formulierten Kompetenztatbestandes ,,Volkswohnungswesen®, begriindet. Der Revisionsverband wird
dergestalt ausdriicklich erméchtigt, nicht nur Antrdge auf Einleitung der Verfahren oder in den Verfahren
selbst Antrége zu stellen, sondern auch dazu, selbststindig in allen Instanzen vor Gerichten und Behdrden
zu handeln, wobei die derzeit geltenden gesetzlichen Bestimmungen iiber das Vertretungsrecht (bzw. die
Vertretungspflicht) durch eigenberechtigte Personen oder Rechtsanwilte und Notare durch diese
Bestimmung nicht beriihrt werden.

Zusitzlich wird expressis verbis auf die Stellung des Revisionsverbandes als Interessenvertretungsorgan
sowohl der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft als auch satzungsgemifl der Wohnungsnutzer in deren
Bestdnden hingewiesen, woraus folgend, analog zu den Aufgaben anderer Interessenvertretungen
(insbesondere Kammern und Verbdnde), ein ausdriickliches Recht zur Stellungnahme zu
Gesetzesentwiirfen und Gesetzesvorhaben normiert wird.

Zu den ZZ 48 und 50 (§ 35a und § 36b):

Im EntschlieBungsantrag 448/A(E) NR aus 2018 heiflt es u.a., dass ,,spekulative Interessen — die auch in
jingster Zeit zu erheblichen Gefahrenpotentialen fiir den Weiterbestand der gemeinniitzigen

Vermogensbindung gesorgt haben ... in die Schranken gewiesen (werden sollen). In diesem
Zusammenhang ist das Handlungsportfolio der jeweiligen Aufsichtsbehdrden der Lander um geeignete
Instrumente auszuweiten ... Abfliisse von Eigenkapital bzw. Wohnungssubstanz etwa — wie in der

Vergangenheit geschehen —, insbesondere wihrend laufender aufsichtsbehordlicher Verfahren, werden
dadurch verhindert”. Dariiber hinaus sollen “gesetzliche Graubereiche und Umgehungsmdoglichkeiten im
Bereich von Anteilsiibertragungen gemeinniitziger Bauvereinigungen (GBV) — insbesondere hinsichtlich
des zulédssigen Kaufpreises™ geschlossen werden.

§ 36b erdffnet anstelle der behordlichen Entziehung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsstatus gem. den
§§ 35 und 36, die entweder (a) regelméfBig mit der Liquidierung der GBV enden wird oder (b) in einer
Fortfilhrung in Form eines nicht gemeinniitzigen Unternehmens, als sozusagen ,ultima ratio, die
Moglichkeit einer bescheidmiBigen Ubernahme der Unternehmensanteile durch das (zustindige) Land,
sofern im Besonderen auch keine rechtsgeschiftliche Abtretung gem. § 35a erreicht werden konnte.

Inhaltliche und formale Voraussetzungen gem. § 36b sind, dass:

a) im Anlassfall nur in Form des Weiterbestehens eines aktiven, gemeinniitzigen Unternchmens der
Erhalt konkreter, moglichst leistbarer Wohnungsbestinde in Regionen mit erhdhtem
Wohnungsbedarf und eine nachhaltige Sicherung der gemeinniitzigen Vermdgensbindung gem. § 1
Abs. 3 (Generationenausgleich) im 6ffentlichen Interesse erreichbar ist,

b) andere aufsichtsrechtliche MaBinahmen an der erforderlichen Mitwirkung von Unternehmensorganen
oder Eigentiimern regelméBig gescheitert sind und entsprechend Jud des VwGH (wobl 1990/14) alle
Moglichkeiten gem. §29 Abs.1 bis 3 — im Besonderen die Erlassung eines
Maingelbehebungsbescheides — zuvor ausgeschopft worden sind,

c) die Zielsetzungen nicht durch gelindere Mittel, etwa die Einsetzung eines Regierungskommissérs
gem. § 30 (neu) oder die Entzichung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsstatus gem. den §§ 35 und 36
erreicht werden kdnnen und

d) eine rechtsgeschéftliche Einigung iiber die Abtretung der Unternchmensanteile gem. § 35a
gescheitert ist.

Wenn anstelle eines Entziechungsverfahrens gem. den §§ 35 und 36, als ,,ultima ratio®, nach Scheitern von
Verhandlungen iiber eine privatrechtliche Abtretung der Unternehmensanteile gem. § 35a, ein Verfahren
gem. § 36b eingeleitet werden soll, wird in Bezug auf den konkreten Einzelfall — im Rahmen der
Vollziechung — darzulegen sein, aus welchen Griinden eine im Fall des Entzugs der Anerkennung
entweder drohende Liquidierung des jeweiligen Unternehmens oder Fortfithrung als nicht gemeinniitziges
Unternehmen den Erhalt moglichst leistbarer Wohnungsbestinde in Regionen mit erhohtem
Wohnungsbedarf sowie eine nachhaltige Sicherung der gemeinniitzigen Vermodgensbindung gemil § 1
Abs. 3 gefdhrden wiirde. Anders ausgedriickt, es wird zu begriinden sein, warum nur mit dem Erhalt des
jeweiligen Unternehmens in der Rechtsform einer gemeinniitzigen Bauvereinigung und dessen
Weiterfiihrung, die im 6ffentlichen Interesse gelegenen Zielsetzungen erreicht werden kénnen.

Im Besonderen etwa im Hinblick auf die jeweiligen Wohnungsbestdande der GBV — nach ihrer regionalen
Verteilung und dem jeweils vor Ort feststellbarem Bedarf an leistbarem (Miet-)Wohnraum. Zumal
aufgrund der Erfahrung regelméBig davon auszugehen ist, dass nach Entzug des Gemeinniitzigkeitsstatus
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nicht nur das Unternehmen nicht mehr der 6ffentlich-rechtlichen Wirtschaftsaufsicht unterliegt, sondern
dessen Mietwohnbestinde vielfach aus spekulativen Griinden — im Regelfall nicht an selbstnutzende
Mieter — abverkauft werden. Woraus sich faktisch nicht nur eine Verringerung des Angebotes an
moglichst leistbaren Wohnungen ergibt, sondern dariiber hinaus, aufgrund des Wegfalls der
gemeinniitzigkeitsrechtlich vorgesehenen Bau- und Reinvestitionspflichten gem. § 7, jedenfalls auch kein
zwingender, nachhaltiger Wiedereinsatz der erzielten (Verkaufs-)Erlose iSd ,,Volkswohnungswesens*
gem. Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG sichergestellt werden kann. Die Entziehung der Anerkennung daher in
konkreten Fillen gar keine gleichwertige Alternative (einer aufsichtsbehordlichen Maflnahme) darstellen
kann, sondern in bestimmten Regionen mit konkret vorliegendem, erhohten Bedarf an sozial gebundenem
Wohnraum nach geradezu, dem &6ffentlichen Interesse kontrdre Ergebnisse zeitigen wiirde.

Eine tiber § 10 Abs. 2 hinausgehende Entschiddigungsleistung zugunsten der bisherigen Anteilseigner ist
nicht vorzusehen, weil wie in den Féllen eines ,,reguldren” Ausscheidens der Anteilseigner aus der GBV,
einer VerduBerung ihrer Anteile (§ 10a oder § 35a), einer Aufldsung des Unternechmens (§ 10 Abs. 3)
oder insbesondere im Fall einer Entziehung des Gemeinniitzigkeitsstatus (§ 36), gem. § 36b ohnehin kein
héherer vermdgensrechtlicher Vorteil zuerkannt werden kann und soll.

In dem Zusammenhang ist festzuhalten, dass bei VerduBerung von Anteilen und Beurteilung der
Zulassigkeit des Kaufpreises, alle geldwerten Leistungen iVm der jeweiligen Transaktion (z. B. sohin
jedenfalls auch allfillige Optionsentgelte oder Entgelte zugunsten von Stimmrechtsabtretungen/-
bindungen) zu beriicksichtigen sind.

In Bezug auf die vermogensrechtliche ,,Gleichstellung™ der Anteilseigner bei Ubernahme von
Anteilsrechten (a) rechtsgeschiftlich gem. §35a oder (b) bescheidméfig gem. § 36b mit deren
Anspriichen bei einem ,,reguldren* Ausscheiden wird auf den Beschluss des VIGH vom 7. Juni 2005, B
163/05, verwiesen, wonach ,,das Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht — im Hinblick auf die mit der
Gemeinniitzigkeit verbundenen Begiinstigungen verfassungsrechtlich unbedenklich — vom Grundsatz der
Vermogensbindung getragen™ sei, ,,weshalb es auch verfassungsrechtlich unbedenklich ist, wenn der
Gesetzgeber fiir den Fall der Entziehung ... die gleichen Rechtsfolgen vorsieht wie im Fall der
Liquidierung der Vereinigung und die Verwendung des iiber die Einlagen und die ausschiittbaren
Gewinne hinausgehenden Vermogens fiir Zwecke des gemeinniitzigen Wohnungswesens sicherstellt.

Die Ubernahme der Eigentumsrechte durch ein Land gem. § 36b kann entweder in einer dauerhaften
Weiterfiihrung der gemeinniitzigen Unternechmen durch das Land oder in einer (nachfolgenden)
AnteilsverduBerung an andere gem. § 3 ,,geeignete und zuverldssige* Eigentiimer miinden.

Zur Z 51 (§ 37 Abs. 2):

Im Lichte einer besseren Handhabbarkeit der in § 33 Abs. 2 eingefiihrten, verstirkten Stellung des
Revisionsverbandes ist darauf zu achten, dass der Revisionsverband auch die entsprechenden
Informationen zu Anderungen im Vorstand, im Genossenschaftsvertrag, im Gesellschaftsvertrag oder in
den Satzungen, einschlieBlich Auflosung oder Loschung einer als gemeinniitzig anerkannten
Bauvereinigung erhélt. Durch die vorgenommene Einfiigung soll dies gewihrleistet werden.

Zu den ZZ 52 und 53 (§ 39 Abs. 3 und 3a):
In Abs. 3 erfolgen formallegistische Anpassungen.

Mit Abs. 3a wird es, in inhaltlicher Ubereinstimmung mit der (historischen) Regelung des Abs. 3, (sehr)
kleinen gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) ermoglicht, kiinftighin nur mehr als sog.
»Verwaltungsvereinigungen® — ohne gesetzliche Baupflicht — aufzutreten. Einige dieser Unternehmen
haben aufgrund ihrer Struktur, einerseits wegen der gestiegenen Anforderungen an die Abwicklung von
Bauvorhaben und andererseits aufgrund des zum Teil fehlenden Zugangs zum Grundstiicksmarkt,
zunehmend Schwierigkeiten ihrer (gesetzlichen) Baupflicht nachzukommen. Diesen kleinen GBV soll
daher die Moglichkeit eingerdumt werden, sich innerhalb eines begrenzten Zeitraums zu
Verwaltungsvereinigungen zu erkldren, wodurch diese bei gleichzeitig verringerten Mdoglichkeiten zur
Riicklagenbildung (im Besonderen im Hinblick auf eine Halbierung der sog. Riicklagenkomponente gem.
§ 14 Abs. 1 Z 8) kiinftig von der Baupflicht entbunden werden.

Zu den ZZ 54 und 55 (§ 39 Abs. 36 und 37, Art. IV Abs. 1 Abs. 1t)

Diese Anderungen betreffen Anwendungs-, Ubergangs- und Inkrafttretensbestimmungen. Bei einer
Nichtbeachtung der mit dem Ubergangsrecht in Abs. 36 zweiter Satz (,,Paketverkdufe”) geregelten
Bedingungen, greifen die gem. § 10a Abs. 1 vorgesehenen Rechtsfolgen.

Zur 7.56 (Art. IV Abs.2 Z 1):

Formallegistische Anpassungen.*
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Der Ausschuss fiir Bauten und Wohnen hat den gegenstindlichen Initiativantrag in seiner Sitzung am
25.Juni 2019 in Verhandlung genommen. An der Debatte beteiligten sich im Anschluss an die
Ausfiihrungen des Berichterstatters Abgeordneten Hermann Gahr die Abgeordneten Mag. Philipp
Schrangl, Mag. Gerald Loacker, Johann Singer, Mag. Dr. Wolfgang Zinggl, Mag. Selma Yildirim,
Mag. Michaela Steinacker, Angela Lueger und Mag. Dr. Klaus Uwe Feichtinger sowie die
Bundesministerin fiir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort Mag. Elisabeth Udolf-Strobl und die
Ausschussobfrau Abgeordnete Mag. Ruth Becher.

Ein im Zuge der Debatte von dem Abgeordneten Mag. Dr. Wolfgang Zinggl ecingebrachter
Abénderungsantrag fand keine Mehrheit (fiir den Antrag: S, J; dagegen: V, F, N).

Bei der Abstimmung wurde der Gesetzentwurf mit Stimmenmehrheit (dafiir: V, F, N; dagegen: S, J)
beschlossen.

Ferner beschloss der Ausschuss fiir Bauten und Wohnen mit Stimmenmehrheit (dafiir: V, F, N;
dagegen: S, J) folgende Feststellungen:

»Zu § 7 Abs. 4 und 4d, §§ 25 und 26 WGG:

Um im Besonderen iZm den §§ 7 Abs. 4 und 4d WGG (,,Ausnahmegeschifte*) sowie §§ 25 und 26 WGG
(,,Beziige-Obergrenzen) unerwiinschte Ergebnisse in der gemeinniitzigen Praxis zusdtzlich moglichst
schon von vorneherein zu vermeiden, geht der Ausschuss davon aus, dass in einem branchenspezifischen
Corporate Governance Codex ndher detaillierte, selbst beschrinkende Regelungen getroffen werden.

Zu § 20 Abs. 1 Z 1 lit. ¢ WGG:

Es wird festgehalten, dass der Ausschuss — ungeachtet der Bestimmungen des § 20 Abs. 1 lit. ¢ WGG —
im Verhiltnis zum MRG von einer weiterhin vorrangigen Anwendung des Studentenheimgesetzes
ausgeht.*

Als Ergebnis seiner Beratungen stellt der Ausschuss fiir Bauten und Wohnen somit den Antrag, der
Nationalrat wolle dem angeschlossenen Gesetzentwurf die verfassungsméfige Zustimmung erteilen.

Wien, 2019 06 25

Hermann Gahr Mag. Ruth Becher

Berichterstatter Obfrau
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