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Vorbemerkungen
Vorlage

Der Rechnungshof erstattet dem Nationalrat gemaR Art. 126d Abs. 1 Bundes—
Verfassungsgesetz und den Landtagen der Lander Salzburg und Tirol sowie dem
Gemeinderat der Stadt Wien gemall Art. 127 Abs. 6 Bundes—Verfassungsgesetz
nachstehenden Bericht Gber Wahrnehmungen, die er bei einer Gebarungsiberpri-
fung getroffen hat.

Berichtsaufbau

In der Regel werden bei der Berichterstattung punkteweise zusammenfassend die
Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der zweiten Stelle der Textzahl),
deren Beurteilung durch den Rechnungshof (Kennzeichnung mit 2), die Stellung-
nahme der Uberpriften Stelle (Kennzeichnung mit 3) sowie die allféllige GegenauRe-
rung des Rechnungshofes (Kennzeichnung mit 4) aneinandergereiht.

Das in diesem Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet allenfalls kaufmannische
Auf—und Abrundungen.

Der vorliegende Bericht des Rechnungshofes ist nach der Vorlage Uber die Website
des Rechnungshofes www.rechnungshof.gv.at verfligbar.
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WIRKUNGSBEREICH

Bundesministerium flr Digitalisierung und Wirtschaftsstandort
Land Salzburg

Land Tirol

Stadt Wien

Aufsicht Gber gemeinnitzige Bauvereinigungen

Prafungsziel

Der RH Uberprifte von Februar bis Juli 2018 die Aufsicht Uber gemeinnitzige Bau-
vereinigungen. Ziel der Gebarungsiberprifung war es, die Aufgabenwahrnehmung
der mit der Aufsicht betrauten Stellen und die dafir eingesetzten Ressourcen zu
beurteilen. Die Gebarungstberprifung umfasste das Bundesministerium fir Digita-
lisierung und Wirtschaftsstandort, die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt
Wien. Der Uberpriifte Zeitraum betraf die Jahre 2012 bis 2017.

Kurzfassung

Fir die zum sogenannten Volkswohnungswesen gehdrenden gemeinnitzigen Bau-
vereinigungen waren der Bund fir die Gesetzgebung und die Lander fur die Vollzie-
hung, also auch fur die Aufsicht zustdandig. Die Angelegenheiten des Volkswohnungs-
wesens waren ab 8. Janner 2018 im Bundesministerium fur Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort angesiedelt. Bis dahin hatte das daflir zustandige Bundesminis-
terium unterschiedliche Bezeichnungen. Der RH verwendet zur leichteren Lesbarkeit
einheitlich die Kurzbezeichnung ,Ministerium® (TZ 1, TZ 2)

In den Landern Salzburg und Tirol sowie in der Stadt Wien waren fiir die Aufsicht
Uber gemeinnitzige Bauvereinigungen nur jeweils 0,4 bis 1,5 Vollzeitdquivalente
eingesetzt. Eine Prifung der Gebarung von gemeinnitzigen Bauvereinigungen durch
Bedienstete der Lander fand nicht statt. Die Lander waren stattdessen in hohem
MaRe von der Expertise des Revisionsverbands abhéangig, der prifte und zugleich
auch die Interessen der gepriften gemeinnitzigen Bauvereinigungen vertrat. (TZ 3)
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Der RH war lediglich bei acht von insgesamt 76 gemeinn(tzigen Bauvereinigungen
mit Sitz in Salzburg, Tirol und Wien prifungszustandig. In den Jahren 2012 bis 2017
veroffentlichte der RH fuinf Berichte Gber gemeinnitzige Bauvereinigungen in Wien,
die Landesrechnungshofe Salzburg und Tirol priiften jeweils eine Gesellschaft. (TZ 6)

Das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz unterteilte den Tatigkeitsbereich einer
gemeinnUtzigen Bauvereinigung in die Geschaftskreise Hauptgeschafte, Nebenge-
schafte und sogenannte konnexe Zusatzgeschéafte. Haupt— und Nebengeschéfte
bedurften keiner Zustimmung der Lander. Den Ldndern Salzburg und Tirol sowie der
Stadt Wien war nicht bekannt, inwieweit und nach welchen MaRstdben bzw. Kenn-
zahlen der Revisionsverband die Einhaltung der gesetzlichen Verpflichtung der
gemeinnitzigen Bauvereinigungen, Uberwiegend Hauptgeschafte zu betreiben,
prufte. (TZ9, TZ 10)

Bei Nebengeschaften, etwa der Errichtung von bestimmten Schulen oder Kindergar-
ten, bedurfte die gesetzliche Regelung regelméRig einer Interpretation. Die Folge
war eine hohe Anzahl von aufsichtsbehordlichen Feststellungsbescheiden in Wien.
Die Lander verflgten Uber keine Leitfaden zur Auslegung interpretationsbedurftiger
Gesetzesbegriffe. (TZ 11)

Auch bei konnexen Zusatzgeschaften — dazu gehéren etwa die Verwaltung und die
Betreuung von Fremdobjekten — gab es unterschiedliche Auslegungsmoglichkeiten
bei der Definition und in der Folge bei deren Genehmigung. Dadurch war nicht nur
das Risiko der unterschiedlichen Behandlung ahnlich gelagerter Falle gegeben, son-
dern sie verursachten vor allem auch Aufwand, banden Ressourcen und zogen Ver-
fahren in die Lange. Das Verfahren zur Genehmigung konnexer Zusatzgeschéafte war
aufgrund von Parteien— und Stellungnahmerechten ressourcenaufwendig; dies
insofern, als die Ressourcenausstattung der Aufsichtsbehorden in Salzburg und Tirol
sowie in Wien als gering und die Verfahrensdauern als lang einzustufen waren.
(1213,1214)

Die gesetzlich vorgesehene Verfahrensdauer von sechs Monaten Uberschritten die
Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien bei rund der Halfte der Verfahren
teilweise betrachtlich. Mehr als ein Viertel der Ende 2017 offenen Verfahren dauerte
zu diesem Zeitpunkt bereits langer als zwei Jahre. (TZ 22)

Zwischen dem Ministerium und den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien bestand kein einheitliches Verstandnis dartber, ob der mittelbare Anteilser-
werb an gemeinnUtzigen Bauvereinigungen von den Landern zu genehmigen war
oder nur der unmittelbare. Auch die unterschiedliche Anwendung dieser bundesge-
setzlichen Bestimmungen barg das Risiko, dem verfassungsgesetzlich verankerten
Gleichheitsgrundsatz zu widersprechen. (TZ 16)
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GemeinnUtzige Bauvereinigungen durften nicht unter dem Uberwiegenden Einfluss
von Angehdrigen des Baugewerbes stehen. Dennoch unterlag die Frage, wer Angeho-
riger des Baugewerbes war, einem weiten behordlichen Ermessen. So legte die Stadt
Wien den Begriff des Angehorigen des Baugewerbes bei Verkaufsvorgangen von der-
selben gemeinnditzigen Bauvereinigung im Jahr 2003 und im Jahr 2017 unterschiedlich
aus: Im Jahr 2003 forderte die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien das Vorliegen einer
dem Baugewerbe entsprechenden Gewerbeberechtigung, im Jahr 2017 jedoch nicht.

Anfang 2018 stufte die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien eine Person als Angehdrige
des Baugewerbes ein, weil sie bei einem Hersteller von Bauteilen arbeitete. Sie
beabsichtigte ihre Einschdtzung aber zu andern, als diese nur noch fir die Mutter-
gesellschaft des Bauteileherstellers tatig war. (TZ 17)

Das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz sieht Compliance—Regeln bei Rechtsgeschaf-
ten mit Mitgliedern des Vorstands, der Geschaftsfiihrungen und des Aufsichtsrats
sowie deren Verwandten vor. Auf Vorwirfe zum Wohnungserwerb eines Geschafts-
fUhrers einer gemeinnitzigen Bauvereinigung, der auch im Vorstand des Revisions-
verbands saR, hin veranlasste die Stadt Wien keine Sonderprifung durch einen vom
Revisionsverband unabhéangigen Sachverstandigen. (TZ 26)

Den Aufsichtsbehorden der Lander Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien war
zwar bei geférdertem, jedoch nicht bei freifinanziertem Wohnraum bekannt, nach
welchen Kriterien gemeinnitzige Bauvereinigungen Wohnraum vergaben. (TZ 29)

Das Land Tirol nahm einen Sonderbericht des Revisionsverbands tber die Vergabe
einer Wohnung an die Gattin des Geschaftsfihrers einer gemeinnitzigen Bauver-
einigung zur Kenntnis, obwohl Angaben zur Vergabe nach objektiven Gesichtspunkten
fehlten. Die objektive Vergabe der Wohnung blieb daher ungeklart. Fir samtliche
Wohnungen auf der Liegenschaft hatte die Gemeinde das Vergaberecht. Die gemein-
nitzige Bauvereinigung behielt sich lediglich fir eine Wohnung — jene der Gattin des
Geschaftsfihrers — das Vergaberecht vor. (TZ 30)

Die bestehenden Standards zur Eignung und Zuverlassigkeit der Organwalter, also
Mitglieder des Vorstands, der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrats, sowie des
leitenden Personals gemeinnltziger Bauvereinigungen waren sehr allgemein gehal-
ten. Das erschwerte den Vollzug der Aufsichtsbehorden. Far die Lander Salzburg und
Tirol sowie fur die Stadt Wien war mangels Darstellung in den Revisionsverbandsbe-
richten und mangels Kenntnis der Aus— und Fortbildung der Organwalter und des
leitenden Personals nicht ersichtlich, ob diese geeignet und zuverldssig waren. Seit
2016 war die zustandige Bundesministerin bzw. der zustandige Bundesminister laut
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz ermachtigt, mittels Richtlinien die Voraus-
setzungen fir Eignung und Zuverlassigkeit an die Regelungen im Bankenbereich
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anzugleichen. Das Ministerium machte bis Mitte 2018 von dieser Mdglichkeit jedoch
nicht Gebrauch. (TZ 33)

Auch erarbeitete das Ministerium bisher keinen Corporate Governance Kodex fur
die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft. Damit konnte das Ministerium mehr Trans-
parenz und Klarheit flr gemeinnitzige Bauvereinigungen bei der Anwendung des
komplexen WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes und seiner Durchfiihrungsbestim-
mung schaffen. (TZ 34)
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Auf Basis seiner Feststellungen hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

ZENTRALE EMPFEHLUNGEN

Das Bundesministerium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort, die Lander
Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien sollten gemeinsam mit dem Bundesmi-
nisterium fir Finanzen und den Ubrigen Landern sowie dem Revisionsverband
prufen, wie das Genehmigungsverfahren fir konnexe Zusatzgeschafte ressour-
censchonender gestaltet und vereinfacht werden kann.

Das Bundesministerium fiir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort sollte dem
Gesetzgeber eine Uberarbeitung der Bestimmungen Uber Nebengeschifte
vorschlagen. Es sollte weiters ndhere Bestimmungen verordnen, die eine ein-
heitliche behordliche Spruchpraxis zu konnexen Zusatzgeschaften ermoglichen.

Das Bundesministerium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort, die Lander
Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien sollten eine einheitliche Vorgehens-
weise bei der Priifung des mittelbaren und unmittelbaren Erwerbs von Anteilen
an einer gemeinnutzigen Bauvereinigung erarbeiten. In Zusammenarbeit mit
den anderen Landern und dem Revisionsverband ware dabei auch eine einheit-
liche Definition von Angehdrigen des Baugewerbes sicherzustellen.

Die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien sollten im Rahmen ihrer
Aufsichtstatigkeit in Zusammenarbeit mit dem Revisionsverband im Rahmen
der jahrlichen Prifung aller gemeinnitzigen Bauvereinigungen schwerpunkt-
maRig die objektive Vergabe von Wohnraum kontrollieren.

Die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien sollten fallweise private
unabhangige Sachverstandige bei Sonderprifungen heranziehen.

Das Bundesministerium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort sollte zeit-
nah die im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz vorgesehenen Richtlinien Gber
die persdnliche Eignung und Zuverldssigkeit von Organwaltern und leitendem
Personal gemeinn(tziger Bauvereinigungen erlassen. Die Inkraftsetzung eines
Corporate Governance Kodex fir die gemeinnltzige Wohnungswirtschaft ware
sicherzustellen. (TZ 38)

www.parlament.gv.at
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Zahlen und Fakten zur Prifung

Aufsicht liber gemeinnitzige Bauvereinigungen

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, BGBI. 139/1979 i.d.g.F.
Prifungsrichtlinienverordnung, BGBI. 521/1979 i.d.g.F.
Rechtsgrundlagen Gebarungsrichtlinienverordnung, BGBI. 523/1979 i.d.g.F.
Entgeltrichtlinienverordnung 1994, BGBI. 924/1994 i.d.g.F.
Bilanzgliederungsverordnung, BGBI. 11 437/2016i.d.g.F.

— Uberwachung der gesamten Geschaftsfilhrung der gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen

— hoheitliche Entscheidungen Uber:
— Anerkennung der GemeinnUtzigkeit der Bauvereinigungen

— Feststellungen und Genehmigungen im Hinblick auf die Geschaftskreise der
Aufgaben der Lander gemeinnutzigen Bauvereinigungen

— Zustimmung zu Vereinbarungen Uber den Erwerb von Anteilen an einer gemein-
nitzigen Bauvereinigung und die VerduRerung von Bauten und Anlagen

— Zustimmung zu Sitzverlegungen von gemeinnltzigen Bauvereinigungen
— Anordnung zur Abstellung von Méngeln
— Entziehung der Anerkennung als gemeinntzige Bauvereinigung

Aufgaben des Bundesministeriums

A — legistische Angelegenheiten des WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes
fiir Digitalisierung und

Wirtschaftsstandort — Ausfihrungsverordnungen zum Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz
Salzburg Tirol Wien

gemeinnutzige Bauvereinigungen?
beaufsichtigte gemeinnitzige Bauvereinigungen (Anzahl) 10 13 53
Bedienstete in den gemeinnitzigen Bauvereinigungen (Anzahl in Kdpfen) 640 431 2.804
verwaltete Wohnungen (Anzahl) 71.792 63.173 249.574
Bilanzsumme (Mio. EUR) 3.982,52 3.376,12 16.415,30
Aufsichtsbehorden der Lander?
zur Aufsicht eingesetzte Ressourcen (Vollzeitdquivalent(e)) 1 0,4 1,5
Erledigungen mittels Bescheids von 2012 bis 2017 (Anzahl) 186 32 3243

davon Verfahrensdauer tiber 6 Monate (Anzahl und in %) 46 (25) 14 (44) 190 (59)*

1 Stand: Dezember 2016
2 Stand: Dezember 2017
3 ohne Beriicksichtigung von zwei Verfahren zur Abstellung von Méngeln

Quellen: Revisionsverband; Lander Salzburg und Tirol; Stadt Wien; RH
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Priafungsablauf und —gegenstand

(1) Der RH Uberprifte von Februar bis Juli 2018 die Aufsicht Gber gemeinnUtzige
Bauvereinigungen.

Ziel der Gebarungslberprifung war es, die Aufgabenwahrnehmung der mit der Auf-
sicht betrauten Stellen und die dafliir eingesetzten Ressourcen zu beurteilen. Die
Gebarungsuberprifung umfasste das Bundesministerium fur Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort, die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien.

Der Uberprifte Zeitraum umfasste die Jahre 2012 bis 2017. Einzelne Feststellungen
betrafen auch vorhergehende Jahre sowie das erste Halbjahr 2018.

(2) Die Angelegenheiten des Volkswohnungswesens waren ab 8. Jdnner 2018 im
Bundesministerium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort angesiedelt. Bis
dahin hatte das daflir zustandige Bundesministerium unterschiedliche Bezeichnun-
gen.' Der RH verwendet zur leichteren Lesbarkeit einheitlich die Kurzbezeichnung
,Ministerium®,

(3) Zu dem im Februar 2019 Ubermittelten Prifungsergebnis nahmen das Ministe-
rium, die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien im April 2019 Stellung. Der
RH erstattete seine GegendulRerungen im Juli 2019.

(4) Das Ministerium bezog sich in seiner Stellungnahme auf den Entwurf einer
Novelle des WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes. Diesem Novellierungsvorhaben
stimmte der Nationalrat Anfang Juli 2019 zu.

Aufsichts— und Kontrollarchitektur
Zustandigkeiten

Gemal der dsterreichischen Bundesverfassung? waren flr die zum Volkswohnungs-
wesen gehdrenden gemeinnitzigen Bauvereinigungen der Bund flr die Gesetzge-
bung und die Lander fir die Vollziehung und damit auch fir die Aufsicht zustandig.
Die Zustandigkeiten fir die behordliche Aufsicht Gber gemeinnitzige Bauvereini-
gungen stellten sich wie folgt dar:

Februar 2009 bis Februar 2014: Bundesministerium far Wirtschaft, Familie und Jugend, Marz 2014 bis Jan-
ner 2018: Bundesministerium fir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft, seit Janner 2018: Bundesministe-
rium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort

Art. 11 Abs. 1 Z 3 Bundes—Verfassungsgesetz, BGBI. 1/1930i.d.g.F.

www.parlament.gv.at
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Abbildung 1: Zustandigkeiten fur die behordliche Aufsicht Gber gemeinnitzige Bauvereinigungen

Zustandige Einrichtungen

Bundesministerium Osterreichischer

fiir Digitalisierung und Wirtschafts- Verband gemeinniitziger
standort Bauvereinigungen —
Revisionsverband
Legistik Wohnungs-

gemeinnUtzigkeitsgesetz Prifung gemeinnitziger

Bauvereinigungen

* J
Lander

Aufsicht Uber
gemeinnutzige
Bauvereinigungen

* \/

gemeinniitzige Bauvereinigung

© iStock.com/Leontura

Quelle: RH

GemdR Bundesministeriengesetz 1986° war fur das Volkswohnungswesen das
Bundesministerium flir Digitalisierung und Wirtschaftsstandort zustandig. Eine

Ressortabteilung nahm legistische Angelegenheiten des Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetzes (WGG) wahr und bereitete Durchfihrungsverordnungen vor. Sie

befasste sich auRerdem mit weiteren im WGG zugewiesenen Aufgaben.

Der Osterreichische Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband

(Revisionsverband) hatte jede gemeinn(tzige Bauvereinigung jahrlich vor Feststel-

lung des Jahresabschlusses zu prifen.* Ihm gehorten alle gemeinnitzigen Bauverei-
nigungen in Osterreich an. Seine Priifungsberichte Gibermittelte er an die zustandi-

gen Lander. Die gesamte Geschéftsfihrung gemeinnitziger Bauvereinigungen

3 BGBI. 76/1986i.d.g.F.
4 §28WGG
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unterlag der behordlichen Aufsicht durch die Lander.® In Austbung des Aufsichts-
rechts waren die Lander berechtigt, Sonderprifungen vorzunehmen. Sie konnten
damit den Revisionsverband (TZ 4) oder private Sachverstéandige beauftragen.®

Der Revisionsverband selbst unterlag der Qualitatskontrolle der im Jahr 2016 einge-
richteten Abschlusspriferaufsichtsbehorde.” Diese unterstand dem Bundesministe-
rium far Finanzen. Im Jahr 2018 unterzog die Abschlusspriferaufsichtsbehérde den
Revisionsverband erstmals einer Qualitatskontrolle. Bestimmte gemeinnitzige Bau-
vereinigungen unterlagen der Uberpriifung des RH, der Landesrechnungshéfe bzw.
des Stadtrechnungshofs Wien und gegebenenfalls der stddtischen Kontrollamter
(TZ 6).

Nach Ansicht des RH erforderte die Kompetenzverteilung zwischen dem Bund
(Gesetzgebung) und den Landern (Vollziehung) — wie im Folgenden ndher ausge-
fUhrt — eine enge Abstimmung und klare Vorgaben, um eine einheitliche Rechtsan-
wendung zu sichern.

Ressourceneinsatz der Lander

Im Land Salzburg war ein Referat der Abteilung fir Wohnen und Raumplanung, im
Land Tirol die Abteilung Justiziariat und in der Stadt Wien eine Stelle der Magistrats-
abteilung 50 (Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Ange-
legenheiten) fur die Aufsicht Gber die gemeinnitzigen Bauvereinigungen zustandig.
Die Kennzahlen zu den fir die Aufsicht in Salzburg, Tirol und Wien aufgewendeten
Ressourcen stellten sich im Jahr 2016 wie folgt dar:

Die Aufsicht Uber gemeinnUtzige Bauvereinigungen war Aufgabe der Lander. Fur das mit dieser Aufgabe
betraute Land Wien verwendet der RH gemaR § 16 Rechnungshofgesetz 1948, BGBI. 144/1948 i.d.g.F., den
Begriff ,Stadt Wien”.

§ 29 WGG
§§ 1 und 4 Abschlussprufer—Aufsichtsgesetz, BGBI. | 83/2016 i.d.g.F.
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Tabelle 1: Kenndaten zu gemeinnitzigen Bauvereinigungen und Aufsichtsbehorden in den Landern
Salzburg und Tirol sowie in der Stadt Wien im Jahr 2016

Salzburg Tirol Wien

gemeinnutzige Bauvereinigungen
Anzahl 10 13 53
Bedienstete (Kopfe) 640 431 2.804
Bilanzsumme (Mio. EUR) 3.982,52 3.376,12 16.415,30
Umsatz (Mio. EUR) 316,68 280,17 1.484,58
Jahreslberschisse (Mio. EUR) 28,21 59,61 353,05
verwaltete Wohnungen (Anzahl) 71.792 63.173 249.574
fertiggestellte Wohnungen (Anzahl) 693 1.288 4.140
Aufsichtsbehdrden der Lander
Bedienstete (Kopfe) 3 4 3

davon fiir Aufsicht eingesetzte VZA 1 0,4 1,5
relative Kenndaten'
gemeinniitzige Bauvereinigungen je VZA (Anzahl) 10 33 35
Bilanzsumme je VZA (Mio. EUR) 3.982,52 8.440,30 10.943,53
verwaltete Wohnungen je VZA (Anzahl) 71.792 157.933 166.383

VZA = Vollzeitiquivalent(e)
L rechnerische GréRen fiir Vergleichszwecke
Quellen: Lander Salzburg und Tirol; Stadt Wien; Revisionsverband; RH

Nach Angaben der Lander Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien wirden die Zah-
len flr das Jahr 2017 erst Ende 2018 — und damit ein halbes Jahr nach Ende der
Gebarungslberprifung des RH an Ort und Stelle — vollstdndig vorliegen.

Die fur die Aufsicht Uber gemeinnitzige Bauvereinigungen eingesetzten Bedienste-
ten nahmen neben Aufsichtstatigkeiten (Genehmigungsverfahren, Teilnahme an
Haupt— und Generalversammlungen sowie an Schlussbesprechungen nach Prifun-
gen mit dem Revisionsverband und der betroffenen gemeinniltzigen Bauvereini-
gung) auch andere Aufgaben (z.B. Wohnbauférderung) wahr. Die Aufsichtsbehorden
in Salzburg, Tirol und Wien fihrten selbst keine Sonderprifungen durch. Sie beauf-
tragten damit ausschlief3lich den Revisionsverband. Das Land Salzburg setzte im
Jahr 2016 in Relation zur Anzahl der gemeinnitzigen Bauvereinigungen, ihrer Bilanz-
summe und der von ihnen verwalteten Wohnungen am meisten Personalressourcen
flr Aufsichtszwecke ein. Das zur Aufsicht eingesetzte Personal im Ausmal von einem
Vollzeitdquivalent (VZA) betreute zehn gemeinniitzige Bauvereinigungen mit einer
Bilanzsumme von 3,983 Mrd. EUR bzw. mit rd. 72.000 verwalteten Wohnungen.
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Das Land Tirol (iberwachte mit 0,4 VZA die 13 dort ansissigen gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen. 1 VZA wiirde damit hochgerechnet 33 gemeinniitzige Bauvereini-
gungen mit einer Bilanzsumme von 8,440 Mrd. EUR bzw. mit rd. 158.000 verwalte-
ten Wohnungen betreuen.

Die Stadt Wien hatte mit 53 die meisten gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit dem
grolten Gebarungsvolumen. In der Stadt Wien waren drei Personen mit insgesamt
1,5 VZA fir die Aufsicht der gemeinniitzigen Bauvereinigungen zustandig. Relativ
betrachtet wendete die Stadt Wien die wenigsten Ressourcen zu Aufsichtszwecken
auf. 1 VZA betreute rd. 35 gemeinnitzige Bauvereinigungen mit einer Bilanzsumme
von 10,944 Mrd. EUR und mit rd. 166.000 verwalteten Wohnungen.

Der RH verwies kritisch auf den mit 0,4 bis 1,5 VZA geringen Ressourceneinsatz der
Lander Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien fiir die Aufsicht Gber gemeinnitzige
Bauvereinigungen. Dadurch waren die Linder bei der Uberpriifung der Gebarung
von gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit einer Bilanzsumme von insgesamt
16,415 Mrd. EUR allein in Wien in hohem Male von der Expertise des Revisionsver-
bands abhangig, der zugleich auch die Interessen der gepriften gemeinnitzigen
Bauvereinigungen vertrat (TZ 4). Eine Gebarungsiberprifung durch Bedienstete der
Lander unterblieb.

Der RH empfahl den Léandern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien, angesichts
der knappen Ressourcen zusdtzlich auch private, unabhangige Sachverstandige bei
Sonderprifungen heranzuziehen, um vom Revisionsverband unabhangige Beurtei-
lungen zu erhalten.

Der RH stellte — im Unterschied zu den Landern Salzburg und Tirol — bei der Stadt
Wien Mangel in der Aufsicht Gber gemeinnitzige Bauvereinigungen fest und ver-
wies z.B. auf die unterschiedliche Beurteilung von Sachverhalten (TZ 17), die Uber-
durchschnittlich lange Verfahrensdauer (TZ 22), auf nicht durchgefiihrte Sonderpr-

fungen (TZ 26) und mangelhaft gefiihrte elektronische Akten (TZ 23). Diese Mangel
fUhrte der RH unter anderem auf den geringen Ressourceneinsatz zurlick. AuRer-
dem fihrte die hohe Anzahl von in der Stadt Wien ansédssigen Bauvereinigungen
vergleichsweise haufig zu komplexen Fragestellungen im Rahmen der Aufsicht.

Der RH empfahl der Stadt Wien, mehr Personalressourcen fir die Aufsicht Gber
gemeinnUtzige Bauvereinigungen einzusetzen.

(1) Laut Stellungnahme des Landes Tirol erhdhe die Einbeziehung privater Sachver-
standiger den Verwaltungsaufwand und verursache zusatzliche Kosten. Der Revisi-
onsverband stehe nach den gesetzlichen Rahmenbedingungen fir die Aufsicht zur
Verfligung. Sollten private Sachverstdndige verstarkt herangezogen werden, sei eine
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Uber die Regelung des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 hinausge-
hende Kostentragungsregel aufzunehmen.

(2) Die Stadt Wien fihrte in ihrer Stellungnahme aus, dass sie grundsatzlich von
unabhédngigen Beurteilungen des Revisionsverbands ausgehe. Sollte eine gemein-
nitzige Bauvereinigung mit den nach einer Prifung angesprochenen Mangeln,
Beanstandungen, Hinweisen und Empfehlungen nicht einverstanden sein, bespre-
che dies der Revisionsverband oftmals vorweg mit dem Ministerium und themati-
siere dies anlasslich der Schlussbesprechung vor der Aufsichtsbehorde. In der Folge
seien auch Gutachten von privaten, unabhangigen Sachverstdndigen eingeholt wor-
den.

Wie das Beispiel einer ehemals unter dem Einfluss eines Gewerkschaftsvereins ste-
henden gemeinnitzigen Bauvereinigung (TZ 16) zeige, kdnnten private Sachverstan-
dige unzureichende gesetzliche Regelungen nicht ausgleichen. Standardisierte,
unabhangige Sonderprifungen, die nicht von den gemeinnltzigen Bauvereinigun-
gen zu bezahlen sind, waren flr die Verwaltung teuer. Darlber hinaus sei in Stan-
dardangelegenheiten nicht mit Gutachten zu rechnen, die von der Meinung des
Revisionsverbands abweichen. Das SchlieRen von Rechtsliicken solle daher nicht
privaten Sachverstandigen Gberlassen werden.

Zudem erachtete die Stadt Wien die Prifung eines zuséatzlichen Personaleinsatzes
erst flr zielfhrend, wenn das Ministerium mit den Landern die Empfehlungen des
RH umgesetzt habe. Damit kdnnten die dadurch gewonnenen Synergieeffekte in die
Ressourcenbeurteilung einfliellen.

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass er die fallweise Beauftragung von privaten
Sachverstandigen als zweckméRig erachtete, etwa in Compliance—Féllen, wenn
Funktiondre des Revisionsverbands gleichzeitig in Organen oder als Bedienstete der
vom Revisionsverband gepriften gemeinnitzigen Bauvereinigungen tatig waren
(12 26).

Revisionsverband

Der Revisionsverband ist einerseits als genossenschaftliche Revisionseinrichtung
gesetzlich dazu verpflichtet, seine Mitglieder regelmaRig zu prifen,® und tritt ande-
rerseits als deren Interessenvertretung auf. Er prift jahrlich die Jahresabschlisse der
gemeinnitzigen Bauvereinigungen und die Frage, ob die gemeinnitzige Bauvereini-
gung das WGG und seine Verordnungen einhielt.® Die jeweilige Revisorin bzw. der
jeweilige Revisor ist beim Priifen unabhangig und weisungsfrei.

§§ 1 und 2 Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997, BGBI. 1127/1997 i.d.g.F.
§ 2 Prifungsrichtlinienverordnung, BGBI. 521/1979 i.d.g.F.
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Die Priufungsberichte, die der Revisionsverband je gemeinnitziger Bauvereinigung
erstellte und an diese Ubermittelte, standen auch der Aufsichtsbehoérde zu Verfi-
gung. In den Landern Salzburg und Tirol sowie in der Stadt Wien besprach diese den
Bericht mit Vertreterinnen und Vertretern des Revisionsverbands anhand einer
Tischvorlage. Diese Tischvorlage enthielt Mangel, Beanstandungen, Hinweise oder
Empfehlungen. Es gab keine den Uberpriften Aufsichtsbehdrden bekannte bundes-
weite Definition der Kategorien Mangel, Beanstandungen, Hinweise und Empfehlun-
gen, obwohl allenfalls Folgen daran anknipften.

Stellte die gemeinniitzige Bauvereinigung einen Mangel nicht ab, konnte ihr die Auf-
sichtsbehoérde in letzter Konsequenz die Gemeinnitzigkeit entziehen. Bei Entzie-
hung der Gemeinnutzigkeit hatte das Land der Bauvereinigung eine Geldleistung
aufzuerlegen. Den Genossenschaftern bzw. Gesellschaftern durfte nach Bezahlung
der Geldleistung nicht mehr verbleiben als der Nominalwert ihrer Anteile.’® Mit
Beanstandungen, Hinweisen und Empfehlungen waren hingegen keine Konsequen-
zen verbunden.

Als Interessenvertretung sah sich der Revisionsverband zustandig fir Gesetzesinitia-
tiven, die Begutachtung von Gesetzesvorlagen, die Mitwirkung in Gremien und
Arbeitskreisen, die Offentlichkeitsarbeit, die Schulung und Weiterbildung von
Bediensteten gemeinnitziger Bauvereinigungen sowie die Information und Bera-
tung seiner Mitglieder. Weiters Ubte er gesetzliche Mitwirkungsbefugnisse im auf-
sichtsbehordlichen Verfahren aus.

Der RH verwies darauf, dass der Revisionsverband einerseits als gesetzlich berufene
Revisionseinrichtung und andererseits als Interessenvertretung der von ihm gepruf-
ten gemeinnitzigen Bauvereinigungen auftrat.

Der RH bemdngelte, dass den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien keine
bundesweit geltende Definition der Kategorien Mangel, Beanstandungen, Hinweise
und Empfehlungen bekannt war. Die Aufsichtsbehdrden waren daher in ihrer Tatig-
keit vor allem von der Einschdtzung des Revisionsverbands abhangig. Der RH verwies
darauf, dass ein festgestellter Mangel flr eine gemeinnitzige Bauvereinigung zur
Entziehung der Gemeinnitzigkeit fihren konnte.

Im Sinne einer starkeren Aufsicht empfahl der RH dem Ministerium sowie den Lan-
dern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien, in Zusammenarbeit mit den Ubrigen
Landern unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands eine bundesweit ein-
heitliche Definition der Kategorien Mangel, Beanstandungen, Hinweise und Empfeh-
lungen zu erarbeiten.

§§ 28, 29, 35 und 36 WGG
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(1) Laut Stellungnahme des Ministeriums komme dem Bund keine Vollziehungszu-
standigkeit im Rahmen des WGG zu. Ein im November 2018 vom Nationalrat
beschlossener Entschliefungsantrag" weise darauf hin, dass die féderale Organisa-
tion der Aufsicht entsprechend der Osterreichischen Bundesverfassung erhalten
bleiben soll. Zur Beférderung eines Gleichklangs im Bereich der behordlichen Praxis
und Rechtsauslegung — und damit im Sinne zusatzlicher Rechtssicherheit — solle
aber der Revisionsverband in Form einer echten Parteistellung in aufsichtsbehordli-
che Verfahren eingebunden werden. Ein entsprechender Novellierungsentwurf des
Ministeriums sei in Ausarbeitung.

(2) Die Stadt Wien wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass es Aufgabe des Bun-
desgesetzgebers sei, durch legistische MalRnahmen Ermessensspielrdume zu schlie-
Ren und eine bundesweit einheitliche Definition der Kategorien Mangel, Beanstan-
dungen, Hinweise und Empfehlungen vorzugeben.

Wie der RH zutreffend festgestellt habe (TZ 32), hatten die Lander im Jahr 2007 an
einem Workshop des Ministeriums zur Starkung der aufsichtsbehdérdlichen Steue-

rungsinstrumente teilgenommen. Damals habe insbesondere auch die Stadt Wien
die zahlreichen Ermessensspielrdume des WGG thematisiert und eine Lickenschlie-
Rung durch den Gesetzgeber gefordert.

Ein Bericht habe folgende Anliegen der Lander zusammengefasst:

effektivere und differenzierte Sanktionsmoglichkeiten der Aufsichtsbehdérden,
konkretere Bezligeregelungen nach § 26 WGG,

eine Parteistellung auch des Kdufers im Verfahren betreffend Anteilserwerb an Bau-
vereinigungen nach § 10a WGG und

ein aufsichtsbehdordliches Zugriffsrecht auf die Eigentlimer der gemeinnitzigen
Bauvereinigungen.

Der RH wies gegeniber dem Ministerium und der Stadt Wien nochmals darauf hin,
dass die Kompetenzverteilung zwischen dem Bund und den Landern eine enge
Abstimmung und klare Vorgaben erfordert, um eine einheitliche Rechtsanwendung
zu sichern (TZ 2). Dies setzte — wie vom RH empfohlen — die Zusammenarbeit zwi-
schen dem Ministerium und den Landern im Rahmen ihrer Kompetenzen voraus,
aber nicht die Ubernahme von Vollzugsaufgaben der Lander durch den Bund.

Der RH wies gegenliber dem Ministerium darauf hin, dass dem Ministerium im Rah-
men des WGG insofern eine Vollziehungszustandigkeit zukam, als es erméachtigt war,
Verordnungen zu erlassen (TZ 31). So konnte die Bundesministerin fir Digitalisie-
rung und Wirtschaftsstandort gemalk § 5 Abs. 2 WGG Richtlinien fur Prifungen

EntschlieRungsantrag 448/A(E) vom 25. Oktober 2018 (XXVI.GP) betreffend die Modernisierung, Starkung
und Absicherung der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft
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gemeinnUtziger Bauvereinigungen vorgeben. Der Ansicht des Ministeriums, wonach
der Revisionsverband eine einheitliche behordliche Praxis und Rechtsauslegung for-
dern solle, hielt der RH neuerlich entgegen, dass die Lander bei der Uberpriifung der
Gebarung von gemeinniitzigen Bauvereinigungen bereits jetzt in hohem Mal3e von
der Expertise des Revisionsverbands abhangig waren und dieser auch die Interessen
der gepriften gemeinnltzigen Bauvereinigungen vertrat (TZ 3). Er verblieb daher
bei seiner Empfehlung.

Den von der Stadt Wien angesprochenen Workshop mit Vertreterinnen und Vertre-
tern des Bundes und der Lander vermerkte der RH als positives Beispiel einer sol-
chen Abstimmung. Den dabei aufgezeigten, aber bisher nicht umgesetzten Reform-
bedarf bei aufsichtsbehordlichen Steuerungsinstrumenten sah der RH jedoch
kritisch (TZ 32).

Der Revisionsverband legte in seinen Prifungsberichten einen Schwerpunkt auf die
Wirtschaftlichkeit der gepriften gemeinnitzigen Bauvereinigungen. Dies umfasste
etwa die Wirtschaftlichkeit in der Bauverwaltung, in der Verwaltung von Liegenschaf-
ten und in der GroRinstandsetzung. Hinweise bzw. Beanstandungen zur Wirtschaft-
lichkeit betrafen beispielsweise leerstehende Wohnungen zumeist in strukturschwa-
chen Gebieten. Diese Hinweise und Beanstandungen wiederholten sich in der Regel
jahrlich in den Berichten. Bei mangelnder Wirtschaftlichkeit lieRen sich die vom RH
Uberpriften Aufsichtsbehdrden vom Revisionsverband, aber auch von der betroffe-
nen gemeinnitzigen Bauvereinigung Uber Ursachen und Gegensteuerungsmafinah-
men informieren.

Zur Feststellung der Wirtschaftlichkeit verglich der Revisionsverband die aus den
Betriebsabrechnungsbdgen der gemeinnltzigen Bauvereinigungen ermittelten
Kennzahlen mit den in der Entgeltrichtlinienverordnung 1994 festgelegten Pauschal-
satzen. Die Pauschalsatze ergaben sich aus den durchschnittlichen Betriebsverhalt-
nissen von gemeinndtzigen Bauvereinigungen. Der RH hatte in einem vorangegan-
genen Bericht festgestellt, dass der Betriebsabrechnungsbogen einen hohen
Gestaltungsspielraum aufwies und hinsichtlich der tatsachlich angefallenen Kosten
nur eingeschrankt Aussagen traf.™

Bis auf jeweils eine im Land Tirol und in der Stadt Wien und zwei im Land Salzburg
wiesen gemeinndtzige Bauvereinigungen trotz Hinweisen bzw. Beanstandungen zur
Wirtschaftlichkeit Jahreslberschiisse aus. Beispielsweise erwirtschaftete eine Salz-
burger gemeinnitzige Bauvereinigung im Jahr 2016 einen Jahreslberschuss von
2,78 Mio. EUR, obwohl keine Deckung der Leerstandskosten einschliellich der Miet-
ausfalle vorlag. Die Eigenkapitalrentabilitat aller gemeinnitzigen Bauvereinigungen
lag im Jahr 2016 in Salzburg bei rd. 4 %, in Tirol bei rd. 8 % und in Wien bei rd. 7 %.

RH-Bericht ,Anwendung der Entgeltrichtlinienverordnung durch gemeinnitzige Bauvereinigungen”
(Reihe Oberoésterreich 2011/8), TZ 19
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Der RH bemangelte die schwerpunkthafte Darstellung der Wirtschaftlichkeit im Ver-
gleich zu den Pauschalsatzen der Entgeltrichtlinienverordnung 1994 in den Berich-
ten des Revisionsverbands. Er verwies auf die Mangel von Betriebsabrechnungsbo-
gen und die daraus resultierende geringe Aussagekraft Gber die Wirtschaftlichkeit.
Nach Ansicht des RH lagen die Beseitigung von Leerstand und das Erreichen wirt-
schaftlich positiver Kennzahlen ohnehin im Interesse der Geschaftsfiihrung. Insbe-
sondere Jahresabschlusszahlen etwa zum Jahresiberschuss oder Eigenkapital waren
in erster Linie fir die wirtschaftliche Lage malRgebend und nicht der Vergleich
anhand von Durchschnittssatzen.

Der RH empfahl dem Ministerium, den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien, in Zusammenarbeit mit den anderen Landern und unter Nutzung der Erfah-
rung des Revisionsverbands regelmafig Risiken bei gemeinnltzigen Bauvereinigun-
gen zu erheben. Die Uberpriften Aufsichtsbehdrden hatten daflr zu sorgen, dass
die daraus resultierenden Schwerpunkte entsprechend behandelt werden.

Das Ministerium und die Stadt Wien verwiesen auf ihre Stellungnahmen zu TZ 4.

Der RH verwies gegeniiber dem Ministerium und der Stadt Wien auf seine Gegen-
duBerung zu TZ 4.

Weitere Kontrollorgane

GemeinnUtzige Bauvereinigungen waren von der Korperschaftsteuer befreit. Diese
indirekte Forderung mit 6ffentlichen Mitteln war in ihrer gemeinwohlorientierten
Aufgabenstellung (TZ 10) begrindet. In den Ladndern Salzburg und Tirol sowie in der
Stadt Wien erhielten im Jahr 2016 insgesamt alle gemeinnitzigen Bauvereinigungen

auf Basis eines errechneten Jahresiberschusses von rd. 441 Mio. EUR eine solche
indirekte Forderung von Gber 100 Mio. EUR. Hinzu kamen weiters Landesmittel aus
der Wohnbauférderung und Liegenschaftsiibereignungen der 6ffentlichen Hand zu
glnstigen Bedingungen.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen unterlagen der Uberpriifung des RH, der Landes-
rechnungshofe oder des Stadtrechnungshofs Wien und gegebenenfalls der stadti-
schen Kontrolldmter, sofern Anknipfungspunkte, wie die offentliche Eigentiimer-
schaft oder die Beherrschung durch Gebietskorperschaften, gegeben waren.™

Der RH war fur acht von insgesamt 76 gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit Sitz in
Salzburg, Tirol und Wien prifungszustdndig. Er veroffentlichte in den Jahren 2012

Art. 126b Bundes—Verfassungsgesetz; Art. 54 Salzburger Landes—Verfassungsgesetz 1999, LGBI. 25/1999
i.d.g.F; Art. 67 Tiroler Landesordnung 1989, LGBI. 61/1988 i.d.g.F.; § 73 Wiener Stadtverfassung, LGBI.
28/1968 i.d.g.F.
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bis 2017 funf Berichte Uber gemeinnitzige Bauvereinigungen in Wien mit 122 Emp-
fehlungen.™

Der Salzburger Landesrechnungshof Uberpriifte die Gemeinnltzige Salzburger
Wohnbaugesellschaft m.b.H., der Tiroler Landesrechnungshof ein Projekt der Tiro-
ler gemeinnitzigen Wohnungsbau— und Siedlungs Ges.m.b.H. Der Stadtrechnungs-
hof Wien Uberprifte keine gemeinnitzige Bauvereinigung.

Der RH hielt fest, dass er lediglich bei acht von insgesamt 76 gemeinn(tzigen Bau-
vereinigungen mit Sitz in Salzburg, Tirol und Wien prifungszustandig war. Dies,
obwohl der Ressourceneinsatz der Aufsicht in den Landern Salzburg, Tirol und der
Stadt Wien gering war (TZ 3), der Revisionsverband gleichzeitig genossenschaftli-
cher Revisionsverband und Interessenvertretung war (TZ 4), die gemeinnitzigen
Bauvereinigungen Compliance—Falle meldeten (TZ 25) und der RH bei Uberpriften
gemeinnitzigen Bauvereinigungen zahlreiche Mangel feststellte. Der RH verwies
darauf, dass er im Zeitraum 2012 bis 2017 finf Berichte zu den seiner Prifzustandig-
keit unterliegenden gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit 122 Empfehlungen ver-
offentlichte.

Der RH bekraftigte seine Ansicht, dass eine Prifung der sparsamen, wirtschaftlichen
und zweckmaRigen Verwendung offentlicher Mittel durch den RH bei allen gemein-
nitzigen Bauvereinigungen fir die parlamentarische Kontrolle von Nutzen ist. Insbe-
sondere kénnten auch Mieterinnen und Mieter durch erhdhte Transparenz der
Gebarung einer gemeinnUtzigen Bauvereinigung von einer Ausweitung der Prif-
kompetenz des RH profitieren.”™

RH—-Bericht ,,GESIBA: Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim“ (Reihe Wien 2015/2)

RH-Bericht ,GSE ,Gasometer” Shopping— und Entertainment Center GmbH; Follow—up-Uberpriifung”
(Reihe Wien 2015/4)

RH—Bericht ,Verkdufe von Wohnungen durch gemeinntzige Bauvereinigungen” (Reihe Wien 2017/11)

RH-Bericht ,Bezlige der Vorstandsmitglieder und Geschaftsfihrer von gemeinnltzigen Bauvereinigungen”
(Reihe Bund 2017/62)

RH-Bericht ,GESIBA Gemeinnitzige Siedlungs— und Bauaktiengesellschaft” (Reihe Wien 2017/13)
Tatigkeitsbericht des RH fir das Jahr 2015 (Reihe Bund 2015/18), S. 35
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Aufgaben der Lander und der Stadt Wien
— Ubersicht

Der Aufgabenbereich der Lander Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien als Auf-
sichtsbehorden gegenitber gemeinnitzigen Bauvereinigungen umfasste insbeson-
dere:

die Anerkennung (§ 34 WGG, TZ 8) und Entziehung (§ 35 WGG, TZ17,TZ 18, TZ 21)
der Gemeinnitzigkeit,

die Feststellung und Genehmigung bestimmter Tatigkeiten hinsichtlich deren Zuge-
horigkeit zum Geschéftskreis (§ 7 WGG, TZ 10 bis TZ 14),

die Zustimmung zum Erwerb von Anteilen an gemeinnUtzigen Bauvereinigungen
und zur VerdufRerung von Bauten und Anlagen (§ 10a WGG, TZ 16, TZ19),

die Zustimmung zur Sitzverlegung (§ 10b WGG, TZ 21),

die Durchfiihrung von Prifungen (§ 29 Abs. 2 WGG, TZ 24 bis TZ 30) und

die Anordnung zur Abstellung von Mangeln (§ 29 Abs. 3 WGG, TZ 4).

Die daraus resultierenden Verfahren der Lander Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien stellten sich in den Jahren 2012 bis 2017 wie folgt dar:
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Tabelle 2: Verfahren der Lander Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien in den Jahren 2012

bis 2017

Verfahren?

mit Bescheid erledigt
davon Anerkennung
davon Geschdftskreis
davon Erwerb von Anteilen an Bauvereinigungen
davon VerdufSerung von Bauten und Anlagen
davon Sitzverlegungen
davon Abstellung von Méngeln
davon Entziehung der Anerkennung
ohne Bescheid erledigt
davon Geschdftskreis
davon Erwerb von Anteilen an Bauvereinigungen
davon VerdufSerung von Bauten und Anlagen
Ende 2017 offen
davon Geschdftskreis
davon Erwerb von Anteilen an Bauvereinigungen
davon VerdufBerung von Bauten und Anlagen
davon Entziehung der Anerkennung
Summe

Rundungsdifferenzen moglich

‘ Salzburg ‘ Tirol ‘ Wien

Anzahl (in % der Summe)

186 (70) 32 (30) 326 (71)

0 0 0

176 30 300

3 1 16

6 1 8

1 0 0

0 0 2

0 0

62 (23) 43 (41) 68 (15)

61 43 63

0 0 3

1 0 2

18 (7) 30(29) 63 (14)

17 30 55

0 0 5

1 0 2

0 0 1

266 (100) 105 (100) 457 (100)

1 Der RH erhob jene Verfahren, die im (iberpriiften Zeitraum abgeschlossen wurden oder Ende 2017 offen waren.
Der verfahrenseinleitende Antrag konnte auch vor Anfang 2012 erfolgt sein. Gab es mehrere Antragsteller und
Bescheide zu einem Verfahrensgegenstand, wies der RH dies als ein Verfahren aus.

Quellen: Lander Salzburg und Tirol; Stadt Wien; RH

Im Zeitraum 2012 bis 2017 fihrte das Land Salzburg durchschnittlich rd. 27 Verfah-
ren, das Land Tirol rund acht Verfahren und die Stadt Wien rund neun Verfahren je
gemeinndtziger Bauvereinigung.’® Die Anzahl der Verfahren verteilte sich nicht
gleichmaRig auf die einzelnen gemeinnitzigen Bauvereinigungen. Es gab gemein-
nltzige Bauvereinigungen, die im Uberpriften Zeitraum keine Antrdge stellten,

sowie vereinzelt gemeinnitzige Bauvereinigungen mit jeweils ber 65 Antragen.

Das Land Salzburg und die Stadt Wien entschieden iber Antrage nach dem WGG
Uberwiegend mit Bescheid, wahrend das Land Tirol Verfahren zumeist formlos

abschloss.

bezogen auf die Anzahl der Bauvereinigungen Ende 2016
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Anerkennung als gemeinnuUtzige
Bauvereinigung

(1) Bauvereinigungen waren vom Ortlich zustandigen Land als gemeinnitzig anzuer-
kennen, wenn sie die Bedingungen des WGG erfillten.” Dazu gehorte etwa ein Sitz
im Inland, eine bestimmte Gesellschaftsform, eine WGG—konforme Satzung oder die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, um zur Befriedigung des Wohnbedarfs beitragen
zu kdnnen. Bis Ende 2015 hatte das Land auch eine Bedarfsprifung durchzufihren,
die laut Erlduterungen zum WGG wegen grundrechtlicher Bedenken — vor allem
hinsichtlich der Erwerbsausibungsfreiheit — entfiel.”® Stattdessen sollte im Anerken-
nungsverfahren verstarkt auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der gemeinnitzi-
gen Bauvereinigungen sowie auf Corporate Governance und flir Organwalter gel-
tende Eignungs— sowie Zuverlassigkeitskriterien zu achten sein.

Ein Bedarf war als gegeben anzunehmen, wenn im oOrtlichen Geschaftsbereich der
Bauvereinigung eine Nachfrage nach Wohnungen bestand und diese Nachfrage
nicht durch bestehende gemeinnitzige Bauvereinigungen gedeckt werden konnte.
Das im Dezember 2017 beschlossene Programm der Bundesregierung™ sah vor, fir
die Anerkennung einer Bauvereinigung als gemeinnitzig wieder eine Bedarfspri-
fung durchzufihren.

(2) In den Jahren 2012 bis 2017 gab es in Salzburg, Tirol und Wien keinen Antrag auf
Anerkennung.

Das Land Salzburg erkannte zuletzt im September 2011 eine Bauvereinigung als
gemeinnUtzig an. Der oOrtliche Geschaftsbereich des Unternehmens erstreckte sich
dabei auf das Bundesgebiet. Der Landesstatistische Dienst stellte einen Bedarf im
Land Salzburg fest.

In Tirol wurde zuletzt im Jahr 1954 eine gemeinnitzige Bauvereinigung gegriindet.

Die Stadt Wien legte der zuletzt erfolgten Bedarfspriifung im Jahr 2010 eine Studie
zugrunde und stellte dabei auf den Wohnbedarf in der Stadt Wien ab. GemaR ihrer
Errichtungserkldarung erstreckte sich der ortliche Geschéftsbereich der anzuerken-
nenden gemeinnitzigen Bauvereinigung auf Wien und Niederosterreich. Bereits im
August 2010 verlegte die gemeinnUtzige Bauvereinigung ihren Sitz nach Niederos-
terreich.

§ 1 WGG
§ 3 WGG i.d.F. BGBI. 800/1993

Zusammen. Fir unser Osterreich. Regierungsprogramm 2017 — 2022
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Der Revisionsverband nahm regelméafig in den Verfahren zur Anerkennung von
gemeinnitzigen Bauvereinigungen in den Landern Salzburg und Tirol sowie in der
Stadt Wien Stellung.

(3) Laut dem Europaischen Gerichtshof ist eine Bedarfsprifung nur dann gerechtfer-
tigt, wenn sie zweckmaliig ist, das damit verfolgte Ziel zu erreichen. Die Bedarfspri-
fung sollte auf objektiven, nicht diskriminierenden, im Voraus bekannten Kriterien
beruhen, damit die Ermessensausibung durch die nationalen Behérden hinreichend
begrenzt ist. Regelungen, welche die Erteilung einer Bewilligung nur vom Bestehen
eines Bedarfs abhangig machen, entsprechen diesem Kriterium nicht — der Gerichts-
hof verlangt auch qualitative Ziele.?°

Der RH kritisierte, dass die vom Land Salzburg und von der Stadt Wien durchgefihr-
ten Bedarfsprifungen nicht zweckmaRig waren. Dies insofern, als sich die Bedarfs-
prifung nur auf das Gebiet des jeweiligen Landes erstreckte, ohne den dariber
hinausgehenden ortlichen Geschéftsbereich zu berlcksichtigen. Weiters konnte
eine gemeinnUtzige Bauvereinigung ohne weitere Bedarfsprifung ihren Sitz jeder-
zeit in ein anderes Land verlegen.

Er verwies darauf, dass — auch aufgrund der Anforderungen des Unionsrechts —
Bedarfsprifungen Uberdies mit einem Ressourcenaufwand bei den ohnehin mit
geringen Ressourcen ausgestatteten Landern und beim zur Stellungnahme aufgefor-
derten Revisionsverband verbunden waren. Der RH wirdigte daher das ab 2016
verfolgte Ziel, statt einer Bedarfsprtfung im Anerkennungsverfahren verstarkt wirt-
schaftliche und qualitative Kriterien bei gemeinnltzigen Bauvereinigungen zu
berlcksichtigen, als positiv.

Der RH verwies kritisch auf die von der Bundesregierung geplante Wiedereinfiih-
rung der wegen grundrechtlicher Bedenken Ende 2015 abgeschafften Bedarfspri-
fung. Dies insofern, als in den Jahren 2012 bis 2017 kein Antrag auf Anerkennung als
gemeinnUtzige Bauvereinigung bei den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien einlangte und damit eine bedarfsorientierte Zugangsregelung nicht erforder-
lich erschien. Da die Bedarfsprifung nur auf die Nachfrage nach Wohnraum
abstellte, konnte der RH weiters nicht nachvollziehen, welche vom Europaischen
Gerichtshof verlangte 6ffentliche Zielsetzung (z.B. eine qualitativ hochwertigere
Leistungserbringung) mit einer Bedarfsprifung verfolgt werden sollte.

Der RH empfahl dem Ministerium, eine Wiedereinfihrung der Bedarfsprifung fur
die Anerkennung als gemeinnUtzige Bauvereinigung kritisch zu hinterfragen. Im Fall
der Wiedereinfihrung ware die Bedarfsprifung rechtskonform und zweckmalig

auszugestalten.

Européischer Gerichtshof, 10. Marz 2009, C-169/07, Rz 47, 64
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Das Ministerium fihrte in seiner Stellungnahme aus, dass die Wiedereinfihrung der
Bedarfsprifung zwar im Programm der Bundesregierung flr die Jahre 2017 bis
2022, aber nicht mehr im EntschlieBungsantrag des Nationalrats vom Novem-
ber 2018 enthalten sei. Darin wirden die Bundesregierung und insbesondere die
zustandige Bundesministerin flr Digitalisierung und Wirtschaftsstandort ersucht,
dem Nationalrat eine Regierungsvorlage fir eine Novelle des WGG zuzuleiten.

Geschaftskreis gemeinnutziger
Bauvereinigungen

Einteilung des Geschaftskreises

Das WGG unterteilte den Tatigkeitsbereich einer gemeinnitzigen Bauvereinigung in
die Geschaftskreise Hauptgeschafte (§ 7 Abs. 1 und Abs. 2), Nebengeschafte (§ 7
Abs. 3) und konnexe Zusatzgeschafte (§ 7 Abs. 4). Wahrend die gemeinnitzigen
Bauvereinigungen Haupt— und Nebengeschéafte ohne Zustimmung der Aufsichtsbe-
hérden vornehmen konnten, war fir die Durchfiihrung von konnexen Zusatzgeschaf-
ten eine Zustimmung der Lander notwendig. Geschéafte auRerhalb dieses Geschéfts-
kreises waren gemeinnitzigen Bauvereinigungen verboten. Die Errichtung,
Sanierung oder Verwaltung von kommunalen Bauten (beispielsweise Schulen, Kin-
dergarten, Gemeindeamtern, Gemeindezentren) konnte je nach konkreter Ausge-
staltung des Umfelds und der Nutzflachen, je nach den jeweiligen Nutzern, Eigenti-
mern und Errichtern sowie je nach allfalligen Férderungen aus offentlichen Mitteln
zu den Haupt—, Neben— oder konnexen Zusatzgeschaften zdhlen.

Hauptgeschafte

Hauptgeschafte stellten die Kernaufgaben von gemeinnUtzigen Bauvereinigungen
dar. Dazu zéhlten die Errichtung und Verwaltung von Wohnungen mit einer Nutzfla-
che von hochstens 150 m? mit normaler Ausstattung, von Eigenheimen mit hochs-
tens zwei Wohnungen dieser Art und von Heimen sowie Sanierungsmalinahmen
groleren Umfangs. Weiters war auch die Verwaltung von Wohnhdusern, Eigenhei-
men, Wohn—, Geschafts— und Blroraumen, Gemeinschaftseinrichtungen, Einstell-
platzen, Garagen, Abstellplatzen oder Heimen gestattet, die eine andere gemeinnit-
zige Bauvereinigung, eine Gebietskorperschaft oder ein Unternehmen im
Mehrheitseigentum einer Gebietskorperschaft errichtet oder mehrheitlich erwor-
ben hatte.
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Die gemeinnUtzigen Bauvereinigungen waren gesetzlich verpflichtet, berwiegend
Hauptgeschafte zu betreiben und ihr Eigenkapital vornehmlich fir diese Zwecke
einzusetzen. Eine Konkretisierung, flr welchen Zeitraum, nach welcher Methode
oder Kennzahl und durch wen (gemeinnitzige Bauvereinigung, Revisionsverband
oder Aufsichtsbehérde) das Uberwiegen der Hauptgeschifte festzustellen war,
fehlte im WGG. Den Begriff ,iberwiegend” interpretierten die Lander Salzburg und
Tirol sowie die Stadt Wien dahingehend, dass mehr als 50 % der Tatigkeiten einer
gemeinnitzigen Bauvereinigung Hauptgeschafte sein mussten.

Abhdngig von der jeweiligen gemeinnitzigen Bauvereinigung und den dargestellten
Kennzahlen stellte sich das Verhaltnis der Hauptgeschafte zur Gesamtgeschaftstatig-
keit unterschiedlich dar. Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen legten bei Antragen
zur Genehmigung von konnexen Zusatzgeschaften (TZ 13) Unterlagen vor, die das
Uberwiegen der Hauptgeschéfte bescheinigen sollten. Dabei verglichen die Antrag-
steller auf unterschiedliche Weise Bau— und Instandhaltungsvolumina, Honorarh6-
hen, Anzahl der Verwaltungseinheiten, Ertrage bzw. Umsatzerldse und Beteiligungen
— einzeln oder kumulativ innerhalb eines Jahres oder in einem mehrjdhrigen Ver-
gleich — miteinander.

Inwieweit die gesetzliche Vorgabe des Uberwiegens der Hauptgeschifte tatsichlich
eingehalten wurde, prifte nach Angaben der Lander Salzburg und Tirol sowie der
Stadt Wien der Revisionsverband. Dies entsprach auch der Prufungsrichtlinienver-
ordnung, wonach der Revisionsverband gemaR § 4 die Einhaltung des Geschéftskrei-
ses der Bauvereinigung und ihre wohnungswirtschaftliche Tatigkeit zu prifen hatte.
Den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien war nicht bekannt, nach wel-
chen MaRstaben oder Kennzahlen diese Prifung erfolgte. In den jahrlichen Pri-
fungsberichten des Revisionsverbands fanden sich lediglich vereinzelt Aussagen
Uber das Uberwiegen der Hauptgeschéifte. Sofern der Revisionsverband dies im
jahrlichen Prufungsbericht nicht beanstandet hatte, gingen die Lander Salzburg und
Tirol sowie die Stadt Wien von der Erflllung dieser Vorgabe aus.

Der RH wies kritisch darauf hin, dass den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien als Aufsichtsbehorden nicht bekannt war, nach welchen MaRstaben bzw.
Kennzahlen der Revisionsverband die Einhaltung der gesetzlichen Verpflichtung der
gemeinnitzigen Bauvereinigungen, Uberwiegend Hauptgeschafte zu betreiben,
Uberprifte. Die unterschiedliche Darstellung dieser Geschafte in den Antragen zur
Genehmigung von konnexen Zusatzgeschaften offenbarte den vorhandenen Spiel-
raum flr gemeinnUtzige Bauvereinigungen.

Um einen einheitlichen und transparenten Vollzug des WGG sowie eine Gleichbe-
handlung sémtlicher gemeinnitziger Bauvereinigungen sicherzustellen, empfahl der
RH dem Ministerium, Vorgaben zur Feststellung des Uberwiegens der Hauptge-
schafte in der Prifungsrichtlinienverordnung zu regeln.
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Weiters empfahl der RH dem Ministerium, den Landern Salzburg und Tirol sowie der
Stadt Wien, gemeinsam mit den Ubrigen Landern und dem Bundesministerium fur
Finanzen unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands die Vorgaben zur Fest-
stellung des Uberwiegens der Hauptgeschifte bei gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen prazise festzulegen.

(1) Das Ministerium verwies in seiner Stellungnahme auf den EntschlieBungsantrag
des Nationalrats vom November 2018, worin auf das Erfordernis verwiesen wird, die
gesetzlichen Aufgabenfelder gemeinnUtziger Bauvereinigungen anzupassen. Fir die
Geschaftskreisabgrenzung — als Definition gesellschaftlich erwiinschter Tatigkeiten
des Sektors — sei im Hinblick auf nachtragliche Wohnungseigentumsbegriindungen
zugunsten der bisherigen Mieterinnen und Mieter klarzustellen, dass diese zum
Hauptgeschaft von gemeinnltzigen Bauvereinigungen zahlen. Das Ministerium
arbeite derzeit an einem entsprechenden Novellierungsentwurf. Das Ministerium
sagte zu, infolge dieser Novelle des WGG die Vorgaben zur Feststellung des Uber-
wiegens der Hauptgeschafte bei einer Anpassung der auf dem WGG beruhenden
Verordnungen zu berUcksichtigen.

(2) Die Stadt Wien verwies auf ihre Stellungnahme zu TZ 4.
Der RH verwies gegenlber der Stadt Wien auf seine Gegenaullerung zu TZ 4.
Nebengeschafte

(1) Als Nebengeschéfte galten Geschéfte, die entweder in einem gewissen Zusam-
menhang mit den Hauptgeschéaften standen oder notwendige Hilfsgeschafte dar-
stellten. Darunter konnten beispielsweise die Errichtung von Geschaftsraumen im
Zuge der Wohnraumschaffung, die Errichtung und der Erwerb von Gemeinschafts-
anlagen oder der An—und Verkauf von Liegenschaften fallen. Nebengeschéfte beno-
tigten, ebenso wie Hauptgeschifte, keine Zustimmung der Aufsichtsbehorden.

In der Praxis der Lander Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien bedurfte die
abschlieRende Aufzdhlung von Nebengeschaften des § 7 Abs. 3 WGG regelmaliig
einer Interpretation. Den Aufsichtsbehdrden standen keine einheitlichen Leitfaden
des Ministeriums zur Auslegung interpretationsbedirftiger Gesetzesbegriffe zur
Verfligung. Beispielsweise war bei der Berechnung des zuldssigen Anteils an
Geschéftsraumen im Verhaltnis zu Wohnraumen nicht immer klar, welche Flachen
als MaRstab heranzuziehen waren. Bei der Errichtung, dem Erwerb oder Betrieb
sogenannter Gemeinschaftsanlagen und bei Malknahmen zur Verbesserung des
Wohnumfelds, wie etwa bei bestimmten Schulen, Kindergarten, Feuerwehreinrich-
tungen oder Gemeindezentren, war strittig, inwieweit dies nur den Bewohnerinnen
und Bewohnern der von der gemeinnltzigen Bauvereinigung errichteten Wohnan-
lagen oder auch der allgemeinen Bevoélkerung zugute kommen sollte.
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(2) Die vom RH Uberpriften Aufsichtsbehorden stellten im Zweifelsfall bzw. bei
rechtlichem oder offentlichem Interesse bescheidméaRig fest, ob ein geplantes
Geschéft als Haupt— oder Nebengeschaft zu werten war und somit keiner Zustim-
mung bedurfte.

Die Anzahl solcher Erledigungen zur Feststellung von Haupt— oder Nebengeschaften
in den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien stellte sich in den Jah-
ren 2012 bis 2017 wie folgt dar:

Tabelle 3: Erledigungen zur Feststellung von Haupt— oder Nebengeschaften der Lander Salzburg
und Tirol sowie der Stadt Wien in den Jahren 2012 bis 2017

Anzahl (%)
Erledigungen mittels Bescheid — Geschaftskreis 176 30 300
davon zur Feststellung von Haupt— oder Neben- 10 (6) 3(10) 144 (48)

geschdften
Quellen: Lander Salzburg und Tirol; Stadt Wien; RH

Der — im Vergleich zur Stadt Wien — niedrige Anteil an Feststellungsbescheiden in
Salzburg und Tirol erklarte sich unter anderem daraus, dass diese Lander Vorhaben,
die der Revisionsverband und die Lander als genehmigungsfrei befunden hatten,
zumeist formlos erledigten. Oftmals zogen gemeinnitzige Bauvereinigungen den
Antrag nach Einlangen einer entsprechenden Stellungnahme des Revisionsverbands
wieder zurick oder das Land bestatigte die Genehmigungsfreiheit mittels formlosen
Schreibens.

Bei der Stadt Wien waren verstarkt Verkdufe von Liegenschaften in Niederosterreich
durch in Wien ansdssige gemeinnitzige Bauvereinigungen zu beobachten, welche
die gemeinnltzigen Bauvereinigungen bei der Antragstellung mit gednderten For-
derbedingungen in Niederdsterreich begriindeten. Die Stadt Wien hatte dadurch
vermehrt Verfahren zu Nebengeschaften abzuwickeln.

Nach Ansicht des RH waren Feststellungsbescheide geeignet, Rechtssicherheit zu
schaffen. Dennoch war fir den RH erkennbar, dass der in Wien hohere Anteil an
Feststellungsbescheiden in der Interpretationsbedirftigkeit der Regelung Uber
Nebengeschafte begriindet war. Der RH kritisierte daher, dass es fur die Lander Salz-
burg und Tirol sowie die Stadt Wien keine einheitlichen Leitfaden zur Auslegung
interpretationsbedUrftiger Gesetzesbegriffe gab. Eine sprachliche Klarstellung der
Bestimmungen, insbesondere Uber Nebengeschifte, konnte den Verwaltungsauf-
wand flr derartige Verfahren reduzieren, eine erhdhte Rechtssicherheit schaffen
und Ressourcen bei den Aufsichtsbehdrden, beim Revisionsverband sowie den
gemeinnitzigen Bauvereinigungen freisetzen.
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Der RH empfahl dem Ministerium, im Rahmen einer WGG—Novelle eine Uberarbei-
tung der Bestimmungen Uber Nebengeschafte vorzuschlagen und in Zusammenar-
beit mit den Landern und dem Revisionsverband einen entsprechenden Vorschlag
zu erarbeiten. Dabei waren insbesondere fir regelmaRig wiederkehrende Nebenge-
schafte klare Begriffe und Definitionen festzulegen. Alternativ waren mit den Lan-
dern unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands Leitfaden mit einer kon-
kreten Beispielsammlung zu erarbeiten.

(1) Das Ministerium verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 4.

(2) Das Land Tirol beflrwortete in seiner Stellungnahme die Empfehlung des RH
zwecks Vereinheitlichung der behdérdlichen Spruchpraxis.

Der RH verwies gegenliber dem Ministerium auf seine GegendulRerung zu TZ 4.

Der Grofsteil der Feststellungsbescheide betraf den Verkauf von Liegenschaften.
Gemeinnitzige Bauvereinigungen verkauften Liegenschaften, wenn sie einen
geplanten Bau oder ein angestrebtes Sanierungsvorhaben nicht verwirklichen konnten.
Grinde daflr lagen beispielsweise in hoheren als den veranschlagten Kosten fur die
Umsetzung oder mangelndem Wohnbedarf. Ob der Verkauf von Liegenschaften als
genehmigungsfrei galt, war unter anderem davon abhangig, inwiefern die Uber-
tragung ,betriebsnotwendig im Ublichen Rahmen ordnungsmaRiger Wohnungswirt-
schaft” war und ,Spekulationsabsicht” ausgeschlossen werden konnte. Unklar war,
inwieweit der Verkauf an eine andere gemeinnitzige Bauvereinigung als Nebenge-
schaft einzustufen war. Unter Verweis auf die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs
aus dem Jahr 1996 erschien unbestritten, dass Verkaufe ,grofRer” bebaubarer
Liegenschaften —an wen auch immer — nicht mehr als Nebengeschaft einzuordnen
waren.”

Der RH gab kritisch zu bedenken, dass Liegenschaftstransaktionen zwischen gemein-
nitzigen Bauvereinigungen genehmigungspflichtig sein konnten, obwohl die Liegen-
schaft der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft erhalten blieb. Dies insofern, als
damit verbundene Genehmigungs— bzw. Feststellungsverfahren einen Ressourcen-
aufwand bei den Landern und den sonstigen am Verfahren Beteiligten (beispiels-
weise Revisionsverband und Finanzbehdrde) verursachten.

Der RH empfahl dem Ministerium klarzustellen, ob Liegenschaftstransaktionen zwi-
schen gemeinnitzigen Bauvereinigungen als Nebengeschaft gelten.

Schwimann/Béhm, ABGB? IV, § 7 WGG Rz 39
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Das Ministerium verwies in seiner Stellungnahme auf § 7 Abs. 3 Z 6 WGG. Darin sei
die Definition solcher Transaktionen zwischen gemeinnUtzigen Bauvereinigungen
(als Nebengeschéft) bereits ausdriicklich klargestellt. Im Hinblick auf die grundsatz-
liche Veraulserungsmaoglichkeit auch zum Buchwert sei eine Klarstellung im Zuge der
laufenden Novelle geplant.

Der RH vertrat gegenliber dem Ministerium die Meinung, dass eine klare Regelung,
ob Liegenschaftstransaktionen zwischen gemeinnltzigen Bauvereinigungen als
Nebengeschéft gelten, dem WGG nicht zu entnehmen war. Seiner Ansicht nach zahl-
ten gemall § 7 Abs. 37 6 WGG nur solche Rechtsgeschéfte zu den Nebengeschaften,
die mit der Errichtung, dem Erwerb, der Finanzierung und Uberlassung von Bauten
und Anlagen der gemeinnitzigen Bauvereinigungen im Ublichen Rahmen ordnungs-
gemaler Wohnungswirtschaft zusammenhingen — unabhangig von den jeweiligen
Vertragspartnern. Der RH erachtete daher eine weiterfiihrende Klarstellung im Rah-
men der Novelle des WGG als zweckmaRig.

Der im Rahmen des Begutachtungsverfahrens vom Ministerium versandte Entwurf
einer WGG—Novelle vom April 2019 sah eine Klarstellung lediglich dahingehend vor,
dass derartige Rechtsgeschéafte nicht mehr Nebengeschafte, sondern Hauptge-
schafte sein sollten. Dies dnderte nichts daran, dass die Einstufung als genehmi-
gungsfreies Geschaft unter anderem davon abhiangig war, inwiefern die Ubertragung
,betriebsnotwendig im Ublichen Rahmen ordnungsgemafler Wohnungswirtschaft”
war. Die Frage, inwieweit Liegenschaftstransaktionen zwischen gemeinnitzigen
Bauvereinigungen, insbesondere bei Verkdufen groRerer Liegenschaften, dennoch
genehmigungspflichtig sein konnten, blieb weiterhin offen. Der RH verblieb daher
bei seiner Empfehlung.

Konnexe Zusatzgeschafte

(1) Geschafte bzw. Beteiligungen bedurften dann einer Zustimmung der Lander Salz-
burg und Tirol sowie der Stadt Wien, wenn sie nicht zu den Haupt— oder Nebenge-
schaften zahlten und — so das WGG —,,im Rahmen ordnungsmaRiger Wirtschaftsfih-
rung notwendig” bzw. ,zur Durchfihrung der Aufgaben der Bauvereinigung
erforderlich” waren. Darunter fielen beispielsweise die Verwaltung und Betreuung
von Fremdobjekten sowie der Bau oder die Sanierung bestimmter Schulen, Kinder-
garten und sonstiger Betreuungseinrichtungen.

Diese sogenannten konnexen Zusatzgeschafte waren als Ausnahmegeschéfte fur
konkrete Einzelfallsituationen aufgrund besonderer Umstdnde und unvorhergesehe-
ner Situationen konzipiert. Zweck der Regelung war es, der Vielfalt wirtschaftlicher
Tatigkeiten gerecht zu werden.?

vgl. llledits/Reich—Rohrwig, Wohnrecht Kurzkommentar 2015; Korinek/Nowotny, Handbuch der gemeinnit-
zigen Wohnungswirtschaft 1994
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Gemal § 7 Abs. 4d WGG war die zustandige Bundesministerin bzw. der zustandige
Bundesminister ermachtigt, durch Verordnung ndhere Bestimmungen zu konnexen
Zusatzgeschéaften festzulegen. Eine entsprechende Verordnung war zur Zeit der
GebarungslUberprifung nicht erlassen.

(2) Von den bei den Léandern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien in den Jahren
2012 bis 2017 eingeleiteten Verfahren betrafen 69 % die Genehmigung konnexer
Zusatzgeschéfte. Die Antrage beschiftigten sich (iberwiegend mit der Ubertragung
von Liegenschaften und Baurechten, mit der Verwaltung bzw. Betreuung von Fremd-
objekten sowie mit dem Bau bzw. der Sanierung von Schulen oder Betreuungsein-
richtungen. Eine Konkretisierung der Vorgaben, wann ein Geschaft im Rahmen
ordnungsmaRiger Wirtschaftsflihrung notwendig oder zur Durchfihrung der Aufga-
ben der Bauvereinigung erforderlich ist, enthielt das WGG nicht. In der Praxis stell-
ten die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien bei der Notwendigkeit und
Erforderlichkeit konnexer Zusatzgeschafte je nach Einzelfall entweder auf unterneh-
mensinterne Effizienziiberlegungen (beispielsweise eine bessere Auslastung des
Personals, die Nutzung von Synergie— und Skaleneffekten, die Erhéhung der Renta-
bilitdt bzw. des Unternehmensvermdégens) oder auf unternehmensexterne Uberle-
gungen (beispielsweise inwieweit das Geschéft der Erfullung von Aufgaben des
Wohnungs— und Siedlungswesens diente) ab.% Die Interpretation dieser Vorgaben
verursachte einen Ressourcenaufwand bei den Landern und den sonstigen am Ver-
fahren Beteiligten, wie dem Revisionsverband und der Finanzbehdérde.

Der RH verwies kritisch auf die unterschiedlichen Auslegungsmoglichkeiten des
Begriffs konnexer Zusatzgeschafte. lhre Erledigung verursachte Aufwand, band Res-
sourcen, zog Verfahren in die Lange (TZ 22) und barg das Risiko der unterschiedli-
chen Behandlung dhnlich gelagerter Falle. Uberdies erschien dem RH fraglich, inwie-

weit unternehmensinterne Effizienziiberlegungen geeignet waren, ein Geschaft als
im Rahmen ordnungsmaRiger Wirtschaftsfihrung notwendig oder als zur Durchfih-
rung der Aufgaben der Bauvereinigung erforderlich zu qualifizieren. Dies insofern,
als eine dauerhaft schlechte Auslastung des Personals auf eine unzureichende Wirt-
schaftlichkeit des bestehenden Unternehmens hinweisen konnte.

Der RH betonte in diesem Zusammenhang, dass eine die Genehmigungspraxis
unterstitzende Verordnung die Qualitat der staatlichen Leistungserbringung durch
Rechtssicherheit, Transparenz und kiirzere Verfahrensdauer fir gemeinnitzige Bau-

Einige zur Zeit der Gebarungsuberprifung anhangige Verfahren zeigten besonders anschaulich Interpretati-
onsspielrdume in Bezug auf Notwendigkeit und Erforderlichkeit von Geschaften: Inwieweit genlgte eine
geplante Beteiligung bzw. Griindung eines Tochterunternehmens mit Sitz im Ausland zur Errichtung, Verwal-
tung und Vermietung von Wohnungen nahe der 6sterreichischen Staatsgrenze durch das Tochterunterneh-
men den Anforderungen betreffend Erforderlichkeit? Inwieweit diente die Errichtung eines SchieRstands im
KellergeschoR eines Kindergartens der Erfullung der Aufgaben des Wohnungs— und Siedlungswesens und
erflllte die Anforderungen betreffend Notwendigkeit? Inwieweit hatte ein Gastronomiebetrieb, der sich
innerhalb eines Tierparks befand, der gesamten Bevélkerung und nicht nur den Besucherinnen und Besu-
chern des Tierparks zugdnglich zu sein, um einen Konnex zum Wohnungs— und Siedlungswesen herstellen zu
konnen?
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vereinigungen, sonstige Unternehmen, Behorden, den Revisionsverband und letzt-
endlich auch fir Blrgerinnen und Blrger steigern und zeitgleich einen Beitrag zur
Kostenoptimierung durch eine Verringerung des bisherigen Aufwands leisten
konnte.

Der RH empfahl daher dem Ministerium, nach Konsultation der Lander und unter
Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands ndhere Bestimmungen zu verordnen,
die eine einheitliche behordliche Spruchpraxis zu konnexen Zusatzgeschaften
ermoglichen und Rechtssicherheit sowie Transparenz fiir samtliche Beteiligte schaf-
fen. Insbesondere ware in Form einer konkreten Beispielsammlung darzustellen,
inwieweit Geschéfte jedenfalls bzw. keinesfalls konnexe Zusatzgeschafte sind.

In diesem Zusammenhang verwies der RH auch auf seine Empfehlung in TZ 14.
Das Ministerium verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 4.
Der RH verwies gegenliber dem Ministerium auf seine GegenadulRerung zu TZ 4.

Die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien lehnten in den Jahren 2012
bis 2017 nur 0,35 % der Antrdge auf Zustimmung zu konnexen Zusatzgeschéaften ab.
Die Finanzbehorde war Partei des Verfahrens, der Revisionsverband hatte ein Stel-
lungnahmerecht. Es kam immer wieder zu Verfahrensverzégerungen durch die Auf-
sichts—und Finanzbehorden; in einzelnen Fallen begannen gemeinniitzige Bauverei-
nigungen, bereits vor Genehmigung beantragte Projekte auszufihren. Obwohl
konnexe Zusatzgeschafte korperschaftsteuerpflichtig waren, gab es in den Landern
Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien jedoch kaum ein entsprechendes Korper-
schaftsteueraufkommen der dort ansassigen gemeinnltzigen Bauvereinigungen. So
betrug das Korperschaftsteueraufkommen im Jahr 2016 im Land Tirol rd. 17.000 EUR
(0,03 % des Jahrestberschusses), in der Stadt Wien rd. 153.000 EUR (0,04 % des
Jahresiberschusses). Im Land Salzburg erhielten die gemeinnitzigen Bauvereini-
gungen eine Steuergutschrift von rd. 86.000 EUR.

Nach Ansicht des RH war das Bescheidverfahren zur Genehmigung konnexer Zusatz-
geschafte aufgrund von Parteien— und Stellungnahmerechten ressourcenaufwendig.
Dies insofern, als die Ressourcenausstattung der Aufsichtsbehérden in den Landern
Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien (TZ 3) als gering und die Verfahrensdauern
(TZ 22) als lang einzustufen waren. Der RH verwies kritisch darauf, dass auch die
Finanzbehodrde als Partei bzw. der Revisionsverband fur Stellungnahmen Ressourcen
aufwendete, das Steueraufkommen aus konnexen Zusatzgeschaften jedoch gering
war. Angesichts der Anzahl entsprechender Verfahren sah der RH Potenzial fir eine
ressourcenschonendere Vorgehensweise.
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Der RH empfahl dem Ministerium, den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien, gemeinsam mit dem Bundesministerium flr Finanzen und den Ubrigen Lan-
dern unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands zu prifen, wie das Geneh-
migungsverfahren flir konnexe Zusatzgeschafte ressourcenschonender gestaltet
und vereinfacht werden kann. Dabei ware die Anzeige eines konnexen Zusatzge-
schafts durch die gemeinnitzige Bauvereinigung verbunden mit einer befristeten
nachgingigen Uberprifungsmaéglichkeit durch den Revisionsverband oder eine
gednderte Einbindung der Finanzbehdrde (TZ 22) zu Uberlegen.

Dem Ministerium empfahl der RH, dem Gesetzgeber die daraus resultierenden
Novellierungen vorzuschlagen.

(1) Das Ministerium wies in seiner Stellungnahme darauf hin, dass nicht steuerprivi-
legierte konnexe Zusatzgeschafte jedenfalls einer bescheidmaligen Genehmigung
durch die Finanzbehorde nach dem Korperschaftsteuergesetz und in den meisten
Fallen auch einer bescheidmaRigen Ausnahmegenehmigung durch die Aufsichtsbe-
horde bedlrfen wirden. Ob diese Verfahren vereinfacht werden kénnen oder
gemeinnltzige Bauvereinigungen von solchen Zusatzgeschiften, vor allem im
Zusammenhang mit kommunalen Infrastrukturbauten, weitgehend ausgeschlossen
werden kdnnen, sei derzeit noch offen. Gemall dem Programm der Bundesregie-
rung flr die Jahre 2017 bis 2022 sei eine Klarstellung der Aufgaben von gemeinnt-
zigen Bauvereinigungen vorgesehen. Das Ministerium werde daher im Zuge der
laufenden Novellierungsdiskussionen diesen Punkt einbringen. Unbestritten sei
hingegen, dass im Vorhinein nicht genehmigungsfahige konnexe Zusatzgeschafte
gemeinnUtziger Bauvereinigungen jederzeit einer nachgangigen Kontrolle durch den
Revisionsverband bzw. einer laufenden Aufsicht durch die Lander unterliegen.

Zur Empfehlung, dem Gesetzgeber auf Grundlage einer Einbindung der Lédnder und
des Bundesministeriums fir Finanzen unter Nutzung der Erfahrung des Revisions-
verbands Novellierungen zu ressourcenschonenderen Verfahren zur Genehmigung
konnexer Zusatzgeschéfte vorzuschlagen, verwies das Ministerium auch auf seine
Stellungnahme zu TZ 4.

(2) Das Land Tirol bestatigte in seiner Stellungnahme die vom RH festgestellten lan-
gen Verfahrensdauern bei der Genehmigung konnexer Zusatzgeschafte (TZ 22). Bei
Verfahren Uber Feststellungen zu Haupt— oder Nebengeschaften sei aus der Sicht

des Landes Tirol die Finanzbehorde jedenfalls auch dann zu horen, wenn gleichzeitig
ein Eventualantrag auf Zustimmung zu einem konnexen Zusatzgeschaft gestellt wor-
den sei. Angesichts des Einsatzes von 0,4 VZA gehe das Land Tirol von einer ressour-
censparenden Vorgehensweise aus, zumal diese Verfahren den Hauptteil der auf-
sichtsbehordlichen Tatigkeit des Landes Tirol bilden wirden. Zahlreiche Verfahren
konne das Land Tirol aufgrund von Antragszurlickziehungen ohnehin formlos mit
Aktenvermerk abschliefRen.
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(3) Die Stadt Wien verwies in ihrer Stellungnahme darauf, dass die Finanzbehorde in
allen Verfahren nach dem WGG auch gleichzeitig ein Verfahren nach dem Koérper-
schaftsteuergesetz 1988 flihren musse, weswegen sich die Frage nach der Sinnhaf-
tigkeit der Parteistellung der Finanzbehorde im Verfahren nach dem WGG stelle.
Aufgrund massiver Bearbeitungsverzogerungen durch die Finanzbehérde beflrwor-
tete die Stadt Wien eine Anderung der Einbindung der Finanzbehérde.

Der RH wies das Land Tirol darauf hin, dass laut Judikatur des Verwaltungsgerichts-
hofs?* ein Eventualantrag keine bloBe Ergdnzung des Hauptantrags oder eine
Antragsanderung ist, sondern es sich dabei um einen eigensténdig zu beurteilenden
Antrag handelt, der unter der aufschiebenden Bedingung gestellt wird, dass der
Priméarantrag erfolglos bleibt. Eine Entscheidung Gber den Eventualantrag ist daher
erst dann zuldssig, wenn Uber den Hauptantrag entschieden worden ist.

Weiters betonte der RH gegenliber dem Land Tirol, dass seine Empfehlung nicht
darauf abzielte, weniger Ressourcen einzusetzen. Vielmehr sollten durch eine ver-
waltungsdkonomische Vorgehensweise freiwerdende Ressourcen fur andere auf-
sichtsbehordliche Tatigkeiten genutzt werden kénnen.

Offentliche Auftragsvergabe

GemeinnUtzige Bauvereinigungen bauten und sanierten 6ffentliche Infrastruktur,
wie Gemeindedmter, Gemeindezentren, Kindergarten, Schulen und Bildungszent-
ren. Dies konnte zu Interessenkonflikten fihren, da in den Organen gemeinnitziger
Bauvereinigungen in Salzburg, Tirol und Wien ehemalige politische Amtstrager ver-
treten waren.

Die Europdische Kommission fihrte im Jahr 2012 ein Beschwerdeverfahren gegen
die Republik Osterreich. Sie vermutete eine rechtswidrige Vergabepraxis von kom-
munalen Bauprojekten in Salzburg und Tirol an gemeinnUtzige Bauvereinigungen.
Das Land Tirol wies im Juni 2014, das Land Salzburg im Marz 2016 im Rahmen dieses
Verfahrens die gemeinnitzigen Bauvereinigungen in einem Rundschreiben auf ver-
gaberechtliche Aspekte hin, die bei Kooperationen zwischen 6ffentlichen Auftragge-
bern und gemeinnitzigen Bauvereinigungen zu beachten waren. Insbesondere ging
das Schreiben darauf ein, dass auch Vertrage Uber den Erwerb oder die Miete von
Liegenschaften oder (iber Rechte an Liegenschaften vergabepflichtig sein konnten.?
Es wies auf die Nichtigkeit vergabewidrig getroffener Vereinbarungen sowie auf Haf-
tungsrisiken flr gemeinnitzige Bauvereinigungen und 6ffentliche Auftraggeber hin.
Bei einer gemeinniitzigen Bauvereinigung mit Sitz in Tirol war dokumentiert, dass sie
aufgrund des Schreibens bei vergaberechtlichen Themen rechtsfreundliche Bera-

Verwaltungsgerichtshof, 24. April 2018, Ra 2017/05/0215
Européischer Gerichtshof, 10. Juli 2014, C-213/13
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tung in Anspruch nahm. Die Europadische Kommission stellte ihr Verfahren im
Juni 2014 ein.

Bei der Stadt Wien waren vergaberechtliche Aspekte kein Gegenstand von Aufsichts-
handlungen.

Der RH anerkannte, dass die Lander Tirol und Salzburg die gemeinnitzigen Bauver-
einigungen auf die Anwendung des Vergaberechts bei Vertragen mit offentlichen
Auftraggebern und die mit einer rechtswidrigen Vergabe verbundenen Risiken hin-
wiesen. Das Land Tirol erzielte damit nachweislich erhdhtes Risikobewusstsein bei
einer gemeinndtzigen Bauvereinigung. Der RH hob hervor, dass ein Vergabeverfah-
ren auch der Vermeidung von Interessenkonflikten zwischen 6ffentlichen Auftragge-
bern und gemeinnUtzigen Bauvereinigungen diente. Der RH bemangelte daher, dass
die rechtmalige Vergabe von Auftragen zwischen 6ffentlichen Auftraggebern und
gemeinnitzigen Bauvereinigungen bisher kein Thema von Aufsichtshandlungen bei
der Stadt Wien war.

Der RH empfahl der Stadt Wien, die gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit Sitz in
Wien auf die Rechtslage zur Anwendung des Vergaberechts bei Vertragen zwischen
offentlichen Auftraggebern und gemeinnitzigen Bauvereinigungen aufmerksam zu
machen.

Die Stadt Wien sagte in ihrer Stellungnahme zu, in einem Rundschreiben an die
gemeinnitzigen Bauvereinigungen auf vergaberechtliche Aspekte hinzuweisen. Da
bisher eine rechtswidrige Vergabepraxis eines offentlichen Auftraggebers kein
Thema gewesen sei, habe sie diesbezlglich bisher keinen Schwerpunkt gesetzt.

Erwerb von Anteilen an gemeinnUtzigen
Bauvereinigungen

(1) Vereinbarungen Uber den Erwerb von Anteilen an einer gemeinnitzigen Bauver-
einigung in der Rechtsform einer GmbH oder Aktiengesellschaft bedurften bei sons-
tiger Rechtsunwirksamkeit der Zustimmung der Lander.2¢ Die Lander priften dabei,
ob der Anteilserwerb WGG—konform erfolgte. So durfte der Preis der Anteile nicht
Uber deren Nennwert liegen und die gemeinnitzige Bauvereinigung durfte nach
dem Anteilserwerb nicht unter dem lberwiegenden Einfluss von Angehorigen des
Baugewerbes (TZ 17) stehen.

§ 10a WGG
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(2) Das Ministerium war der Ansicht, dass das Land nicht nur den unmittelbaren,
sondern auch einen mittelbaren Erwerb von Anteilen an einer gemeinnitzigen Bau-
vereinigung zu genehmigen hatte. Es begriindete dies mit dem Zweck der Bestim-
mung, den Einfluss eines unerwiinschten Gesellschafters auf eine gemeinnitzige
Bauvereinigung zu verhindern. Bei einem Erwerb von Anteilen an einer Gesellschaft,
die Eigentimerin der gemeinnitzigen Bauvereinigung war, konnte ein Gesellschaf-
ter die gemeinnUtzige Bauvereinigung beeinflussen, ohne direkt daran beteiligt zu
sein. Gemalk dem RH vorliegenden Bescheiden vertraten auch die Lander Burgen-
land, Niederdsterreich, Oberdsterreich und der Revisionsverband diese Meinung.

(3) Die die Lander Salzburg und Tirol betreffenden Verfahren behandelten jeweils
den Wechsel von unmittelbaren Eigentimern einer gemeinnUtzigen Bauvereini-
gung. In den Jahren 2012 bis 2017 fand jedenfalls ein Wechsel bei den mittelbaren
Eigentiimern einer gemeinnitzigen Bauvereinigung mit Sitz im Land Tirol statt, ohne
dass das Land Tirol dies prifte.

Gemal der Praxis der Stadt Wien war nur der unmittelbare Anteilserwerb an
gemeinnUtzigen Bauvereinigungen von ihr zu genehmigen. Im Mai 2017 erlangte die
Stadt Wien davon Kenntnis, dass eine ehemals unter dem Einfluss eines Gewerk-
schaftsvereins stehende gemeinnitzige Bauvereinigung unter dem Uberwiegenden
Einfluss von Angehdrigen des Baugewerbes stehe, weil ihre Eigentiimergesellschaft
verkauft worden sei. Das Firmenbuchgericht vertrat die Ansicht, dass eine Genehmi-
gung der Stadt Wien bei einem mittelbaren Eigentumserwerb nicht erforderlich sei,
und genehmigte die Eintragung des neuen mittelbaren Eigentimers in das Firmen-
buch.

Der Gewerkschaftsverein hatte seine Anteile an dieser gemeinnUtzigen Bauvereini-
gung bereits im Jahr 2003 an ein privates Unternehmen verkauft. In der Folge wech-
selte mehrmals der Eigentimer dieses privaten Unternehmens ohne Genehmigung
der Stadt Wien. Recherchen der Stadt Wien zeigten, dass im Oktober 2006
41 Gesellschaften teils mit Sitz in Zypern und Osteuropa mittelbar in der Eigenti-
merstruktur der gemeinnitzigen Bauvereinigung aufschienen. Einige mittelbare
Eigentimer der gemeinnttzigen Bauvereinigung Ubten ihre Eigentumsrechte ledig-
lich treuhdndig aus, sodass der wirtschaftliche Eigentimer nicht bekannt war.

(4) Der ruckwirkenden Zustimmung der Ldnder bedurften seit einer Novelle des
WGG im Mai 2018% auch Vereinbarungen Uber den Anteilserwerb an Unternehmen,
deren Uberwiegender Geschaftszweck der mittelbare oder unmittelbare Erwerb
sowie das mittelbare oder unmittelbare Halten und Verwalten von Anteilen an Bau-
vereinigungen war.

BGBI. 1 26/2018
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Der RH kritisierte, dass zwischen dem Ministerium, den Landern Salzburg und Tirol
sowie der Stadt Wien kein einheitliches Verstandnis dariber bestand, ob der mittel-
bare Anteilserwerb an gemeinnitzigen Bauvereinigungen von den Landern zu
genehmigen war oder nur der unmittelbare. Die unterschiedliche Anwendung die-
ser bundesgesetzlichen Bestimmung barg das Risiko, dem verfassungsgesetzlich
verankerten Gleichheitsgrundsatz zu widersprechen.

Der RH gab zu bedenken, dass eine Prifung des mittelbaren Eigentumsibergangs
angesichts einer moglichen Vielzahl mittelbarer Eigentimer mit hohem Aufwand fur
die Lander und den Revisionsverband verbunden sein konnte. Auch konnte nicht
ausgeschlossen werden, dass selbst den gemeinnitzigen Bauvereinigungen ein
Wechsel ihres mittelbaren Eigentiimers nicht bekannt war. Der RH gab weiters zu
bedenken, dass ein Treugeber dieselben Rechte ausliben kann wie ein Gesellschaf-
ter, ohne dass er offentlich aufscheint und der Aufsicht bekannt ist. Damit bestiinde
weiterhin die Mdglichkeit, das WGG zu umgehen.

Allerdings kann nach Ansicht des RH auch die Beschrdankung der Genehmigung eines
Landes auf den unmittelbaren Eigentumserwerb zur Umgehung der Bestimmung
durch mittelbaren Eigentumserwerb fihren.

Um unnoétigen Verwaltungsaufwand zu vermeiden und die Vollziehbarkeit des WGG
sicherzustellen, empfahl der RH dem Ministerium, den Landern Salzburg und Tirol
sowie der Stadt Wien, gemeinsam mit den anderen Landern unter Nutzung der
Erfahrung des Revisionsverbands eine einheitliche Vorgehensweise bei der Prifung
des mittelbaren und unmittelbaren Erwerbs von Anteilen an einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung zu erarbeiten. Dies sollte auch den Umgang mit Treuhandschaften
umfassen.

(1) Das Ministerium verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 4, auf die im Mai 2018
erfolgte Novelle des WGG und eine im Dezember 2018 in Kraft getretene Novelle
der Gebarungsrichtlinienverordnung. Demnach hatten samtliche gemeinnitzige
Bauvereinigungen schon ab dem Jahr 2019 in einem verpflichtenden Corporate
Governance—Bericht neben den wirtschaftlichen Eigentimern auch die treuhandi-
gen Eigentumsverhaltnisse offenzulegen.

(2) Das Land Tirol beflirwortete in seiner Stellungnahme die empfohlene Vereinheit-
lichung der Vorgehensweise bei der Prifung der mittelbaren und unmittelbaren
Anteilserwerbe in Zusammenarbeit aller Aufsichtsbehérden mit dem Ministerium.

Die Bindung der Vollziehung an den Gleichheitsgrundsatz bedeutet, dass alle geltenden Rechtsvorschriften
gegenlber allen Staatsblrgerinnen und Staatsbirgern in gleicher Weise angewendet werden missen
(Mayer/Kucsko—StadImayer/Stdger, Bundesverfassungsrecht!?, Rz 1369).
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(3) Die Stadt Wien verwies auf ihre Stellungnahme zu TZ 4 und erachtete es als Auf-
gabe des Bundesgesetzgebers, Ermessensspielrdume zu schlieRen.

Der RH verwies gegeniiber dem Ministerium und der Stadt Wien auf seine Gegen-
duBerung zu TZ 4.

Er entgegnete dem Ministerium, dass die im Mai 2018 in Kraft getretene Novelle des
WGG lediglich klarstellte, dass Anteilserwerbe durch Unternehmen, deren Gberwie-
gender Geschaftszweck der mittelbare oder unmittelbare Erwerb von Anteilen an
Bauvereinigungen war, genehmigungspflichtig waren. Er betonte, dass die erlau-
ternden Bemerkungen dazu festhielten, dass ,grundsatzlich auch der mittelbare
(indirekte) Erwerb von Anteilen (...) der Zustimmung durch die Aufsichtsbehorde
bedarf”. Damit blieb nach Ansicht des RH weiterhin offen, in welchen Fallen die Auf-
sichtsbehorden nur den unmittelbaren Erwerb von Anteilen an einer gemeinnitzi-
gen Bauvereinigung zu genehmigen hatten. Weiters wies der RH darauf hin, dass
eine im nachhinein angeordnete Berichtspflicht Uber den wirtschaftlichen Eigenti-
mer nicht die vorab erforderliche Zustimmung der Aufsichtsbehoérde unterstitzen
konnte.

Der RH blieb daher gegeniber dem Ministerium bei seiner Empfehlung, gemeinsam
mit den anderen Landern unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands eine
einheitliche Vorgehensweise bei der Prifung des mittelbaren und unmittelbaren
Erwerbs von Anteilen an einer gemeinnUtzigen Bauvereinigung zu erarbeiten.

Angehorige des Baugewerbes
Begriff

(1) Eine gemeinnutzige Bauvereinigung durfte nicht unter dem tUberwiegenden Ein-
fluss von Angehorigen des Baugewerbes stehen. Angehorige des Baugewerbes
waren laut WGG Personen, die ein Unternehmen des Baugewerbes, der Bauindust-
rie, der Baumaterialienerzeugung, des Baumaterialienhandels oder sonstige
Geschéfte fir den Wohnungsbau betrieben, bestimmte im WGG genannte Gewerbe
ausUbten bzw. Mitglieder eines Organs oder leitende Angestellte solcher Unterneh-
men oder Gewerbe waren. Unternehmen oder natirliche Personen, die gesetzlich
genannte Gewerbe des Bautragers, Immobilienmaklers, Immobilienverwalters, Per-
sonalkreditvermittlers oder die Tatigkeit eines Ziviltechnikers auslbten, waren
jedenfalls Angehorige des Baugewerbes.?®

§ 9 WGG
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Bei Unternehmen konnte in der Praxis auch die Tatigkeit eines verbundenen Unter-
nehmens zur Einstufung als Angehoriger des Baugewerbes fiihren. Ein Prifungsbe-
richt des Revisionsverbands betreffend das Geschéftsjahr 2016 einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung mit Sitz in Wien stellte fest, dass Kredit— und Darlehensgewahrungen
sowie Versicherungsgeschafte wesentliche und unabdingbare Geschafte im Zusam-
menhang mit dem Wohnbau darstellten und daher sonstige Geschéfte fiir den Woh-
nungsbau nach dem WGG sein konnten.

(2) Im Dezember 2003 genehmigte die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien den Erwerb
von Anteilen an einer damals unter Einfluss eines Gewerkschaftsvereins stehenden
gemeinnitzigen Bauvereinigung durch ein privates Unternehmen (TZ 16). Dies,
obwohl an diesem privaten Unternehmen mittelbar und unmittelbar Personen und

Unternehmen beteiligt waren, deren Unternehmensgegenstand die Verwertung von
Liegenschaften war, und der Revisionsverband in seiner Stellungnahme dargelegt
hatte, dass die gemeinnitzige Bauvereinigung nach ihrem Verkauf unter dem Uber-
wiegenden Einfluss von Angehorigen des Baugewerbes stehen wirde. Die Aufsichts-
behorde der Stadt Wien schloss dies hingegen aus. Sie begriindete dies damit, dass
keine der beteiligten Unternehmen oder Personen (ber eine dem Baugewerbe
entsprechende Gewerbeberechtigung verfligen wiirde und nach § 9 WGG eine sol-
che Berechtigung notwendig sei, um als Angehdriger des Baugewerbes zu gelten.
Die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien holte zu diesem Zweck Auszliige aus dem
Gewerberegister ein. Eine Erdrterung, warum die Beteiligten trotz Liegenschaftsver-
wertungen — wie im WGG festgehalten — keine sonstigen Geschéfte fir den Woh-
nungsbau betrieben, war aus dem Akt nicht ersichtlich.

Der unmittelbare Eigentimer der gemeinnltzigen Bauvereinigung wurde im
Mai 2017 mehrheitlich an ein Unternehmen verkauft, das der Revisionsverband als
Angehorigen des Baugewerbes einstufte. Er kam zu dieser Einschatzung, weil der
beherrschende Eigentimer dieses Unternehmens Mitglied des Verwaltungsrats3®
einer schweizerischen Aktiengesellschaft war, die Aluminium verarbeitete und Alumi-
niumkomponenten fir die Bau—, aber auch die Automotive— und Luftfahrtindustrie
herstellte. Die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien leitete daher im Oktober 2017 das
Verfahren zur Entziehung der Anerkennung als gemeinnitzige Bauvereinigung ein.

Die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien stellte eine Einstellung des Entziehungsverfah-
rens im Februar und Marz 2018 in Aussicht, nachdem der beherrschende Eigent-
mer seine Tatigkeit im Verwaltungsrat der schweizerischen Aktiengesellschaft
zuriickgelegt hatte. Die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien forderte —im Unterschied
zum Verfahren im Jahr 2003 — weder das Vorliegen einer dem Baugewerbe entspre-
chenden Gewerbeberechtigung ein, noch beachtete sie, dass der beherrschende

Der Verwaltungsrat einer schweizerischen Aktiengesellschaft entspricht dem Vorstand einer 6sterreichischen
Aktiengesellschaft.
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Eigentimer auch Mitglied im Verwaltungsrat der Muttergesellschaft der schweizeri-
schen Aktiengesellschaft war. Das Verfahren war Mitte Juli 2018 noch offen.

Aufgrund der Novelle des WGG im Mai 20183 bedurfte dieser im Mai 2017 erfolgte
mittelbare Anteilserwerb an der gemeinnitzigen Bauvereinigung rickwirkend der
Zustimmung der Aufsichtsbehorde der Stadt Wien. Deshalb stellten die gemeinniit-
zige Bauvereinigung sowie der unmittelbare und ein mittelbarer Eigentimer einen
Antrag auf Genehmigung der Transaktion vom Mai 2017 und eines zuvor stattgefun-
denen Gesellschafterwechsels vom Marz 2015. Der Revisionsverband und das
Finanzamt standen in ihren Stellungnahmen einer Genehmigung ablehnend gegen-
Uber, da nach wie vor ein beherrschender Einfluss von Angehérigen des Baugewer-
bes vorliege. Auch die mittelbare Voreigentimergesellschaft sei eine Angehorige
des Baugewerbes gewesen, da sie an einer Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft
(sonstiges Geschaft gemaRk § 9 WGG) beteiligt gewesen sei. Dieses Verfahren war im
Juli 2018 noch offen.

Der RH verwies darauf, dass die Frage, wer Angehoriger des Baugewerbes nach dem
WGG war, einem weiten behordlichen Ermessen unterlag.

Der RH kritisierte, dass die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien den Begriff des Ange-
horigen des Baugewerbes bei Verkaufsvorgdngen von derselben gemeinnitzigen
Bauvereinigung im Jahr 2003 und im Jahr 2017 unterschiedlich auslegte. Dies inso-
fern, als die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien im Jahr 2003 das Vorliegen einer dem
Baugewerbe entsprechenden Gewerbeberechtigung forderte, im Jahr 2017 jedoch
nicht. Nach Ansicht des RH war diese Vorgehensweise der Aufsichtsbehdrde der
Stadt Wien uneinheitlich und eine sachliche Rechtfertigung dafiir nicht ableitbar.
Der RH konnte weiters nicht nachvollziehen, warum die Aufsichtsbehorde der Stadt
Wien im Februar und Marz 2018 eine Person als Angehorige des Baugewerbes ein-
stufte, weil sie bei einem Hersteller von Bauteilen arbeitete, ihre Einstufung aber zu
dndern beabsichtigte, als diese nur noch fiir die Muttergesellschaft des Bauteileher-
stellers tatig war. Hinsichtlich der Einschatzung des unmittelbaren Voreigentiimers
der gemeinnitzigen Bauvereinigung als Angehdrigen des Baugewerbes verwies der
RH auf die Praxis des Landes Tirol bei einem vergleichbaren Sachverhalt (TZ 18).

Der RH empfahl dem Ministerium, den Léandern Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien, in Zusammenarbeit mit den anderen Landern unter Nutzung der Erfahrung
des Revisionsverbands eine einheitliche Definition von Angehorigen des Baugewer-
bes sicherzustellen. Dies konnte etwa durch Erarbeitung von Leitfdden oder die
Sammlung von Anwendungsbeispielen erfolgen.

BGBI. 1 26/2018
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(1) Das Ministerium verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 4 und TZ 25.

(2) Das Land Tirol beflirwortete in seiner Stellungnahme die empfohlene Vereinheit-
lichung der Definition von Angehdrigen des Baugewerbes, die in Zusammenarbeit
aller Aufsichtsbehérden mit dem Ministerium sichergestellt werden soll.

(3) Die Stadt Wien bestatigte in ihrer Stellungnahme, dass die Frage, wer Angehori-
ger des Baugewerbes im Sinne des WGG sei, einem weiten behoérdlichen Ermessen
unterliege. Eine eindeutige Festlegung habe der Bundesgesetzgeber bisher verab-
sdumt. Die Rechtsvertretung der vom Revisionsverband als Angehorige des Bauge-
werbes eingestuften Personen kdénne daher entsprechende Einschdtzungen der
Aufsichtsbehdrde als rechtswidrig einstufen.

Aufgrund der unterschiedlichen Stellungnahmen der Rechtsvertretung seien im
Jahr 2003 sowie in den Jahren 2017 und 2018 unterschiedliche Verfahrensschritte
notwendig gewesen. Die vom RH der Stadt Wien vorgeworfene uneinheitliche und
unsachliche Vorgehensweise sei insofern nicht nachvollziehbar, als ein Unterneh-
men mit Sitz und Tatigkeit in der Schweiz wohl Uber keine Gewerbeberechtigung
nach der Osterreichischen Gewerbeordnung verfiige. Durch die Rechtsansicht des
Revisionsverbands, wonach mittelbare Anteilsibertragungen als rechtsunwirksam
zu beurteilen seien, habe sich im Jahr 2018 unter Einbeziehung des Schweizer
Gewerberechts eine Beurteilung erlbrigt, ob es sich beim neuen Eigentimer um
einen Angehdrigen des Baugewerbes handle. Auch sei in diesem Zusammenhang
auf unterschiedliche Rechtsmeinungen zu verweisen.

Die vom RH angefihrten ,Schweizer Bauteilehersteller” seien der Bauaufsichtsbe-
horde der Stadt Wien namentlich nicht bekannt, sodass ein Interessenkonflikt im
Sinne des § 9 WGG unwahrscheinlich sei.

Der RH verwies gegenliber dem Ministerium auf seine Gegenduerungen zu TZ 4
und TZ 25.

Zur Ansicht der Stadt Wien, wonach eine uneinheitliche und unsachliche Vorgehens-
weise nicht nachvollziehbar sei, hielt der RH entgegen, dass bei der im Jahr 2003
erfolgten Genehmigung im Akt nicht dokumentiert war, ob die Beteiligten sonstige
Geschéfte fir den Wohnungsbau betrieben. Im Verfahren der Jahre 2017 und 2018
stUtzte sich die Stadt Wien jedoch auf diese Bestimmung des WGG.

Der Hinweis der Stadt Wien, dass ihr der Schweizer Bauteilehersteller nicht bekannt
sei, war fir den RH insofern nicht nachvollziehbar, als — laut Inhalt ihres Aktes — die
schweizerische Aktiengesellschaft auch Teile fir Fassaden, Fenster, Tiren, Beschat-
tungs—, Heiz— und Isoliersysteme herstellte.
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Verfahren

Bei der Beurteilung, ob ein Angehoriger des Baugewerbes Anteile an einer gemein-
ndtzigen Bauvereinigung hielt, gingen die Aufsichtsbehorden der Lander Salzburg
und Tirol sowie der Stadt Wien in der Regel z6gerlich vor.

Der Revisionsverband wies das Land Salzburg im Prifungsbericht fir das Geschafts-
jahr 2015 darauf hin, dass der Geschaftsfihrer von fiinf gemeinnitzigen Bauvereini-
gungen als Angehdriger des Baugewerbes einzustufen war, weil er seit Marz 2015
auch in einem Organ eines als Immobilienentwickler tatigen Unternehmens vertre-
ten war. Das Land Salzburg unternahm keine weiteren Handlungen, da dieses Unter-
nehmen ein Ausscheiden des Geschéftsfihrers Ende 2016 in Aussicht stellte. Erstim
April 2017 erfolgte die Loschung des Geschéftsfiihrers aus dem Firmenbuch.

Eine im Land Tirol ansassige gemeinnitzige Bauvereinigung erhielt im August 2010
einen neuen unmittelbaren Eigentimer. Das Landesgericht Innsbruck trug den
neuen Eigentlimer im Oktober 2010 in das Firmenbuch ein. Der Antrag an die Auf-
sichtsbehorde des Landes Tirol auf Zustimmung zum Eigentumsibergang erfolgte
im Juli 2011. Die Aufsichtsbehdrde des Landes Tirol erachtete den neuen Eigenti-
mer als Angehdrigen des Baugewerbes, da dessen Tochtergesellschaften als Bautra-
ger und Immobilienverwalter tatig waren. Zwar zeigten die Aufsichtsbehorde des
Landes Tirol und der Revisionsverband laufend Losungsvorschlage auf, der Eigent(-
mer kam diesen jedoch nicht nach. Im Marz 2014 kindigte die Aufsichtsbehoérde des
Landes Tirol gegenliber dem Eigentlimer ein Verfahren zur Entziehung der Gemein-
nitzigkeit an. Der Eigentimer stellte im Oktober 2017 den rechtmalligen Zustand
her, indem er die Anteile am Bautragerunternehmen aufgab. Das auRerdem als
Immobilienverwalter tatige Unternehmen versicherte, ausschlieRlich die eigene Lie-
genschaft —ein Einkaufszentrum — zu verwalten. Die Genehmigung der Landesregie-
rung erfolgte im Juli 2018.

Auch bei der Stadt Wien gab es Félle, in denen die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien
nach den Prifungsberichten des Revisionsverbands fir das Jahr 2016 keine Mal3-
nahmen gegen einen Uberwiegenden Einfluss von Angehorigen des Baugewerbes
auf gemeinnitzige Bauvereinigungen setzte:
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Der Hauptgesellschafter war aufgrund von Gesellschaftsverflechtungen Angehériger
des Baugewerbes.

Die Halfte der Mitglieder des Aufsichtsrats gehorte aufgrund von Organfunktionen
in anderen Unternehmen zum Baugewerbe. Der Revisionsverband erachtete die
Herstellung des gesetzlichen Zustands fiir erforderlich.

Ein mittelbarer Mehrheitseigentiimer war an Angehorigen des Baugewerbes betei-
ligt. Eine Aussage dariber, ob dieser Mehrheitseigentiimer Angehoriger des Bauge-
werbes war, fehlte.

Bei einer gemeinnltzigen Bauvereinigung, deren Geschéftsfihrer auch Obmann des
Revisionsverbands war, war eine Eigentimergesellschaft, die 80 % der Anteile an
der gemeinnitzigen Bauvereinigung hielt, Angehotrige des Baugewerbes. Der
Geschéftsfihrer war weiters Mitglied des Aufsichtsrats einer Wohnbaubank, wobei
eine Aussage dariber, ob er Angehdériger des Baugewerbes war, im Prifungsbericht
des Revisionsverbands fehlte.

Der RH betonte, dass das WGG einen beherrschenden Einfluss von Angehorigen des
Baugewerbes auf gemeinnitzige Bauvereinigungen in der Eigentimerstruktur nicht
zulielR. Der Gesetzgeber wollte damit sicherstellen, dass das Vermdgen der gemein-
nitzigen Bauvereinigungen bei diesen gebunden bleibt und weiterhin fir Zwecke
des gemeinnitzigen Wohnbaus eingesetzt wird.3? Der RH erachtete daher ein zeit-
nahes Handeln der Aufsichtsbehorde bei Bekanntwerden eines beherrschenden
Einflusses von Angehdrigen des Baugewerbes auf eine gemeinnitzige Bauvereini-
gung als erforderlich.

Der RH kritisierte daher, dass die Aufsichtsbehdrde des Landes Salzburg fiinf gemein-
nitzige Bauvereinigungen, deren Geschéaftsflihrer der Revisionsverband als Angeho-
rige des Baugewerbes einstufte, nicht aufforderte, den gesetzlichen Zustand herzu-
stellen.

Er kritisierte weiters, dass die Aufsichtsbehorde des Landes Tirol Giber einen Eigen-
tumslibergang erst nach beinahe acht Jahren entschied. Dies insofern, als der Eigen-
timerwechsel bereits im Firmenbuch eingetragen war und der neue Eigentimer in
diesen acht Jahren seine Stimmrechte in der gemeinnitzigen Bauvereinigung aus-
Uben konnte.

Der RH kritisierte, dass die Aufsichtsbehorde der Stadt Wien keine MalRnahmen zur
Herstellung eines rechtmaRigen Zustandes setzte, obwohl der Revisionsverband in

seinen Prufungsberichten fir das Jahr 2016 in mehreren Fallen Unvereinbarkeiten
mit dem WGG aufzeigte.

Sommer, Mittelbarer Erwerb von Anteilen an einer GBV, wobl 2018, S. 78
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Der RH empfahl den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien, auf Grund-
lage einer bundeseinheitlichen Definition von Angehdrigen des Baugewerbes den
Erwerb und das Halten von gemeinnUtzigen Bauvereinigungen durch diesen Perso-
nenkreis zeitnah zu untersagen.

(1) Das Land Salzburg flihrte in seiner Stellungnahme aus, dass der Revisionsverband
seine Prufungsberichte erst nach Ablauf eines Geschaftsjahres erstelle. Die Berichte
Uber das Geschéftsjahr 2015 seien der Aufsichtsbehérde demgemaR erst im Sep-
tember 2016 vorgelegen. Der Revisionsverband habe von einer expliziten Feststel-
lung abgesehen, da das betroffene Unternehmen das Ausscheiden des Geschafts-
fUhrers bereits in Aussicht gestellt habe. Eine gesonderte Aufforderung habe die
Aufsichtsbehorde als nicht erforderlich erachtet, da der Geschéftsfihrer in der Folge
tatsachlich ausschied.

(2) Das Land Tirol befiirwortete die Empfehlung des RH, da die derzeitige Rechts-
lage, Lehre und Judikatur keine zufriedenstellende Definition von Angehorigen des
Baugewerbes liefern wiirden. Dies flhre insbesondere bei komplexeren gesell-
schaftsrechtlichen Strukturen zu einem umfangreichen Erhebungsaufwand und
erschwere eine zeitnahe Erledigung.

(3) Die Stadt Wien fihrte in ihrer Stellungnahme aus, dass eine einheitliche Defini-
tion von Angehorigen des Baugewerbes auf gesetzlicher Ebene sicherzustellen sei.
Bei dem vom RH erwahnten Wiener Fall habe die Aufsichtsbehorde keinen Geset-
zesverstols im Sinne des § 9 WGG feststellen konnen.

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass es mangels einer einheitlichen gesetzlichen
Definition von Angehorigen des Baugewerbes dem Ministerium und den Landern
obliegen sollte, dies sicherzustellen (TZ 17). Dies auch deswegen, weil der Revisions-
verband in seinen Prufungsberichten fir das Jahr 2016 bespielhaft Falle anflhrte, in

denen seiner Praxis nach Angehorige des Baugewerbes einen Uberwiegenden Ein-
fluss auf gemeinnUtzige Bauvereinigungen ausibten. Warum die Stadt Wien darin
keinen moglichen Gesetzesverstol’ erkannte, blieb fir den RH mangels Begriindung
der Stadt Wien offen.
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Verkauf von Bauten und Anlagen
Bauten und Anlagen

Seit Anfang 2016 bedurfte die VerduRerung von Bauten und Anlagen an Personen,
die keine gemeinnitzige Bauvereinigungen waren, der Zustimmung der Lander.3®
Ziel der Bestimmung war es, das Vermogen von gemeinnitzigen Bauvereinigungen
far Zwecke des Volkswohnungswesens zu erhalten.?*

Was dem Begriff ,Bauten und Anlagen” unterlag, war nicht eindeutig definiert. Nach
einer in der Literatur und vom Revisionsverband vertretenen Meinung handelte es
sich bei Bauten und Anlagen jedenfalls nicht um einzelne Wohnungen. Ein Antrag
von Mitgliedern des Nationalrats vom September 2017 sah vor klarzustellen, dass
die VerauRRerung von gesamten Bauten, von mehr als vier Wohnungen oder
Geschaftsraumlichkeiten auf einem Grundbuchskorper und Anlagen der Zustim-
mung der Lander bedirfen sollte.

Eine gemeinnitzige Bauvereinigung mit Sitz im Land Salzburg hatte bereits vor
Anfang 2016 Wohnungen einer Anlage in St. Michael im Lungau verdulert. Sie ging
davon aus, dass weitere Verkaufsvorhaben nicht der Zustimmung des Landes unter-
lagen, stellte jedoch vorsorglich im Dezember 2016 den Antrag auf Zustimmung zur
Veraullerung von bis zu zehn weiteren Wohnungen. In der Folge beantragte die
gemeinnUtzige Bauvereinigung die Zustimmung nur fur finf Wohnungen. Daflr lag
ein Angebot vor, das auf Preisangemessenheit Gberprifbar war. Im Dezember 2017
beantragte die gemeinnitzige Bauvereinigung den Verkauf einer weiteren Woh-
nung, nachdem ein Investor ein Angebot gelegt hatte. Die Aufsichtsbehorde des
Landes Salzburg vertrat nach Ricksprache mit dem Revisionsverband die Ansicht,
dass auch der Verkauf einzelner Wohnungen unter den Begriff ,,Bauten und Anla-
gen” falle und somit die Zustimmung des Landes erfordere. Voraussetzung sei, dass
es derselbe Investor sei wie fur die Wohnungen zuvor, da unter dieser Vorausset-
zung der Verkauf in einem Gesamtpaket erfolge.

Die Aufsichtsbehorde des Landes Tirol flhrte bis Ende 2017 nur ein Verfahren zur
Genehmigung des Verkaufs von Bauten und Anlagen an einen privaten Kaufer. Kauf-
gegenstand war eine bebaute Liegenschaft und somit unzweifelhaft eine Anlage im
Sinne des WGG.

Im Juli 2017 beantragte eine gemeinnUtzige Bauvereinigung bei der Stadt Wien die
Genehmigung des Verkaufs von zwei Wohnbauten. Sie wollte die darin befindlichen
Wohnungen den bisherigen Mieterinnen und Mietern anbieten und allfallig verblei-

§ 10a WGG i.d.F. BGBI. | 157/2015

Feichtinger, Vertiefte Absicherung der gemeinnutzigen Vermogensbindung durch die WGG—Novelle 2016,
wobl 2016, S. 248
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bende Restflachen an einen nicht gemeinnltzigen Bautrager verkaufen. Ihr war zum
Antragszeitpunkt weder bekannt, welche Wohnungen zu verkaufen waren, noch an
wen sie diese verkaufen wirde. Auf Nachfrage der Stadt Wien zog die gemeinnit-
zige Bauvereinigung ihren Antrag zurlck, weil nach Meinung der Stadt Wien nur der
Verkauf der gesamten Anlage und nicht einzelner Wohnungen der Zustimmung
bedirfe. Der Revisionsverband wies die Stadt Wien und die gemeinnUtzige Bauver-
einigung darauf hin, dass ein Genehmigungsfall vorliege. Die gemeinniitzige Bauver-
einigung legte der Stadt Wien daraufhin zwei Gutachten vor und begehrte einen
Feststellungsbescheid, wonach der Verkauf nicht genehmigungspflichtig sei. Eine
Entscheidung der Stadt Wien lag Mitte Juli 2018 noch nicht vor.

Der RH verwies darauf, dass die Bestimmung, wonach die VerduRerung von Bauten
und Anlagen an Personen, die keine gemeinnitzigen Bauvereinigungen waren, der
Zustimmung der Lander bedurfte, interpretationsbedlrftig war. Der RH sah die Ent-
scheidung des Landes Salzburg, wonach einzelne Wohnungen unter den Begriff
,Bauten und Anlagen” fielen, sofern der Verkauf in einem Gesamtpaket erfolgte, im
Einklang mit der Zielsetzung des WGG, Vermogen gemeinnUtziger Bauvereinigun-
gen moglichst zu erhalten.

Wertermittlung

Die Aufsichtsbehorden hatten den Verkauf von Bauten und Anlagen zu untersagen,
wenn der VerduRerungspreis nicht angemessen war. Die Untergrenze der Angemes-
senheit war der Buchwert. Auf den Verkehrswert war — so das WGG — Bedacht zu
nehmen.?® Die Geschaftsfiihrung und Verwaltung einer gemeinnitzigen Bauvereini-
gung hatten den Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRig-
keit zu entsprechen.3¢

Das Land Salzburg forderte grundsatzlich aktuelle Sachverstandigengutachten zum
Nachweis eines angemessenen Verkaufspreises ein. In einem Fall forderte es im
Jahr 2017 nach Stellungnahme des Revisionsverbands ein weiteres Gutachten ein,
da es das urspringliche nicht als schlissig erachtete.

In einem anderen Fall beantragte eine gemeinnitzige Bauvereinigung im Jahr 2016
die Auflésung eines Baurechtsvertrags. Sie wollte das auf der Liegenschaft eines
privaten Vereins gebaute Gebaude an den Liegenschaftseigentliimer verkaufen. Sie
bezeichnete die Aufldsung des Baurechtsvertrags als Entgegenkommen auch im
Hinblick auf die bisher geschlossenen und eventuell in Zukunft noch zu schlieRenden
Vereinbarungen. Der Revisionsverband duBerte sich zur Angemessenheit des Kauf-
preises nicht. Ein verbindliches Angebot des Kaufers lag nicht vor. Der zustimmende
Bescheid hielt den von der gemeinnitzigen Bauvereinigung angegebenen Kaufpreis
§23 WGG

§ 10a Abs. 1 lit. d, § 23 Abs. 4c WGG
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fir angemessen. Die Errichtungskosten finanzierte die gemeinnitzige Bauvereini-
gung durch ein Darlehen. Der Kaufer war bereit, den offenen Darlehenssaldo sowie
nicht aktivierungsfahige Baukosten abzugelten und samtliche Verpflichtungen aus
dem Darlehen zu Ubernehmen. Das Land Salzburg forderte weder Nachweise der
Baukosten oder des Gebdudewerts noch ein Wertgutachten oder den Baurechtsver-
trag ein.

Beim Verkauf einer Liegenschaft in Sillian in Tirol forderte der Revisionsverband,
dass der Antragsteller den angemessenen Verkaufspreis nachwies. Dies konnte nach
Ansicht des Revisionsverbands durch eine auf einem Verkehrswertgutachten basie-
rende Wirtschaftlichkeits— und ZweckmaRigkeitsanalyse oder eine interne Ertrags-
wertermittlung erfolgen. Die Tiroler Aufsichtsbehorde forderte keinen Nachweis ein,
da der angegebene Verkaufspreis aufgrund der schwierigen Lage am dortigen
Immobilienmarkt aus ihrer Sicht nachvollziehbar war.

Die Stadt Wien forderte als Bedingung fir die Genehmigung des Verkaufs von Bau-
ten und Anlagen, dass die antragstellende gemeinniitzige Bauvereinigung ein Wert-
gutachten vorlegte und der Verkaufspreis den darin festgestellten Verkehrswert
nicht unterschritt.

Der RH bemangelte, dass die Aufsichtsbehorden der Lander Salzburg und Tirol bei
Verkdufen von Bauten und Anlagen an Personen, die keine gemeinniitzigen Bauver-
einigungen waren, nicht durchgehend auf einen nachvollziehbar festgestellten Ver-
kehrswert abstellten. Zwar erlaubte das WGG in der Preisgestaltung einen Spiel-
raum, der RH vertrat jedoch die Ansicht, dass aufgrund des Prinzips der
Wirtschaftlichkeit sowie der Bestimmung, Vermdgen der gemeinnitzigen Bauverei-
nigungen im Wert und flir das Wohnungs— und Siedlungswesen zu erhalten, der
Verkauf sich am Verkehrswert orientieren sollte. Ein Verkauf zum Buchwert wirde
hingegen allféllige stille Reserven nicht heben kénnen.

Weiters beméangelte der RH, dass die Aufsichtsbehorden der Lander Salzburg und
Tirol in einzelnen Féllen davon Abstand nahmen, Nachweise eines angemessenen
Verkaufspreises einzufordern.

Der RH wiirdigte die Praxis der Stadt Wien, als Bedingung fur die Genehmigung
eines Verkaufs von Bauten und Anlagen ein Wertgutachten und einen Verkauf zum
Verkehrswert einzufordern.

Der RH empfahl den Landern Salzburg und Tirol, den Verkauf von Bauten und Anla-
gen von gemeinnUtzigen Bauvereinigungen an Erwerberinnen und Erwerber, die
keine gemeinniltzigen Bauvereinigungen sind, nur zu genehmigen, wenn sich der
Verkaufspreis am Verkehrswert orientiert.
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Der RH empfahl den Landern Salzburg und Tirol, jedenfalls einen Nachweis des Ver-
kehrswerts von Bauten und Anlagen, die zu verkaufen sind, einzufordern.

(1) Laut Stellungnahme des Landes Salzburg wiirden die Anfang 2016 in Kraft getre-
tenen Bestimmungen des § 10a Abs. 1 und 2 WGG das Einholen eines Verkehrswert-
gutachtens zur Beurteilung der Angemessenheit des VerduRerungspreises nicht
zwingend vorsehen. Zur Angemessenheit des VerduRerungspreises habe der Revisi-
onsverband der Aufsichtsbehtrde mitgeteilt, dass die Verkauferin einen expliziten
Nachweis zur Angemessenheit des VerduRerungspreises zu erbringen habe. Dies
etwa durch eine interne Ertragswertermittlung oder durch Vorlage einer Wirtschaft-
lichkeits—und ZweckmaRigkeitsanalyse, die in der Regel auf einem Verkehrswertgut-
achten basiere.

Bei der beschriebenen Aufldsung des Baurechts habe der VerduRerungspreis den
gesetzlichen Vorgaben entsprochen, weshalb die Einholung eines Verkehrswertgut-
achtens nicht notwendig gewesen sei. Inzwischen fordere die Aufsichtsbehorde in
jedem Fall ein Verkehrswertgutachten an. Eine Zustimmung zur VerdufRerung erfolge
nur, wenn sich der VerduBerungspreis nach dem Verkehrswert richte.

(2) Das Land Tirol sagte zu, den Verkauf von Bauten und Anlagen von gemeinnitzi-
gen Bauvereinigungen an Erwerberinnen und Erwerber, die keine gemeinnitzige
Bauvereinigung sind, nur zu genehmigen, wenn sich der Verkaufspreis am Verkehrs-
wert orientiert.

Zustimmung zur Sitzverlegung

Gemal § 10 b WGG bedurfte seit Anfang 2016% die Sitzverlegung einer gemeinn(t-
zigen Bauvereinigung in ein anderes Bundesland bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit
der Zustimmung des Landes, in dessen Bereich die gemeinnitzige Bauvereinigung
bisher ihren Sitz hatte. Das Land konnte die Zustimmung aus wichtigen Grinden
versagen, jedenfalls aber, solange die gemeinnltzige Bauvereinigung festgestellte
Mangel nicht behoben hatte.

Im Uberpriften Zeitraum gab es im Jahr 2016 eine Sitzverlegung einer gemeinnitzi-
gen Bauvereinigung von Salzburg nach Tirol sowie im Jahr 2013 je eine Sitzverlegung
von Wien nach Oberdsterreich und im Jahr 2014 von Wien nach Niederosterreich.

BGBI. | 157/2015
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Die Sitzverlegung von Salzburg nach Tirol betraf eine 1963 gegriindete gemeinniit-
zige Bauvereinigung, die sich von 1990 bis 2011 in Liquidation befand. Das Land
Salzburg gab dem Antrag auf Sitzverlegung mit der Begrindung statt, dass der
gemeinnUtzigen Bauvereinigung fir das Berichtsjahr 2014 der uneingeschrankte
Bestatigungs— und Gebarungsvermerk erteilt worden sei sowie keine Mangel und
Beanstandungen vorgelegen seien. Das Land Salzburg Gbermittelte dem Land Tirol
die Akten zur gemeinnUtzigen Bauvereinigung.

Der Sitzverlegung von Wien nach Niederosterreich im Jahr 2014 ging eine behdordli-
che Anordnung zur Behebung von Mangeln voran, der die gemeinnitzige Bauverei-
nigung nicht entsprochen hatte. Die Stadt Wien hatte daraufhin im Jahr 2014 das
Verfahren zur Entziehung der Gemeinnitzigkeit eingeleitet. Unmittelbar darauf
erfolgte die Sitzverlegung der gemeinnitzigen Bauvereinigung nach Niederoster-
reich. Aufgrund der zu diesem Zeitpunkt geltenden Rechtslage war keine Zustim-
mung der Stadt erforderlich. Die Stadt Wien trat den Akt an das Land Niederdster-
reich ab, welches das Entzugsverfahren weiterfihrte und der gemeinnitzigen
Bauvereinigung mit Bescheid vom Februar 2016 die GemeinnUtzigkeit entzog. Auch
bei der Sitzverlegung von Wien nach Oberdsterreich trat die Stadt Wien den Akt an
das Land Oberosterreich ab.

Der RH verwies darauf, dass das Land Salzburg und die Stadt Wien die betreffenden
Akten zu Sitzverlegungen gemeinnUtziger Bauvereinigungen an die Zielldnder Gber-
gaben und damit sachdienliche Informationen tber die gemeinnltzigen Bauvereini-
gungen bereitstellten.

Der RH verwies kritisch auf die Sitzverlegung einer gemeinnUtzigen Bauvereinigung
von Wien nach Niederdsterreich, mit der diese bezwecken hatte kdnnen, dem von
der Stadt Wien angestrengten Verfahren zur Entziehung der GemeinnUtzigkeit zu
entgehen. Die Anfang 2016 in Kraft getretene Zustimmungspflicht des Landes zur
Sitzverlegung einer gemeinnitzigen Bauvereinigung war geeignet, die Moglichkeit
zu unterbinden, einem laufenden Entziehungsverfahren durch Sitzverlegung zu ent-
gehen.
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Verfahren bei den Landern
Verfahrensdauer

(1) Die Verfahren nach dem WGG betrafen Gberwiegend Projekte, deren Abwicklung
einer behordlichen Feststellung (bei Haupt— oder Nebengeschaften) oder Zustim-
mung (bei konnexen Zusatzgeschaften) bedurfte. Die Lander hatten innerhalb von
sechs Monaten Gber einen Antrag zu entscheiden.®® Die Dauer der im Uberpriften
Zeitraum erledigten bzw. Ende Dezember 2017 noch anhédngigen Verfahren bei den
Landern Tirol und Salzburg sowie bei der Stadt Wien als Aufsichtsbehérden nach
dem WGG stellte sich wie folgt dar:

Tabelle 4: Dauer der Verfahren nach dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz in den Landern
Salzburg und Tirol sowie in der Stadt Wien in den Jahren 2012 bis 2017

Salzburg Tirol Wien Summe
Anzahl (%)

Verfahrensdauer bei Erledigungen mittels Bescheid

Gesamtanzahl Verfahren 186 (100) 32 (100) 324" (100) 542 (100)
davon bis zu 6 Monaten 140 (75) 18 (56) 134 (41) 292 (54)
davon von 7 bis zu 12 Monaten 35(19) 3(9) 49 (15) 87(16)
davon von 1 Jahr bis zu 2 Jahren 9(5) 7(22) 47(15) 63(12)
davon ldnger als 2 Jahre 2(1) 4(13) 94 (29) 100 (18)

vorldufige Verfahrensdauer bei offenen Verfahren (31. Dezember 2017)

Gesamtanzahl Verfahren 18 (100) 30 (100) 621 (100) 110 (100)
davon bis zu 6 Monaten 12 (67) 11(37) 26 (42) 49 (45)
davon von 7 bis zu 12 Monaten 1(6) 6(20) 13(21) 20 (18)
davon von 1 Jahr bis zu 2 Jahre 1(6) 5(17) 4(6) 10(9)
davon ldnger als 2 Jahre 4(22) 8(27) 19 (31) 31(28)

Rundungsdifferenzen maéglich
1 Abweichung zur Tabelle 3: Verfahren zur Abstellung von Mangeln und zur Entziehung der Gemeinniitzigkeit sind
nicht beriicksichtigt, weil diesen kein Antrag der gemeinnitzigen Bauvereinigung zugrunde liegt.
Quellen: Lander Salzburg und Tirol; Stadt Wien; RH

Die gesetzlich vorgesehene Verfahrensdauer von sechs Monaten wurde bei rund der
Halfte der bescheidméaBig erledigten und der laufenden Verfahren teilweise
betrdchtlich Uberschritten. Mehr als ein Viertel der Ende 2017 offenen Verfahren
dauerte zu diesem Zeitpunkt bereits langer als zwei Jahre.

Gegenstand der Verfahren in den Landern Salzburg und Tirol sowie in der Stadt
Wien waren oftmals Bau— oder Dienstleistungen, die gemeinnitzige Bauvereinigun-

§ 8 Abs. 1 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz, BGBI. 1 33/2013 i.d.g.F.
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gen im Zuge Offentlicher Ausschreibungen — unter anderem nach dem Bundesverga-
begesetz bei 6ffentlichen Auftraggebern — anbieten wollten. Es kam immer wieder
vor, dass gemeinnUtzige Bauvereinigungen mit der Umsetzung von Projekten (wie
beispielsweise im Zuge der Errichtung eines Restaurants in Tirol oder der Grindung
einer auslandischen Tochtergesellschaft einer Salzburger gemeinnitzigen Bauverei-
nigung) bereits vor Erlassung eines entsprechenden Bescheids begonnen hatten.

(2) Bei Verfahren Uber die Zustimmung zu konnexen Zusatzgeschaften waren die
Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien gesetzlich dazu verpflichtet, Finanz-
behorde und Revisionsverband miteinzubeziehen. Bei Verfahren lber Feststellun-
gen zu Haupt— oder Nebengeschéften holten die Lander ebenfalls Stellungnahmen
von der Finanzbehorde und dem Revisionsverband ein, obwohl dies gesetzlich nicht
vorgesehen war. Die Lander begriindeten dies mit dem Fachwissen des Revisions-
verbands und dem ohnehin parallel abzuwickelnden Verfahren bei der Finanzbe-
horde nach dem Koérperschaftsteuergesetz.

Wahrend das Land Salzburg und die Stadt Wien Antrdge zur Stellungnahme zuerst
dem Revisionsverband Ubermittelten und erst danach den Antrag samt Stellung-
nahme des Revisionsverbands der Finanzbehorde zukommen lieRen, Ubermittelte
das Land Tirol den Antrag zur Stellungnahme zeitgleich an den Revisionsverband
und die Finanzbehdrde.

Verfahrensverzogerungen waren zumeist den Landern als Aufsicht und den Finanz-
behorden zuzurechnen. Bis zum Einlangen der Stellungnahmen der Finanzbehdrde
dauerte es oftmals bis zu einem Jahr, in einigen Fallen mehrere Jahre. Nur vereinzelt
waren die gemeinnitzigen Bauvereinigungen selbst fir die lange Verfahrensdauer
verantwortlich.

(1) Der RH kritisierte die lange Dauer von Verfahren nach dem WGG in den Landern
Salzburg und Tirol sowie in der Stadt Wien. Zwischen 75 % der Antrage in Salzburg
und 41 % der Antrage in Wien wurden innerhalb der gesetzlich vorgesehenen Frist
von sechs Monaten erledigt. Bei der Stadt Wien dauerten 29 % der Verfahren langer
als zwei Jahre. Musste die gemeinnitzige Bauvereinigung mit einer langen Verfah-
rensdauer rechnen, war davon auszugehen, dass sie Antrage auf Feststellung bzw.
Zustimmung bereits vorzeitig, — noch im relativ vagen Planungsstadium bzw. vor
Beteiligung an einer 6ffentlichen Ausschreibung — stellte oder bereits vor Bescheid-
erlassung mit der Projektumsetzung begann. Vorzeitig, im vagen Planungsstadium
gestellte Antrdge bargen das Risiko, dass die gemeinnltzigen Bauvereinigungen

Parallel zum Verfahren nach dem WGG fihrte die Finanzbehdrde ein Verfahren nach dem Korperschaftsteu-
ergesetz: Gemeinnitzige Bauvereinigungen waren von der unbeschrankten Korperschaftsteuerpflicht
befreit, wenn sich ihre Tatigkeit auf die Haupt— und Nebengeschifte sowie die Vermdgensverwaltung
beschrankte. Nahm die gemeinndiitzige Bauvereinigung sonstige Tatigkeiten vor, wurde sie zur Ganze unbe-
schrankt steuerpflichtig. Auf Antrag der Bauvereinigung konnte die Finanzbehérde die unbeschrankte Steu-
erpflicht bescheidmaRig auf das sonstige Geschaft einschranken.
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diese wieder zurilickziehen mussten, wenn das urspriinglich geplante Projekt nicht
zustande kam. In diesen Féllen waren insbesondere die Lander mit verlorenen Auf-
wendungen belastet.

(2) Dem RH war bewusst, dass die komplexe Geschaftskreisregelung (TZ 9 bis TZ 14)
und das Parallelverfahren der Finanzbehorde nach dem Kérperschaftsteuergesetz
die aufsichtsbehdrdliche Tatigkeit der Lander verzégern konnten. Durch den freiwil-
ligen Einbezug von Revisionsverband und Finanzbehoérde im Rahmen von Feststel-
lungsverfahren (fir Haupt— oder Nebengeschéfte) entsprach der bei den Landern
Tirol und Salzburg bzw. bei der Stadt Wien resultierende Aufwand jenem aus Verfah-
ren um Zustimmung zu konnexen Zusatzgeschaften. Der RH kritisierte, dass die Lan-
der Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien insbesondere bei Feststellungsverfahren
oftmals lange auf Stellungnahmen der Finanzbehdrde warteten, obwohl ihr Einbe-
zug nicht verpflichtend war.

Der RH empfahl daher den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien, bei
Verfahren nach dem WGG grundsatzlich jene Parteien bzw. Beteiligten einzubezie-
hen, die gesetzlich vorgesehen sind. Nur in Ausnahmefallen waren zusatzliche Stel-
lungnahmen einzuholen.

Im Hinblick auf eine Straffung des Verfahrensablaufs empfahl der RH dem Land Salz-
burg und der Stadt Wien, im Falle des Einbezugs von Revisionsverband und Finanz-
behorde diese zeitgleich um Stellungnahme zu ersuchen.

Zu einem ressourcenschonenderen Verfahren verwies der RH auf seine Empfehlun-
gen an das Ministerium, die Lander Salzburg und Tirol sowie an die Stadt Wien in
TZ 14.

(1) Das Land Salzburg fihrte in seiner Stellungnahme aus, dass es die Finanzbehérde
auf ihren Wunsch hin erst mit Vorliegen und Ubermittlung der Stellungnahme des
Revisionsverbands einbeziehe. In der Regel nehme die Finanzbehdrde auch zlgig
Stellung. AuRerdem weise das Land Salzburg im Vergleich zum Land Tirol und der
Stadt Wien die kirzeste Verfahrensdauer auf.

(2) Die Stadt Wien sagte zu, die Empfehlung des RH umzusetzen.

Der RH entgegnete dem Land Salzburg, dass 25 % der vom Land Salzburg in den
Jahren 2012 bis 2017 erledigten Verfahren die gesetzlich vorgesehene Verfahrens-
dauer von sechs Monaten Uberschritten. Rund 22 % der beim Land Salzburg Ende
2017 noch offenen Verfahren dauerten bereits langer als zwei Jahre. Der RH sah
daher auch beim Land Salzburg Handlungsbedarf, um ein gesetzeskonformes Ver-
fahren durch Einhaltung der behordlichen Entscheidungspflicht sicherzustellen. Er
verblieb daher bei seiner Empfehlung.

www.parlament.gv.at

59 von 90



60 von 90

58

23.1

23.2

23.3

111-308 der Beilagen XXV1. GP - Bericht - Hauptdokument

Elektronische Aktenfihrung

Nach der Blroordnung des Amts der Salzburger Landesregierung galt der elektroni-
sche Akt als Originalakt. Gemals der Kanzleiordnung der Tiroler Landesregierung
waren alle Geschéftsstiicke im elektronischen Akt zu fihren. Die Blroordnung fir
den Magistrat der Stadt Wien sah keine verpflichtende elektronische Aktenfihrung
vor. Grundsatzlich war bei der Stadt Wien jeder physische Posteingang vom Scan-
zentrum des Magistrats oder der adressierten Dienststelle zu scannen. Nicht zu
scannen waren jedoch gebundene Unterlagen, wie Prifungsberichte des Revisions-
verbands. Diese fihrte die Stadt Wien nur physisch. Bei elektronisch nicht verfiig-
baren Beilagen waren im elektronischen Protokollsystem die Metadaten dieser
Aktenteile und ein Verweis auf deren Inhalt und Aufbewahrungsort zu erfassen.

Das Land Salzburg fihrte zu den Verfahren gehérende Antrage, Eingaben, Stellung-
nahmen und Erledigungen im elektronischen Akt. Die Priifungsberichte des Revisi-
onsverbands sowie dazugehorige Tischvorlagen und Kurzzusammenfassungen
waren lediglich physisch vorhanden. Das Land Tirol fihrte samtliche Verfahrensun-
terlagen sowie Prifungsberichte und dazugehorige Beilagen elektronisch.

Beim Magistrat der Stadt Wien fehlten bei 232 von 452 elektronischen Akten Teile,
wie Antrage und Stellungnahmen. Akten, welche die Stadt Wien aufgrund von Sitz-
verlegungen gemeinnitziger Bauvereinigungen an andere Lander Ubermittelt hatte,
waren vor Ort nicht mehr vorhanden.

Der RH wurdigte positiv, dass das Land Tirol samtliche Verfahrensunterlagen sowie
Prufungsberichte und dazugehorige Beilagen im elektronischen Akt fihrte. Er
bemangelte hingegen, dass beim Land Salzburg und bei der Stadt Wien die Pri-
fungsberichte des Revisionsverbands und die Beilagen nur physisch vorlagen. Er
kritisierte insbesondere, dass bei der Stadt Wien Teile, wie Antrage und Stellungnah-
men, bei mehr als der Hélfte der eingesehenen elektronischen Akten fehlten.

Der RH verwies auf die Vorteile der elektronischen Aktenfiihrung, wie Sicherheit vor
Verlust von Aktenteilen, flexible Moglichkeiten zur Einsicht und Entnahme von
Aktenteilen, leichtere Nachvollziehbarkeit und Vergleichbarkeit des Inhalts, leichtere
Recherchen und raumsparende Archivierung.

Der RH empfahl daher dem Land Salzburg und der Stadt Wien, samtliche Aktenteile
im aufsichtsbehordlichen Verfahren nach dem WGG elektronisch zu fihren.

(1) Laut Stellungnahme des Landes Salzburg fiihre es nunmehr sowohl Prifungsbe-
richte als auch Kurzzusammenfassungen ab dem Jahr 2010 in elektronischer Form.
Flr altere Berichte und Zusammenfassungen kénne es auf eine Datenbank des Revi-
sionsverbands zugreifen.
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(2) Die Stadt Wien fiihrte in ihrer Stellungnahme aus, dass sie bei der fir die Aufsicht
zustandigen Abteilung ab Juni 2019 die elektronische Aktenflhrung einfihren
werde.

Compliance
Compliance—Berichte

(1) Bis Ende 2015 waren Rechtsgeschafte einer gemeinnitzigen Bauvereinigung mit
Mitgliedern des Vorstands, der Geschéftsfiihrung oder des Aufsichtsrats rechtsun-
wirksam, sofern diese Angehorige des Baugewerbes waren. Davon waren auch
deren Verwandte*® umfasst. Rechtsgeschafte mit den anderen Mitgliedern dieser
Organe und mit Anteilseignern durfte eine gemeinnitzige Bauvereinigung abschlie-
Ren, wenn der Aufsichtsrat dem Vertragsabschluss mit einer Mehrheit von mindes-
tens drei Viertel der stimmberechtigten Mitglieder zugestimmt hatte.*

Der Gesetzgeber verscharfte ab Anfang 2016 diese Regelung insofern, als zwingend
Einstimmigkeit des Aufsichtsrats zu den Rechtsgeschaften mit Organwaltern bzw.
deren Verwandten vorliegen musste. Auch bei Geschaften dieses Personenkreises
mit nicht gemeinnltzigen Tochtergesellschaften galt seitdem das Einstimmigkeits-
prinzip. Weiters war es bei der Wohnungsvergabe erforderlich, dass die Wohnung
zur regelmaRigen Deckung eines Wohnbedirfnisses zu verwenden war. Die geneh-
migten Rechtsgeschafte waren dem Revisionsverband anzuzeigen und in einem
jahrlichen Compliance—Bericht der gemeinnitzigen Bauvereinigung darzustellen.

(2) Im Jahr 2016 zeigten in Salzburg drei von zehn, in Tirol drei von 13 und in Wien
zehn von 53 gemeinnUtzigen Bauvereinigungen in Compliance—Berichten festgehal-
tene Sachverhalte an. Somit meldete je Uberpriftem Land fast jede vierte gemein-
nitzige Bauvereinigung im Jahr 2016 Compliance—Falle. Ob es bei den Ubrigen
gemeinnUtzigen Bauvereinigungen keine Compliance—Falle gab oder ob diese es
verabsdaumten, entsprechende Berichte zu Gbermitteln, war der Stadt Wien nicht
bekannt. Das Land Salzburg verwies auf eine Auskunft des Revisionsverbands, wonach
es bei den Ubrigen gemeinnitzigen Bauvereinigungen keine Compliance—Félle gab.
Das Land Tirol verwies auf das WGG, wonach In—sich—Geschafte anzuzeigen seien.

Verwandte waren gemaR § 9a Abs. 4 WGG die Ehegattin oder der Ehegatte, die eingetragene Partnerin oder
der eingetragene Partner sowie in gerader Linie oder im zweiten Grad der Seitenlinie Verwandte oder in
gerader Linie Verschwagerte sowie Personen, die im Verhéltnis der Wahlkindschaft standen oder in einer in
wirtschaftlicher Hinsicht gleich einer Ehe eingerichteten Haushaltsgemeinschaft lebten.

§ 9a WGG i.d.F. BGBI. | 135/2009
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Der RH verwies kritisch darauf, dass dem Land Tirol sowie der Stadt Wien nicht
bekannt war, ob fehlende Compliance—Berichte der gemeinnitzigen Bauvereinigun-
gen darauf zurlckzufiihren waren, dass keine Compliance—Falle vorlagen. Das Land
Salzburg konnte dies erst auf Nachfrage beim Revisionsverband bestatigen.

Der RH empfahl den Léandern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien, auch Leer-
meldungen zu Rechtsgeschaften mit Organwaltern bzw. deren Verwandten bei Com-
pliance—Berichten der gemeinnitzigen Bauvereinigungen einzufordern.

(1) Die Lander Salzburg und Tirol sagten zu, die Empfehlung des RH umzusetzen.

(2) Die Stadt Wien verwies in ihrer Stellungnahme auf § 9a Abs. 6 WGG, wonach die
Compliance—Berichte ausschlieflich dem Revisionsverband vorzulegen seien. Hatte
der Gesetzgeber eine Uberpriifung dieser Compliance—Berichte durch die Aufsichts-
behorde gewollt, hitte er eine diesbezigliche Regelung im Gesetz geschaffen. Da
dies bis dato nicht der Fall sei, obliege die Priifung ausschlieSlich dem Revisionsver-
band.

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass die genehmigten Rechtsgeschéfte dem
Revisionsverband anzuzeigen und von diesem in einem jahrlichen Compliance—
Bericht darzustellen waren. Der Revisionsverband hatte in der Folge diesen Compli-
ance—Bericht gemeinsam mit dem Prifungsbericht an die Aufsichtsbehorde zu
Ubermitteln. Der RH konnte daher die Ansicht der Stadt Wien, dass die Compliance—
Berichte nur dem Revisionsverband vorzulegen seien, nicht nachvollziehen. Ergan-
zend verwies der RH darauf, dass die gesamte Geschaftsfihrung gemeinnutziger
Bauvereinigungen der behérdlichen Uberwachung unterlag.®? Der Verwaltungsge-
richtshof*® leitete daraus eine umfassende Prifungspflicht der Aufsichtsbehorde ab.

Die Compliance—Berichte der gemeinniltzigen Bauvereinigungen mit Sitz im Land
Salzburg umfassten folgende Themen:

Zwei Unternehmen, mit denen ein Gesellschafter verbunden war, erbrachten
Dienstleistungen und lieferten Waren von jeweils unter 75.000 EUR. Ob die gemein-
ndtzige Bauvereinigung Vergleichsangebote eingeholt hatte, war nicht bekannt.
Der Sohn und die Lebensgefdhrtin des Geschaftsflihrers einer gemeinnitzigen Bau-
vereinigung kauften von dieser eine Wohnung in Salzburg Stadt. Der Preis war im
Bericht angegeben; weitere Informationen zur Preisangemessenheit (z.B. GroRRe der
Wohnung) fehlten ebenso wie Angaben zum Vorliegen eines Wohnbedurfnisses.

§ 29 WGG
Verwaltungsgerichtshof, 23. Februar 1988, 87/05/0189
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Compliance—Berichte von gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit Sitz im Land Tirol
umfassten folgende Meldungen:

Bei zwei gemeinnitzigen Bauvereinigungen erbrachten ein Aufsichtsratsvorsitzen-
der bzw. der Sohn eines Vorstandsmitglieds rechtsfreundliche Beratung an die
gemeinnUtzige Bauvereinigung.

GemeinnUtzige Bauvereinigungen mit Sitz in der Stadt Wien meldeten beispiels-
weise folgende Compliance-relevante Félle:

Eine gemeinnltzige Bauvereinigung stellte die Tochter eines Vorstandsmitglieds als
Hausverwalterin an.

Nahe Angehorige von Vorstandsmitgliedern mieteten Wohnungen der gemeinn(tzi-
gen Bauvereinigung, die Tochter eines Geschaftsflhrers sowie ein Vorstandsmitglied
und dessen Ehefrau kauften Wohnungen. Die Adressen und Lagen der Wohnungen
waren ebenso wenig den Compliance—Berichten zu entnehmen wie deren GréfRe
und Ausstattung oder die Bestatigung, dass ein Wohnbedarf vorhanden war.
GemeinnUtzige Bauvereinigungen beauftragten Aufsichtsratsmitglieder mit Mahn—
und Raumungsklagen.

Die Gattin eines Vorstandsmitglieds wurde mit ,Werbemitteln beauftragt”. Ob es
sich dabei um die Herstellung oder den Ankauf von Werbemitteln handelte, ging aus
dem Bericht nicht hervor.

Der RH bemangelte, dass die den jahrlichen Prifungsberichten beigefligten Compli-
ance—Berichte wenig aussagekraftig waren, da Angaben zur Preisangemessenheit
der abgeschlossenen Geschéfte fehlten. Die Compliance—Berichte konnten daher
kaum zu gréBerer Transparenz bei In—sich—Geschéaften mit Organwaltern beitragen.

Der RH empfahl dem Ministerium, den Léandern Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien, in Zusammenarbeit mit den anderen Ldndern und dem Revisionsverband ein-
heitliche Vorgaben fir Compliance—Berichte zu erarbeiten und dabei auch Angaben
zur Preisangemessenheit von Geschaften zu bericksichtigen.

Weiters empfahl er den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien, vom Revi-
sionsverband Angaben zur RechtmaRigkeit der in Compliance—Berichten angegebe-
nen Geschaftsfdlle in den Prifungsberichten einzufordern.

(1) Das Ministerium verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 4 und auf die zukinftig
gemalk Gebarungsrichtlinienverordnung verpflichtende Anwendung eines Corpo-
rate Governance Kodex in der gemeinnltzigen Wohnungswirtschaft. In diesem
Kodex sei auch auf Verpflichtungen und Empfehlungen im Hinblick auf Compliance
einzugehen. Aulerdem stelle § 3a Abs. 1 Gebarungsrichtlinienverordnung nicht
compliance—relevante Bagatellgeschafte klar.
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(2) Das Land Salzburg fihrte in seiner Stellungnahme aus, dass laut Informationen
des Revisionsverbands die Verbandspruferinnen und —prifer samtliche festgestell-
ten Compliance—Falle eingehend prifen und im Anlassfall explizit ansprechen wr-
den. Es bestatigte, dass aus den Compliance—Berichten nicht hervorgehe, ob die
gemeinnUtzigen Bauvereinigungen Vergleichsangebote einholten. Die Zustimmung
des Aufsichtsrats daflir sei vorgelegen. Dem erwadhnten Wohnungsverkauf in
Salzburg habe der Aufsichtsrat ebenso zugestimmt. Angaben, wie zur GrolRe der
Wohnung oder zum Vorliegen des Wohnbeddrfnisses, seien dem Protokoll der
Aufsichtsratssitzung zu entnehmen.

Das Land Salzburg beflrwortete die Erarbeitung von bundesweit einheitlichen Vor-
gaben fir Compliance—Berichte samt Angaben zur Preisangemessenheit von
Geschaften. Die Salzburger Aufsichtsbehdrde habe den Revisionsverband ersucht,
Compliance—Félle samt Angaben zur Preisangemessenheit im Prifungsbericht zu
bericksichtigen.

(3) Das Land Tirol sagte zu, vom Revisionsverband Angaben zur Rechtmaligkeit der
in Compliance—Berichten angegebenen Geschaftsfalle in den Prifungsberichten
einzufordern.

(4) Die Stadt Wien sagte die Umsetzung der Empfehlungen zu.

Der RH verwies gegenliber dem Ministerium auf seine GegenaulRerung zu TZ 4. Er
hielt daher seine Empfehlung an das Ministerium aufrecht.

Ausgewahlte Falle

Die Stadt Wien reagierte im Juni 2015 auf Vorwrfe gegenliber einem Geschaftsfiih-
rer einer gemeinnltzigen Bauvereinigung. Dieser — gleichzeitig auch Vorstandsmit-
glied des Revisionsverbands — habe zwei frei finanzierte Wohnungen der gewerbli-
chen Tochtergesellschaft der gemeinnltzigen Bauvereinigung als Anlageobjekte
gekauft und leer stehen lassen. Weiters standen Vorwdrfe gegen ein ehemaliges
Aufsichtsratsmitglied dieser gemeinnitzigen Bauvereinigung im Raum, das eine
Wohnung der gewerblichen Tochtergesellschaft erstanden und weitervermietet
haben soll. Dem Akt der Stadt Wien war ein Zeitungsartikel, eine als 6ffentlich
bezeichnete Stellungnahme des betroffenen Geschaftsfiihrers und dessen Anwalts,
BeschlUsse des Aufsichtsrats sowie der Entwurf einer Stellungnahme der Stadt Wien
zu entnehmen. Der Geschaftsfihrer gab in der Stellungnahme an, zwei Wohnungen
von der gewerblichen Tochtergesellschaft zum Marktpreis erworben zu haben. Fur
diese Wohnungen und den Erwerb einer Wohnung durch ein ehemaliges Aufsichts-
ratsmitglied lagen dem Akt Aufsichtsratsbeschlisse bei. Laut Stellungnahme seien
weitere Wohnungskdufe durch Angehorige des Geschaftsfiihrers erfolgt. Der
Geschaftsfiihrer schlug der Stadt Wien eine Uberpriifung durch den Revisionsver-
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band oder einen Immobiliensachverstandigen vor. Die Stadt Wien flhrte keine Son-
derprifung durch und gab gegenliber dem RH an, dass sie daflr keine Rechtsgrund-
lage gesehen habe, nachdem Medienberichte die RechtmaRigkeit des Vorgehens
nicht angezweifelt hatten.

Obwohl die Stadt Wien bei der Aufsicht ber gemeinnltzige Bauvereinigungen
grundsatzlich Papierakten flhrte (TZ 23), gebe es — laut Auskunft der Stadt Wien —in
dieser Angelegenheit lediglich einen elektronischen Akt. Aus diesem mangelhaft
geflihrten Akt war nicht ersichtlich, ob die Stadt Wien eine Stellungnahme abgefer-

tigt oder den Akt geschlossen hatte.

Im Vorstand und Aufsichtsrat des Revisionsverbands waren weitere Funktionare von
gemeinnitzigen Bauvereinigungen unter anderem mit Sitz in den Landern Salzburg
und Tirol sowie der Stadt Wien vertreten.

Der RH kritisierte, dass die Stadt Wien ihr Aufsichtsrecht nicht ausreichend auslbte,
weil sie keine Sonderprifung der Vorwirfe zum Wohnungserwerb eines Geschafts-
fUhrers einer gemeinnitzigen Bauvereinigung durch einen vom Revisionsverband
unabhéangigen Sachverstandigen veranlasste. Der RH verwies darauf, dass es in die-
ser gemeinnUtzigen Bauvereinigung zu mehreren Wohnungsverkdufen an Organmit-
glieder und deren Angehorige kam. Ob die Verkaufspreise dieser Wohnungen ange-
messen waren oder ob Vorteile — wie eine bevorzugte Vergabe — gewdhrt wurden,
hatte die Stadt Wien nicht thematisiert. Die vorliegende Stellungnahme des betrof-
fenen Geschaftsfiihrers erachtete der RH als ebenso wenig ausreichend wie eine
rechtliche Wirdigung auf Basis von Medienberichten. Dies insofern, als die Stadt
Wien jederzeit berechtigt war, Sonderprifungen bei gemeinnitzigen Bauvereini-
gungen durchzufiihren.**

Wenngleich der Revisionsverband gesetzlich zur jahrlichen Prifung der gemeinnit-
zigen Bauvereinigungen verpflichtet war (TZ 4), verwies der RH grundsatzlich auf
den Anschein der Befangenheit, wenn Funktionare des Revisionsverbands gleichzei-
tig in Organen oder als Bedienstete der vom Revisionsverband gepriften gemein-
nitzigen Bauvereinigungen tatig waren. Dies traf flr weitere in den Gremien des
Revisionsverbands vertretene Mitglieder der Organe von gemeinnltzigen Bauverei-
nigungen mit Sitz in den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien zu.

Der RH empfahl den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien, bei gemein-
nltzigen Bauvereinigungen, bei denen sie gehduft Compliance—relevante Sachver-

halte feststellen, zeitnah den Sachverhalt zu erheben und gegebenenfalls eine Pri-
fung durch vom Revisionsverband unabhdngige Sachverstandige zu beauftragen.

§ 29 WGG
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Der RH kritisierte gegenlber der Stadt Wien die mangelhafte Fihrung des elektro-
nischen Akts Uber Vorwirfe zum Wohnungserwerb durch einen Geschéftsfihrer
einer gemeinnitzigen Bauvereinigung. Der RH wies darauf hin, dass ein vollstandig
dokumentiertes Aktenwesen der Nachvollziehbarkeit des Verwaltungshandelns
diente.

Der RH empfahl der Stadt Wien, Akten generell vollstdndig und nachvollziehbar zu
flhren. Der Akt Uber Vorwlrfe zu Wohnungskdufen des Geschéftsfihrers einer
gemeinnUtzigen Bauvereinigung ware zu vervollstandigen und abzuschlieRen.

Die Stadt Wien sagte die Umsetzung der Empfehlungen zu. Sie flhrte ergédnzend aus,
dass ein Zeitungsartikel die RechtsméRigkeit des Vorgehens des erwahnten
Geschaftsflihrers nicht in Frage gestellt habe und sein Vorgehen nur moralisch ver-
urteilt habe. Auch die Prifungsberichte des Revisionsverbands hatten keine diesbe-
zlglichen Beanstandungen enthalten. Daher habe die Aufsichtsbehorde der Stadt
Wien entschieden, dass es keine Rechtsgrundlage fir eine Sonderprifung gebe. Die
mit der WGG—Novelle eingefiihrten Compliance—Regeln seien nicht riickwirkend auf
vor dem Jahr 2016 abgeschlossene Kaufvertrage anzuwenden, weshalb die Skartie-
rung des begonnenen elektronischen Aktes zu veranlassen sei.

Der RH wies die Stadt Wien erneut darauf hin, dass er eine rechtliche Wirdigung
lediglich auf Basis von Medienberichten und der unvollstandigen Stellungnahme des
Geschéftsfihrers als nicht ausreichend ansah, um die Angemessenheit der Verkaufs-
preise oder allféllige Vorteile der Kaufer zu beurteilen.

Im September 2017 richtete ein Mitglied des Tiroler Landtags an das damals fir
Wohnungswesen zustandige Mitglied der Landesregierung eine Anfrage tber den
Verkauf einer Penthouse—Wohnung einer gemeinniitzigen Bauvereinigung ein-
schlieRRlich von zwei Abstellpldtzen im Dezember 2015 an die Ehefrau des Geschafts-
fUhrers dieser gemeinniitzigen Bauvereinigung und ehemaligen Landeshauptmann—
Stellvertreters* (zur objektiven Vergabe der Wohnung siehe TZ 30). Bereits zwei
Monate vor der Anfrage hatte die Geschaftsfihrung der gemeinnitzigen Bauverei-
nigung im Juli 2017 den Revisionsverband beauftragt, eine Sonderprifung zu die-
sem Fall durchzufihren. Der Revisionsverband stellte in seiner Sonderprifung in der
zusammenfassenden Beurteilung fest, dass keine Sachverhalte bestliinden, die dem
WGG oder den internen Regelungen, wie der Geschaftsordnung des Aufsichtsrats,
widersprochen hatten.

GemdR dem Sonderbericht genehmigte der Aufsichtsrat Ende 2014 den Verkauf
einer Wohnflache von 105 m?, von zwei Abstellpldtzen und einem Kellerabteil zu

einem Kaufpreis von insgesamt 438.000 EUR fiir Top 23 der Wohnhausanlage in

schriftliche Anfrage vom 7. November 2017, Geschaftszahl LRIT-LE-11/343-2017
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einer Innsbrucker Nachbargemeinde. Laut Kaufvertrag von Ende 2015 umfasste die
Wohnung schlieRlich eine Nutzflache von 113,78 m? mit der Bezeichnung Top 22.
Flachen—und Bezeichnungsanderung beruhten laut Bericht auf Plandnderungen. Im
Unterschied zum Aufsichtsratsbeschluss kamen weiters eine Dachterrasse und ein
Dachgarten im AusmaR von rd. 76 m? bzw. rd. 56 m? zur Wohnung hinzu. Der Woh-
nung wurde weiters ein Teil einer verbleibenden Dachgartenflache aus einer Woh-
nungszusammenlegung zugeschlagen. Fir die zusatzliche Dachgartenflache wurde
ein Aufschlag von 10.000 EUR kalkuliert. Ob diese Dachgartenflache zuzlglich der
56 m? zu sehen oder in diese eingerechnet war, blieb unklar. Der Kaufpreis betrug
laut Kaufvertrag inklusive Tiefgaragenabstellplatze, Kellerabteile, Dachgarten, Dach-
terrasse und Abstellraum 479.608 EUR. Das Land Tirol nahm diesen aus Sicht der
Compliance—Bestimmungen des WGG relevanten Sachverhalt zur Kenntnis und traf
keine weiteren Veranlassungen.

Der RH beanstandete, dass das Land Tirol als Aufsichtsbehoérde den vorgelegten
Sonderbericht nicht kritisch hinterfragte. Dies insofern, als der Aufsichtsrat im
Dezember 2014 den Verkauf einer Wohnung mit 105 m? zu einem Preis von
438.000 EUR genehmigte. Kaufgegenstand ein Jahr spater war jedoch eine Woh-
nung mit anderer Bezeichnung in der GréRe von 113,78 m? zuzlglich Dachterrasse
und —garten von mindestens 128 m? zu einem Preis von 479.608 EUR. Ein Preis flr
Dachterrasse und —garten war dem Bericht nicht zu entnehmen. Nach Ansicht des
RH konnte das Land Tirol bei dieser Sachlage nicht davon ausgehen, dass der Woh-
nungsverkauf vom Beschluss des Aufsichtsrats umfasst war.*®

Das Land Tirol verwies in seiner Stellungnahme darauf, dass es bei entsprechenden
Verdachtsfallen unter Einbindung des Revisionsverbands und auch von Strafverfol-
gungsbehorden Missstande abgestellt und eine eingehende fortlaufende Kontrolle
durch den Revisionsverband veranlasst habe. Dies habe der RH in TZ 28 auch positiv

hervorgehoben. Das Land Tirol habe inzwischen eine Ergdnzung des Sonderberichts
veranlasst und die Aufsichtsbehorde habe die Wohnungsvergabe an die Ehefrau des
Geschaftsfihrers gepruft.

Ein weiterer im jahrlichen Prifungsbericht des Revisionsverbands enthaltener Com-
pliance—Fall betraf den Verkauf eines Firmenfahrzeugs durch eine gemeinnitzige
Bauvereinigung mit Sitz in Tirol im Jahr 2014. Ein Vorstandsmitglied erwarb dieses
nach einem Sachschaden zu einem rd. 14 % (das waren 3.300 EUR) unter dem tat-
sachlichen Wert liegenden Preis. Das Land Tirol forderte von der gemeinnitzigen
Bauvereinigung eine Stellungnahme ein. Das Vorstandsmitglied zahlte in der Folge
die Differenz zum tatsachlichen Wert auf.

Nach Kalss in Doralt/Nowotny/Kalss, AktG § 95 Rz 91 soll ein Aufsichtsrat zeitnah auf aktueller Informations-
basis entscheiden.
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Im gleichen Jahr deckte der Prifungsbericht des Revisionsverbands auf, dass bei
derselben gemeinnitzigen Bauvereinigung eine Reise nach St. Petersburg der akti-
ven und ehemaligen Mitglieder des Vorstands, des Aufsichtsrats, des Prokuristen
und dessen Vorgdngers mit Angehorigen insgesamt Kosten von 22.000 EUR verur-
sachte und somit den Grundsatzen der Sparsamkeit und ZweckmaRigkeit des
§ 23 WGG widersprach. Das Land Tirol forderte auch in diesem Fall eine Stellung-
nahme ein und ersuchte den Revisionsverband im Rahmen der jahrlichen Prifung
um Nachverfolgung insbesondere von allfalligen weiteren Compliance—relevanten
Fallen. Aktive Funktionare erstatteten die Kosten teilweise, deren Angehorige zur
Ganze zurick. Unmittelbar vor dem Ausscheiden stehende und ehemalige Funktio-
nare blieben von der gemeinniitzigen Bauvereinigung eingeladen.

Der RH anerkannte die Intervention des Landes Tirol in ausgewahlten Compliance—
Fallen (Verkauf eines Fahrzeugs einer gemeinnltzigen Bauvereinigung an ein Vor-
standsmitglied und eine Funktionarsreise). Dadurch konnten eine praventive Wir-
kung fir die Zukunft erzielt und ein finanzieller Schaden fir die gemeinnitzige
Bauvereinigung hintangehalten werden.

Objektive Wohnungsvergabe

Eine Bauvereinigung hatte sich nach dem Wortlaut des WGG bei der Vergabe von
Wohnungen von objektiven Gesichtspunkten, insbesondere dem Wohnungsbedarf,
der HaushaltsgroRe und den Einkommensverhaltnissen der Wohnungswerberinnen
und —werber leiten zu lassen.*’

Die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien waren der Ansicht, dass von der
Verpflichtung zur objektiven Vergabe sowohl der Verkauf als auch die Vermietung
von Wohnungen und Hausern umfasst waren. Ihnen waren die Kriterien der Vergabe
von geférdertem, jedoch nicht von freifinanziertem Wohnraum bekannt.

Der RH kritisierte, dass den Aufsichtsbehorden der Lander Salzburg und Tirol sowie
der Stadt Wien zwar bei gefordertem, jedoch nicht bei freifinanziertem Wohnraum
bekannt war, nach welchen Kriterien gemeinnUtzige Bauvereinigungen Wohnraum
vergaben. Nach Ansicht des RH konnten gemeinnutzige Bauvereinigungen durch die
Befreiung von der Kérperschaftsteuer, durch Preisregelungen des WGG und durch
die Praxis, dass gemeinnitzige Bauvereinigungen auch von der oéffentlichen Hand
verglinstigt Bauland erhielten, auch freifinanzierten Wohnraum ginstiger als zu
Marktpreisen anbieten.

§ 8 Abs. 3 WGG
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Der RH empfahl den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien, in Zusam-
menarbeit mit dem Revisionsverband im Rahmen der jahrlichen Prufung aller
gemeinnUtzigen Bauvereinigungen schwerpunktmalig die objektive Vergabe von
Wohnraum zu kontrollieren. Dabei hatten die Gberpriften Aufsichtsbehorden dafir
zu sorgen, dass die Falle auch stichprobenartig Gberprift und in den Prifungsberich-
ten dargestellt werden.

(1) Das Land Salzburg fihrte in seiner Stellungnahme aus, dass die Vergabe von
Wohnungen durch gemeinnitzige Bauvereinigungen nicht seiner Aufsicht unter-
liege. Die Wohnungsvergabe werde im Zuge der Forderung von Mietobjekten in der
Form geprift, als die Vergabe nur an beglnstigte Personen gemaRk dem Salzburger
Wohnbauforderungsgesetz zu erfolgen habe. Die Vergabe von gefoérderten Eigen-
tumswohnungen unterliege ebenfalls forderungsrechtlichen Bestimmungen.

Im Fordervertrag fur die Errichtung von Mietwohnungen sei ein Recht der Wohnsitz-
gemeinde festgehalten, fir zumindest die Hélfte der geférderten Mietwohnungen
Bewerberinnen bzw. Bewerber namhaft machen zu kénnen. Diese gelte sowohl fir
die Erst— als auch jede Wiedervermietung. Somit liege die Wohnungsvergabe nicht
bei der gemeinnitzigen Bauvereinigung.

(2) Laut Stellungnahme des Landes Tirol sei die Kontrolle der objektiven Wohnungs-
vergabe durch gemeinnitzige Bauvereinigungen — auch nur schwerpunktmaRig in
Zusammenarbeit mit dem Revisionsverband — mit den verfligbaren Ressourcen
nicht zu bewadltigen. Die meisten Vergaben wirden Uber Gemeinden erfolgen,
sodass deren Einbeziehung notwendig sei. Die Aufsichtsbehdrde gebe dem Revi-
sionsverband, der das eigentliche Priforgan sei, Sonderprifungen bzw. Prifungs-
schwerpunkte vor. Falls dieser keine Mangel erkenne bzw. berichte, bestehe keine
unmittelbare Verpflichtung der Aufsichtsbehorde, den vorgelegten Bericht im Detail
inhaltlich zu prufen.

(3) Laut Stellungnahme der Stadt Wien enthalte das WGG sehr allgemeine Bestim-
mungen zur objektiven Wohnungsvergabe, womit jede gemeinniitzige Bauvereini-
gung das Recht habe, die Kriterien der Wohnungsvergabe im Einzelnen selbst zu
bestimmen und auszufihren.

Der RH wies gegenlber den Landern Salzburg und Tirol sowie gegeniber der Stadt
Wien darauf hin, dass nach dem WGG die Vergabe von Wohnungen nach objektiven
Kriterien zu erfolgen hatte, die gesetzlich ndher ausgefihrt waren. Daraus ergab sich
die Verpflichtung der Aufsichtsbehorde, Richtlinien und Praxis gemeinnitziger Bau-
vereinigungen auf Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorgaben zu priifen.
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Der RH entgegnete dem Land Salzburg, dass gemall § 29 WGG die gesamte
Geschaftsfihrung gemeinnitziger Bauvereinigungen der behérdlichen Uberwa-
chung unterlag. Daraus leitete der Verwaltungsgerichtshof eine umfassende Prii-
fungspflicht der Aufsichtsbehorde ab. Daher umfasste die Aufsichtspflicht des Lan-
des auch die objektive Vergabe von zumindest der Halfte der Wohnungen durch
gemeinnUtzige Bauvereinigungen.

Gegenlber dem Land Tirol hielt der RH fest, dass ein Ressourcenmangel der Auf-
sichtsbehorde sie nicht von der Prifungspflicht entband. Er erachtete die vom Land
Tirol gewahlte Vorgehensweise, dem Revisionsverband Prifungsschwerpunkte zu
setzen, als zweckmallig und verblieb bei seiner Empfehlung, bei der objektiven Woh-
nungsvergabe einen Prifungsschwerpunkt zu setzen.

Im Dezember 2015 kaufte die Ehefrau des Geschéaftsfiihrers einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung mit Sitz in Tirol von diesem Unternehmen eine freifinanzierte Dach-
gescholRwohnung mit Terrasse und Dachgarten einschlieRlich zwei Abstellplatzen
(T2 27).

Hinsichtlich des allfalligen Wohnbedarfs hielt der Aufsichtsrat der gemeinnUtzigen
Bauvereinigung im Dezember 2014 fest, dass die Ehefrau zu diesem Zeitpunkt in
einer Mietwohnung wohnte. Der Revisionsverband stellte im Rahmen der jahrlichen
Prifung fur das Jahr 2015 fest, dass der Nachweis des Wohnbedarfs bei Bezug der
Wohnung erfolge.

Der Revisionsverband ging im Rahmen seiner Sonderprifung im Oktober 2017 nicht
auf die Frage ein, ob die Vergabe nach objektiven Gesichtspunkten gemaR § 8 WGG
erfolgt sei. Jedoch habe die gemeinniitzige Bauvereinigung mit der Gemeinde, in
der sich die Liegenschaft befand, vereinbart, dass diese samtliche Wohnungen bis
auf eine — jene der Ehefrau — vergeben werde. Fir die gegenstdndliche Wohnung
habe sich die gemeinnitzige Bauvereinigung die Vergabe vorbehalten.

Gemal diesem Sonderbericht habe sich der Kaufpreis zu den gleichen Bedingungen
wie fir die restlichen Wohnungswerberinnen und —werber, ndmlich einem nach
§ 15a WGG ermittelten Fixpreis, errechnet. Zwar hielt der Revisionsverband im
Prufungsbericht fir das Geschaftsjahr 2015 fest, dass der Verkauf zu marktiblichen
Konditionen erfolgte, einen Vergleich mit dem ortsiblichen Marktpreis stellte er
jedoch weder im Sonderbericht noch im Prifungsbericht fiir das Geschaftsjahr 2015
an.

Der RH kritisierte, dass das Land Tirol einen Sonderbericht des Revisionsverbands
Uber die Wohnungsvergabe an die Ehefrau des Geschéaftsflhrers einer gemeinnitzi-
gen Bauvereinigung zur Kenntnis nahm, obwohl Angaben zur Vergabe nach objekti-
ven Gesichtspunkten fehlten. Die objektive Vergabe der Wohnung blieb daher unge-
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klart. Dies insofern, als fir sémtliche Wohnungen auf der Liegenschaft die Gemeinde
das Vergaberecht hatte und sich die gemeinnitzige Bauvereinigung lediglich fur eine
Wohnung das Vergaberecht vorbehielt.

Wenngleich der Revisionsverband keine Anhaltspunkte fur glinstigere Bedingungen
bei der Liegenschaftstransaktion fand, wies der RH kritisch darauf hin, dass die
Berechnung des Verkaufspreises auf einem Fixpreis beruhte und der Revisionsver-
band in seinen Berichten keinen Vergleich mit den ortstiblichen Immobilienpreisen
anstellte. Ein Fixpreis konnte auch unterhalb des Marktpreises liegen. Aullerdem
hatte ein Organwalter einer gemeinnUtzigen Bauvereinigung durch Insiderwissen
einen Vorteil gegenlber allfalligen weiteren Wohnungswerberinnen und —werbern.

Der RH verwies gegenliber dem Land Tirol neuerlich auf seine Empfehlung in TZ 29.

Das Land Tirol verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 27 und ergénzte, dass die

Aufsichtsbehdrde jeden Revisionsbericht genau prifen misse, um diesem zu ent-
sprechen. Dies wirde eine vollinhaltliche Parallelprifung mit derzeit nicht verfliigba-
ren Personalressourceneinsatz bedeuten.

Der RH wiirdigte die Ergdnzung des Sonderberichts durch das Land Tirol positiv. Er
erwiderte dem Land Tirol, dass eine Beurteilung der Prifungsberichte des Revisions-
verbands auf Vollstandigkeit und Schlissigkeit zweckmaRig ware.

Aufgaben des Ministeriums
WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz

Der Vollzug des WGG war auf Bund und Lander aufgeteilt. Auf Bundesebene war die
zustandige Bundesministerin bzw. der zustandige Bundesminister fiir legistische
Angelegenheiten des WGG sowie flir den Erlass von Durchfihrungsverordnungen
zustandig. Der Bundesminister fur Verfassung, Reformen, Deregulierung und Justiz
hatte den zivilrechtlichen und der Bundesminister flir Finanzen den abgabenrechtli-
chen Teil des WGG zu vollziehen. Alle nicht ausdriicklich Bundesorganen zugewiese-
nen Angelegenheiten fielen in die Vollzugskompetenz der Lander.*®

Laut WGG waren auch die Lander fir den Vollzug zivilrechtlicher Bestimmungen
hinsichtlich Anspruchsvoraussetzungen und Preisbildung bei Ubertragung von
Objekten einer gemeinnltzigen Bauvereinigung in Wohnungseigentum zustandig.*®

Art. IVWGG

Die §§ 15c—g WGG regelten die Anspruchsvoraussetzungen und die Preishildung bei Ubertragung des Eigen-
tums an Wohnungen, Heimen, Geschaftsraumen, Gemeindeeinrichtungen und Stellplatzen.
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Nach Auskunft des Ministeriums handelte es sich dabei um ein legistisches Ver-
sehen, da diese Bestimmungen als Wohnzivilrecht in die Vollzugskompetenz des
Bundesministers fiir Verfassung, Reformen, Deregulierung und Justiz fallen sollten.

Weiters ware nach Art. IV Abs. 2 Z 1 WGG der Bundesminister fur Verfassung, Refor-
men, Deregulierung und Justiz fiir den Vollzug des § 15c Abs. 2 und 3 WGG zustén-
dig. Diese Bestimmung Uber den Verkauf von Bauten nach einer vorangehenden
Vermietung gab es seit Juni 2000 nicht mehr.

In Anbetracht der Komplexitat des WGG mit einem 6ffentlich—rechtlichen und einem
zivilrechtlichen Teil erachtete der RH eine klare legistische Abgrenzung der Zustan-
digkeiten fur den Vollzug des WGG als unbedingt erforderlich, um allfallige Kompe-
tenzkonflikte zwischen Landesbehdrden und Gerichten zulasten rechtssuchender
Blrgerinnen und Birger auszuschlieRen.

Der RH empfahl dem Ministerium, das WGG auf notwendige legistische Anpassun-
gen zeitnah zu Uberprifen und die erforderlichen Klarstellungen im Rahmen einer
WGG—Novelle vorzuschlagen.

Laut Stellungnahme des Ministeriums sei es bemiht, die Empfehlung des RH umzu-
setzen.

Erkannter Reformbedarf und Einhaltung der vom Bund
erlassenen Vorschriften

(1) Aufgrund einer Diskussion des Nationalrats im Jahr 2006 initiierte das Ministe-
rium im Jahr 2007 einen mit externer Unterstltzung durchgeflihrten Workshop mit
den Aufsichtsbehorden der Lander und dem Revisionsverband, um die aufsichtsbe-
hordlichen Steuerungsinstrumente weiterzuentwickeln.

Die Workshop—Teilnehmerinnen und —Teilnehmer definierten eine Reihe von Vor-
schldgen zur Verbesserung der aufsichtsbehordlichen Steuerungsinstrumente.
Dabei zeigten sie zahlreiche Mangel auf, die auch der RH im Rahmen seiner Geba-
rungstberprifung feststellte, wie etwa

die fehlende Definition flr einen dsterreichweit einheitlichen Vollzug der vier Kate-
gorien Mangel, Beanstandung, Hinweis, Empfehlung (TZ 4),

wiederkehrende Beanstandungen und Hinweise (TZ5),

die schwierige Zuordnung von Haupt—, Neben— und konnexen Zusatzgeschaften
(129 bis T2 14),

stenographisches Protokoll der 153. Sitzung des Nationalrats vom 24. Mai 2006, XXII. GP
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die unklare Begrenzung der Bezlige von Vorstandsmitgliedern, Geschaftsfiihrern
und Angestellten von gemeinnitzigen Bauvereinigungen (TZ 35, TZ 36) oder
Umsetzungsschwierigkeiten bei der Prifung der Unvereinbarkeiten von Angehori-
gen des Baugewerbes (TZ 17, TZ 18).

(2) Das Ministerium hatte das Recht, die Einhaltung der von ihm im Rahmen des
Kompetenztatbestands Volkswohnungswesen erlassenen Vorschriften zu Uberpri-
fen.” Zu diesem Zweck wertete es die von den Ladndern nach § 29 WGG Ubermittel-
ten Berichte und die Priifungsberichte des Revisionsverbands aus, erlield Verordnun-
gen, unterstltzte legislative Akte des Bundesgesetzgebers und erteilte
Rechtsauskinfte.

Fir die laut WGG vorgesehenen Berichte Uber die Tatigkeit der Aufsichtsbehorden
hatte das Ministerium eine standardisierte Frageliste ausgearbeitet, welche die Auf-
sichtsbehorden jahrlich ausfillten und an das Ministerium zurtckschickten.

Der RH vermerkte positiv, dass das Ministerium Gber einen 6sterreichweiten Uber-
blick Uber die gemeinwirtschaftliche Wohnungswirtschaft verfigte. Umso mehr
verwies der RH gegeniiber dem Ministerium jedoch kritisch auf einen jahrelang
bekannten und nicht umgesetzten Reformbedarf bei aufsichtsbehoérdlichen Steue-
rungsinstrumenten.

Eignung und Zuverlassigkeit von Organwaltern und
leitendem Personal

(1) Als Aufsichtsrat, Vorstandsmitglied, Geschaftsfihrerin bzw. Geschaftsfihrer, Pro-
kuristin bzw. Prokurist oder Handlungsbevollmachtigte einer gemeinnitzigen Bau-
vereinigung durften nur Personen tatig sein, bei denen keine Zweifel an ihrer
geschaftlichen Zuverlassigkeit vorlagen. Mit der Geschaftsfihrung durften nur Per-
sonen betraut werden, die nach ihrer Ausbildung oder ihrer beruflichen Tatigkeit
Gewahr fir eine ordnungsmaRige Geschéftsfihrung boten.*? Die Gebarungsrichtli-
nienverordnung verlangte von mit der Geschaftsfiihrung der gemeinnitzigen Bau-
vereinigungen betrauten Personen eine abgeschlossene, einschlagige Fachausbil-
dung mit kaufmannischen Kenntnissen oder eine langjahrige einschlagige berufliche
Praxis. Der Revisionsverband hatte eine laufende Weiterbildung insbesondere der
Geschaftsfihrerinnen und Geschaftsfihrer der gemeinnUtzigen Bauvereinigungen
sicherzustellen.®®

Art. 15 Abs. 8 Bundes—Verfassungsgesetz in Verbindung mit Art. IV Abs. 3 WGG
§ 24 Abs. 1 WGG

§ 3 Gebarungsrichtlinienverordnung
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In seinen Prifungsberichten betreffend die Lander Salzburg und Tirol sowie die
Stadt Wien waren die Prufkriterien des Revisionsverbands zur Prifung der Eignung
der Organwalter (z.B. Lebenslauf, Ausbildung) nicht offengelegt. Angaben z.B. zur
Ausbildung bzw. zu Fahigkeiten und Kenntnissen fehlten. Den Landern Salzburg und
Tirol sowie der Stadt Wien war nicht bekannt, welche Qualifikationen Organwalter
bei gemeinnitzigen Bauvereinigungen aufwiesen und inwieweit der Revisionsver-
band seiner Verpflichtung zur Weiterbildung der Organwalter nachkam.

(2) Die WGG—Novelle 2016 ermachtigte die zustdndige Bundesministerin bzw. den
zustandigen Bundesminister, Richtlinien zu erlassen, die unter Bertcksichtigung
Ublicher Verhéltnisse und Regelungen in anderen Branchen Vorschriften Uber die
personliche Eignung und Zuverlassigkeit von Aufsichtsraten, Vorstanden, Geschafts-
flihrerinnen und Geschaftsfiihrern, Prokuristinnen und Prokuristen oder Handlungs-
bevollmdachtigten von gemeinnitzigen Bauvereinigungen enthielten.>* Nach Akten
des Ministeriums und den Gesetzeserlauterungen sollte die Zuverlassigkeitsvoraus-
setzung an die Regelungen im Bankenbereich angelehnt werden. Zur Zeit der Geba-
rungstberprifung des RH hatte das Ministerium die gesetzliche Ermachtigung noch
nicht wahrgenommen.

Die Regelungen im Bankenbereich verlangten von Geschaftsleiterinnen und
Geschaftsleitern, Aufsichtsratsmitgliedern sowie Inhaberinnen und Inhabern von
Schlisselfunktionen die fachliche Eignung und erforderliche Erfahrung, regelméaRige
Weiterbildung, personliche Zuverlassigkeit sowie ausreichende zeitliche Verflgbar-
keit. Die fachliche Eignung und die erforderliche Erfahrung der Geschaftsleiterinnen
und Geschaftsleiter sowie Aufsichtsrate beurteilte die Finanzmarktaufsicht anhand
des Lebenslaufs, von Aus— und Fortbildungsnachweisen und im Rahmen eines per-
sonlichen Hearings.

Der RH wies darauf hin, dass die bestehenden Standards zur Eignung und Zuverlas-
sigkeit von Organwaltern und leitendem Personal gemeinnitziger Bauvereinigungen
sehr allgemein waren und den Vollzug der Aufsichtsbehdrden erschwerten. Der RH
kritisierte, dass die Lander Salzburg und Tirol sowie die Stadt Wien mangels Darstel-
lung in den Prifungsberichten des Revisionsverbands und mangels Kenntnis der
Aus— und Fortbildungsmallnahmen nicht nachvollziehen konnten, ob die Organwal-
ter und das leitende Personal der gemeinnltzigen Bauvereinigungen geeignet und
zuverldssig waren.

Der RH erachtete die im WGG vorgesehenen Regelungen in Anlehnung an den Ban-
kenbereich, insbesondere auch ein Hearing, als zweckmaRig, um die Eignung und
Zuverlassigkeit von Organwaltern und leitendem Personal von gemeinnitzigen Bau-

vereinigungen sicherzustellen.

§ 24 Abs. 2 WGG
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Der RH empfahl dem Ministerium, zeitnah die im WGG vorgesehenen Richtlinien
Uber die personliche Eignung und Zuverlassigkeit von Organwaltern und leitendem
Personal gemeinnitziger Bauvereinigungen unter BerUcksichtigung Ublicher Ver-
haltnisse und Regelungen in anderen Branchen, insbesondere in der Bankenbran-
che, zu erlassen. Dabei wdren auch transparente Informationen Uber die Eignung
und Zuverlassigkeit von Inhaberinnen und Inhabern von Schlisselpositionen in den
Prifungsberichten des Revisionsverbands vorzusehen.

Das Ministerium verwies in seiner Stellungnahme auf die im Dezember 2018 in Kraft
getretene Novelle der Gebarungsrichtlinienverordnung. Demnach seien gemeinnit-
zige Bauvereinigungen zur Anwendung eines Corporate Governance Kodex ver-
pflichtet. Darin seien im Besonderen die persdnliche Zuverlassigkeit und die Eignung
der im Vorstand, im Aufsichtsrat, in der Geschaftsfihrung, als Prokuristin bzw.
Prokurist oder Handlungsbevolimachtigte bzw. Handlungsbevollméachtigter tatigen
Personen sowie der wirtschaftlichen Eigentimer gemeinntziger Bauvereinigungen zu
berlcksichtigen. Erstmals wiirden auch flr Aufsichtsratsmitglieder gemeinnutziger
Bauvereinigungen Eignungsvoraussetzungen aufgrund ihrer Ausbildung oder bis-
herigen beruflichen Tatigkeit gelten.

Der RH anerkannte die erhdhten Standards zur Zuverldssigkeit und Eignung von
Organwaltern, Bediensteten und wirtschaftlichen Eigentimern gemeinnitziger Bau-
vereinigungen. Er verwies gegeniber dem Ministerium auf seine Begutachtung vom
Oktober 2018 zur Novelle der Gebarungsrichtlinienverordnung und entgegnete,
dass entsprechende Regelungen im Bankenbereich weiter gingen und etwa auch ein
Hearing von Organwaltern und leitendem Personal vorsahen, um deren Eignung und
Zuverlassigkeit sicherzustellen.

DarUber hinaus beflrwortete der RH einen branchenspezifischen Corporate Gover-
nance Kodex flr die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft.

Corporate Governance Kodex fur die gemeinnltzige
Wohnungswirtschaft

Die zustdndige Bundesministerin bzw. der zustandige Bundesminister war erméch-
tigt, Vorgaben lber branchen— oder unternehmensintern umzusetzende MaRnah-
men flr eine verantwortungsvolle Unternehmensfihrung und —kontrolle sowie
Vorgaben Uber Regelungen zur Einhaltung besonderer ethischer Standards zu erlas-
sen.*®

§ 24 Abs. 2 WGG
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Nach Auskunft des Ministeriums war damit ein Corporate Governance Kodex fur die
gemeinnitzige Wohnungswirtschaft unter Bertcksichtigung international und nati-
onal anerkannter Standards®® zur Leitung und Uberwachung von Unternehmen
gemeint. Trotz mehrmaliger Ankindigung in Stellungnahmen zu RH—Berichten*” lag
bis zur Zeit der Gebarungstberprifung kein Corporate Governance Kodex fir die
gemeinnitzige Wohnungswirtschaft vor.

Der RH kritisierte, dass das Ministerium bisher keinen Corporate Governance Kodex
far die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft erarbeitete. Der RH verwies darauf, dass
damit mehr Transparenz und Klarheit fir gemeinnitzige Bauvereinigungen bei der
Anwendung des komplexen und weite Interpretationsspielrdume einrdumenden
WGG und seiner Durchfihrungsbestimmungen geschaffen werden kénnten. Wei-
ters verwies er darauf, dass allgemein zugéngliche Richtlinien Uber eine verantwor-
tungsvolle Unternehmensfihrung in Anlehnung an internationale und nationale
Standards eine groRere Akzeptanz der gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft sicher-
stellen wirden.

Der RH empfahl dem Ministerium, die Inkraftsetzung eines Corporate Governance
Kodex fur die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft sicherzustellen.

Das Ministerium verwies auf seine Stellungnahme zu TZ 33.
Der RH verwies gegenliber dem Ministerium auf seine GegenaulRerung zu TZ 33.
Bezugsbegrenzungen

(1) GemaR § 26 WGG mussten Vereinbarungen Uber Dienstbezlige, Reisegebiihren
und Uber den Ruhegenuss mit Vorstandsmitgliedern, mit Geschéftsfiihrerinnen und
Geschéftsfihrern oder mit Angestellten von gemeinnltzigen Bauvereinigungen in
einem angemessenen Verhaltnis zur finanziellen Leistungskraft der gemeinnitzigen
Bauvereinigung und zum Umfang ihrer Bau— und Verwaltungstatigkeit stehen.
Soweit die angeflhrten Personen hauptberuflich fir die gemeinnitzige Bauvereini-
gung tatig waren, durften ihre monatlichen Bezlige die Hohe des Endbruttobezugs
(des Hochstsatzes) fur Bundesbeamte der Dienstklasse IX des Dienststands der All-
gemeinen Verwaltung nicht Gbersteigen.>® Die Regelungen lber Bezugsobergrenzen
waren seit 1994 unverandert.

z.B. OECD-Leitsdtze zu Corporate Governance in staatseigenen Unternehmen, Bundes—Public Corporate
Governance Kodex

,GESIBA Gemeinnutzige Siedlungs— und Bauaktiengesellschaft” (Reihe Bund 2017/63), TZ 26, T2 27; ,Beziige
der Vorstandsmitglieder und Geschéftsfihrer von gemeinnitzigen Bauvereinigungen” (Reihe Bund 2017/62),
TZ3

Die Bezligebegrenzung nach § 26 WGG lag von Marz 2018 bis Marz 2019 bei 10.984,55 EUR.
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(2) Der RH hatte bereits in mehreren Berichten>® darauf hingewiesen, dass

die Bezugsgrenze des § 26 WGG trotz Reform des Gehaltsrechts des Bundes seit
dem Jahr 1994 unverandert blieb,

die Vorgaben zur Anpassung der Bezugshdhen an die finanzielle Leistungskraft und
den Umfang der Bau— und Verwaltungstatigkeiten unbestimmt waren und daher die
Gebarungsrichtlinienverordnung mit konkreten Abstufungskriterien zur Staffelung
der Hochstgrenzen ergénzt werden sollte,

durch nachtragliche Bezugsanpassungen nach Kollektivvertrag statt den fiir Bundes-
beamte geltenden Bezugserhéhungen und durch vereinbarte Uberstundenpauscha-
len die Bezugsgrenze des § 26 WGG Uberschritten werden konnte,

aufgrund der Monats— statt der Jahresbezugsgrenze die sonstigen, unregelmalig
gewahrten Zahlungen (z.B. Pramien) nicht beschrankt waren und vorzugsweise eine
Jahresbezugsgrenze festgelegt werden sollte.

(3) Die Berechnung der Hochstgrenzen und damit die Beurteilung der Einhaltung
der Bezugsgrenzen des WGG oblagen der langjahrig festgesetzten internen Interpre-
tation des Revisionsverbands. Das Ergebnis nahmen die Aufsichtsbehorden zur
Kenntnis. Die Prifungsberichte des Revisionsverbands in den Léandern Salzburg und
Tirol sowie in der Stadt Wien hielten fest, dass die gemeinnitzigen Bauvereinigun-
gen die Bezugsobergrenzen des WGG — allenfalls unter Vereinbarung einer Uber-
stundenpauschale — eingehalten hatten. Nur in Einzelfallen waren ndhere Angaben
enthalten. Bei insgesamt finf Prifungen des Jahres 2016 fehlten in den Prifungsbe-
richten der gemeinnUtzigen Bauvereinigungen mit Sitz in der Stadt Wien jegliche
Aussagen zur Einhaltung der Bezugsobergrenzen bzw. alternativ ein Vermerk, ob die
Geschéftsfihrer Bezlige von anderen gemeinnitzigen Bauvereinigungen bezogen.

Der RH wies neuerlich kritisch darauf hin, dass die derzeitige, seit 1994 unveran-
derte Regelung des § 26 WGG keine tatsachliche Begrenzung der Bezlige von leiten-
den Organen und Angestellten der gemeinnitzigen Bauvereinigungen bewirkte. Der
RH erachtete dazu Regelungen analog der Bundes—Vertragsschablonenverordnung
mit oder ohne fixe Hochstgrenze als zweckmaRig.

Der RH empfahl dem Ministerium, fir einen Vollzug der Bezugsobergrenzen des
WGG durch die Lander klarzustellen, ob die Bezlige der Organwalter und Angestell-
ten gemeinndtziger Bauvereinigungen nicht nur relativ zur GroBe der gemeinnitzi-
gen Bauvereinigung angepasst, sondern auch tatsachlich maximal begrenzt sein
sollten. Er empfahl auch, konkrete Abstufungskriterien fir die Angemessenheit der
Bezlge in den Durchfiihrungsbestimmungen zum WGG vorzusehen.

,GESIBA Gemeinnutzige Siedlungs— und Bauaktiengesellschaft” (Reihe Bund 2017/63), TZ 27, TZ 38; ,Bezlige
der Vorstandsmitglieder und Geschéftsfiihrer von gemeinnitzigen Bauvereinigungen” (Reihe Bund 2017/62),
TZ22,TZ23,TZ219
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Der RH erachtete die Angaben zur Einhaltung der Bezugsgrenzen des WGG in den
Prufungsberichten des Revisionsverbands als wenig transparent. Er verwies weiters
darauf, dass bei finf Prifungsberichten der gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit
Sitz in der Stadt Wien jegliche Aussagen zur Einhaltung der Bezugsobergrenzen bzw.
alternativ ein Vermerk, ob die Geschéftsfihrer Bezlige von anderen gemeinndtzigen
Bauvereinigungen bezogen, fehlten.

Zur Verbesserung der Transparenz bei der Prifung empfahl der RH der Stadt Wien,
bei allen Prifungen von gemeinnltzigen Bauvereinigungen fir entsprechende
Angaben zu den Uberpriften Bezugsgrenzen des WGG in den Prifungsberichten des
Revisionsverbands zu sorgen.

(1) Das Ministerium verwies in seiner Stellungnahme auf den EntschlieBungsantrag
des Nationalrats vom November 2018, wonach der RH die aktuellen gesetzlichen
Bezligeregelungen fur Mitglieder des Vorstands bzw. der Geschaftsfiihrung gemein-
ndtziger Bauvereinigungen regelmaRig kritisiert habe. Das derzeitige Regelwerk
basiere auf einem ausgelaufenen Malistab und sei umsichtig an die Gegenwart
anzupassen. Dabei sei auf die privatwirtschaftliche Organisationsform des Sektors
einerseits und auf Angemessenheit und MalRhaltung andererseits Ricksicht zu neh-
men. Das Ministerium arbeite derzeit einen entsprechenden Entwurf einer WGG—
Novelle aus.

(2) Die Stadt Wien hielt in ihrer Stellungnahme fest, dass sie die im Dezember 2018
in Kraft getretene Novelle der Gebarungsrichtlinienverordnung bei der aufsichtsbe-
hordlichen Tatigkeit bertcksichtigen werde. Diese habe die Bezlige der Héhe nach
sowie die Bezugsbestandteile genau definiert.

Der RH verwies gegenilber dem Ministerium auf seine Begutachtung vom Mai 2019
zum Entwurf einer WGG—Novelle.®° Darin erachtete er die vorgeschlagene Fassung
des § 26 WGG, wonach die Bundes—Vertragsschablonenverordnung bei neu abge-
schlossenen Vertragen mit Mitgliedern des Vorstands und der Geschaftsfihrung
anzuwenden ist, als grundsatzlich positiv.

Das Ministerium verzichtete jedoch auf die Festlegung einer betraglichen Grenze
der Bezugshohen. In der Folge wirde sich die Hohe der Beziige an § 25 WGG zu
orientieren haben, wonach diese angemessen sein soll. Fir die Beurteilung der
Angemessenheit waren entsprechend der Gebarungsrichtlinienverordnung die
finanzielle Leistungskraft der Bauvereinigung, die Summe ihrer Verwaltungseinhei-
ten, der Umfang ihrer Bautatigkeit und die sonstige Struktur des Unternehmens
mafigeblich. Der RH hielt daher an seiner Empfehlung an das Ministerium fest, kon-

https://www.rechnungshof.gv.at/rh/home/was-wir-tun/was-wir-tun_1/Gesetzesbegutachtungen.html
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krete Abstufungskriterien fir die Angemessenheit der Beziige in den Durchfih-
rungsbestimmungen zum WGG vorzusehen.

Die Bezugsgrenzen des WGG enthielten Regelungen fur den Fall, dass die Geschafts-
fihrung einer gemeinnitzigen Bauvereinigung auch Geschaftsfihrungsagenden in
einer gemeinnitzigen Tochtergesellschaft wahrnahm. Hinsichtlich nicht gemeinnit-
ziger Tochtergesellschaften fehlte eine Regelung.

Auf Anfrage des Revisionsverbands antwortete das Ministerium bereits im Jahr 2005,
dass Einklnfte aus einer nicht gemeinnltzigen Tochtergesellschaft nicht auf die
Bezugsgrenzen des WGG anzurechnen seien. Bezugszuschlage fir die Tatigkeit in
der Tochtergesellschaft dirften dann jedoch keine mehr erfolgen. Der Prifungsbe-
richt des Revisionsverbands Uber das Geschaftsjahr 2015 einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung mit Sitz im Land Salzburg griff das Thema wiederum auf und hielt
fest, dass sich die gemeinnitzige Bauvereinigung mit vier weiteren zu einer Gruppe
zusammengeschlossen hatte. Eine gemeinsame Tochtergesellschaft erbrachte Leis-
tungen an die Muttergesellschaften. Die Geschaftsfiihrer der Tochtergesellschaft
waren auch Vorstande und Geschéftsfihrer der Muttergesellschaften. Der Revisi-
onsverband hielt fest, dass Bezlige, die eine Geschaftsflihrerin bzw. ein Geschafts-
fUhrer von einer nicht gemeinnitzigen Tochtergesellschaft bezog, nicht zur Umge-
hung des § 26 WGG flhren dirfen.

Der RH wies kritisch auf die langjahrig bestehende Rechtsunsicherheit hinsichtlich
der korrekt zu berechnenden Bezugsobergrenzen gemall § 26 WGG bei Organwal-
tern mit Bezligen aus gemeinnltzigen Bauvereinigungen und nicht gemeinnitzigen
Tochterunternehmen hin. Weiters wies er kritisch darauf hin, dass mangels entspre-
chender gesetzlicher Regelung Organwalter von gemeinnitzigen Bauvereinigungen
mit gesonderten Bezligen aus nicht gemeinnitzigen Tochtergesellschaften die
Bezugsgrenzen nach § 26 WGG umgehen konnten.

Zur Sicherstellung eines einheitlichen Rechtsvollzugs empfahl der RH dem Ministe-
rium, eine klare Regelung der Bezugsobergrenzen bei nicht gemeinnitzigen Tochter-
unternehmen im Rahmen der nachsten WGG—Novelle vorzuschlagen.

Laut Stellungnahme des Ministeriums habe die im Dezember 2018 in Kraft getretene
Novelle der Gebarungsrichtlinienverordnung klargestellt, dass die Betragsgrenzen
gemals § 26 Abs. 4 WGG fur samtliche Tatigkeiten in einer oder mehreren gemein-
nitzigen Bauvereinigungen und ihren Tochtergesellschaften gelten.
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Strukturbereinigung

(1) Die GroRe und Struktur der gemeinnitzigen Bauvereinigungen in den Landern
Salzburg und Tirol sowie in der Stadt Wien waren verschieden. Der Wohnungsbe-
stand der dort ansassigen gemeinniltzigen Bauvereinigungen betrug Ende 2016
zwischen zwolf und rd. 51.000 verwalteten Wohnungen. Von insgesamt 76 gemein-
nitzigen Bauvereinigungen der Lander Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien
verflgten 32 Uber weniger als 2.000 verwaltete Wohnungen.

Ungeachtet ihrer GroRRe hatte jedoch jede gemeinnitzige Bauvereinigung administ-
rative Mindestkosten zu tragen. Darunter fielen etwa die entgeltliche Mitgliedschaft
beim Revisionsverband sowie jahrliche —von der gemeinnitzigen Bauvereinigung zu
bezahlende — Prifungen durch den Revisionsverband. Auch Kosten fiir Personal und
Bilroinfrastruktur konnten anfallen.

Bei den Aufsichtsbehdrden und beim Revisionsverband fielen Kosten aufgrund der
administrativen Betreuung der gemeinnUtzigen Bauvereinigungen an. Bei kleinen
gemeinnUtzigen Bauvereinigungen konnten die angefallenen Kosten nur auf eine
geringe Anzahl an Wirtschaftseinheiten und somit auf weniger Mieterinnen und
Mieter verteilt werden.

Das Ministerium hatte in der Entgeltrichtlinienverordnung 1994 Richtsatze fir die
maximal umlegbaren Verwaltungskosten festgelegt.®' Im Jahr 2016 Gberschritten in
den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt Wien bei zwolf von 27 gemeinnitzi-
gen Bauvereinigungen mit weniger als 2.000 selbst verwalteten Wohnungen die
tatsachlichen Verwaltungskosten die vom Ministerium vorgegebenen maximalen
Richtsatze.

Zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit schlossen sich bereits einzelne gemeinniit-
zige Bauvereinigungen zu einem Verband zusammen. Eine Fusion von gemeinnUtzi-
gen Bauvereinigungen erschwerte jedoch die damit verbundenen Grunderwerb-
steuern und grundbicherlichen Eintragungsgebihren.

Das Programm der Bundesregierung fiir die Jahre 2017 bis 2022 sah vor, in einem
begrenzten Zeitraum Fusionen von gemeinnitzigen Bauvereinigungen zu erleich-
tern. Ein Erlass von Abgaben, um Fusionen von gemeinnltzigen Bauvereinigungen
zu erleichtern, konnte jedoch eine verbotene staatliche Beihilfe darstellen.®?

§ 5 Entgeltrichtlinienverordnung, BGBI. 924/1994 i.d.g.F. in Verbindung mit § 5 Abs. 2 Gebarungsrichtlinien-
verordnung

Europaischer Gerichtshof, 8. September 2011, C-78/08 — C-80/08, Rz 82
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Der RH verwies aufgrund der in den Landern Salzburg und Tirol sowie der Stadt
Wien festgestellten unterschiedlichen, kleinteiligen Struktur der gemeinnitzigen
Bauwirtschaft auf Einsparungspotenziale und Synergieeffekte bei den gemeinnitzi-
gen Bauvereinigungen, bei den Aufsichtsbehérden und beim Revisionsverband, die
durch Fusionen oder Zusammenschlisse von gemeinnltzigen Bauvereinigungen zu
heben waren. Vorteile aus einer effizienteren Verwaltung kénnten so den Mieterin-
nen und Mietern zugute kommen.

Der RH verwies jedoch auch darauf, dass ein Erlass von Abgaben, um Fusionen von
gemeinnUtzigen Bauvereinigungen zu erleichtern, eine verbotene staatliche Beihilfe
sein konnte.

Der RH empfahl dem Ministerium, die im Programm der Bundesregierung 2017 bis
2022 vorgesehenen Malknahmen zur Verbesserung der Struktur der gemeinnitzi-
gen Wohnungswirtschaft in Zusammenarbeit mit dem Bundesministerium fir
Finanzen hinsichtlich der beihilfenrechtlichen Zuldssigkeit zu prifen und gegebenen-
falls anzustoRen.

Das Ministerium verwies in seiner Stellungnahme auf das Programm der Bundesre-
gierung fur die Jahre 2017 bis 2022, wonach in einem begrenzten Zeitraum Fusio-
nen von gemeinnutzigen Bauvereinigungen zu erleichtern seien. Die Zustandigkeit
dafir liege, vor allem im Hinblick auf eine erforderliche Grunderwerbsteuerbefrei-
ung, jedoch in erster Linie beim Bundesministerium flr Finanzen.
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Schlussempfehlungen

Zusammenfassend empfahl der RH:

Bundesministerium fur Digitalisierung und Wirtschafts-
standort; Land Salzburg; Land Tirol; Stadt Wien

(1)

Im Sinne einer starkeren Aufsicht wére in Zusammenarbeit mit den Gbrigen
Landern unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands eine bundes-
weit einheitliche Definition der Kategorien Mangel, Beanstandungen, Hin-
weise und Empfehlungen zu erarbeiten. (TZ 4)

In Zusammenarbeit mit den anderen Landern und unter Nutzung der Erfah-
rung des Revisionsverbands waren regelmaRig Risiken bei gemeinnitzigen
Bauvereinigungen zu erheben. Es ware dafiir zu sorgen, dass die daraus resul-
tierenden Schwerpunkte entsprechend behandelt werden. (TZ 5)

Es waren gemeinsam mit den Gbrigen Landern und dem Bundesministerium
flr Finanzen unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands die Vor-
gaben zur Feststellung des Uberwiegens der Hauptgeschafte bei gemein-
nltzigen Bauvereinigungen prazise festzulegen. (TZ 10)

Gemeinsam mit dem Bundesministerium fir Finanzen und den Gbrigen Lan-
dern und unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands ware zu prifen,
wie das Genehmigungsverfahren fir konnexe Zusatzgeschafte ressourcen-
schonender gestaltet und vereinfacht werden kann. Dabei ware die Anzeige
eines konnexen Zusatzgeschafts durch die gemeinniitzige Bauvereinigung
verbunden mit einer befristeten nachgingigen Uberprifungsmdoglichkeit
durch den Revisionsverband oder eine gednderte Einbindung der Finanz-
behorde zu Uberlegen. (TZ 14)

Um unnétigen Verwaltungsaufwand zu vermeiden und die Vollziehbarkeit des
WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes sicherzustellen, ware gemeinsam mit
den anderen Landern unter Nutzung der Erfahrung des Revisionsverbands
eine einheitliche Vorgehensweise bei der Prifung des mittelbaren und unmit-
telbaren Erwerbs von Anteilen an einer gemeinnltzigen Bauvereinigung zu
erarbeiten. Dies sollte auch den Umgang mit Treuhandschaften umfassen.
(12 16)

In Zusammenarbeit mit den anderen Landern unter Nutzung der Erfahrung
des Revisionsverbands ware eine einheitliche Definition von Angehdrigen des
Baugewerbes sicherzustellen. Dies konnte etwa durch Erarbeitung von Leitfa-
den oder die Sammlung von Anwendungsbeispielen erfolgen. (TZ 17)
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In Zusammenarbeit mit den anderen Léandern und dem Revisionsverband
waren einheitliche Vorgaben fir Compliance—Berichte zu erarbeiten und
dabei auch Angaben zur Preisangemessenheit von Geschéaften zu beriicksich-
tigen. (TZ 25)

Bundesministerium fur Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort

(8)

Eine Wiedereinfliihrung der Bedarfsprifung fir die Anerkennung als gemein-
nitzige Bauvereinigung ware kritisch zu hinterfragen. Im Fall der Wiederein-
fihrung ware die Bedarfsprifung rechtskonform und zweckmaRig auszuge-
stalten. (TZ 8)

Um einen einheitlichen und transparenten Vollzug des Wohnungsgemein-
natzigkeitsgesetzes sowie eine Gleichbehandlung samtlicher gemeinnitzi-
ger Bauvereinigungen sicherzustellen, waren Vorgaben zur Feststellung des
Uberwiegens der Hauptgeschéfte in der Prifungsrichtlinienverordnung zu
regeln. (TZ 10)

Im Rahmen einer Novelle des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes ware
eine Uberarbeitung der Bestimmungen (ber Nebengeschifte vorzuschla-
gen und in Zusammenarbeit mit den Landern und dem Revisionsverband
ein entsprechender Vorschlag zu erarbeiten. Dabei waren insbesondere fir
regelmalig wiederkehrende Nebengeschafte klare Begriffe und Definitionen
festzulegen. Alternativ waren mit den Landern unter Nutzung der Erfahrung
des Revisionsverbands Leitfaden mit einer konkreten Beispielsammlung zu
erarbeiten. (TZ 11)

Es ware klarzustellen, ob Liegenschaftstransaktionen zwischen gemeinnitzi-
gen Bauvereinigungen als Nebengeschaft gelten. (TZ 12)

Nach Konsultation der Lander und unter Nutzung der Erfahrung des Revisi-
onsverbands waren nahere Bestimmungen zu verordnen, die eine einheit-
liche behérdliche Spruchpraxis zu konnexen Zusatzgeschaften ermoglichen
und Rechtssicherheit sowie Transparenz flr samtliche Beteiligten schaffen.
Insbesondere ware in Form einer konkreten Beispielsammlung darzustellen,
inwieweit Geschafte jedenfalls bzw. keinesfalls konnexe Zusatzgeschafte sind.
(1213)

Dem Gesetzgeber waren auf Grundlage einer Einbindung der Lander und des
Bundesministeriums fir Finanzen sowie unter Nutzung der Erfahrung des
Revisionsverbands Novellierungen zu ressourcenschonenderen Verfahren zur
Genehmigung konnexer Zusatzgeschafte vorzuschlagen. (TZ 14)
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Das WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz wdre auf notwendige legistische
Anpassungen zeitnah zu Uberprifen und die erforderlichen Klarstellungen
wdren im Rahmen einer Novelle des WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetzes
vorzuschlagen. (TZ 31)

Es waren zeitnah die im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz vorgesehenen
Richtlinien Gber die personliche Eignung und Zuverldssigkeit von Organ-
waltern und leitendem Personal gemeinnltziger Bauvereinigungen unter
Bericksichtigung tblicher Verhaltnisse und Regelungen in anderen Branchen,
insbesondere in der Bankenbranche, zu erlassen. Dabei waren auch trans-
parente Informationen in den Revisionsverbandsberichten Uber die Eignung
und Zuverlassigkeit von Inhaberinnen und Inhabern von Schltsselpositionen
in den Prifungsberichten des Revisionsverbands vorzusehen. (TZ 33)

Die Inkraftsetzung eines Corporate Governance Kodex fiir die gemeinnitzige
Wohnungswirtschaft ware sicherzustellen. (TZ 34)

Fir einen Vollzug der Bezugsobergrenzen des Wohnungsgemeinnitzigkeits-
gesetzes durch die Lander ware klarzustellen, ob die Bezlige der Organwal-
ter und Angestellten gemeinnitziger Bauvereinigungen nicht nur relativ
zur GroRe der gemeinnitzigen Bauvereinigung angepasst, sondern auch
tatsachlich maximal begrenzt sein sollten. Konkrete Abstufungskriterien fir
die Angemessenheit der Beziige in den Durchfihrungsbestimmungen zum
WohnungsgemeinnUtzigkeitsgesetz waren vorzusehen. (TZ 35)

Zur Sicherstellung eines einheitlichen Rechtsvollzugs wére eine klare Rege-
lung der Bezugsobergrenzen bei nicht gemeinnitzigen Tochterunternehmen
im Rahmen der nadchsten Novelle des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes
vorzuschlagen. (TZ 36)

Die im Programm der Bundesregierung 2017 bis 2022 vorgesehenen Mal-
nahmen zur Verbesserung der Struktur der gemeinnitzigen Wohnungswirt-
schaft waren in Zusammenarbeit mit dem Bundesministerium fir Finanzen
hinsichtlich der beihilfenrechtlichen Zuldssigkeit zu prifen und gegebenen-
falls anzustol3en. (TZ 37)

Land Salzburg; Land Tirol; Stadt Wien

(20)

Angesichts der knappen Ressourcen sollten zusatzlich auch private unabhan-
gige Sachverstandige bei Sonderpriifungen herangezogen werden, um vom
Revisionsverband unabhangige Beurteilungen zu erhalten. (TZ 3)
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Auf Grundlage einer bundeseinheitlichen Definition von Angehorigen des
Baugewerbes waren der Erwerb und das Halten von gemeinnitzigen Bauver-
einigungen durch diesen Personenkreis zeitnah zu untersagen. (TZ 18)

Bei Verfahren nach dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz waren grund-
satzlich jene Parteien bzw. Beteiligten einzubeziehen, die gesetzlich vorgese-
hen sind. Nur in Ausnahmefallen waren zusatzliche Stellungnahmen einzuho-
len. (TZ 22)

Zu Rechtsgeschaften mit Organwaltern bzw. deren Verwandten waren auch
Leermeldungen bei Compliance—Berichten der gemeinnitzigen Bauvereini-
gungen einzufordern. (TZ 24)

Vom Revisionsverband wdren Angaben zur RechtmaRigkeit der in Compli-
ance—Berichten angegebenen Geschiftsfalle in den Prifungsberichten ein-
zufordern. (TZ 25)

Bei gemeinnitzigen Bauvereinigungen, bei denen gehdufte Compliance—
relevante Sachverhalte festgestellt werden, waren zeitnah der Sachverhalt
zu erheben und gegebenenfalls eine Prifung durch vom Revisionsverband
unabhéangige Sachverstandige zu beauftragen. (TZ 26)

In Zusammenarbeit mit dem Revisionsverband ware im Rahmen der jahrli-
chen Prifung aller gemeinnitzigen Bauvereinigungen schwerpunktmaRig
die objektive Vergabe von Wohnraum zu kontrollieren. Dabei ware dafir zu
sorgen, dass die Falle auch stichprobenartig Gberprift und in den Prifungs-
berichten dargestellt werden. (TZ 29)

Land Salzburg; Land Tirol

(27)

Der Verkauf von Bauten und Anlagen von gemeinnltzigen Bauvereinigungen
an Erwerberinnen und Erwerber, die keine gemeinnltzige Bauvereinigung
sind, ware nur zu genehmigen, wenn sich der Verkaufspreis am Verkehrswert
orientiert. (TZ 20)

Ein Nachweis des Verkehrswerts von Bauten und Anlagen, die zu verkaufen
sind, ware einzufordern. (TZ 20)

www.parlament.gv.at

85von 90



86 von 90

84

111-308 der Beilagen XXV1. GP - Bericht - Hauptdokument

Land Salzburg; Stadt Wien

(29)

(30)

Im Hinblick auf eine Straffung des Verfahrensablaufs waren im Fall des Einbe-
zugs von Revisionsverband und Finanzbehdrde diese zeitgleich um Stellung-
nahme zu ersuchen. (TZ 22)

Samtliche Aktenteile im aufsichtsbehdrdlichen Verfahren nach dem Woh-
nungsgemeinnitzigkeitsgesetz waren elektronisch zu fihren. (TZ 23)

Stadt Wien

(31)

(32)

Flr die Aufsicht Gber gemeinnUtzige Bauvereinigungen waren mehr Personal-
ressourcen einzusetzen. (TZ 3)

Die gemeinnUtzigen Bauvereinigungen mit Sitz in Wien waren auf die Rechts-
lage zur Anwendung des Vergaberechts bei Vertragen zwischen 6ffentlichen
Auftraggebern und gemeinnltzigen Bauvereinigungen aufmerksam zu
machen. (TZ 15)

Akten waren generell vollstandig und nachvollziehbar zu fihren. Der Akt Gber
Vorwirfe zu Wohnungskaufen des Geschaftsfihrers einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung ware zu vervollstandigen und abzuschlieRen. (TZ 26)

Zur Verbesserung der Transparenz bei der Prifung ware bei allen Prifungen
von gemeinnUtzigen Bauvereinigungen flr entsprechende Angaben zu den
Uberpriften Bezugsgrenzen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes zu sor-
gen. (12 35)
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gy Rechnungshof
Osterreich

Wien, im Juli 2019
Die Prasidentin:

Dr. Margit Kraker
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