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1522 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates XXVII. GP

Bericht
des Ausschusses fiir Bauten und Wohnen

iiber den Antrag 2571/A der Abgeordneten Johann Singer, Mag. Nina Tomaselli,
Kolleginnen und Kollegen Dbetreffend ein Bundesgesetz, mit dem das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz geindert wird

Die Abgeordneten Johann Singer, Mag. Nina Tomaselli, Kolleginnen und Kollegen haben den
gegenstindlichen Initiativantrag am 19. Mai 2022 im Nationalrat eingebracht und wie folgt begriindet:

,,Die Effizienz der Revision und Aufsicht iber gemeinniitzige Bauvereinigungen stellt einen wesentlichen
Eckpfeiler des leistbaren Wohnens in Osterreich dar. Zur Steigerung der Effizienz gehdrt neben einer
Sicherstellung anhaltend hoher Qualitdt der Revision auch die Vermeidung unnotwendiger Biirokratie.
Vorliegende Novelle soll vor dem Hintergrund ua des Berichts des RH ,,Wohnbau in Wien“ (Reihe
BUND 2021/3) sowie in Fortfilhrung des Weges der WGG-Novelle 2019, BGBI. I Nr. 85, zu einer
hoheren Qualitidt und Effizienz der Revision und Aufsicht iiber gemeinniitzige Bauvereinigungen zum
Schutz der gemeinniitzigen Vermogenswidmung sowie der Bewohner im Sinne eines effizienten
leistbaren Wohnens fiihren.

ZurZ1(§5)

So soll in § 5 Abs. 1 WGG durch vorliegende authentische Gesetzesinterpretation klargestellt werden,
dass fiir die Qualitdt der Revision gemeinniitziger Bauvereinigungen der langfristige Aufbau von Wissen
um die Besonderheiten des WGG in Form eines eigenen Priifungsbetriebs als selbstverstindlich
vorausgesetzt wird, insbesondere in Hinblick auf die bestindige Ausweitung der Kompetenzen des
Revisionsverbandes in den vergangenen Novellen des WGG. Aus diesem Grund wird davon
ausgegangen, dass sowohl § 17¢ Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997 sowie § 35 Abschlusspriifer-
Aufsichtsgesetz einzuhalten sind.

Zur Z 2 (§ 92)

Durch die Einfiigung in § 9a Abs. 2 WGG wird eine potenzielle Umgehungsmdoglichkeit bei compliance-
affinen Rechtsgeschiften dergestalt geschlossen, als bei gemeinsam finanzierten Projekten der jeweilige
Personenkreis aller beteiligten Bauvereinigungen gesamt zu betrachten ist.

Zur 7.3 (§ 10a)

Durch die Streichung der Wortfolge wird im Sinne der Effizienz der Aufsicht klargestellt, dass nur
einzelne Wohnungen (Reihenhduser, Ein- und Zweifamilienhduser) sowie Geschiftsraume, nicht jedoch
Ein- und Abstellpldtze, im Rahmen sogenannter ,,Paketverkéufe” zusammenzuzihlen sind. Sowohl im
Bestand als auch im Neubau wird ab einer VerduBerung von mehr als drei derartiger Objekte (an wen
auch immer, ausgenommen andere Bauvereinigungen) eine Zustimmungspflicht der Aufsichtsbehorde
vorausgesetzt (§ 10a Abs. 1 lit. d WGG), deren Abwicklung nur im nicht steuerprivilegierten
Geschiftskreis gemiB § 7 Abs. 4 WGG erfolgen kann. E contrario liegt daher bei drei oder weniger zu
verduflernden Wohnungen oder Geschiftsraumen entweder ein Hauptgeschift gemdB3 § 7 Abs. la Z 2
WGG (im Neubau) oder ein Nebengeschift gemil3 § 7 Abs. 3 Z 6 WGG (im Bestand) vor. Nur bei der
nachtriglichen Ubertragung im Bestand (§ 10a Abs. 1 lit. ¢ WGG) wird iiber die bloB quantitative
Beschrankung hinaus, auch schon bei einer einzelnen Wohnung (Geschiftsraum) eine
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geschiftskreisrelevante (in das Ausnahmegeschift weisende) Zustimmung dann gefordert, wenn es sich
beim Erwerber nicht um den bisherigen Mieter (oder Gleichgestellte oder Bauvereinigungen) handelt.

Zur Z 4 (§ 15h)

Mit Einfilhrung des § 15h WGG mit der WGG-Novelle 2019 (BGBI. I Nr. 104/2019) wurde — in
Ergénzung zu dem mit der WGG-Novelle 2016 (BGBI. I Nr. 157/2015) normierten § 15g¢ WGG — eine
Spekulation moglichst verhindernde Mafinahme fiir den Fall einer Vermietung von nachtriglich
erworbenem Wohnungseigentum gesetzt. Parallel zur Ausweitung der Normen zur Verhinderung von
Spekulation mit von gemeinniitzigen Bauvereinigungen errichteten Wohnungen wird gegenstindliche
Regelung auch fiir sofortige Eigentumsiibertragungen gemif3 den §§ 15 und 15a WGG ausgeweitet. Eine
Adaptierung der Bestimmung muss jedoch vor dem Hintergrund verschiedener denkbarer
,Fordermodelle* vorgenommen werden, zumal es denkbar ist, dass eine Férderung der Eigentumsbildung
nicht nur tiber eine objektbezogene, sondern auch iiber eine subjektbezogene Forderung geschehen kann.

Zu den ZZ 5 und 7 (§§ 15i und 22 Abs. 1 Z 12a)

Schon mit Einfiihrung einer Spekulationsfrist gemi § 15g WGG (samt gesetzlichem Vorkaufsrecht sui
generis zugunsten der verduBernden GBV) bei nachtréglichen Verkdufen gemeinniitzig errichteten
Wohn- und Geschéftsraumen (mit WGG-Novelle 2016) wurde von verschiedenen Seiten moniert, dass
die mit der Neuregelung angepeilten Zwecke und zugrundeliegenden Motivlagen letztlich auch fiir die
Félle einer unmittelbaren Eigentumsiibertragung zwischen einer Bauvereinigung und den Erwerbern
relevant seien.

Aktuell ist nunmehr vor allem in westlichen Bundesliandern verstirkt eine Entwicklung zu beobachten,
wonach ~ WGG-begiinstigte ~ Kdufe  von  den  Erwerbern —  trotz  ausdriicklicher
wohnbauforderungsrechtlicher Restriktionen — nicht zu einer dauernden, eigenen Wohnversorgung,
sondern spekulativ zu gewinnmaximierenden Weiterverduferungen genutzt werden.

Derartige Spekulationskéufe widersprechen aber sowohl den in “Volkswohnungswesen” griindenden
Zielsetzungen  der ~ Wohnungsgemeinniitzigkeit in  Richtung  Vermdgenswidmung  und
Generationenausgleich als auch dem Ziel einer verstirkten Eigentumsbildung zu allererst in Hand der
Selbstnutzer.

Daher soll in weitestgehender Analogie zu den geltenden Vorschriften bei nachtréglichem
Eigentumserwerb auch fiir sofortige Eigentumsiibertragungen geméfl den §§ 15 und 15a WGG normiert
werden, dass eine WGG-rechtliche Preisbegiinstigung im Zeitpunkt des Eigentumserwerbes
(= Differenzbetrag zwischen Verkehrswert und tatsiachlichem Kaufpreis) im Fall einer Weiterverdu3erung
an nicht begilinstigte Personen (= nicht aus dem “Familienkreis”) binnen 15 Jahren zu einer
Nachbesserungspflicht fiihrt, die mit Hilfe eines gesetzlichen Vorkaufsrechtes zugunsten der GBV
grundbiicherlich abgesichert wird.

Bei wohnbaugeforderten, gemeinniitzig errichteten und unmittelbar verduBerten Wohnungen sollen
dariiber hinaus auch die Rechtsfolgen des § 15h WGG zur Anwendung gelangen, wonach binnen eines
Zeitraumes von 15 Jahren ab Abschluss des ersten Kaufvertrages (zwischen der GBV und Kéufer) im Fall
einer Vermietung der Vollanwendungsbereich des MRG gilt — sohin eine Vermietung grundsétzlich nur
zum jeweiligen Richtwert (jedoch ohne Zu-, gegebenenfalls aber mit Befristungsabschldgen) zuldssig ist.

Zusétzlich wird in § 22 Abs. 1 Z 12a WGG eine Ergidnzung der bezughabenden verfahrensrechtlichen
Vorschrift vorgenommen. Die gegenstdndliche neue Spekulationsfrist soll gemaf3 § 39 Abs. 38 WGG nur
bei neu, ab Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes abgeschlossenen Kaufvertragen zur Anwendung
gelangen.

Zur Z 6 (§ 20 Abs. 1 Z 2a)

Auf Basis der bisherigen Rechtslage wird ausdriicklich mittels authentischer Gesetzesinterpretation
klargestellt, dass fiir die Weitervermietung von ,,im Zuge der Einrdumung von (Wohnungs-)Eigentum aus
Anlass der Errichtung™ durch GBV (siehe insbesondere 1183 der Beilagen 22. GP zu § 20 Abs. 1 Z 2, 2a
und 2b WGG) unmittelbar in (Wohnungs-) Eigentum (geméal den §§ 15 und 15a) erworbenen Wohn- und
Geschiftsrdumlichkeiten durch Nicht-GBV, nicht die wohnzivilrechtlichen Bestimmungen des WGG
gelten oder gegolten haben.

Gemdl § 15i Abs. 5 WGG neu ist dabei jedoch zukiinftig vorgesehen, dass — wie beim nachtriglichen
Erwerb durch die bisherigen Mieter — bei sofortiger Ubertragung von unter Zuhilfenahme &ffentlicher
Mittel errichteten Wohnungen sinngemif § 15h WGG anzuwenden ist.
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Zur Z 8 (§ 24a)

Durch § 24a WGG sollen in weitgehender inhaltlicher und formaler Anlehnung an § 336a GewO die iZm
der aufsichtsbehordlichen Vollziehung der Zuverldssigkeitskriterien fiir (,,gemeinniitzige*) Organwalter,
sowohl bei Zuerkennung des Gemeinniitzigkeitsstatus (gemal3 § 3 Abs. 1, der eine ,,Properness™ auch der
Eigentiimer verlangt) als auch bei deren laufender Bestellung und operativen Tatigkeit (gemill § 24
Abs. 1), auf eine ecinwandfreie datenschutzrechtliche Basis gestellt werden. Im gegebenen
Zusammenhang wird festgehalten, dass wie auch im Gewerberecht (siche bspw. Gruber/Paliege-Barful3,
GewO § 336a), gemilB § 3 und § 24 Abs. 1 (iVm § 3 Abs. 3 GRVO) auf das Vorliegen von Tatsachen
abzustellen ist und nicht blo auf einen ,,Verdachtsfall, der allerdings Anlass fiir weitere behordliche
Nachforschungen geben kann.

Zur 29 (§ 277 6)

Ausdriicklich verankert werden in § 27 Z6 WGG die Pflicht zur Offenlegung der bestehenden
Verwandtschaftsverhdltnisse gemél § 9a Abs. 4 zwischen den Organwaltern, insbesondere zwischen den
jeweiligen Mitgliedern von Aufsichtsrat, Vorstand und der Geschéftsfiihrung untereinander, sowie die
Pflicht zur Offenlegung von bestehenden Treuhandschaften und treuhanddhnlichen Verhéltnissen
gegeniiber der Revision und der Aufsichtsbehorde zur Schaffung verstirkter Transparenz.

Zu den ZZ 10 und 11 (§ 39 Abs. 38, Art. IV Abs. 1u und 1v)
Inkrafttretens- und Ubergangsbestimmung®

Der Ausschuss fiir Bauten und Wohnen hat den gegensténdlichen Initiativantrag in seiner Sitzung am
14. Juni 2022 in Verhandlung genommen. An der Debatte beteiligten sich auler dem Berichterstatter
Abgeordneten Johann Singer die Abgeordneten Dr. Johannes Margreiter, Dr. Harald Troch, Mag. Nina
Tomaselli und Mag. Philipp Schrangl sowie der Bundesminister fiir Digitalisierung und
Wirtschaftsstandort Mag. Dr. Martin Kocher.

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

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

Wien, 2022 06 14

Johann Singer Mag. Ruth Becher

Berichterstatter Obfrau
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