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Vorwort

Mit dem Blick nach vorne

Am Anfang stand die Idee von Freunden des Jubilars, eine kleine Fest-
schrift heraus zu bringen. Einige Gespriache und eine knappe Literaturrecher-
che spiter war klar, dass sich das Vorhaben zu einem umfangreichen Werk
auswachsen wiirde, zu einer Publikation, die an das ,,Handbuch der gemein-
niitzigen Wohnungswirtschaft” von Korinek/Nowotny (1994) anschliefen sollte.
Es zeigte sich, dass die Initiative auf ein breites Bediirfnis in der Branche stief3,
Literatur zum Sektor zu schaffen. Es ist uns als Herausgeber eine Freude und
Ehre, im vorliegenden Band einer so grolen Zahl ausgewiesener Expertinnen
und Experten ein Forum bieten zu kdnnen.

An der urspriinglichen Idee, die Wohnungsgemeinniitzigkeit in all ihren
sozialen, juristischen, 6konomischen und finanztechnischen Aspekten darzu-
stellen, wurde ebenso festgehalten wie daran, Wissenschafter, Praktiker und
Politiker zu Wort kommen zu lassen. Im Ergebnis entsteht ein, trotz seines
Facettenreichtums, iiberraschend konsistentes Bild des Osterreichischen Mo-
dells der Wohnungsgemeinniitzigkeit. Die in weiten Teilen iibereinstimmende
Wahrnehmung des Sektors ist kennzeichnend fiir seinen Stellenwert im politi-
schen System in Osterreich.

Das Buch ist in fiinf Abschnitte gegliedert: Der Abschnitt ,,Wohnungs-
gemeinniitzigkeit als Europidisches Modell“ versucht eine Positionsbestim-
mung des Osterreichischen Wegs im Kontext der Europdischen Union. Der
Erfolg osterreichischer Wohnungspolitik wird an den Ergebnissen offensicht-
lich. Das bestitigt nicht nur den bisherigen Weg, sondern fithrt auch zur Frage,
inwieweit sich dieses Modell fiir die Losung dringender wohnungspolitischer
Probleme in anderen Lindern, insbesondere den mittel-ost-europdischen Trans-
formationslédndern, eignet.

Mit dem ,dritten Weg* im Abschnitt ,,Wohnungsgemeinniitzigkeit als
Teil des politischen Systems* ist einerseits der viel zitierte Charakter des Sys-
tems zwischen Markt und Staat angesprochen. Differenzierter betrachtet geht
es um die Erfiillung von ,,Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse®. In den Bereichen, wo der Markt keine ausreichenden Ergebnisse
liefert, ist staatliches Handeln in differenzierter Form notwendig. Zwischen
den herkommlichen Modellen der ,Erfiillungsverantwortung* und der ,,Ge-
wihrleistungsverantwortung® zeigt die spezifische Ausformung der Osterrei-
chischen Wohnungsgemeinniitzigkeit einen dritten Weg staatlicher und priva-
ter Verantwortungsteilung von sehr hoher Effizienz auf.
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Der Abschnitt ,,Entwicklung des legistischen Systems* beleuchtet die his-
torische Entwicklung des Sektors — die Wurzeln der Wohnungsgemeinniitzig-
keit und der Wohnbauférderung werden bis ins 18. (!) Jahrhundert zuriick
verfolgt — und analysiert wesentliche Aspekte der aktuellen Rechtslage.

Im Abschnitt ,,Gemeinniitzige als Wirtschaftsfaktor wird auf die
wirtschaftlichen Potenziale des Sektors eingegangen. Angesichts der aktu-
ellen Immobilienkrise in den USA wird dabei der besondere Stellenwert
der Wohnungsgemeinniitzigkeit wegen der volkswirtschaftlich stabilisie-
renden Wirkung dieses Sektors besonders deutlich.

Der Abschnitt ,,Schaffung von sozial gebundenem nachhaltigem Wohn-
raum* schlieBlich zeigt eine historische und eine heutige ,,Kernkompetenz* des
gemeinniitzigen Sektors auf. Die Schaffung von leistbarem Wohnraum fiir
breite Bevolkerungsschichten war und ist die Daseinsberechtigung der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit. Heute zeigt sich aber dariiber hinaus eine weitere
Kernfunktion, ndmlich aufzuzeigen, dass der Gebidudesektor auch mit minima-
lem Energieverbrauch auskommen kann. Die Gemeinniitzigen beweisen mit
zahlreich ausgefiihrten Passivhdusern, dass ein Paradigmenwechsel bei der
Raumheizung umsetzbar ist.

In der Zusammenschau der Beitridge ist die Wohnungsgemeinniitzigkeit
auch im Riickblick, aber vor allem mit dem Blick nach vorne dargestellt —
ganz im Sinne des Jubilars, dem es immer darum ging, aus profunder Kenntnis
vergangener Entwicklungen in kooperativer Abstimmung mit Entscheidungs-
trdgern aus allen Lagern dem Sektor neue Moglichkeiten zu eréffnen. Politik
wird von Personlichkeiten gemacht. Helmut Puchebner ist fiir die Entwicklung
der Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich von entscheidender Bedeutung.
Dafiir und fiir vieles mehr gehort ihm unser aller Dank und Anerkennung.

Lieber Helmut Puchebner, ad multos annos!

Wien, im Februar 2008 Klaus Lugger und Michael Holoubek
Herausgeber
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Gemeinniitzige Wohnungswirtschaft
als Grundform unternehmerischer
Wohnungswirtschaft

Der Anlass zur Herausgabe der vorliegenden Festschrift fillt in ein Jahr,
das mehrfach Gelegenheit zum Ge-, Be- und Nachdenken gibt. Auch woh-
nungsbezogene Anlisse fallen darunter. Sie sind zwar in der Offentlichkeit nur
wenig bekannt, sind aber nichtsdestotrotz von anhaltender Wirkung — so man-
che davon finden in den vorliegenden Ausfithrungen ihre Darstellung.

(Wohn-)Gebdude haben im Durchschnitt eine hdhere Lebenserwartung
als der Mensch. Sie legen daher nicht nur Zeugnis fritherer Geschehnisse ab,
sondern stellen mit ihrem dauernden Gebrauch die Nachhaltigkeit der Unter-
nehmung Wohnung unter Beweis — sei es als bauliches Produkt oder als orga-
nisatorische und wirtschaftliche Leistung.

So lédsst sich abschitzen, dass zur Geburtsstunde des mit vorliegender
Festschrift bedachten Jubilars von den rund vier Millionen heute in Osterreich
vorhandenen Wohnungen ein gutes Viertel bereits errichtet war. Ebenso lésst
sich sagen, dass zu diesem Zeitpunkt bereits an die 150 gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen existierten und zu einem tiberwiegenden Teil bereits auf jahr-
zehntelange Aktivitdten zuriickblicken konnten (wenngleich sie aufgrund der
damaligen politischen Rahmenbedingungen iiberwiegend an der freien Entfal-
tung verhindert waren). Rund die Hilfte dieser Bauvereinigungen ist auch
heute noch aktiv, viele weitere sind dazugekommen.

Das Auftreten der gemeinniitzigen Bautrdger, Vermieter und Verwalter —
um nur einmal alle von ihnen ausgeiibten wirtschaftlichen Funktionen zu nen-
nen — ist vielleicht jene Facette des Osterreichischen Wohnungswesens, um die
die meisten Fehleinschitzungen kursieren. Ahnliches gilt im Ubrigen fiir viele
europdische Lénder. Kaum beachtet wird, dass der gemeinniitzige Wohnbau
im Grunde genommen die urspriingliche Form der Wohnungserstellung und
Wohnungsvermietung auf unternehmerischer Ebene tiberhaupt ist. Er entwi-
ckelte sich in Abgrenzung zum Zinshaus als individuellem Vermogensgegen-
stand, indem er eine neue Rationalitit fiir die Bewirtschaftung auf Ebene eines
betriebswirtschaftlich agierenden Unternehmens definierte. Dariiber hinaus
wurde das Verhiltnis zwischen ,,Hausherr* und Mieter als Bittsteller entweder
in genossenschaftliche Mitbestimmung transformiert oder auf die Ebene Kun-
de-Anbieter gehoben. Die spezifischen gemeinniitzigen Elemente — die Orien-
tierung am Bedarf anstelle der Gewinnmaximierung und die Bindung des
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Vermogens — scheinen fast notwendige Bedingung fiir die unternehmerische
Form der Vermietung zu sein. Ohne sie hiitte weder in Osterreich noch in sei-
nen Nachbarlindern die Vermietung als Unternehmensgegenstand in nen-
nenswertem Umfang entstehen konnen. Dennoch wird die Bereitstellung von
Wohnraum durch gemeinniitzige Organisationen zuweilen als ,,marktfremdes*
Element angesehen, das einem ,,privaten” Wohnungsmarkt unterlegen sei und
ihm besser zu weichen habe. Dem ist entgegenzuhalten, dass die wirtschaftli-
che und gesellschaftliche Realitdt offenbar tiber das Lehrbuchwissen des
Marktes hinausgeht und dass sich in gewissen wirtschaftlichen Bereichen — zu
denen auch das Wohnungswesen gehort — aufgrund spezifischer Bedingungen
auch spezifische Formen der Leistungserstellung und Vermarktung herausge-
bildet und bewihrt haben. Diese befinden sich auch jenseits des Staates. Eine
Positionierung des gemeinniitzigen Bereiches ,,zwischen Markt und Staat*
ibersieht dessen wesentliche Qualitéten, die in ihrer Eigenheit wohl eher einen
Dritten Sektor konstituieren in nicht minderer Weise. Dass gemeinniitziger
Wohnbau im Zusammenwirken mit 6ffentlicher Finanzierungshilfe und auch
in Zusammenwirken mit der Politik besteht, sollte diese Einschitzung nicht
konterkarieren: Die Finanzierungshilfe ermdoglicht leistbares Wohnen, das
unter bloBem Verzicht auf Spekulationsgewinne nicht zu erreichen wire. Poli-
tik ist ein wesentliches Moment unserer gesellschaftlichen Realitit und in allen
Bereichen anzutreffen; ebenso existieren gesellschaftliche Institutionen, die
Grenziiberschreitungen definieren und kontrollieren.

Mogen diese kurzen Uberlegungen an den Anfang gestellt das Nachdenken
iber die Wohnungsgemeinniitzigkeit — sowohl im nationalen als auch im europi-
ischen — Kontext anregen und damit zur Lektiire der ausfiihrlichen Darstellungen
dieses Bandes verleiten. Gewidmet sind diese Darstellungen mit Helmut
Puchebner einer Personlichkeit, die in ihrem beruflichen und politischen Wirken
der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft in all ihren Facetten verbunden war
und verbunden bleibt in einer Weise, die deutlich macht, dass gesellschaftliche
Realitit auf dem Zusammenwirken menschlichen Handelns basiert.

Wien, im Februar 2008 Karl Wurm
Verbandsobmann



Vorwort
Helmut Puchebner - Formel 44/65

Ein Wohnbauexperte und verdientes langjdhriges Mitglied des Verbands-
vorstandes gemeinniitziger Bauvereinigungen ist 65. 44 Jahre seines Lebens
war Helmut Puchebner in der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft tétig, das
sind mehr als 2/3 seines bisherigen Wirkens!

Diese Festschrift ist Anlass, das facettenreiche Leben und Wirken unseres
Freundes zu beleuchten und ihn vor den Vorhang zu holen. Als ein jahrzehnte-
langer Weggefihrte mochte ich dies zum Anlass nehmen, um mich bei ihm fiir
seinen Einsatz fiir die Wohnungswirtschaft zu bedanken und auf einige seiner
Eigenschaften besonders zu verweisen.

Helmut Puchebner war in allen seinen Funktionen nie nur ,,Zentralist*,
sondern auch ein engagierter Vertreter von Bundesldnderideen und -wiinschen.
Fiir ihn war die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft ein gesamtosterreichisches
Anliegen.

Durch die seine Personlichkeit auszeichnende verbindliche Art, durchaus
auch verbunden mit einem positiven ,,Dickschidel®, setzte er viele Dinge fiir die
gemeinniitzige Wohnungswirtschaft durch und um, die vorher manchmal als
utopisch und nicht machbar erschienen. Fiir Puchebner gab es keine Utopien
und [llusionen, sondern immer nur Aufgaben!

Trotz oder gerade wegen seines unermiidlichen Engagements fiir die ge-
meinniitzigen Unternehmen hat er auch immer die Interessen der Mieter und
Wohnungseigentiimer energisch vertreten. Wohnen als Grundbediirfnis der
Menschen war und ist ihm ein besonderes Anliegen. Durch die Ubernahme der
Bundesobmannschaft des Osterreichischen Mieter- und Wohnungseigentiimer-
bundes im Jahre 2004 hat er dies auch 6ffentlich dokumentiert.

Die Handschrift von Helmut Puchebner tragen viele Novellen der Wohn-
gesetzgebung. Damit dies auch in den kommenden Jahren so bleiben moge,
wiinsche ich ihm im Namen seiner vielen Freunde eine robuste Gesundheit und
Schaffenskraft.

Diese Festschrift sei ein Dankeschon all seiner Freunde und Weggefihrten.

Wien, im Februar 2008 Herbert Teuschl
Stv. Verbandsobmann
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Wolfgang Amann

Die Osterreichische Wohnungsgemeinniitzig-
keit als Europiisches Best Practice-Modell

L Einleitung

IL EU-Position zur Wohnungsgemeinniitzigkeit
III. ~ Wohnungsgemeinniitzigkeit in West und Ost
IV.  Moglichkeiten des System-Exports?

V. Schlussbemerkung

I. Einleitung

Die in der vorliegenden Festschrift versammelten Beitrdge zum 0Osterreichi-
schen System der Wohnungsgemeinniitzigkeit veranschaulichen eindrucksvoll
die Leistungsfihigkeit dieses Instruments. Die Wohnungsgemeinniitzigkeit hat
Osterreich eine Wohnversorgung beschert, die im internationalen Vergleich zu
den besten zdhlt.! Sie ist im Gleichschritt mit der Entwicklung in Deutschland
entstanden, hat sich aber mittlerweile seit Jahrzehnten weitgehend autonom
weiter entwickelt. Seit der Beendigung der Wohnungsgemeinniitzigkeit in
Deutschland Ende der 1980er Jahre ist Osterreich das einzige europiische Land
mit einer eigenen diesbeziiglichen gesetzlichen Basis. Es stand angesichts dessen
immer auch die Frage im Raum, ob Osterreich damit ein exotisches Modell
verfolgt, das sich im Zuge der Entwicklung der Marktwirtschaft und der europii-
schen Integration iiberholt und in Osterreich nur iiberlebt hat dank der sprich-
wortlichen Triigheit des Landes bei der Uberwindung iiberkommener und der
Ubernahme progressiver politischer Konzepte. Osterreich hat viele seinerzeit
international hoch aktuelle politische Konzepte und urbanistische Modelle zeit-
verzogert und abgeschwicht tibernommen. Das hat dem Land das Image einer
,Insel der Seligen und die Einschitzung eines besonders ausgeprigten Konser-
vativismus eingetragen. Die Wohnungsgemeinniitzigkeit schien diesbeziiglich
gut ins Bild zu passen. Zwischenzeitlich hat sich allerdings das politische ,,Mo-
dell Osterreich* in wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht als vergleichsweise sehr
erfolgreich erwiesen. Das Wohlstandsniveau zihlt zu den hochsten in der Euro-
piischen Union. Osterreich konnte die wirtschaftliche Dynamik aus der EU-
Erweiterung wesentlich besser in eigenes Wirtschaftswachstum ummiinzen als
die meisten anderen Mitgliedsldnder. Soziale Kohision ist weitgehend intakt. Es

! Lugger/Amann (Hg.) (2006).
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herrscht ein relativ hohes MaB an Gleichheit. Die osterreichischen Stidte kennen
kaum Segregation und keine Ghettos. Stillschweigend erwiesen sich einige der
fiir die Osterreichische Politik besonders charakteristischen Aspekte, wie Kon-
sensorientierung, politischer Gestaltungsanspruch, Klientelismus, als ausschlag-
gebend fiir eine erfolgreiche politische Performance. Und wiederum steht die
Wohnungsgemeinniitzigkeit stellvertretend fiir generelle Aspekte des politischen
Systems in Osterreich. Sie ist heute als bemerkenswertes Beispiel sozialer
Marktwirtschaft europdischer Prigung mit aulerordentlichen Erfolgen in ihren
Anwendungsbereichen erkennbar.

Die Vermittlung dieses Modells im europédischen Kontext stoft allerdings
noch auf erhebliche Vorbehalte. Uberzeugend wirken vorderhand in erster
Linie die empirischen Resultate der Osterreichischen Wohnungsgemeinniitzig-
keit. Von besonderer Relevanz sind Fragen zur Beeinflussung der Dynamik
der Wohnungsmirkte und zur Gleichheit der Wohnversorgung, verbunden mit
der Verhinderung von Segregation und der systematischen Aufwertung prob-
lematischer Stadtteile.

Besonders wichtige Beitrige zur Beurteilung des Modells hat Jim Keme-
ny geleistet.2 Er hat insofern wesentlich zur Vergleichbarkeit des Osterreichi-
schen mit anderen europdischen Systemen beigetragen, als er die Rolle von
unterschiedlich starken sozialen Wohnungssektoren im Verhéltnis zu den
marktgesteuerten Wohnungsmarktsektoren analysiert hat. Davon ausgehend
war es ihm moglich, generelle Aussagen iiber die wohnungspolitische Orien-
tierung staatlicher Wohnungspolitiken zu treffen. Klar herausgestrichen sind
die Nachteile von ,,dualen wohnungspolitischen Systemen* mit Sozialwoh-
nungen, die nur fiir die Einkommensschwichsten zugénglich sind, im Ver-
gleich zu einheitlichen bzw. integrierten wohnungspolitischen Systemen, wo
es gelingt, mittels starker sozialer Wohnungsbestinde den kommerziellen
Mietwohnungsmarkt zu beeinflussen.

Die Beurteilung von wohnungspolitischen Modellen wie der Osterreichischen
‘Wohnungsgemeinniitzigkeit féllt u.a. deshalb schwer, weil eine Einigung auf die
Beurteilungskriterien kaum moglich ist. Die Sympathie von Kemeny fiir woh-
nungspolitische Systeme mit starken sozialen Sektoren resultiert freilich aus einer
politischen Philosophie, die Gleichheit in der Ressourcenverteilung favorisiert.
Dem steht der Liberalismus gegeniiber, der die Chancengleichheit des individuel-
len wirtschaftlichen Handelns als Kern erfolgreicher Politik verteidigt. Wie in
vielen gesellschaftspolitischen Fragen lie man sich in Osterreich auch dahinge-
hend niemals auf ein Entweder-Oder ein. Die Wohnungsgemeinniitzigkeit ist
durchdrungen vom sozialpartnerschaftlichen Kompromiss zwischen sozialisti-
schen, christlich-sozialen und liberal-konservativen Positionen.

Hinsichtlich genereller Beurteilungskriterien ist man sich heute iiber die
ideologischen Positionen hinweg einig, dass hoher Wohnflichenkonsum, ein
hoher Anteil guter Ausstattungskategorien und eine moderate Wohnkostenbe-
lastung der Haushalte positiv zu beurteilen sind, wohingegen die iiberméfige
Konzentration einkommensschwacher Haushalte in einzelnen Stadtteilen (Seg-

2 Kemeny (1995), Kemeny u.a. (2001), Kemeny/Kersloot/Thalmann (2005).
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regation, Ghettobildung) und iibermidfBige Risken der Wohnversorgung fiir
Haushalte mit eingeschrinkter Handlungsfihigkeit negativ zu bewerten sind.
Es verbleiben zahlreiche Bereiche, wo die wohnungspolitischen Systeme stark
unterschiedliche Schwerpunkte setzen. Im Zentrum der Auseinandersetzung
steht die Frage, ob besser angebotsseitig oder nachfrageseitig interveniert wer-
den soll. Selbst angesichts dieser schwierigen Rahmenbedingungen der Beur-
teilung gelangt man hinsichtlich des oOsterreichischen wohnungspolitischen
Systems und insbesondere der Wohnungsgemeinniitzigkeit empirisch zu einem
im internationalen Vergleich ausgesprochen positiven Ergebnis.?

Ist es somit an der Zeit, dieses Modell iiber die Osterreichischen Grenzen
hinaus zu propagieren? Nach Ansicht des Autors ist ein solches Ansinnen in
hohem Mal3e gerechtfertigt v.a. in Hinblick der wohnungspolitischen Systeme in
den neuen EU-Mitgliedsstaaten und Osteuropa. In diesen Lidndern hatte der
politische Ubergang im Bereich des Wohnens besonders tiefgreifende und viel-
fach negative Folgen. Sie alle setzten in den ersten Jahren nach dem Abschiitteln
des kommunistischen Jochs vor allem auf marktliberale Konzepte. Besonders
folgenschwer war die massenhafte Privatisierung von zuvor sozial gebundenen
Mietwohnungen.* Heute ist man mit Eigentumsquoten von teilweise iiber 90%,
dem ungekldrten Umgang mit Allgemeinflichen in Wohnbauten, unzureichend
wahrgenommenen Pflichten des Eigentums, einer vollig unzureichenden ,,s0zi-
alpolitischen Manovriermasse*, unzureichenden Angeboten der Verwaltung und
massiven quantitativen und qualitativen Defiziten in der Wohnversorgung kon-
frontiert. Unterversorgt sind nicht nur die Armen, sondern insbesondere die
Jungen und die Zuwanderer in die prosperierenden Stidte. Fiir alle diese stellt
der Markt nur unzureichende Angebote zur Verfiigung.

Was lédge niher, als das Modell der Wohnungsgemeinniitzigkeit fiir die poli-
tische Umsetzung in den Lindern Mittel-Ost- und Siidost-Europas zu empfehlen?

I1. EU-Position zur Wohnungsgemeinniitzigkeit

Wie im Beitrag von Stoger ausgefiihrt, steht die Europdische Union dem
Instrument des gemeinniitzigen Wohnbaus ambivalent gegeniiber. Einerseits
wird die nationale Zustdndigkeit fiir wohnungspolitische Fragen im Sinne des
Subsidiaritdtsprinzips betont. Bis vor kurzem waren dementsprechend aus
Briissel kaum explizite wohnungspolitische Standpunkte vorhanden. Anderer-
seits tangieren immer mehr gemeinschaftliche Regelungen die Wohnungspoli-
tik der Mitgliedsldnder, etwa die EU-Geb#uderichtlinie® oder MaBnahmen der
Stadt- und Regionalentwicklung. Erst seit wenigen Jahren gibt es eine schliis-
sige EU-Judikatur fiir ,,Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse®, die auch auf den sozialen Wohnbau anwendbar ist. In mehreren

3 Vgl. Stagel (2004), Czasny (2004b), Amann/Mundt (2006).
4 Siehe Beitrag Mundt, Kapitel 1.3., S. 340.

5 Siehe Beitrag Stoger, S. 27.

6 Richtlinie 2002/91/EG.
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Stellungnahmen der Kommission ist die grundsitzliche Ubereinstimmung von
sozialem Wohnbau mit EU-Recht festgelegt.” Problematisch ist insbesondere
seine Vereinbarkeit mit dem grundsitzlichen Beihilfenverbot. Die generellen
Regeln fiir den Umgang der EU mit sozialem Wohnbau wurden 2003 im
»Altmark-Urteil“ festgelegt und durch mehrere Entscheidungen zum Wettbe-
werbsrecht prizisiert. Damit ist durch wenige klare Regeln klargestellt, unter
welchen Bedingungen Wohnbausubventionen als Ausnahmen des Beihilfen-
verbots zuldssig sind:8

1. Die begiinstigten Unternehmen miissen mit der Erfiillung klar definierter
gemeinwirtschaftlicher Verpflichtungen betraut sein.

2. Die Forderungsbedingungen sind im Vorhinein objektiv und transparent
festzulegen.

3. Die Forderung darf die Kosten der definierten Leistungen unter Beriick-
sichtigung der Einnahmen und eines angemessenen Gewinns nicht iiber-
steigen.

4. Empfohlen wird die Forderungsvergabe iiber Ausschreibungen.

Insbesondere seit dem EU-Beitritt der mittel-ost-europédischen Transfor-
mationsldnder wurde dariiber hinausgehender Handlungsbedarf auf Gemein-
schaftlicher Ebene erkannt. Mittlerweile sind mehrere Initiativen auf européi-
scher Ebene mit dem Ziel angelaufen, sozialen und auch gemeinniitzigen
Wohnbau insbesondere in den neuen Mitgliedslindern zu ermoglichen und zu
fordern:

—  Im Europiischen Parlament wurden 2006/07 der Entwurf einer ,,Européi-
schen Wohnbau-Charta“ und ein Initiativbericht zum Thema ,,Wohnraum
und Regionalpolitik* verabschiedet.

— Die Dienstleistungsrichtlinie wurde hinsichtlich eines allgemeinen Aus-
nahmetatbestands ,,Sozialwohnungen* prizisiert.?

—  Von Seiten der Kommission wurde ein Prozess in Gang gesetzt, um die
gesellschaftliche Funktion und Wettbewerbsposition von ,,Sozialen Dienst-
leistungen von allgemeinem Interesse (in Abgrenzung zu ,,Dienstleistun-
gen von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse®)!0 mit sozialem Wohn-
bau als einem der Schwerpunkte zu kldren. Auf Basis einer Mitteilung der
Kommission,!! einem Verfahren der offenen Konsultation und einem For-
schungsprojekt wurde 2007 eine Mitteilung der Kommission zu ,,Dienst-
leistungen von allgemeinem Interesse unter Einschluss von Sozialdienst-
leistungen® verdffentlicht.!2

77Z.B. N 209/2001. Siehe dazu den Beitrag von Arnold, Kapitel 1I/2, S. 113.

8 ECR 17747 2003, Kommissionsentscheidungen N 497/01, N 239/02, C 515/02
und in L312/67-69 von 2005, siehe Mundt (2006), Amann/Komendantova/Mundt
(2007), 56ff.

9 Gemeinsamer Standpunkt des Rates 10003/06, Artikel 2 ,,Anwendungsbereich™
), lit. j.

10 Gem. Art. 16 und Art. 86 (2) EG-Vertrag.

11 Mitteilung der Kommission KOM (2006) 177.

12 Mitteilung der Kommission KOM (2007) 725.
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—  Ebenfalls 2006 wurde der Europidische Fonds fiir regionale Entwicklung
(EFRE) fiir MaBinahmen des Wohnens im Rahmen integrierter Stadtent-
wicklungsvorhaben in den neuen Mitgliedstaaten gedffnet.!?> Als Para-
digmenwechsel wird nicht nur das erstmalige finanzielle Commitment der
Union fiir Wohnen, sondern auch die auf die neuen Mitgliedsldnder ein-
geschrinkte Inanspruchnahme aufgefasst.

—  SchlieBlich starteten die Europdischen Finanzierungsinstitute EIB und
CEB 2006 das Finanzierungsprogramm JESSICA (Joint European Support
for Sustainable Investment in City Areas) mit dem Ziel, die Kohédsionspo-
litik der Union im Bereich Wohnen und Stadterneuerung umzusetzen. !4

Parallel zu diesen vielfiltigen Ansidtzen zum Aufbau sozialer Wohnungs-
bestinde insbesondere in den neuen Mitgliedslindern kamen andererseits be-
stehende Sozialwohnungssysteme in den ,alten* Mitgliedsldndern ins Visier
der EU-Wettbewerbshiiter. Die laufenden Verfahren in den Fillen der Nieder-
lande und Schwedens fokussieren auf die marktdominierende Grofe der sozia-
len Wohnungsbestinde in diesen Liandern, die teilweise unzureichende soziale
Ausrichtung, indem insbesondere in Schweden auf Einkommensgrenzen ver-
zichtet wird, und die gleichzeitige Durchfiihrung geforderter und kommerziel-
ler Geschifte. Diese Strategie, mit kommerziell verwerteten Wohnungen die
Sozialwohnungen querzusubventionieren, wird in den Niederlanden nicht nur
deshalb angewandt, weil ansonsten fiir irmere Bevolkerungsschichten leistbare
Wohnungen kaum realisierbar wiren, sondern auch mit dem Ziel der sozialen
Durchmischung, indem fiir unterschiedlichste Nachfragergruppen Angebote in
enger Nachbarschaft geschaffen werden.

Die jahrzehntelange mehr als zogerliche Haltung der EU, sich wohnungspoli-
tisch zu engagieren, scheint also der Vergangenheit anzugehoren. Es ist ersicht-
lich, dass die Europiischen Institutionen die Wichtigkeit des Themas Wohnen
erkannt haben und daher im Rahmen der bestehenden Moglichkeiten Akzente
setzen, ohne dabei das Subsidiaritétsprinzip in Frage zu stellen.

III. Wohnungsgemeinniitzigkeit in West und Ost

Gemeinniitzigen Wohnbau gibt es nicht nur in Osterreich. In praktisch al-
len europidischen Lindern wird sozialer Wohnbau errichtet, vielfach als kom-
munaler Wohnbau, vielfach als sozial gebundener privater Wohnbau (mit
Belegungsrechten), vielfach aber auch nach Konzepten dhnlich der osterreichi-
schen Wohnungsgemeinniitzigkeit.!S Die Ahnlichkeiten der Sozialwohnungs-
sektoren in den Niederlanden oder einzelnen skandinavischen Léndern sind
durch ihren groBen Anteil am Wohnungsbestand, ihre Ausrichtung auf breite
Bevolkerungsschichten und die damit verbundene Marktorientierung gekenn-

13 Verordnung 1080/2006 vom 5. Juli 2006.

14 Entscheidung des Rats von 6.10.2006 iiber strategische Kohiasionsleitlinien der
Gemeinschaft (2006/702/EG).

15 Czischke/Pittini (2007).
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zeichnet. Fiir die Sozialwohnungssektoren dieser Lander trifft die Bezeichnung
»gewinnbeschrankt” (,limited-profit*) wesentlich besser zu als ,,non-profit*
(fir den Begriff ,,gemeinniitzig® fehlt eine treffende englische Bezeichnung,
ein Ansatz wire ,,social profit®). Ihre Gestion ist beschreibbar als marktorien-
tiert, aber sozial verpflichtet, als vielfach privatrechtlich organisiert, aber staat-
lich kontrolliert, als auf Gewinnerzielung ausgerichtet, aber mit der Verpflich-
tung, die Gewinne im Wohnungskreislauf zu reinvestieren.

Die neuen EU-Mitgliedsldnder haben einen durchaus mit Westeuropa
vergleichbaren historischen Hintergrund des sozialen Wohnbaus. Es gibt Lin-
der, die vor der politischen Wende im Geschosswohnbau weitgehend auf 6f-
fentlichen Wohnbau gesetzt haben, etwa Ruminien, und solche, bei denen
Genossenschaften diese Aufgabe iibernommen haben, etwa Tschechien. Alle
Linder Mittel-Ost- und Siidost-Europas entschlossen sich nach der politischen
Wende zu einer radikalen Privatisierung der sozialen Wohnungsbestinde. Das
fiihrte dazu, dass Lidnder wie Ungarn, Ruminien und Bulgarien heute Eigen-
tumsquoten von iiber 90% haben.!¢ Es dauerte an die zehn Jahre, bis in diesen
Lindern aus sozialer Notwendigkeit begonnen wurde, die Rahmenbedingun-
gen fiir neuerlichen sozialen Wohnbau zu schaffen. Heute verfiigen die meis-
ten iiber Wohnbaufonds oder dhnliche Finanzierungseinrichtungen. Sozialer
Wohnbau wird heute allerdings fast ausschlieBlich als génzlich staatlich finan-
zierter Offentlicher Wohnbau betrieben. Einzig Polen hat ein System nach
franzosischem Vorbild eingefiihrt, das Elemente unserer Wohnungsgemein-
niitzigkeit enthélt.

Es fehlte nicht an Versuchen, den politischen Handlungstrigern westliche
Konzepte der Wohnungsgemeinniitzigkeit ndher zu bringen. Zu erwihnen sind
z.B. die Initiativen des langjahrigen Obmanns der Siedlungsgenossenschaft
,.Neues Leben* Josef Klemen in seiner Funktion als Vorsitzender der Arbeits-
gruppe Mittel-Ost-Europa in der Europidischen Vereinigung sozialer Woh-
nungsverbénde ,,Cecodhas®. Die ,,GPA - Wohnbauvereinigung fiir Privatange-
stellte* errichtete Anfang dieses Jahrzehnts ein viel beachtetes Modellprojekt
in Sarajevo. Im Rahmen des ,.Instituts fiir Immobilien, Bauen und Wohnen*
verfolgt der Autor selbst gegenwirtig diesbeziigliche Projekte in mehreren
Lindern Mittel-Ost- und Siidost-Europas.

IV. Moglichkeiten des System-Exports?

Rechtssysteme sind stark nationalstaatlich geprégt. Juristische Entwicklungen
beschréinken sich i.d.R. bemerkenswert hartnéckig auf das jeweilige Staatsgebiet.
Grenziiberschreitender Know-how-Transfer ist viel seltener als in anderen wissen-
schaftlichen Disziplinen. Gut ersichtlich ist diese ,,Selbstgenligsamkeit an den
Themen der Arbeitsgruppen des ,European Network for Housing Research*
(ENHR), eines weltweit aktiven Netzwerks von Wohnbauforscherlnnen. Unter

16 Siehe Beitrag Mundt, Kapitel 1.3., S. 340.
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rund drei Dutzend thematischen Arbeitsgruppen befasst sich gerade eine mit inter-
nationalen Rechtsvergleichen, und auch das erst seit drei Jahren.!”

Haufig erfolgten grenziiberschreitende Transfers von Rechtsnormen im
Zusammenhang mit territorialen Entwicklungen, entweder infolge kriegeri-
scher Auseinandersetzungen oder auf dem Weg freiwilliger Zusammenschliis-
se von Staaten. Nach der Eroberung fremden Territoriums war es stets eine
zentrale Aufgabe des Okkupanten, die besetzten Gebiete durch das Uberstiil-
pen des eigenen Rechtsregimes auch auf dem Weg der Organisation obrigkeit-
lichen Handelns einzugliedern. Auch wenn ein Land nur wenige Jahre unter
fremder Herrschaft war, behielt es nach dem Riickzug des Okkupanten hiufig
einen Gutteil der iibernommenen Gesetze; teilweise, weil sich die Bevolkerung
daran gewohnt hatte, teilweise, weil die neuen Gesetze nicht selten als den
alten liberlegen angesehen wurden.

Bei freiwilligen staatlichen Zusammenschliissen wie der Europidischen
Union trifft Ahnliches zu. Die einheitliche Regelung strategischer Rechtsberei-
che ist eines der wirksamsten Mittel territorialer Kohésion. Wir erleben heute
insofern eine der historisch grofiten Wellen legistischer Transfers.

Im Sinne des Subsidiarititsprinzips betrifft dies aber nicht alle Rechtsberei-
che, sondern nur solche, die als fiir die strategische Entwicklung der Union ma@3-
geblich angesehen werden. Dies sind in erster Linie Rechtsbereiche im Zusam-
menhang mit den vier Freiheiten: dem freien Personenverkehr, Warenverkehr,
Dienstleistungsverkehr und Kapitalverkehr. Insbesondere das Zivilrecht und somit
grof3e Teile des Wohnrechts bleiben in nationalstaatlicher Zustindigkeit.

Die Welle legistischer Transfers schlieSt auch die Integration der mittel-
ost-europdischen Transformationsldnder mit ein. In der Folge der politischen
Wende und der Annédherung an die EU wurden zahlreiche Rechtsbereiche
entsprechend internationalen Vorbildern und Empfehlungen angepasst —
durchaus auch solche, die in der EU nationalstaatlich geregelt sind. Beispiele
im thematischen Zusammenhang des Wohnens sind die Privatisierung der
sozialen Wohnungsbestinde, die Anpassung des Grundbuchswesens an westli-
che Standards, Regelungen zur Hypothekarfinanzierung oder das Bausparen.
Bei wohnrechtlichen Regelungen im engeren Sinn — Mietrecht, Wohnungsei-
gentumsrecht, Bewirtschaftungsrecht — stiel und stoft die Ubernahme ,,aus-
landischer” Konzepte demgegeniiber auf groBere Widerstiande. Dies diirfte vor
allem daran liegen, dass diese Rechtsbereiche die private Lebenssphire breiter
Bevolkerungsschichten zutiefst beeinflussen. Dementsprechend schwierig ist
es auch fiir stark reformorientierte Regierungen, in diesen Bereichen weitrei-
chend neue Konzepte zu argumentieren und politisch durchzusetzen.

Diesbeziigliche Erfahrungen stehen dem Autor angesichts eines aktuellen
Projekts zur Neugestaltung des ruménischen Wohnrechts im Auftrag des dorti-
gen Bautenministeriums zur Verfiigung. Neben anderen wohnrechtlichen Berei-
chen wird der Versuch unternommen, ein wohnrechtliches ,,PPP“-Regime zu

17 Unter Koordination u.a. des Autors.



10 Wolfgang Amann

etablieren.!8 Es ergeben sich hierbei umfangreiche, auch sprachliche Schwierig-
keiten, nachdem zentrale Begriffe der Wohnungsgemeinniitzigkeit nur schwer in
andere Sprachen libersetzbar sind. Der Begriff ,,Public Private Partnership* wur-
de gewdhlt, weil er den Kern des Konzepts weitgehend treffend beschreibt und
in einem ehemals kommunistischen Land wie Ruménien positiver konnotiert
wird als Konzepte genossenschaftlichen oder 6ffentlichen Wohnbaus.

Die spezifischen Vorziige eines gemeinniitzigen Sektors sind in den Lén-
dern Mittel-Ost- und Siidost-Europas im Allgemeinen schwer zu vermitteln.
Seine Positionierung zwischen Staat und Markt ist fiir viele politisch Verant-
wortliche — auch und gerade der jiingeren Generation — a priori kaum verstind-
lich. Bei den EU-Kandidaten- und ,,jungen® Beitrittslindern stehen jene The-
men politisch im Vordergrund, die die EU-Integration vorantreiben konnen.
Dazu zéhlen wohnungspolitische Initiativen im Allgemeinen nicht. Schlielich
ist eine steuerrechtliche Sonderstellung fiir einen neuen Unternehmenstypus
wie gemeinniitzige Unternehmen mit dem in diesem Raum bereits weit ver-
breiteten Flat-Tax-System inkompatibel.

Andererseits ist der zunehmende Handlungsdruck evident. Die Wohnungsbe-
stinde leiden unter einem Jahrzehnte andauernden Investitionsriickstau, der durch
die massenhaften Privatisierungen verschérft statt gemildert wurde. Es fehlt nach
wie vor an Umsetzungsinstrumenten fiir die Wohnhaussanierung. Die heute feh-
lende ,,sozialpolitische Man6vriermasse* im Bestand und der weitgehend fehlende
Neubau fiir untere und mittlere Einkommensbezieher hat eine prekdre Versor-
gungssituation vor allem fiir die Migranten in die Stédte, die jungen Haushalte und
die Armen zur Folge. Galoppierende Wohnungsmarktpreise verschérfen die Prob-
lematik weiter. Es wird zunehmend klar, dass privater Wohnungsneubau vor allem
die oberen Einkommensschichten in den wirtschaftlichen Zentren mit Eigentum
versorgt. Ein groier Teil der Produktion geht ebenso am Bedarf vorbei, wie er sich
als resistent gegen politische Lenkung erweist. In einigen Zentren wichst sich die
mangelhafte Wohnversorgung zu einem Bremsschuh der wirtschaftlichen Ent-
wicklung aus, weil die Gehélter nicht mit der Preisentwicklung am Wohnungs-
markt Schritt halten. SchlieSlich geht es auch um das generelle politische Thema,
dass sehr grole Teile der Bevolkerung keinen personlichen Vorteil in der Trans-
formation erkennen.

Wohnen ist ein exzellent geeignetes Thema, um breiten Bevolkerungs-
schichten Erfolge einer neuen Politik zu vermitteln. Bislang war die Woh-
nungspolitik durch den Antagonismus zwischen einerseits marktliberalen Posi-
tionen hinsichtlich der Lenkung der Mérkte und dem Abschiitteln staatlicher
Verantwortung bei der Wohnversorgung, andererseits durch Schutzregelungen
zugunsten der Bestandshaushalte zur Aufrechterhaltung niedriger Wohnkosten
geprigt. Die Gegenldufigkeit dieser Positionen ist Ausdruck fiir die unzu-
reichende wohnungspolitische Orientierung in vielen Transformationsldn-

18 Fiir das ,,PPP Housing Law* im Rahmen des Projekts ,,Implementation of Eu-
ropean Standards in Romanian Housing Legislation® zeichnen die auch in der vorlie-
genden Festschrift vertretenen Autoren Andreas Sommer und Theo Osterreicher ver-
antwortlich.
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dern. Verscharft wurde sie durch héufige Regierungswechsel und daraus fol-
genden abrupten Richtungsénderungen auch in der Wohnungspolitik.

Die Einfithrung eines gemeinniitzigen Sektors birgt umfangreiche Optio-

nen fiir Linder im Umbruch:

Gemeinniitziger Wohnbau kann zwar auch auf unterste Einkommens-
schichten ausgerichtet werden. Seine eigentliche Stirke ist aber die Be-
dienung des Mittelstands: von den in den Ubergangslindern fast durch-
wegs schlecht bezahlten Beamten, den medizinischen Berufen, Lehrern,
iiber die Arbeiter bis zu der jungen, gut ausgebildeten, in die Stiddte drin-
genden nachkommenden Generation; zusammengefasst also jenen Haus-
halten, die liber ein bescheidenes, aber regelmifiges Einkommen verfii-
gen.! Diese grofie und politisch sehr wichtige Klientel wird mit den
bisherigen Angeboten am Wohnungsmarkt unzureichend erreicht.
Gemeinniitziger Wohnbau in Verbindung mit einem darauf abgestimmten
Forderungsregime erlaubt sozial vertrdglichen Wohnbau zu wesentlich
niedrigeren Kosten fiir die offentliche Hand als rein aus dem Budget fi-
nanzierter kommunaler Wohnbau. Er ist somit ein grolerer Hebel, um mit
beschrinkten finanziellen Mitteln mehr bewegen zu kdnnen.
Gemeinniitzige Wohnraumschaffung auf privatrechtlicher Basis unter
weitgehenden Marktkonditionen stellt eine ausreichende Diversifikation
der Handlungstriger sicher. So kann sichergestellt werden, dass in der
tiaglichen Praxis unvermeidliche Fehlentwicklungen zu keiner Fehlleitung
des Gesamtsystems fiihren.

Die Etablierung der Wohnungsgemeinniitzigkeit als ,,Institution® ist von
wesentlich dauerhafterer Wirkung als einzelne Programme, die von der
nidchsten Regierung allzu leicht wieder gekippt werden konnen. Die
Wohnungsgemeinniitzigkeit stellt somit ein erstklassiges Instrument zur
langfristigen gesellschaftspolitischen Weichenstellung dar.

Ein entsprechend funktionsfihiges Regime von Anreizen und Sanktionsdro-
hungen vorausgesetzt, kann sich ein Wohnungsgemeinniitzigkeitsregime zu
einem effizienten wohnungspolitischen Umsetzungsinstrument entwickeln.
Wie die Beispiele zahlreicher westeuropidischer Linder beweisen, ist es
absolut moglich, einen solchen Sektor weitgehend missbrauchsresistent
zu gestalten.

Der Aufbau von sozial gebundenen Mietwohnungssektoren in den Trans-
formationsldndern tiber den kommunalen Wohnbau hinaus wird mittlerwei-
le auch von europdischen Institutionen und der Weltbank forciert.20 Wenn-
gleich sich noch keine eindeutige Priferenz fiir eines der westeuropdischen
Modelle durchgesetzt hat, ist doch eine Anderung in der Grundhaltung der
maBgeblichen Institutionen zugunsten der bestehenden erfolgreichen PPP-
Modelle im Wohnbau festzustellen. Aufschlussreich ist die in Abbildung 1

19 Amann (2005).
20 Z.B. Diibel/Brzeski/Hamilton (2006) fiir die Weltbank, Ecorys Hungaria (2005)

fiir die Europdischen Investitionsbank, Tsenkova (2005) fir die Entwicklungsbank des
Europarats.
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dargestellte schematische wohnungspolitische Entwicklung in Transforma-
tionsldndern, wie sie das ungarische Consulting-Unternehmen Ecorys im
Auftrag der Europdischen Investitionsbank erarbeitet hat. Demnach steht
die Entwicklung von Instrumenten des sozialen Wohnbaus und der Stadt-
entwicklung am Ende des Ubergangs und markiert sozusagen den Beginn
von ,,wohnungspolitischer Normalitit* in den Transformationsldndern.

Abbildung 1: Entwicklung der Wohnungspolitik in Transformationsldndern
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Quelle: Ecorys (2005).

Die besten Chancen hat der Aufbau eines gemeinniitzigen Sektors aus
heutiger Sicht im klassischen Anwendungsfall des Werkswohnungswesens.
Industriekonzerne stehen heute vielfach vor dem Problem, dass die zahlbaren
Gehilter in einem steigenden Missverhéltnis zu den Wohnkosten stehen. Die
Zurverfiigungstellung einer leistbaren Wohnung wird als interessantes
,»Goody“ im Wettbewerb um die besten Arbeitnehmer aufgefasst. Moderne
Wirtschaftsfilhrung verbietet es, zu viel Kapital in Aktivititen abseits der
Kernkompetenzen einzusetzen. Gemeinniitzige Unternehmen als Joint Venture
zwischen einem Industrieunternehmen, einer Gemeinde und anderen Partnern
wire hier eine sachgerechte Losung. Wenn liber derartige Initiativen eine Bre-
sche geschlagen ist, erscheint es moglich, weitere Vertreter der sich etablie-
renden Zivilgesellschaft in diesen Lidndern fiir die Idee zu gewinnen, etwa
Gemeinden, Gewerkschaften, karitative Einrichtungen, den Finanzsektor oder
die wichtige gesellschaftliche Gruppe der ,,Nouveaux Riches*.

V. Schlussbemerkung

Ein erfolgreicher Transfer des Modells der Wohnungsgemeinniitzigkeit in
unsere Nachbarldnder setzt freilich die Uberwindung so mancher Hemmnisse
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voraus. Von besonderer Bedeutung ist ein klares Commitment der EU zu den
insgesamt sehr erfolgreichen Sozialwohnungssektoren in vielen Mitgliedsstaa-
ten. Hierbei erscheint es erforderlich, den gemeinniitzigen Wohnbau als eine
hervorragende Ausprigung des europdischen Sozialmodells zu begreifen, und
ihn nicht stdndig und ausschlieBlich an den m.E. zweifelhaften Tugenden des
freien Markts zu messen.

Wie Korinek/Holoubek in ihrem Beitrag?! ausfiihren, ist die Europiische
Union zwar primir auf das ,,System einer offenen Marktwirtschaft mit freiem
Wettbewerb festgelegt, sie anerkennt aber sehr wohl auch andere Modelle,
insbesondere bei der Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirt-
schaftlichem Interesse. Solche spielen iiberall dort eine vorrangige Rolle, wo
der Markt allein nicht imstande ist, die v.a. sozialpolitisch erwiinschten Ergeb-
nisse zu produzieren. Solche Leistungserbringung — konstitutive Aspekte des
europdischen Sozialmodells — wird vom Staat in , Erfiillungsverantwortung*
oder ,,Gewihrleistungsverantwortung® privatrechtlich organisierten Unter-
nehmen anvertraut. Die Partnerschaft von offentlich und privat (PPP) hat in
vielen ,.alten® EU-Mitgliedstaaten komplexe, vielfach jedoch hochst effiziente
Strukturen heraus gebildet. Ein Transfer von ,,besten Beispielen* (Best Practice)
solcher PPP-Modelle in die mittel-ost-europédischen Transformationslidnder
setzt selbstverstindlich die Ubereinstimmung mit Grundlagen der Europii-
schen Union voraus. Er setzt aber auch die strukturierte Auseinandersetzung
mit dem gegeniiber dem liberal-marktwirtschaftlichen viel komplexeren sozial-
marktwirtschaftlichen Zugang voraus. Es besteht insofern dringender Hand-
lungsbedarf in der Aufbereitung, Sammlung und Bewertung von solchen Best-
Practice-Modellen auf européischer Ebene. Denn wenn es auch kaum angehen
kann, dass die EU in nationalstaatlichen Kompetenzbereichen (wie dem Woh-
nungswesen) derartige Modelle verordnet, ist doch der Best-Practice-
Austausch in volliger Ubereinstimmung mit dem Subsidiarititsprinzip.

In Kenntnis der vielfiltigen Vorziige des gemeinniitzigen Wohnungswe-
sens in Osterreich und der wohnungspolitischen Systeme in zahlreichen ande-
ren europiischen Lindern ist der Autor nicht nur der Uberzeugung, dass ein
derartiges Modell fiir die Linder Mittel-Ost- und Stidost-Europas in hohem
Mafe nutzenstiftend wire, sondern auch, dass die Osterreichische Gemeinniit-
zigkeit eines der besten verfiigbaren Modelle, ein ,,.Best Practice-Beispiel ist.

Ein weiteres wesentliches Hemmnis ist in und von den Zielldndern selbst
zu iiberwinden. Die erfolgreiche Einfithrung einer ,Institution* wie der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit setzt ein recht hohes Maf} an gesellschaftlichem Kon-
sens voraus. Einen solchen sucht man in vielen Landern Mittel-Ost- und Siid-
ost-Europas noch vergeblich, wie ein Blick nach Ungarn oder Ruminien zeigt.

21 Siehe Beitrag Korinek/Holoubek, S. 53.
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I. Die Richtlinie

Die Schaffung eines Europdischen Binnenmarktes, wie sie durch den EG-
Vertrag (Art. 14 und 49ff.) vorgesehen ist, beinhaltet auch die freie grenziiber-
schreitende Erbringung von Dienstleistungen. Dieser stehen jedoch vielfach
Bestimmungen im Recht der EU-Mitgliedstaaten entgegen, die den freien
Zugang von Dienstleistungserbringern aus anderen EU-Mitgliedstaaten zu den
nationalen Dienstleistungsmirkten behindern.

Die Richtlinie 2006/123/EG des Europédischen Parlaments und des Rates
vom 12. Dezember 2006 iiber Dienstleistungen im Binnenmarkt,?? allgemein
kurz Dienstleistungsrichtlinie genannt, hat den Abbau von biirokratischen und
zwischenstaatlichen Hemmnissen sowie die Forderung des grenziiberschrei-
tenden Handels mit Dienstleistungen zum Ziel. Dariiber hinaus sieht sie Er-
leichterungen fiir niedergelassene Dienstleister vor, wie etwa die Schaffung
einheitlicher Ansprechpartner, elektronische Verfahrensabwicklung etc.

Von der Liberalisierung des Dienstleistungsmarktes erwartet sich Europa
mehr Wirtschaftswachstum und damit verbunden mehr Wohlstand fiir alle
Europider. Die Richtlinie ist daher ein wichtiger Bestandteil der Lissabon-
Strategie der Europiischen Union,? die vorsieht, Europa bis zum Jahr 2010
zum wettbewerbsfihigsten und dynamischsten wissensbasierten Wirtschafts-
raum der Welt zu entwickeln.

Der Anwendungsbereich der Dienstleistungsrichtlinie umfasst grundsétz-
lich alle ,,Dienstleistungen, die von einem in einem beliebigen Mitgliedstaat

22 Fiir den kompletten Text der Richtlinie 2006/123/EG des Europiischen Parla-
ments und des Rates vom 12. Dezember 2006 iiber Dienstleistungen im Binnenmarkt
siehe: http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/site/de/0j/2006/1376/137620061227de003600
68.pdf (29.11.2007).

23 Siehe dazu den Fortschrittsbericht der Europdischen Kommission zur Lissabon-
Strategie: http://ec.europa.eu/growthandjobs/index_de.htm (29.11.2007).
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niedergelassenen Dienstleistungserbringer angeboten werden‘.2* Jedoch gibt es
eine umfangreiche Liste von Ausnahmen, die diese Regel einschrinken.?> So
gilt die Richtlinie und mithin der Grundsatz der Dienstleistungsfreiheit bei-
spielsweise nicht fiir ,,soziale Dienstleistungen im Zusammenhang mit Sozial-
wohnungen, ... die vom Staat, durch von ihm beauftragte Dienstleistungs-
erbringer oder durch von ihm als gemeinniitzig anerkannte Einrichtungen
erbracht werden“.26

Bereits am 21. Mai 2003 hatte die Kommission ihr Griinbuch zu Dienst-
leistungen von allgemeinem Interesse verodffentlicht.?’” In diesem Dokument
warf die Kommission eine Reihe von Fragen auf, zu denen sie die Stellung-
nahme der Beteiligten erbat. Das Europdische Parlament hatte seinerseits
schon im Jahre 2001 einen Bericht zur Daseinsvorsorge verabschiedet, den
sogenannten Langen-Bericht, der die Notwenigkeit einer entsprechenden
Rahmenrichtlinie herausstrich. Auch auf das Griinbuch reagierte es mit einem
neuerlichen Bericht,28 in dem das Parlament forderte, dass hinsichtlich der
Vereinbarkeit der Regeln des Binnenmarkts und des Wettbewerbs und dem
ordnungsgeméflen Funktionieren der Dienstleistungen von allgemeinem Inte-
resse mehr Rechtssicherheit geschaffen werden miisse. Es wurde betont, dass
die Leistungen der Daseinsvorsorge den Biirgern gleichen Zugang und Gleich-
behandlung und ein hohes MaB an Qualitit zu erschwinglichen Preisen ge-
wihrleisten miissten. In Bezug auf die Wohnungspolitik hob der Bericht her-
vor, dass die Dienstleistungen von allgemeinem Interesse, wie unter anderem
das soziale Wohnen, nicht in den Anwendungsbereich des EU-Wettbewerbs-
rechts fallen sollten.??

GemilB Art. 47 (1) des Vertrags zur Griindung der Europédischen Gemein-
schaft (EGV)3® kam beim Entscheidungsprozess zur Verabschiedung der
Dienstleistungsrichtlinie das Mitentscheidungsverfahren zur Anwendung, bei
dem zum Zustandekommen der Richtlinie das Europdische Parlament und der

24 Artikel 2 (1), Richtlinie 2006/123/EG des Europiischen Parlaments und des Ra-
tes vom 12. Dezember 2006 iiber Dienstleistungen im Binnenmarkt.

25 Vgl. Artikel 2 (2), Richtlinie 2006/123/EG des Europiischen Parlaments und
des Rates vom 12. Dezember 2006 iiber Dienstleistungen im Binnenmarkt.

26 Ebd. zitiert nach: http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/site/de/0j/2006/1376/137
620061227de00360068.pdf (29.11.2007).

27 Fiir den kompletten Text des Griinbuches siehe: http://www.othmar-karas.at
/files/themen/daseinsvorsoge/Gruenbuch%?20Dienste%20von%?20allgemeinem %20Inter
esse.pdf (29.11.2007).

28 Siehe dazu: http://www.othmar-karas.at/files/themen/daseinsvorsorge/Daseins
vorsorge%202001%20-%20Langen.pdf (29.11.2007).

29 EntschlieBung des Europdischen Parlaments zum Griinbuch der Kommission zu
Dienstleistungen von allgemeinem Interesse (KOM(2003) 270 — 2003/2152(INI)); Proto-
koll vom 14.01.2004; zitiert nach: http://www.othmar-karas.at/files/themen/daseinsvorsorge
/entschliessung.pdf (29.11.2007).

30 Fiir den kompletten Text des Vertrags zur Griindung der Europdischen Gemein-
schaft (Konsolidierte Fassung), Amtsblatt Nr. C 325 vom 24. Dezember 2002 siche:
http://eur-lex.europa.eu/de/treaties/dat/12002E/pdf/12002E_DE.pdf (29.11.2007).
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EU-Rat auf der Grundlage eines Vorschlags der EU-Kommission zu einer
Einigung finden miissen.

Der vieldiskutierte Vorschlag des ehemaligen EU-Binnenmarkt-Kommis-
sars Frits Bolkestein3! sah eine gegeniiber der Endfassung wesentlich weiter-
gehende Beseitigung von zwischenstaatlichen Hindernissen fiir den freien
Dienstleistungsverkehr vor. Schon der Anwendungsbereich des Richtlinien-
vorschlags war weiter gefasst; insbesondere sollten die meisten der spéter vom
Anwendungsbereich ausgenommen Daseinsvorsorgeleistungen von der Richt-
linie erfasst werden. Nach dem Willen der Kommission sollte die Richtlinie
mit wenigen Ausnahmen auch grundsitzlichen Vorrang vor allen anderen
europdischen Richtlinien und Verordnungen haben.

Nach dem Vorschlag der Kommission sollte ein Dienstleistungserbringer
auflerdem, abgesehen von einigen Ausnahmen, grundsitzlich nur noch den
Gesetzen des Landes unterliegen, in dem er niedergelassen ist.32 Dieser Grund-
satz stellt eine Analogie zum Prinzip des Cassis-de-Dijon-Urteils im Bereich
des freien Warenverkehrs dar, demzufolge ein Produkt, das in einem EU-Mit-
gliedstaat legal hergestellt und/oder in Verkehr gebracht wird, auch in allen
anderen Mitgliedstaaten verkauft werden darf. Insbesondere an diesem Grund-
satz entziindete sich Protest gegen den Richtlinienentwurf.

In Art. 16 der spiteren Richtlinie wird das Herkunftslandprinzip zwar nicht
mehr ausdriicklich erwéhnt, wohl aber wird das Prinzip der Dienstleistungs-
freiheit, das bereits Gegenstand der Bestimmungen iiber den Europdischen
Binnenmarkt im EG-Vertrag ist, bekriftigt und willkiirliche Diskriminierung
von Dienstleistungserbringern aus anderen EU-Mitgliedstaaten verboten. Inso-
fern gilt nach wie vor das Herkunftslandprinzip — abgesehen von wichtigen,
allerdings bereits im urspriinglichen Entwurf vorgesehenen Ausnahmeberei-
chen, wie der offentlichen Ordnung, der o6ffentlichen Gesundheit, dem Um-
weltschutz und der Bestimmungen iiber Beschiftigungsbedingungen.

Am 12. Mai 2004 wurde von der Kommission ein Weiflbuch iiber die
Dienstleistungen von allgemeinem Interesse beschlossen.* Das WeiSbuch
enthielt die Schlussfolgerungen der Kommission aus der breit angelegten 6f-
fentlichen Diskussion im Anschluss an das Griinbuch und sie legte darin die
weitere Vorgehensweise zur Forderung der Entwicklung hochwertiger Dienst-
leistungen von allgemeinem Interesse fest.

31 Fiir den Bolkestein-Entwurf von 2004 vor den Anderungen durch das Europii-
sche Parlament siehe: http://www.othmar-karas.at/files/themen/dienstleistungs-rl/2004
Kommissions-Text.pdf (29.11.2007).

32 Diese Regelung wird als Herkunftslandprinzip bezeichnet. Siehe dazu: Bol-
kestein-Entwurf, Artikel 16: http://www.othmar-karas.at/files/themen/dienstleistungs-rl/
2004Kommissions-Text.pdf (29.11.2007).

33 Vgl. Artikel 16 (3) der Richtlinie 2006/123/EG des Europiischen Parlaments
und des Rates vom 12. Dezember 2006 iiber Dienstleistungen im Binnenmarkt.

34 Fiir den kompletten Text des Weilbuches zu Dienstleistungen von allgemeinem
Interesse siehe: http://www.othmar-karas.at/files/themen/daseinsvorsorge/Weissbuch.pdf
(29.11.2007).
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Nichtsdestotrotz war der Entwurf zur Dienstleistungsrichtlinie in den Jahren
2004 und 2005 bekanntlich Gegenstand einer kontroversiellen und teilweise sehr
unsachlich gefiihrten Debatte. Nach allgemeiner Einschétzung trug diese wesent-
lich dazu bei, dass der Entwurf einer Européischen Verfassung bei den Volksab-
stimmungen in Frankreich und den Niederlanden keine Mehrheit fand.

Am 16. Februar 2006 beschloss die grofe Mehrheit von Européischer
Volkspartei (EVP-ED) und Sozialdemokraten (PSE) im Europdischen Parlament
schlieBlich in erster Lesung ein Kompromisspaket, das zwischen diesen beiden
Fraktionen ausgehandelt worden war und mit insgesamt 213 Abénderungen die
,.Bolkestein-Richtlinie von Grund auf umgeschrieben hatte. Unter anderem
wurden Gesundheit, Verkehr, Arbeits- und Sozialrecht, einige Teilbereiche der
offentlichen Dienste etc. vollstindig von der Richtlinie ausgenommen.

In einer Reihe von weiteren Anderungen wurde auch die urspriingliche Ab-
sicht der Kommission, der Richtlinie mit wenigen Ausnahmen absoluten Vorrang
vor allen anderen europdischen Regelungen zu geben, durch das Parlament abge-
schwicht und insbesondere dem Internationalen Privatrecht (ROM I und ROM II-
Abkommen) und der Entsenderichtlinie3> Vorrang vor der Dienstleistungsrichtlinie
eingerdumt. Dass das Herkunftslandsprinzip trotz der Entfernung des Begriffs
erhalten blieb, hat die EVP-ED Fraktion stets betont. Und zwar iiber das Prinzip
der Dienstleistungsfreiheit und iiber das Verbot der willkiirlichen Diskriminierung
von Dienstleistungserbringern aus anderen EU-Mitgliedstaaten.3¢

Am 4. April 2006 legte die Europdische Kommission einen iiberarbeiteten
Richtlinientext3? vor. In ihm hat sie formal viele Anderungen des Parlaments
ibernommen.

Beim EU-Friihjahrsgipfel 2006 erzielte dann Bundeskanzler Wolfgang
Schiissel als EU-Ratsprisident eine Grundsatzeinigung der Gipfelteilnehmer
auf diesen Kompromisstext. Kurz nach Ostern befasste sich der informelle EU-
Wettbewerbsrat in Graz intensiv mit der Dienstleistungsrichtlinie. Bei dieser
Tagung bezeichneten die Minister die vom Europdischen Parlament ausgear-
beitete und von der Kommission iibernommene Fassung als gute Verhand-
lungsgrundlage. Deshalb war es letztendlich auch mdglich, eine so rasche
Einigung im Rat zu erzielen. Die Wirtschaftsminister konnten mit einigen
kleinen Anderungen den Text annehmen. Hinzugefiigt wurde noch eine Passage,
mit der das neue Screening-Verfahren geregelt wurde: Die Mitgliedstaaten
sollten demnach der Kommission bereits bis zum Ablauf der Umsetzungsfrist
bekannt geben, weshalb und in welchen Bereichen sie Beschrinkungen fiir die
Dienstleistungsfreiheit vorsehen. Dies war deshalb notwendig, da fiir Anbieter
von Dienstleistungen schon im Vorfeld klar sein muss, ob es Beschrinkungen

35 Richtlinie 96/71/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 16. De-
zember 1996 iiber die Entsendung von Arbeitnehmern im Rahmen der Erbringung von
Dienstleistungen, Amtsblatt Nr. L 018 vom 21. Janner 1997 S. 0001 — 0006 siehe: http:
/leurlex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:31996L.0071:DE:HTML
(29.11.2007).

36 Siehe dazu Interview mit Othmar Karas in Der Standard, 2. Februar 2006.

37 Fir den gednderten Entwurf KOM (2006) 160 vom 4. April 2006 siehe: http://eur-
lex.europa. eu/LexUriServ/site/de/com/2006/com2006_0160de01.pdf (29.11.2007).
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der Dienstleistungsfreiheit in den Mitgliedstaaten gibt. Damit wird die willkiir-
liche Verweigerung durch die Mitgliedstaaten verhindert und mehr Rechtssi-
cherheit geschaffen.

Die Dienstleistungen von allgemeinem Interesse bzw. die Leistungen der
Daseinsvorsorge in Europa haben das Ziel, sicher zu stellen, dass auch in Zu-
kunft den europidischen Biirgern die Dienstleistungen im allgemeinen Interesse
flichendeckend und kostengiinstig angeboten werden. Der gleichberechtigte
Zugang aller Biirger muss ebenso garantiert werden, wie die passende Qualitit
der Leistungen und die Beriicksichtigung sozialer, kultureller oder umweltpoli-
tischer Aspekte. Vorrangig entscheidend ist dabei aber nicht, wer die Leistun-
gen der Daseinsvorsorge erbringt, sondern dass sie erbracht werden.

Der Rat der Europdischen Union hat sich daraufthin am 29. Mai 2006 un-
ter Osterreichischem Vorsitz auf einen gemeinsamen Standpunkt3® zur Dienst-
leistungsrichtlinie auf Basis des Parlamentskompromisses geeinigt, der am 24.
Juli 2006 vom Rat in der Zusammensetzung der fiir die Wettbewerbspolitik
zustidndigen Minister der Mitgliedstaaten offiziell verabschiedet wurde.

Der Gemeinsame Standpunkt wurde dem Europidischen Parlament im
September 2006 offiziell iibermittelt und von diesem in zweiter Lesung am 15.
November 2006 mit wenigen Anderungen angenommen, die der Rat am 11.
Dezember 2006 billigte.*

Die Richtlinie wurde am 27. Dezember 2006 im EU-Amtsblatt verdffent-
licht und bedarf als EG-Richtlinie der Umsetzung in jeweiliges nationales
Recht durch die einzelnen Mitgliedstaaten. Diese haben bis zum 28. Dezember
2009 hierfiir Zeit. Nach Art. 39 (5) miissen die Mitgliedstaaten zugleich spi-
testens bis zu diesem Datum der Kommission einen Bericht vorlegen, welche
Anforderungen aus den in Art. 16 genannten Griinden der 6ffentlichen Sicher-
heit, Ordnung, Gesundheit und dem Umweltschutz sie gegeniiber den auslin-
dischen Dienstleistern weiterhin aufrechterhalten wollen und begriinden, wa-
rum sie diese Griinde jeweils fiir gegeben erachten.

Praktisch muss also der gesamte Gesetzes- und Verordnungsbestand in
den Mitgliedstaaten — soweit das Rechtsgebiet oder die betreffende Branche
nicht generell von der Richtlinie oder Art. 16 ausgenommen ist — daraufthin
iberpriift werden, ob er im Einklang mit Art. 16 der Richtlinie ist, und die
Aufrechterhaltung der jeweiligen Rechtsvorschriften muss im Einzelnen be-
griindet werden. Das Versdumnis dieser Frist in Bezug auf einzelne Regelun-
gen oder deren Begriindung konnte dazu fiihren, dass diese nach dem 28. De-
zember 2009 auf ausldndische Dienstleister nicht linger angewendet werden
konnen. Die Wohnungsgemeinniitzigkeit jedoch ist nach Art. 2 (2) der Dienst-
leistungsrichtlinie weiterhin ausgenommen.*?

38 Gemeinsamer Standpunkt (10003/06) siehe: http://register.consilium.europa.eu
/pdf/de/06/st10/st10003.de06.pdf (29.11.2007).

39 Siehe dazu: http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//TE
XT+TA+ P6-TA-2006-0490+0+DOC+XML+VO0//DE (29.11.2007).

40 Fur den kompletten Text der Richtlinie 2006/123/EG des Europiischen Parla-
ments und des Rates vom 12. Dezember 2006 iiber Dienstleistungen im Binnenmarkt
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II. Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich

Das System des gemeinniitzigen Wohnbaus ist in Osterreich von groRer
Bedeutung. Etwa die Hilfte unseres gesamten Wohnungsbestandes, einschlief3-
lich des kommunalen Wohnbaus, wurde mit 6ffentlicher Unterstiitzung finan-
ziert. Im Gegensatz zu vielen anderen Staaten in Europa iiberwiegt aber in
Osterreich die direkte Objektforderung, wohingegen andere Linder indirekte
Forderungen iiber Steuerbegiinstigungen oder die Subjektférderung {iiber
Wohnbeihilfen eher bevorzugen.*!

Ende der achtziger Jahre wurde die Wohnbauforderung Lindersache. Aus
dem Bundesbudget gibt es lediglich einen festgesetzten Betrag, der nach einem
eigenen Schliissel verteilt wird, um die Finanzierung zu gewihrleisten. Nicht weg-
zudenken aus diesem Forderungssystem sind die gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen, die sich dadurch auszeichnen, dass sie die von ihnen erwirtschafteten Gewin-
ne, in wohnbauliche MaBnahmen reinvestieren miissen.42

Der osterreichische Weg der Wohnungspolitik — objektorientierte Wohn-
bauforderung unter Wahrung der Gemeinniitzigkeit mit sozialen und 6kologi-
schen Zielsetzungen — ist ein bewéhrtes Stiick Osterreichischer Geschichte. Die
historischen Wurzeln der gemeinniitzigen Bauvereinigungen liegen in der
Mitte des 19. Jahrhunderts, als die durch die industrielle Revolution entstande-
nen Arbeiterheere mit Wohnraum versorgt werden mussten.**> Von Gemeinden
errichtete Armenwohnungen und die Arbeiterwohnhduser mancher Industrie-
betriebe, waren erste Losungsversuche fiir dieses Problem.

Gemeinniitzige Bautitigkeit lebte von Anfang an vom Zusammenspiel
mit staatlicher Unterstiitzung fiir das Wohnungswesen. Der Begriff Gemein-
niitzigkeit wurde erstmals im Zusammenhang mit dem ,,Kaiser Franz Josef
Jubildums-Fonds*“ 1908 erwihnt. Dieser, sowie das Wohnungsfiirsorgegesetz
1910 fiihrten zur Griindung zahlreicher Baugenossenschaften. Die meisten von
diesen iiberlebten den Ersten Weltkrieg nicht. Wiederbelebungsversuche nach
der Katastrophe erstickte schon bald die heraufziehende Wirtschaftskrise.

Nach dem Zweiten Weltkrieg erlebte die Osterreichische Wohnungsge-
meinniitzigkeit durch die Griindung zahlreicher gemeinniitziger Bauvereini-
gungen erst so richtig ihre Bliitezeit. Der Wohnhaus-Wiederaufbaufonds von
1948 sowie der wieder erstandene Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds seien
hier als Wegmarken genannt. 1955 gab es insgesamt 361 Gemeinniitzige in
Osterreich, eine Zahl, die danach mit dem zunehmend abgeschlossenen Wie-
deraufbau stetig fiel. Im Jahre 2001 wurden fiinf im Bundesbesitz verbliebene
Wohnungsgesellschaften der Gemeinniitzigkeit enthoben.** Das umfassende
Instrumentarium der Osterreichischen Wohnungspolitik hat wesentlich dazu
beigetragen, den Wohnungsnotstand nach dem Zweiten Weltkrieg zu beseiti-

siehe: http://eur-lex. europa.eu/LexUriServ/site/de/0j/2006/1_376/1_37620061227de003
60068.pdf (29.11.2007).

41 Siehe Beitrag Stoger, S. 27.

42 Vgl. CECODHAS (2001), 97f.

43 Vgl. Oberhuber (2005).

44 Siehe Beitrag Mundt, Kapitel 1., S. 342.
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gen und den Wohnbedarf der Bevolkerung quantitativ und qualitativ zu befrie-
digen. Seit 1945 wurden rund 1,8 Millionen gefdrderte Wohnungen neu errich-
tet, was rund zwei Drittel der gesamten Neubauleistung entspricht.

Derzeit gibt es in Osterreich 198 gemeinniitzige Bauvereinigungen, davon
105 Genossenschaften, 83 Gesellschaften mit beschriankter Haftung und 10
Aktiengesellschaften. Die Wohnbauforderung ist nach wie vor ein wesentli-
ches Element der osterreichischen Wohnungspolitik und des Osterreichischen
Wohlfahrtsstaats. Im Zentrum der Osterreichischen Wohnungspolitik steht die
Sicherung der Wohnversorgung der Bevolkerung. Daneben wurde die Wohn-
bauforderung immer auch als Instrument der Wirtschaftsforderung gesehen.
Nicht nur quantitativ, auch was die Qualitit der verfiigbaren Wohnungen und
das Preis-Leistungs-Verhiltnis betrifft, weist Osterreich im internationalen
Vergleich eine gute Position auf.45

Der Riickzug des Staates duflerte sich auch im Verkauf der Bundeswoh-
nungen an private Investoren ab dem Jahr 2004. Noch haben sehr wenige Ge-
meinden ihre kommunalen Wohnungen verkauft (etwa Graz). Osterreich zihlt
immer noch zu den Lindern mit einem der hochsten Sozialwohnungsbestinde
in Europa (ca. 20% des Gesamtwohnungsbestandes im Jahr 2007). In Oster-
reich ist das Wohnkosten- und Mietenniveau innerhalb der letzten 10 Jahre
stabil. Insgesamt zihlt Osterreich auch zu jenen Lindern, wo die Wohnkosten
im Vergleich zur EU einen unterdurchschnittlichen Anteil der Haushaltsausga-
ben ausmachen.*6

Die Regierungen Schiissel I und Schiissel II haben auf dem Sektor des
Wohnbaus fiir magebliche Verbesserungen gesorgt. Aufbauend auf der Aner-
kennung des befristeten Mietvertrags und der Riicknahme der Mietpreisbin-
dung konnte der Wohnungsmarkt flexibler gestaltet werden, ohne den Mieter-
schutz zu vernachldssigen. Auch die Ausdehnung der Forderungszahlungen
auf private Wohnbautréger ist hier zu nennen.4’

I11. Die europiische Ebene

Wohnungspolitik ist auf nationalstaatlicher und nicht auf EU-Ebene ange-
siedelt. Ein indirekter Einfluss auf die Gestaltung der Wohnungspolitik in den
Mitgliedsléndern ist dennoch vorhanden. Das liegt daran, dass es einige Poli-
tikbereiche bzw. politische Zielsetzungen gibt, die gesamteuropidisch geregelt
bzw. betrieben werden und mittelbar oder unmittelbar die Wohnbaupolitik
beeinflussen. (z.B. das Wettbewerbsrecht oder die Lissabon-Strategie der EU).
Dennoch gilt weiterhin das Subsidiaritéitsprinzip, das im Lissabonner Vertrag
von Mirz 2007 erneut bekriftigt und gestédrkt worden ist.

Diesem Prinzip folgend gibt es in der EU auch erst seit kurzem eine ex-
plizite Rechtsprechung zur Wohnungspolitik. Grundsitzlich finanziert die EU

45 Vgl. Stagel (2004).
46 Vgl. Hisferl (2007), 52.
47 Vgl. CECODHAS (2001), 98.
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keine Wohnbauvorhaben. Lediglich im Rahmen der EU-Strukturprogramme,
wie etwa der Stadterneuerung, wurden stddte- und damit auch wohnbauliche
MafBnahmen gefordert. Dennoch findet man nun vermehrt themenspezifische
Verweise in EU-Dokumenten. Vor allem die EU-Gebéuderichtlinie*® und meh-
rere Stellungnahmen der Europédischen Kommission sind hier zu nennen.* In
Artikel II-94 (3) der Charta der Grundrechte der Europidischen Union bei-
spielsweise heifit es: ,,Um die soziale Ausgrenzung und die Armut zu bekdmp-
fen, anerkennt und achtet die Union das Recht auf eine soziale Unterstiitzung
und eine Unterstiitzung fiir die Wohnung, die allen, die nicht iiber ausreichen-
de Mittel verfiigen, ein menschenwiirdiges Dasein sicherstellen sollen, nach
Mafgabe des Gemeinschaftsrechts und der einzelstaatlichen Rechtsvorschrif-
ten und Gepflogenheiten*.5

In der Praxis hat dennoch eine Reihe von auf europdischer Ebene gefassten
Beschliissen Einfluss auf die nationalen Wohnungsmérkte, da sie sich gesamtwirt-
schaftlich auswirken (z.B. auf die Zins-, Inflations- und Arbeitslosenraten und das
Wirtschaftswachstum). Auch die Konvergenz- bzw. Stabilitétskriterien schrinken
den budgetiren Spielraum der nationalen Regierungen im Binnenmarkt ein, dessen
Grundfreiheiten (freier Waren-, Kapital-, Dienstleistungs- und Personenverkehr)
unbedingt eingehalten werden miissen. Diesem Ziel diente auch die Einfithrung
der bereits erwihnten Dienstleistungsrichtlinie.

Zwar wird die soziale Wohnungspolitik als legitimes und sinnvolles Ele-
ment nationaler Politikgestaltung gesehen, das mit den Zielen der Europdi-
schen Union in Einklang steht, doch ist es fiir staatliche Forderungen in der
Wohnungspolitik genauso wie fiir andere Malnahmen erforderlich, mit den
Wettbewerbsbestimmungen der EU iiberein zu stimmen. Es ist insbesondere
das EU-Wettbewerbsrecht, wie es in den Artikeln 87-89 des EG-Vertrags, in
spateren sachbezogenen Entscheidungen der Europdischen Kommission und in
den Urteilen der Europdischen Gerichtshofe konkretisiert wurde, das in der
Ausgestaltung des sozialen Wohnbaus beachtet werden muss.

Staatliche Beihilfen sind dann untersagt, wenn sie den Wettbewerb verfil-
schen oder zu verfilschen drohen und mit dem gemeinsamen Markt unverein-
bar sind, insofern sie den Handel zwischen den Mitgliedslidndern beieintréchti-
gen. Allerdings kennt der EG-Vertrag hier einige Ausnahmen,’! darunter auch
Beihilfen sozialer Art an einzelne Verbraucher, wenn sie ohne Diskriminie-
rung nach der Herkunft der Waren gewihrt werden und Wohnbeihilfe, wenn
sie eine Bedarfspriifung vorsieht und an Bediirftige in Abhéngigkeit von Ein-
kommen und zumutbarem Wohnungsaufwand ausgezahlt wird. Bedarfsgepriif-
te Subjektbeihilfen sind also einfacher mit dem EU-Recht in Einklang zu brin-
gen als Forderungen, die sich an Unternehmen richten. Die Bereitstellung von

48 Richtlinie 2002/91/EG.

49 Siehe dazu auch den Beitrag Amann, Kap. 11, S. 5.

50 Fiir den kompletten Text der Charta der Grundrechte der Union, wie sie in den
Vertrag von Lissabon aufgenommen wurde siehe: http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ
/site/de/0j/2004/ c_310/c_31020041216de00410054.pdf (29.11.2007).

51 Siehe dazu Artikel 87 (2) und (3) EG Vertrag: http://eur-lex.europa.eu/de/treat
ies/dat/12002E/pdf/12002E_DE.pdf (29.11.2007).
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sozialen Wohnungen kann durch die Mitgliedstaaten allerdings auch als
Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse definiert werden,
wodurch es generell moglich wird, Unternehmen von der 6ffentlichen Hand zu
fordern, die mit der Erfiillung einer Aufgabe von allgemeinem wirtschaftlichen
Interesse betraut sind. Dies gilt ndmlich nicht als staatliche Beihilfe im Sinne
von Artikel 87, sondern als Abgeltung der Kosten einer spezifischen Gemein-
wohlverpflichtung.

Dazu stellte das EuGH-Urteil zum ,,Altmark Trans GmbH* Fall52 klar,
dass der fiir die Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaft-
lichen Interesse gewdhrte Ausgleich keine staatliche Beihilfe im Sinne von
Artikel 87 EG-Vertrag darstellt, wenn:

1. das betreffende Unternehmen tatsidchlich mit der Erfiillung gemeinwirt-
schaftlicher Verpflichtungen betraut ist, welche klar definiert sein miissen.

2. die Parameter, welche zur Berechnung des Ausgleichs herangezogen
werden, im Vorhinein objektiv und transparent festgelegt sind.

3. der Ausgleich nicht iiber die Kosten der Erfiillung der gemeinwirtschaftli-
chen Verpflichtung hinausgeht.

4. das Unternehmen, das mit der gemeinwirtschaftlichen Verpflichtung betraut
werden soll, mittels 6ffentlicher Ausschreibung ausgewihlt wurde.

Fiir den Bereich des sozialen Wohnbaus wurde eine genauere Kldrung der
Rechtslage durch die Kommissionsentscheidung vom 28.1.2005 erreicht. Die-
se hob die Besonderheiten des sozialen Wohnbaus weiter hervor und legte
spezielle Regelungen fiir diesen Bereich fest. Die Kommission strich heraus,
dass im sozialen Wohnungsbau titige Unternehmen, die mit Dienstleistungen
von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse betraut sind, Besonderheiten auf-
weisen, die beriicksichtigt werden miissen:33

1. Die Zielgruppen des sozialen Wohnungsbaus sind benachteiligte oder
sozial schwache Bevolkerungsgruppen, die nicht die Mittel haben, sich
auf dem freien Wohnungsmarkt eine Unterkunft zu beschaffen.

2. Die staatliche Abgeltung der Leistungen des sozialen Wohnungsbaus muss
nicht im Vorhinein durch die Kommission tiberpriift und bewilligt werden.

3. Die Mitgliedstaaten sollen in regelmidfigen Absténden iiberpriifen, ob der
gewihrte Ausgleich nicht zu einer Uberkompensierung der sozialen
Wohnbauunternehmen fiihrt.

4. Gesonderte Buchfiihrung und klare Trennung von gewerblichen und ge-
meinniitzigen Téatigkeitsbereichen von Wohnungsunternehmen wird zur
Pflicht erklirt.

5. Die Kostenfaktoren, die in der Berechnung der Ausgleichsbetrige mit
einbezogen werden sollen, werden festgelegt.

Diese Richtlinie prizisierte das ,,Altmark-Urteil” fiir den Bereich des so-
zialen Wohnungsbaus, hob die spezielle Position dieses Bereichs der Woh-

52 Fiir das Urteil siehe: http://eur-ex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=
CELEX:2000J0280:DE:HTML (29.11.2007).

53 Fur den kompletten Text siehe: http://ec.europa.eu/transport/rail/passenger/doc
/com20050319de.pdf (29.11.2007).
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nungspolitik innerhalb des gemeinsamen Marktes hervor und legte eine wohl-
wollende Handhabung dieser Materie innerhalb des EU-Wettbewerbsrechts
fest.5 Dariiber hinaus wurde die Selbstverantwortung der Mitgliedsstaaten bei
der Definition der Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen Interes-
se bestitigt. Es bleibt den Nationalstaaten iiberlassen, welche Aufgaben sie als
solche definieren wollen. Das ist nicht zuletzt dem Umstand geschuldet, dass
in den 27 Mitgliedstaaten der Européischen Union zahlreiche unterschiedliche
Definitionen von sozialem Wohnbau existieren. Auch sind je nach Land unter-
schiedlichste Aufgaben und Zielsetzungen mit dem sozialen Wohnbau verbun-
den, und die Bandbreite der Institutionen, welche in diesem Sektor mit Zustin-
digkeiten versehen sind, ist genauso grof3,5> wie ihre Kompetenzen linderweise
unterschiedlich sind. Generell kann man also sagen, dass in letzter Zeit, vor
allem auch seit der Erweiterung der EU um die mittel-ost-europdischen Lin-
der, innerhalb der Union ein Trend zu bemerken ist, der die Wichtigkeit des
gemeinniitzigen Wohnbaus fiir Europa erkannt hat. So verabschiedete etwa das
Europdische Parlament am 10. Mai 2007 mit groer Mehrheit eine ,,Entschlie-
Bung zu Wohnraum und Regionalpolitik”, die sich mit der Forderung von
gemeinniitzigem Wohnbau in den neuen Mitgliedsldndern beschiftigt.¢ Die
Wahrung des Subsidiarititsprinzips bleibt aber auch weiterhin oberstes Gebot.

IV. Abschlussbetrachtungen

Der Beschluss der Dienstleistungsrichtlinie war in mehrerlei Hinsicht
bemerkenswert. Mit ihm wurde eines der wichtigsten Gesetzgebungsprojekte
der letzten Jahre erfolgreich abgeschlossen. Gleichzeitig hatte im Europapar-
lament erstmals eine kleine, hochrangig besetzte Arbeitgruppe an einem brei-
ten Kompromiss iiber die Fraktionsgrenzen hinweg gearbeitet, um so im Par-
lament eine Mehrheit zu erzielen und gleichzeitig die Blockade im Ministerrat
zu iiberwinden. Diese Dienstleistungsrichtlinie wurde in der Tat zum Grofteil
vom Europaparlament geschrieben. Die Dienstleistungsrichtlinie stellte zwei-
fellos einen grofen Erfolg fiir das europdische Ordnungsmodell der sozialen
Marktwirtschaft dar, da sie nicht zuletzt unter intensiver Einbeziehung aller
Sozialpartner zustande kam. Gleichzeitig ist sie ein Herzstiick der Lissabon-
Strategie, unterstiitzt eine konsequent fortgesetzte Marktoffnung und sichert
die Verwirklichung der Dienstleistungsfreiheit in Europa, wie sie bereits fiinf-
zig Jahre zuvor in den EU-Griindungsvertrigen festgeschrieben war. Die
Richtlinie ermdglicht die freie Erbringung von Dienstleistungen in ganz Europa,
sie garantiert den Schutz der Arbeitsnehmerrechte, verhindert Lohn- und Sozi-
aldumping, ermoglicht Rechtssicherheit fiir die Unternehmen und leistet in

54 Siehe dazu: http://ec.europa.eu/transport/rail/passenger/doc/com20050319de.pdf
(29.11.2007).

55 Offentlicher Sektor, Gemeinniitzige, Genossenschaften.

56 EntschlieBung des Europdischen Parlaments vom 10. Mai 2007 zu Wohnraum
und Regionalpolitik (2006/2108(INT)).
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Summe einen wesentlichen Beitrag zur Dynamisierung der europdischen Wirt-
schaft. Nicht zuletzt ist die Richtlinie ein Erfolg der EVP-ED Fraktion, die die
treibende Kraft hinter dem Kompromisstext war und gegen nicht unerhebliche
Widerstidnde, zu Anfang auch der Europédischen Sozialdemokratie, zu kimpfen
hatte. Die Dienstleistungsrichtlinie trigt unzweifelhaft die Handschrift der
Europidischen Volkspartei. Die Osterreichische Ratsprisidentschaft hat auf
ihrer Seite in sehr geschickter und engagierter Weise fiir das rasche Zustande-
kommen eines gemeinsamen Standpunktes Sorge getragen. Letztlich konnte
mit der Richtlinie eines der Hauptprojekte der sterreichischen Ratsprésident-
schaft erfolgreich abgeschlossen werden.
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I. Die ,,marktferne* Wohnraumversorgung

Mit der ,,marktfernen und der ,,marktgesteuerten‘ Wohnraumversorgung
existieren zwei Grundtypen, deren Stellenwert in Europa im Zeitverlauf variier-
te. Die marktferne Wohnraumversorgung war jenes Modell, das in Europa von
der Mitte des 20. Jahrhunderts bis in die 1970er Jahre dominierte. Seine Entste-
hungsbedingungen waren ein relatives gesellschaftliches Machtgleichgewicht,
das die Staatsintervention ermdglichte und ein hoher Wohnungsmangel, der eine
Regulierung der Wohnungsmirkte notig erscheinen lie3. Im marktfernen Modell
liegt das Primérziel der Wohnungspolitik in einer bedarfsorientierten Woh-
nungsproduktion, um die quantitative und qualitative Wohnraumversorgung der
(urbanen) Bevolkerung auf hohem Niveau abzusichern. Das wichtigste Instru-
ment staatlicher Wohnungspolitik sind Objektférderungen, die Wohnraum stren-
gen Mietpreis- und Belegungsbindungen unterwerfen und dadurch einer profi-
tablen Verwertung nach Marktkriterien entziehen. Die wichtigsten Nachfrager
von Objektforderungen sind nicht-gewinnorientierte (gemeinniitzige) Woh-
nungsgesellschaften, die langfristig gebundenes Investitionskapital iiberwie-
gend aus staatlichen Subventionen lukrieren. Diesen Wohnungsunternehmen
wird die Funktion langfristiger Partner staatlicher Wohnungspolitik zugewie-
sen.5’ In der Wohnungsbestandspolitik verfolgt die Staatsintervention das Ziel,
die Mietpreise im kommunalen, privaten und gemeinniitzigen Wohnungsteil-
markt durch Regulierungen auf ein nicht marktkonformes Niveau zu reduzieren.

Dem marktfernen Modell liegt eine umfassend gesellschaftspolitische Kon-
zeption zugrunde. Ein sozialer (respektive gemeinniitziger) Wohnungsbestand
galt zwar als unverzichtbar fiir einkommensschwichere Gruppierungen, war

57 Blaas u.a. (1991); Korinek/Nowotny (Hg.) (1994); Koppl (1994).
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jedoch nicht als residuales Versorgungsinstrument fiir nicht oder nur bedingt
marktfihige Haushalte konzipiert.5® Prioritét hatte daher nicht ein traditioneller
,~Armenwohnungsbau®, sondern die Etablierung eines breiten marktfernen Seg-
ments von Mietwohnungen, das ein zentrales Grundbediirfnis den Marktrisken
entziehen sollte. Das soziale Wohnungswesen wird nicht als erweiterte soziale
Fiirsorge verstanden, sondern ist in seiner gesellschaftspolitischen Funktion an
eine tiberwiegende Mehrheit der urbanen Bevolkerung adressiert. Aufgrund
dieser ,,Mittelschichtenorientierung® sind die Einkommensgrenzen fiir Sozial-
wohnungen groBziigig bemessen und wird ihre Uberschreitung nach Bezug
durch Forderungsgeber und Bautréger toleriert. Die Belegung von Sozialwoh-
nungen durch einkommensstéirkere Mittelschichtenhaushalte gilt nicht als sys-
temimmanenter Mangel, sondern entspricht dem stadtpolitischen Leitprinzip
einer ,,sozialen Durchmischung® der urbanen Wohnviertel.>

Eine zentrale Wirkung des sozialen (und gemeinniitzigen) Wohnungssek-
tors besteht darin, dass die Kausalitédt zwischen der individuellen Position auf
dem Arbeitsmarkt und jener auf dem Wohnungsmarkt aufgelost wird. Sobald
ein breites soziales Wohnungssegment existiert, implizieren niedrige Erwerbs-
einkommen nicht mehr automatisch unzureichende Wohnverhiltnisse oder
eine Verdriangung an benachteiligte urbane Wohnstandorte. Soziale Ungleich-
heit am Wohnungssektor wird zwar nicht vollig aufgehoben, jedoch auf eine
von der Allgemeinheit akzeptierte Auspragung reduziert. Erst in dem MaB, in
welchem eine Verringerung der sozialen Wohnungsbestinde erfolgt, wird der
Konnex zwischen der individuellen Lage auf Arbeits- und Wohnungsmairkten
wiederhergestellt.0

Der zweite wichtige Effekt des marktfernen Modells liegt in dessen es-
senziellem Beitrag zur gesellschaftlichen Integration. Emil Durkheims Ein-
schitzung, dass sich in der modernen Industriegesellschaft Sozialintegration
auf Basis grofstadtischer Solidaritit ausformt,®! trifft fiir Europa im 20. Jahr-
hundert zu. Als wichtigste Integrationsmechanismen gelten eine Erwerbsge-
sellschaft, die Vollbeschiftigung garantiert, ein solidarischer Wohlfahrtsstaat,
der das Risiko temporirer Krisen im Erwerbssystem abfedert, und ein sozialer
Wohnungsbau, der sichtbare soziale Ungleichheit bei Wohnstandards und
Wohnortverteilung vermeidet und zur sozialen Kohidsion der Wohnquartiere
beitrigt.%2 Im individualistischen amerikanischen Gesellschaftsmodell, wo ein
funktionsfahiger sozialer Wohnbau fehlt, hat die ausgepréigte Ungleichheit in
der Wohnraumversorgung einen sozial desintegrierenden Effekt, der als nicht
mehr korrigierbar gilt.63

38 Hiussermann/Siebel (2000), 154 f.

59 Vgl. als Uberblick: Lenger/Tenfelde (2006).
60 Harloe (1995), 499-514.

61 Mingione (2004).

62 Siebel (2004).

63 O'Connor (2004); Jargowsky (2004).
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II. Soziale Wohnungspolitik und Wohlfahrtsstaatstypen

Das marktferne Modell ist in seinen Grundziigen zwar ein europidisches
Phinomen, weist jedoch ldnderspezifische Facetten auf, die in historischen
Traditionsbestdnden begriindet liegen und mit den Grundprinzipien der jewei-
ligen Wohlfahrtsstaatstypen korrespondieren.®* Universalistische Wohlfahrts-
staaten verfolgen ein allgemeines solidarisches Versorgungsprinzip, wobei die
offentliche Hand aus hohen Steuereinnahmen zentrale Wohlfahrtsleistungen
(unter anderem Gesundheit, Bildung, Verkehr, Wohnen etc.) fiir die Staatsbiir-
ger bereitstellt. Durch erhebliche staatliche Objektférderungen wollen diese
Wohlfahrtsstaaten eine allgemeine und qualitativ hochwertige Grundversor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum erreichen. Als paradigmatisch fiir diesen
Wohlfahrtstaatstypus gelten die skandinavischen Lidnder und hier speziell
Schweden.® Korporatistische Wohlfahrtsstaaten (Niederlande, Deutschland,
Osterreich) orientieren sich gleichfalls am solidarischen Versorgungsmodell,
das jedoch nicht als allgemeines Staatsbiirgerrecht definiert wird, sondern an
bestimmte soziale Gruppierungen adressiert ist. Die Leistungsfinanzierung
wird — nach dem Muster der Kranken- und Arbeitslosenversicherung — von den
betreffenden Gruppen selbst getragen und durch staatliche Budgetzuschiisse
ergénzt. Das wohnungspolitische Primérziel einer angemessenen Wohnraum-
versorgung von Haushalten mit geringerem und mittlerem Einkommen soll bei
diesem Typus durch Objektférderungen und durch enge Kooperation mit der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft erreicht werden. Fiir die privaten Miet-
wohnungsteilmérkte gelten Preisregulierungen. Liberale Wohlfahrtsstaatstypen
sind demgegeniiber durch eine Marktsteuerung der sozialen Sicherungssyste-
me charakterisiert. Geringe Steuervolumina und niedrige Staatsausgaben kor-
respondieren mit hoher Eigenverantwortung bei der sozialen Absicherung. Fiir
einkommensschwache Haushalte existiert ein soziales Fiirsorgenetz, das hiufig
mit Instrumenten des Arbeitszwanges (,,Workfare*) verkniipft ist. Die residua-
len sozialen Wohnungsbestinde beschrinken sich auf die Sicherstellung einer
elementaren Wohnraumversorgung der untersten Einkommensschichten. Dem
wohlfahrtsstaatlichen Paradigma der Eigenverantwortung entspricht, dass die
Forderung des Wohnungseigentumserwerbs bei einkommensstirkeren Haus-
halten durch (indirekte) Subventionen ein zentrales wohnungspolitisches Ziel
markiert. Auf den privaten Mietwohnungsteilmérkten herrscht der Grundsatz
der marktkonformen (,,freien*) Mietpreisbildung. Grof3britannien gilt seit den
spéten 1970er, insbesondere jedoch seit den 1980er Jahren, als paradigmatisch
fuir diese Ausrichtung der Wohlfahrts- bzw. Wohnungspolitik.

Am marktfernen Modell mit seinen gesellschaftspolitischen Zielsetzungen
orientieren sich die Wohnungspolitiken in universalistischen und korporatisti-
schen Wohlfahrtsstaaten, wo der Konnex von Wohnungs- und Arbeitsmarktlage
konsequent unterbrochen werden konnte. Demgegeniiber ist in liberalen Wohl-
fahrtsstaaten die Wohnsituation Ausdruck der individuellen Arbeitsmarktpositi-
on. Zwar bewahren die residualen Sozialwohnungsbestéinde einkommensschwa-

64 Esping-Andersen (1996); Czasny (2004b); Abrahamson (2005).
65 Tulla (1998).
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che Wohnungsnachfrager vor Obdach- bzw. Wohnungslosigkeit, bieten jedoch
als ,,poor services for the poor” nur qualitativ defizitire Wohnverhéltnisse an
durch Lage, Stigma, Infrastrukturausstattung benachteiligten urbanen Wohn-
standorten.% Spitestens seit den 1980er Jahren erfolgt in der Europdischen Uni-
on insofern ein fundamentaler Politikwandel, als sich die Grundprinzipien der
Wohnraumversorgung liberaler Wohlfahrtsstaaten zunehmend in den anderen
Wohlfahrtsstaatstypen durchzusetzen und deren Versorgungsmodelle in Rich-
tung einer stirkeren Marktsteuerung zu transformieren beginnen.

IIL. Der Ubergang zur marktgesteuerten Wohnraumversorgung

1. Krifte wohnungspolitischen Wandels

Die argumentative Basis fiir eine Umgestaltung der Wohnungspolitik
nach marktwirtschaftlichen Prinzipien liefern Okonomen, die sich an neoklas-
sischen Paradigmen orientieren.®’ Sie tragen wesentlich dazu bei, dass ne-
oklassische Analysen der Wohnungsmirkte in Diskursen von Wissenschaft,
Offentlichkeit und Politik aufgegriffen und an Konsensfihigkeit gewinnen.
Aus Perspektive neoklassischer Wissenschafter bildet die Marktwirtschaft den
einzig legitimen Ordnungsrahmen des Wohnungssektors. Die Wohnung soll —
ungeachtet ihrer spezifischen Eigenschaften — so wie jedes andere Konsumgut
grundsitzlich marktformig produziert werden. Phasen, die durch eklatante
Unterversorgung mit Wohnraum gekennzeichnet sind, rechtfertigen eine direk-
te staatliche Intervention in die Marktzusammenhénge, deren temporérer Cha-
rakter durch die Wahl des Fachterminus ,,Notlagenpolitik* begrifflich auf den
Punkt gebracht wird.®® Die Normalisierung der Wohnraumversorgung ermog-
licht den sukzessiven Ubergang zu einem marktwirtschaftlichen System, das
auf Basis eines grundlegend anderen Regulierungsansatzes mit marktkonfor-
men wohnungspolitischen Instrumenten operiert. Diese greifen nicht direkt in
die Marktmechanismen ein, sondern sollen deren optimales Funktionieren
garantieren. Etablierte Instrumente, wie Objektforderungen oder eine gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft, die im Kanon der marktkonformen Instrumente
fehlen, werden nicht mehr als Problemloser, sondern als Problemverursacher
gewertet. Sie gelten als kostenintensiv, ineffizient, wenig leistungsfihig und
marktwirtschaftlichen Losungsansitzen prinzipiell unterlegen.®®

Um glaubwiirdig zu bleiben, miissen auch neoklassische Analysen des
Wohnungsmarktes Losungsansitze skizzieren, die den sensiblen Balanceakt
zwischen 6konomischen Verwertungs- und sozialen Versorgungsinteressen am
Wohnungssektor ermoglichen. Die wohnungspolitischen Handlungsempfeh-
lungen, die neoklassische Studien auf Basis ihrer Fundamentalkritik am markt-

66 Atkinson/Buck/Kintrea (2005), 162-171.
67 Eekhoff (1988).

68 Jenkis (2004), 269.

69 Poll/Schneider (1992).
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fernen Modell der Wohnraumversorgung formulieren, laufen nur ausnahms-
weise auf eine Radikalauflosung der sozialen Wohnungsbestinde hinaus. Prio-
ritit hat der Funktionswandel des sozialen Wohnungssegments, dem die
Wohnraumversorgung von nicht markfihigen, akut armutsgefihrdeten Haus-
halten zugewiesen wird. Am pointiertesten hat diese Position J. Eekhoff vertre-
ten. ,,Auf mittlere Sicht* erblickt er die Kernaufgabe der sozialen Wohnungs-
wirtschaft ,,vor allem darin, ... das Zugangsproblem zu 16sen, also Wohnungen
fir Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten vorzuhalten“.?® Dass mit einem
Abbau staatlicher Intervention am Wohnungssektor auch deren positive Effek-
te in gesellschafts-, konjunktur- und arbeitsmarktpolitischer Beziehung verlo-
ren gehen, wird von den Neoklassikern systematisch ausgeblendet.

Ob und in welcher Form neoklassische Paradigmen in konkrete nationale
Politiken umgesetzt werden, hidngt nicht allein von Verschiebungen der politi-
schen Machtkonstellationen in den europdischen Staaten ab. Nicht minder
relevant sind die Dethematisierung der Wohnungsproblematik im offentlichen
und politischen Diskurs, die Wirkung von ,,Sachzwingen* (Budgetkonsolidie-
rung) und der Verzicht auf die Formulierung wohnungspolitischer Alternativ-
konzepte, die verdnderten Anforderungen auf den Wohnungsmérkten und dem
Wandel, gesellschaftlichen, 6konomischen und politischen Rahmenbedingun-
gen gerecht zu werden. Obwohl Wohnungspolitik unveridndert als national-
staatliche Materie definiert ist, beeinflusst die Europédische Union die Woh-
nungspolitiken ihrer Mitgliedsstaaten auf eine indirekte, dadurch jedoch nicht
minder gravierende Weise. Mit der Stadtpolitik gewinnt ein européisches Poli-
tikfeld an Konturen, dessen jeweilige inhaltliche Grundausrichtung einen ge-
wissen Konvergenzdruck auf die Ausgestaltung nationaler Wohnungspolitiken
ausiibt. Drei Phasen ,.europdischer Stadtpolitik lassen sich differenzieren.”!
Die okologischen stadtpolitischen Aktivititen der EU wihrend der 1980er
Jahre, die fiir den Wohnungssektor allerdings wenig relevant waren, wurden in
den 1990er Jahren durch eine ,,soziale Stadtpolitik* abgeldst, die sich an sozia-
len Integrations- und Kohisionszielen orientierte und als Korrektiv neoklassi-
scher Wirtschaftspolitik in Europa galt. Da die Bekdmpfung sozialer Spal-
tungstendenzen in den urbanen Réumen ein wichtiges Politikziel war, stellte
der Europiische Strukturfonds Finanzierungsmittel zur Forderung von Chan-
cengleichheit und zur Integration benachteiligter urbaner Stadtquartiere bereit.
Durch die Fokussierung der Quartiersebene wurde die Qualitit der Wohn-
raumversorgung zu einem wichtigen Aspekt der EU-Projekte, in die neben
Kommunen auch gemeinniitzige Bautridger eingebunden waren. Obwohl die
EU keine direkte Wohnungspolitik betrieb, verlangte die Teilnahme an den
europiischen FordermaBnahmen nach Anderungen der nationalen Fordermo-
dalititen (u. a. Verlagerung des Forderschwerpunktes von Wohnhaussanierun-
gen zu Wohnumfeldverbesserungen in Deutschland), um Kompatibilitdt mit
europdischen Forderkriterien zu erreichen. Die dritte Phase der Stadtpolitik der
EU wird von einem neoklassisch inspirierten Wettbewerbsparadigma geprigt.

70 Eekhoff (1988), 162.
7! Frank (2006), 50-56.
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Das Ziel sozialer Integration gilt dann als akzeptabel, wenn diese als Instru-
ment zur Verbesserung der internationalen Konkurrenzfihigkeit und zur Sti-
mulierung 6konomischen Wachstums geeignet erscheint. Damit verkniipft ist
eine Schwerpunktverlagerung europdischer Forder- und Strukturpolitik von
benachteiligten Regionen zu jenen mit Wachstumspotenzialen und Wettbe-
werbschancen. In der Wohnungspolitik erfolgen analoge Akzentverschiebun-
gen zu stirker marktkonformen MaBinahmen (Subjektforderungen, Eigentums-
forderungen fiir hohere Einkommensgruppen), um die Wohnraumversorgung
der Haushalte unter wenig regulierten Marktbedingungen sicherzustellen. Die
aktuelle vierte Phase der EU-Wohnungspolitik seit 2006 zeichnet sich durch
ein stirkeres wohnungspolitisches Engagement der EU aus, das sich schwer-
punktmiBig auf die Sicherstellung leistbaren Wohnens, Emissionsreduzierung,
Stadtentwicklung und Stadterneuerung bezieht. Diese wohnungspolitische
Phase zeichnet sich durch eine Reihe von Initiativen unterschiedlicher européi-
scher politischer Akteure aus, die auf die (in)direkte Beeinflussung der Woh-
nungspolitiken der Mitgliedsstaaten mit noch offenem Ausgang abzielen.”?

2. Politikéinderungen am Wohnungssektor

Ein Biindel von Politikinderungen markiert einen Bruch mit dem etablierten
Instrumentarium staatlicher Wohnungspolitik in vielen europiischen Staaten:

Erstens wird das staatliche Wohnbaufordersystem so umgestellt, dass bei
reduziertem Gesamtfordervolumen eine Schwerpunktverlagerung von Objekt-
zu Subjektforderungen und eine Aufwertung der (in-)direkten Wohnungsei-
gentumsforderungen (durch steuerrechtliche Instrumente) erfolgen. Objektfor-
derungen erhalten ein geringes Mindestmall an sozialem Wohnungsneubau
aufrecht, um die Grundversorgung jener Haushalte sicherzustellen, die auf-
grund ihrer konomischen Situation keinen Zutritt zum Wohnungsmarkt erhal-
ten. Dass nachfrageseitige Subjektférderungen eine zentrale Rolle spielen,
entspricht der Logik einer marktgesteuerten Wohnungsversorgung. Subjekt-
forderungen dienen als marktkonforme Instrumente, um die individuelle Kauf-
kraft der Wohnungsnachfrager auf schwach regulierten Wohnungsmérkten zu
verbessern. Fiir die Legitimation dieser sozialpolitischen Transferleistung ist
die Wahl einer geeigneten politischen Semantik entscheidend. Mit politischen
Schliisselbegriffen wie sozialer Treffsicherheit und sozialer Gerechtigkeit
assoziiert, sind Subjektforderungen in hohem MaB konsensfihig. Als weitere
Politikénderung erfolgt eine Akzentverschiebung zu indirekten steuerlichen
Forderungen, die gleichfalls als marktkonforme Instrumente wirken und Pri-
vatkapital in den Miet- und Eigentumswohnbau lenken sollen. Direkte Eigen-
tumsforderungen, die konservative Regierungen aus eigentumspolitischen
Erwidgungen und sozialdemokratische Regierungen aus klientelpolitischen
Motiven aufrechterhielten, geraten unter Druck von Konsolidierungszwingen
der offentlichen Haushalte. Als alternatives Instrument staatlicher Wohnungs-

72 Mundt (2006), 93-98; Amann (2007), 56-64.
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eigentumspolitik bietet sich die preisgiinstige VerduBerung von Sozialwoh-
nungen an deren Mieter an.

Die gravierendste Strukturdnderung betrifft — zweitens — die Privatisie-
rung marktferner 6ffentlicher (speziell kommunaler) und teils auch gemeinniit-
ziger Wohnungsbestidnde an renditeorientierte Privateigentiimer. Die kommu-
nalpolitischen Machtkonstellationen sind fiir Privatisierungsentscheidungen
nur bedingt verantwortlich, da neben konservativen auch sozialdemokratisch
dominierte Kommunen ihre in Kapitalgesellschaften gebiindelten Wohnungs-
bestinde verduflern. Stirker ins Gewicht fallen budgetpolitische Kalkiile, wo-
bei sich die Erwartung einer kurzfristigen Budgetsanierung durch marktkon-
forme Erlose aus Wohnungsverkédufen nur ausnahmsweise erfiillt.

Auf der Nachfrageseite treten Private-equity-Immobilienfonds als neue
Akteure der Wohnungsmirkte auf, die aufgrund ihrer Kapitalstirke die von
den offentlichen Verkédufern erwarteten Marktpreise leisten konnen. Die zu-
nehmend auf bestimmte Immobilienteilmirkte spezialisierten Fonds betreiben
kurzfristige Verwertungsstrategien, um anspruchsvolle Renditeerwartungen durch
Mietpreiserhohungen, Nutzungsidnderungen oder Wohnungsverkidufe an die
Mieter in einem Zeithorizont von oft weniger als einem Jahrzehnt zu erreichen.
Da die Wohnung zu einem von Bindungen befreiten, verwert- und verduBerba-
ren Gut wird, markiert das Engagement von Immobilienfonds den markantes-
ten Bruch mit der Konzeption einer Marktschwankungen und Verwertungskal-
kiilen entzogenen ,,marktfernen* Wohnungswirtschaft.

Die Auflosung der offentlichen Wohnungsbestinde korrespondiert drit-
tens mit einer Deregulierung der Mietpreisregelungen, welche den Ubergang
zu marktkonformen Mietpreisen erlaubt und damit den neuen Privateigentii-
mern eine profitable Verwertung der erworbenen Wohnungsbestinde ermog-
licht. Sie bewirkt eine deutliche Differenzierung des Mietpreisniveaus in Ab-
hingigkeit von Qualitit, Groe und Lage der Wohnung sowie der sozialen /
ethnischen Zusammensetzung des Wohnumfelds. Im Gegensatz zum sozialen
Wohnungssegment sind die Marktpreise fiir Wohnungen volatil und reagieren
bereits auf kurzfristige Schwankungen auf der Angebots- oder Nachfrageseite.

Viertens erfolgt im Zuge der Neuverteilung staatlicher Kompetenzen eine
Dezentralisierung der Wohnungspolitik, die zu einem Bedeutungszuwachs der
Regionen und Stéddte als wohnungspolitische Akteure beitrigt. Genauer analy-
siert, ist die Rolle der Kommunen auf den Wohnungsmérkten ambivalent. In
einigen deutschen Stidten existieren Ma3nahmen zur Unterstiitzung quartiers-
gebundener Genossenschaften, die sich in Reaktion auf die negativen Auswir-
kungen der Marktsteuerung auf die Wohnraumversorgung etablieren.” Indem
kommunalpolitische Akteure andererseits ihre Wohnungsbestinde bzw. -ge-
sellschaften privatisieren, treiben sie die Durchsetzung einer marktgesteuerten
Wohnraumversorgung selbst voran. Das traditionelle Leitbild der ,,Europii-
schen Stadt”, die ckonomische Leistungsfahigkeit und soziale Integration als
gleichberechtigte Zielsetzungen verfolgt,’ wird abgelost durch einen kommu-

73 Schlomka (2005), 102f.
74 Hiiussermann/Haila (2004).
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nalpolitischen Ansatz, der wirtschafts- und standortpolitischen Zielen im enge-
ren Sinne (Forderung der Standortattraktivitét fiir Investoren, Redimensionie-
rung Offentlicher Aufgaben, Abbau von Finanzschulden) Prioritét einrdumt. In
der marktgesteuerten Wohnraumversorgung beschrianken sich viele Kommu-
nen auf eine Verwaltung der Residuen des sozialen Wohnungssektors fiir die
Versorgung von Haushalten mit sozialen Ausgrenzungsrisiken. Wihrend die
Kommunen budgetire Belastungen durch einkommensschwache Haushalte
(u.a. Ausgaben fiir Wohnkostenhilfe in Deutschland) bestreiten, lukrieren die
privaten Neoeigentiimer der kommunalen Wohnungsbestinde Ertrige aus
Vermietungen an kaufkriftigere Haushalte. Dass mit dem weitgehenden Riick-
zug aus der Wohnungspolitik stadtentwicklungs- sowie letztlich auch standort-
politische Steuerungskompetenz aufgegeben und die soziale Desintegration
forciert wird, nehmen die kommunalpolitischen Akteure offensichtlich in Kauf.

IV. Die sozialpolitische Verengung der Wohnungspolitik

Im marktgesteuerten Modell der Wohnungsversorgung verfolgt die Woh-
nungspolitik nur noch eingeschriankt sozialpolitische Zielsetzungen und ver-
liert daher ihren umfassenden gesellschaftspolitischen Anspruch. Die Residua-
lisierung der sozialen Wohnungsbestinde und die Aufwertung von Subjekt-
forderungen sind wichtige Indizien dieses sozialpolitischen Verengungspro-
zesses. Mit dem sozialen Wohnungssektor, dem Normalarbeitsverhiltnis und
dem Wohlfahrtsstaat durchlaufen die wichtigsten Integrationsmechanismen
europdischer Stadtgesellschaften zeitsynchrone Erosionsprozesse. Der zentrale
Folgeeffekt ist die Verkniipfung von Wohnungs- und Arbeitsmarktlage, die zur
tendenziellen Abkoppelung leistungsschwicherer Haushalte von zeitgeméBen
Wohnstandards beitridgt und deren rdumliche Segregation in benachteiligte
Stadtquartiere beschleunigt.”

Osterreich verzichtet bisher auf eine forcierte Deregulierungs- und Priva-
tisierungspolitik am Wohnungssektor und prolongiert die 6ffentliche Objekt-
forderung als zentrales Steuerungsinstrument der Wohnungspolitik, dessen
Wirksamkeit durch eine enge Verbindung mit leistungsfihigen gemeinniitzigen
Wohnungsanbietern steigt. Obwohl eine Reduktion der Bundesleistungen zur
Wohnbauférderung auf die politische Agenda riickt, liegen das Subventionsvo-
lumen und der Anteil der Objektforderungen am Gesamtfordervolumen in
Osterreich gegenwiirtig auf einem im europiischen Vergleich relativ hohen
Niveau; Bei tendenziell sinkendem Fordervolumen behielt die Osterreichische
Wohnungs- und Wohnbauforderungspolitik ihre Mittelschichtenorientierung
bei und vollzieht keinen Ubergang zu einem residualen Fiirsorgemodell fiir
leistungsschwichere soziale Gruppierungen. Der europdische Trend zur Priva-
tisierung von Sozialwohnungen wurde in Osterreich in Form von Kaufoptio-
nen fiir gemeinniitzige Wohnungen und der VerduBerung der Bundeswoh-
nungsgesellschaften an Privatinvestoren wirksam. Allerdings stehen weder die

75 Buck u.a. (2005).
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gemeinniitzige Wohnungswirtschaft noch die kommunalen Wohnungsbestinde
grundsitzlich zur Disposition.”¢

Da die 0Osterreichische Wohnungspolitik die skizzierten europidischen
Trends nur sehr bedingt nachvollzogen hat, blieben Osterreich jene negativen
Entwicklungen erspart, die fiir eine marktgesteuerte Wohnraumversorgung
typisch sind.

76 Amann/Komendantova/Mundt (2007), 43-56.
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III.  Gemeinniitzigkeit und Kontrolle durch die Volksanwaltschaft

I. Die Aufgabenstellung der Volksanwaltschaft

Als die Volksanwaltschaft 1977, zunéchst befristet auf 6 Jahre, eingerich-
tet wurde, sollte sie insbesondere helfen, die Ohnmacht der Bevolkerung ge-
geniiber einer als allmichtig empfundenen Verwaltung abzubauen. In rascher
Folge betrauten 7 Bundeslidnder die Volksanwaltschaft auch mit der Kontrolle
ihrer Landes- und Gemeindeverwaltung’’ und wurden die verfassungsgesetzli-
chen Bestimmungen als Siebentes Hauptstiick in das Bundes-Verfassungsge-
setz (B-VG) inkorporiert.”

Von Beginn an zeigte sich, dass die Volksanwaltschaft unter den Biirge-
rinnen und Biirgern ein hohes Maf} an Akzeptanz gewann, was sicherlich auch
darauf zurtickzufiithren war, dass zunichst eine Radiosendung und kurze Zeit
spiter eine Fernsehsendung den Volksanwiltinnen und Volksanwilten eine fiir
eine derartige Institution einmalige Moglichkeit bot, ihre Arbeit und Aufgabe
einer breiten Offentlichkeit zu veranschaulichen.” Wie eine 2007 von der
Volksanwaltschaft beauftragte Meinungsumfrage ergab, konnen sich 73% vor-
stellen, sich an die Volksanwaltschaft zu wenden, und halten 53% der Men-
schen in Osterreich diese Einrichtung fiir wichtig.80

Freilich, und das zeigt die tigliche Praxis, erwarten sich diejenigen, die
sich an uns wenden, eine konkrete Hilfestellung gegen ihre objektivierbare
oder subjektiv empfundene ,,Ohnmacht®. Dabei mag auch eine nicht unwesent-

77 Burgenland: LGBI 42/1981; Kérnten: LGBI 25/1980; Niederosterreich LGB1
0003-01/1980; Oberosterreich LGBI 28/1980; Salzburg: LGBI 86/1979; Steiermark:
LGBI 58/1982; Wien: LGBl 14/1978; Anmerkung: die Bundeslinder Tirol (LGBI
61/1988) und Vorarlberg (LGBI 30/1984) richteten Landesvolksanwaltschaften zur
Kontrolle der Landes- und Gemeindeverwaltung mit im Wesentlichen gleichartigen
Befugnissen ein.

78 BGBI1 350/1981.

79 Derzeit erfolgt die Darstellung von Fillen aus der Volksanwaltschaft im Rah-
men der wochentlichen Sendung ,,Biirgeranwalt* des ORF.

80 Die Position der Volksanwaltschaft im offentlichen Bewusstsein; Ergebnisse
einer Reprisentativbefragung im August/September 2007, IMAS International.
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liche Rolle spielen, dass die Bezeichnung ,,Volksanwalt* eine quasi advokato-
rische Funktion intendiert, die durch die mediale Prisenz noch verstérkt wird.
Gemail den verfassungsgesetzlichen Rahmenbedingungen sind wir jedoch auf
eine Kontrollaufgabe beschrinkt. Die Volksanwaltschaft iibt keine Vertre-
tungstitigkeit im engen rechtstechnischen Sinn aus, weshalb wir weder an
behordlichen Verfahren teilnehmen, noch fiir die Biirger wie ein zur berufsma-
Bigen Parteienvertretung berufener Anwalt oder Steuerberater verhandeln.
Nach dem Konzept der Bundesverfassung soll eine Volksanwiltin tiber und
durch die Kontrolltitigkeit eine Hilfestellung leisten. Vorgesehen ist dafiir die
Moglichkeit zur Erteilung von Empfehlungen an die Verwaltung, ergéinzt um
das Recht, Verordnungen beim Verfassungsgerichtshof anzufechten. Nicht auf
Zwang, sondern auf Uberzeugung ist unsere Autoritit aufgebaut. Damit folgt
die Volksanwaltschaft dem Urmodell einer derartigen Einrichtung, wie sie als
,Ombudsmann® in Schweden bereits 1809 eingerichtet wurde und mittlerweile
in allen Mitgliedsstaaten des Europarates geschaffen wurde. Auch die Européi-
sche Union sah in dem Maastricht-Vertrag eine mit im Wesentlichen gleichar-
tigen Aufgaben ausgestattete Institution, den ,,Biirgerbeauftragten®, vor, die
zur Kontrolle der EU Verwaltung in der Zwischenzeit eingerichtet wurde.
Nicht Anwalt, nicht Richter, aber dennoch, wie die Priisidentin des Nationalra-
tes Mag. Prammer anldsslich eines parlamentarischen Festaktes zum 30-
jéhrigen Bestehen der Volksanwaltschaft ausdriickte, ,.ein etablierter Bestand-
teil des Osterreichischen Rechtssystems®, der ,,als Seismograph fiir das Ver-
héltnis zwischen den Biirgerinnen und Biirgern auf der einen und dem Staat
bzw. der offentlichen Verwaltung auf der anderen Seite fungiere*.8!

Wir erfiillen diese Aufgabe als ,,pressure group® der Biirger auch gerne,
wenngleich dabei der reformatorische Charakter unserer Arbeit etwas in den
Hintergrund zu treten scheint.

Denn die Beurteilung, die wir in jedem Einzelfall eines behaupteten Miss-
standes in der Verwaltung vorzunehmen haben, muss nach strengen Kriterien
der Objektivitit erfolgen. Demzufolge erweisen sich etwa im langjdhrigen
Durchschnitt 16% der an die Volksanwaltschaft herangetragenen Beschwerden
als berechtigt. Man kann nun lange dariiber reflektieren, ob dies ein hoher oder
niedriger Prozentsatz ist. In diesem Zusammenhang mochte ich betonen, dass
wir in iiber 80% der Fille Rat- und Hilfesuchenden nicht nur behordliche Ent-
scheidungen néher bringen, sondern auch zum Verstindnis beitragen, weshalb
sie so und nicht anders ergehen mussten. Damit leisten wir unseren Beitrag,
das Vertrauen in die 6ffentliche Verwaltung aufrecht zu erhalten oder gar wie-
derherzustellen. Das wird vielfach von den kontrollierten Organen und Behor-
den tibersehen, die nicht selten die bloe Anfrage unsererseits bereits als Af-
front des Biirgers ihnen gegeniiber auffassen, bevor wir noch zu unserer
Beurteilung gelangen. Selbst eine Missstandsfeststellung ist noch keine Verur-
teilung, sondern soll einerseits fiir den Betroffenen klarstellen, dass eine Fehl-

81 APA-OTS v. 26. November 2007; Festakt ,,30 Jahre Volksanwaltschaft im
Hohen Haus Prammer: Volksanwaltschaft ist mehr als eine Rechtschutzeinrichtung.
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leistung passiert ist und gleichzeitig der Verwaltung helfen, derartige Fehlleis-
tungen in Hinkunft zu vermeiden.

Der Begriff des Missstandes, wie er in Art. 148a B-VG definiert ist, ist
ein weiter. Wie bereits in den Erlduterungen zur Regierungsvorlage zur Ein-
richtung der Volksanwaltschaft dazu ausgefiihrt wird, ,.kann sich daher eine
Beschwerde auf eine Rechtsverletzung beziehen, muf3 es aber nicht“. Vielmehr
soll die Volksanwaltschaft auch ,,.Bereiche abdecken, in denen eine Person sich
fiir ungerecht behandelt fiihlt“. Somit ,konnen alle Aspekte des Verwaltungs-
handelns demgemill Gegenstand einer Beschwerde vor der Volksanwaltschaft
sein“.82 Freilich bedeutet dies nicht, dass der Volksanwaltschaft damit ein
schrankenloses Beurteilungsermessen eingerdumt wird. Eine an die Verwal-
tung gerichtete Empfehlung zur Beseitigung eines Missstandes muss von die-
ser befolgt werden konnen, andernfalls sie keinerlei Rechtswirkungen entfaltet,
also unbeachtlich wire. Deshalb bildet fiir uns zunichst die Rechtsordnung
d.h. die Priifung, ob das Verwaltungshandeln ,,auf Grund der Gesetze ausgeiibt
wurde* den MaBstab der Priifung.

Nun schrinken das dichte Regelungswerk und ein ausgeprigtes Legali-
tatsprinzip staatliches Handeln nicht nur ein, sondern verhindern auch exzessi-
ve Ermessungsiibung und willkiirliches Vorgehen der Verwaltung. Vielfach
wird aber gerade der Schutzzweck der Normendichte von den Biirgerinnen und
Biirgern als Korsett empfunden, das ihnen keine Luft mehr zum Atmen ldsst,
und als entfaltungs- und entwicklungshemmend angesehen wird. Freiheit des
Einzelnen ist angesichts dieser Umstédnde eine ,,verordnete Freiheit, in der
immer neue und mehr Regeln ein Mehr an Freiheit fiir den Einzelnen bieten
sollen. Auch dabei hat die Volksanwaltschaft ihren Beitrag zu leisten, wenn sie
in ihren Berichten an den National- und Bundesrat sowie an die Landtage
Vorschlige fiir Gesetzesdnderungen aufnimmt. Es geschieht dies dann, wenn
die Vollziehung der Gesetze unbeabsichtigte Hérten verursacht oder planwid-
rige Liicken zu schliefen sind.

Diese skizzenhafte einfiihrende Darstellung ist nur ein Teil des Span-
nungsfeldes der Arbeit einer Volksanwiltin, Freiheiten des Staates zu begren-
zen und ihnen entgegen zu treten und Freiheiten fiir die Biirger sichern zu
helfen und zu vergréBern. Die Aufgabe des Volksanwaltes ist nicht eine Aus-
einandersetzung ,,privat gegen Staat®, sondern vielmehr ,,privat und Staat“ in
Einklang zu bringen.

II. Raum und Gemeinwohl

Damit bin ich beim eigentlichen Thema. Nichts wird als ,,privater* emp-
funden und angesehen als ,,die eigenen vier Winde*. Der Staat hat drauf3en vor
der Tiir zu bleiben, gleichzeitig aber die Verfiigbarkeit des Eigenheims oder
der Wohnung zu gewihrleisten. Dieser Bereich geht jeden an und betrifft je-
den. Es wird auch niemanden verwundern, dass demzufolge Fragen des

82 EB zur RV 94 BlgNR 14. GP.
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Raumordnungs- und Baurechts sowie des Wohnungswesens, neben den Berei-
chen Soziales und Justiz, den Schwerpunkt der Priifungsverfahren in der
Volksanwaltschaft bilden.

Dabei bewegen wir uns geradezu in einem raumlichen Paradoxon. Gerade je-
ner Lebensbereich, in dem groBtmogliche personliche Privatheit und Freiheit ver-
langt wird, ist gleichzeitig rdumlich am engsten. Wohnraum fordern ist Lebens-
raum schaffen! An die Grenzen der Umsetzung dieser Devise stolen wir
zunehmend deshalb, weil unser Raum begrenzt ist. Siedlungs- und Wohnraum sind
gestaltbar, aber in immer geringerem Ausmal} erweiterbar. Jede Wohnanlage
schafft Wohnraum, schrinkt aber notwendigerweise den Lebensraum des Nach-
barn ein. Kaum ein geplanter Siedlungsbau, der nicht frither oder spiter auf unse-
ren Schreibtischen in der Volksanwaltschaft landet. Bisweilen erinnert mich dies
an eine bekannte Fernsehwerbung, worin eine &ltere Dame nach einem Lottoge-
winn die ihr die Aussicht verstellenden Héuser gegeniiber verschwinden ldsst und
dadurch einen freien Blick auf die Natur erhilt.

Die Beschwerden, die bei uns einlangen oder personlich im Rahmen un-
serer Sprechtage landauf, landab vorgebracht werden, sind wie ein Anschau-
ungsunterricht fiir die stufenformige Rechtskonkretisierung: von der Verfas-
sung iiber die Raumordnungsgesetze zu den Flichenwidmungs- und
Bebauungsplénen, iiber die Bauordnungen zum Wohnrecht. Insgesamt fiihrte
die Volksanwaltschaft bisher allein im Bereich der Vollziehung des Raumord-
nungs- und Baurechts fast 16.000 Priifungsverfahren durch. Dabei ist keine
signifikante Beschwerdehidufung bei gemeinniitzigen Bautrigern oder Haus-
verwaltungen erkennbar, noch unterscheiden sich die Beschwerdegriinde ihrer
Art nach besonders auffillig.

Nicht selten stoft es aber auf Unverstidndnis, dass man selbst sein Grund-
stiick nicht bebauen darf, fir Wohnbautriger aber die widmungsgemifBen Vo-
raussetzungen in néchster Nihe geschaffen werden. ,,.Die Grof3en kdnnen es sich
halt richten®, ist der Satz, der bei Vorsprachen oder Eingaben immer wieder zu
horen und zu lesen ist. In der Tat scheinen vielerorts Umwidmungen und Ande-
rungen des Bebauungsplanes moglich, wenn Siedlungsgenossenschaften als
Bautriiger auftreten. Die duflerst begrenzten Mitwirkungsrechte der unmittelbar
von einem Bauprojekt Betroffenen mit der bloBen Moglichkeit, Einwendungen
in Widmungsverfahren zu erheben, die aber keinerlei Beriicksichtigung finden
miissen, steigern das Gefithl der Ohnmacht. Der mit erhohtem Verkehrsauf-
kommen verbundene Lirm, die Beeintrichtigungen des Orts- oder Landschafts-
bildes sowie der gewohnten Aussicht, sind nur einige Kritikpunkte, die vorge-
bracht werden. Der dabei entstehende Eindruck des ,,Driiberfahrens® ist oft
unberechtigt, aber in mancherlei Hinsicht nicht unverstdndlich. Bauvereinigun-
gen im Sinne des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes haben ,,ihre Titigkeit
unmittelbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Woh-
nungs- und Siedlungswesens zu richten, heiflt es so schon im Gesetz. Damit
erfiillen sie Aufgaben im offentlichen Interesse. Gleichermallen hat die Landes-
und insbesondere die kommunale Verwaltung fiir den entsprechenden bedarfsge-
rechten Raum Sorge zu tragen. Gemeinniitzige Bautrdger unterscheiden sich
bereits dadurch ex definitione von privaten Projektanten.
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Sie haben auch eine groBere, gesetzlich bedingte, Ndhe zu den politischen
und behordlichen Entscheidungstrigern. Gerade das macht sie in den Augen
vieler suspekt. Eben deshalb sind sie nicht ,bloBe* Bauwerber, die einen
Selbstzweck oder Eigennutz verfolgen. Ich pliddiere daher in diesem Zusam-
menhang fiir noch mehr Transparenz. Das Offenlegen der gemeinsamen Erfiil-
lung eines offentlichen Zweckes tut diesem sicherlich keinen Abbruch, kann
aber helfen, bereits im Vorfeld eines Projekts das autkommende Gefiihl einer
»Packelei* zwischen Verwaltung und Bautriger abzubauen. Die Volksanwalt-
schaft hat sich jahrelang darum bemiiht, dass die von einer Umwidmung be-
troffenen Grundeigentiimer personlich verstindigt werden. Das ist gut und
richtig. Wichtig scheint es dariiber hinaus zu sein, dass bereits im Planungssta-
dium durch ein Mehr an Information im Widmungsverfahren versucht wird,
die Bedeutung des Projekts fiir das Gemeinwohl verstindlich zu machen. Wer
ist dafiir nun zustindig? Die Kommune oder die Bauvereinigung? Meines
Erachtens beide, da ihre Interessenslagen und Aufgaben ja diesbeziiglichen
deckungsgleich sind. Mag es in vielen Fillen auch vergeblich sein, Verstind-
nis fiir das projektierte Bauvorhaben zu gewinnen und Anrainer von deren
Notwendigkeit zu liberzeugen, der Versuch wire dennoch dem Begriff ,,Ge-
meinwohl“ immanent. Gemeinwohl ist doch nicht ausschlieBlich eine Frage
des Fiihlens, sondern muss auch als solches verstanden und aufgefasst werden.
Vielfach werden bereits Fragen der Bevolkerung zur Planung dem verantwort-
lichen oOrtlichen Raumplaner zur direkten Beantwortung weitergeleitet. Ich
begriifie das sehr, ist doch die Planung kein freier kiinstlerischer Akt, sondern
ein Akt der Rechtserzeugung nicht nur zur Umsetzung raumordnungsrechtli-
cher und raumordnungspolitischer Ziele. Er entspricht vielmehr auch dem
Zweck der Wohnungsgemeinniitzigkeit. Weshalb werden eigentlich nicht
generell vor der Behandlung von Einwendungen in den Gemeinderatssitzun-
gen Sprechstunden des Raumplaners angeboten, in denen dieser fiir Auskiinfte
zur Verfiigung steht? Er wirkt ja nicht unmafigeblich am ,,Gemeinwohl* mit.
Als Sachverstindiger ist er in der Lage, nicht nur den Mitgliedern eines Ge-
meinderats, sondern jedermann gegeniiber die von ihm vorgeschlagene Raum-
nutzung zu begriinden.

Ich vertrete diese Ansicht angesichts und trotz jener Fille, bei denen mir Bil-
der von Biirgermeistern in Medien gezeigt werden, wie sie sich vor einem Modell
des Bauwerks ablichten haben lassen, und es 6ffentlich begriift oder als politischen
Erfolg dargestellt wird. Richtigerweise wird suggeriert, ,,Politik schafft Wohn-
raum!“ Dann wird mir allerdings zumeist die Frage gestellt, wie nun dieser Biir-
germeister als Baubehorde objektiv und unbefangen auch die Rechte unserer Be-
schwerdefiihrer wahrmehmen und beachten kann. Er kann, weil er es auf Grund
seiner verfassungsrechtlich vorgegebenen Doppelfunktionalitét als (direkt gewéhl-
ter) Politiker und Behorde konnen muss. Als Politiker ist er zur Forderung des
Gemeinwohls verpflichtet, als Behorde dem Legalititsprinzip.

Wenn man nun weiters bedenkt, dass die Parteien eines Bauverfahrens im
Regelfall nicht in der Baubranche titig oder speziell rechtskundig sind, das
rdumliche Vorstellungsvermogen fiir ein ,,Planverfahren* sehr selten gegeben ist,
die subjektiven Rechte, die geltend gemacht werden konnen, gesetzlich sehr
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begrenzt sind, dass Aussagen der den Verfahren beigezogenen Sachverstindigen
nach der stindigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes nur auf der gleichen
fachlichen Ebene begegnet werden konnen, und die Rechtsmittelfrist im Ver-
hiltnis zur Zeit fiir die Einreichplanung und Entscheidungsfrist der Baubehorde
kurz bemessen ist, kann nachvollzogen werden, womit wir tdglich befasst wer-
den. Ich spreche dabei gar nicht von den bei GroB3projekten hiufig vorkommen-
den Fillen der Planauswechslungen und notwendigen nachtréglichen Genehmi-
gungen und dem Umstand, dass, mangels personeller Ressourcen, vielfach die
Baubehorden selbst rechtskundige Beratung in Anspruch nehmen.

Auch wir in der Volksanwaltschaft, und ich mochte das gar nicht verheh-
len, tun uns schwer, diese komplexen Zusammenhénge aufzukldren, Missver-
standnisse auszurdumen und, wo es geboten ist, Missstinde des Gesetzesvoll-
zuges dort festzustellen, wo die Grenzen der Legalitit iiberschritten wurden.
Eines machen wir aber nicht, und das ist ein wesentlicher Beitrag, den wir zum
,»Gemeinwohl® leisten. Fiir uns ist grundsitzlich niemand, der sich an uns
wendet, ein Querulant oder Michael Kohlhaas. Denn unser Auftrag gebietet es,
dass, selbst wenn sich die vorgebrachten Argumente gegen ein Bauvorhaben
mit den einfachen Worten ,,ich will es nicht* zusammenfassen lassen, wir uns
dessen ungeachtet genau mit dem Beschwerdevorbringen auseinander zu set-
zen haben, es zu priifen und iiber unser Ergebnis dem Beschwerdefiihrer zu
berichten haben. Der Anrainer will die nachbarliche Wohnanlage noch immer
nicht, aber er muss die Gewissheit haben, dass alles mit rechten Dingen zuge-
gangen ist. Er hat unter Umsténden das Gemeinwohl nicht geférdert, ist und
bleibt aber Teil des Gemeinwesens. Kontrolle schafft Vertrauen. Sie ist eine
vertrauensbildende Malnahme und kein Storfaktor.

III. Gemeinniitzigkeit und Kontrolle
durch die Volksanwaltschaft

Inwieweit unterliegen die Bauvereinigungen selbst einer demokratisch le-
gitimierten Kontrolle durch die Volksanwaltschaft? Was, wenn sich eine Be-
schwerde direkt gegen die Vorgangsweise einer Wohnbaugenossenschaft als
Bautrdger oder Hausverwalter richtet?

Unbestritten ist, dass die Privatwirtschaftsverwaltung des Bundes, der
Linder und Gemeinden der volksanwaltschaftlichen Kontrolle unterliegen.
Demzufolge unterliegt beispielsweise eine Kommune nicht nur unserer Kon-
trolle, wenn sie selbst als Bauherr auftritt, sondern auch hinsichtlich der Ver-
waltung ihrer Gemeindewohnungen.

Gegenteiliges gilt entsprechend der Judikatur des Verfassungsgerichtsho-
fes, wenn die Privatwirtschaftsverwaltung organisatorisch nicht mehr von
Verwaltungsorganen gefiihrt wird, sondern in der Rechtsform des Gesell-
schaftsrechts, mag die Gesellschaft selbst finanziell im Alleineigentum einer
Gebietskorperschaft stehen oder organisatorisch von ihr beherrscht werden.
Wiederholt haben die Volksanwilte gefordert, dass solcherart privatisierte,
oder richtiger, ,ausgegliederte Rechtstriger wieder in die Kontrolle der
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Volksanwaltschaft eingegliedert werden. Bislang mit wenig Erfolg. Es ist nun
fiir Biirger schwer nachzuvollziehen, dass ein ,,Unternehmen® zwar nach wie
vor im Staatseigentum steht, diesem aber hinsichtlich der Kontrolle nicht mehr
gehort. Das immer wieder gegen unsere Vorschlidge vorgebrachte Gegenargu-
ment, dass mit einer Kontrolle der Volksanwaltschaft eine ,,Wettbewerbsver-
zerrung* eintritt, vermag nicht zu iiberzeugen, zumal auch bereits Bereiche wie
(kommunale) Verkehrsunternehmungen ausgegliedert wurden, die keinem
Wettbewerb unterliegen. Dem Gegenargument liegt auch ein mangelndes Ver-
standnis von der volksanwaltschaftlichen Kontrollaufgabe zu Grunde. Nicht
beachtet wird insbesondere der Umstand, dass es sich dabei nicht um eine
,externe* Kontrolle handelt, sondern vielmehr um eine ,,demokratische Innen-
revision“. Darauf konnen sich nicht nur die Biirgerinnen und Biirger berufen,
sondern auch die ausgegliederten Unternehmen selbst. Der Vorteil fiir eine
gemeinniitzige Bauvereinigung liegt auf der Hand. Sie kann sich auf das Er-
gebnis unserer Priifung ebenso berufen, wie ihre , Kunden®“. Am Rande sei
erwihnt, dass die kostenlose Inanspruchnahme der Tétigkeit der Volksanwalt-
schaft gleichermaB3en den Unternehmen, wie auch den Kunden zu Gute
kommt. Insofern sind Gemeinniitzige gegeniiber anderen Bautrdgern sogar
begiinstigt, verfiigen sie doch nach einer Priifung nicht nur iiber die von ihnen
selbst getroffenen Feststellungen, sondern sind diese noch von der Volksan-
waltschaft tiberpriift. Aus Sicht des Unternehmers kann bei einem ,,negativen*
Priifbefund sofort reagiert werden, bei einem ,,positiven* den vermeintlichen
Anspriichen entgegen getreten werden. Schadet es im Sinne des Wettbewerbes
tatsdchlich, wenn die Summe der Priifungsverfahren ergibt, dass auf Fehler
rasch reagiert wird oder das Ergebnis selbst im Lichte der weiten Missstands-
kontrolle durch die Volksanwaltschaft sogar gegeniiber der Offentlichkeit
standhélt? Welche wettbewerbsverzerrenden Betriebsgeheimnisse werden
dadurch offenbart? Uberdies ist die Volksanwaltschaft selbst strikt zur Wah-
rung der Verschwiegenheit verpflichtet, auch wenn eine Verschwiegenheits-
verpflichtung ihr gegeniiber nicht besteht.

Als Genossenschaft oder Gesellschaft mit beschrinkter Haftung unterliegt
eine Bauvereinigung sicherlich nicht der direkten Kontrolle der Volksanwalt-
schaft. Sehr wohl kontrollierbar ist jedoch die Landesregierung in ihrer Eigen-
schaft als Aufsichtsorgan, sowie die Abgabenbehorden. Nach der Bestimmung
des § 29 Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes 1979 ,unterliegt die gesamte
Geschiftsfithrung gemeinniitziger Bauvereinigungen der behordlichen Uber-
wachung®. Das ist quasi der Preis fiir die abgabenrechtlichen Begiinstigungen
des Status der Gemeinniitzigkeit. Es ist im Gesetz nicht die Rede von einer
Kontrolle durch die Landesregierung. Vielmehr tritt das Aufsichtsorgan als
~Behorde* der Wohnbaugesellschaft gegeniiber, also hoheitlich in Vollziehung
der Gesetze. Sie empfiehlt nicht, sie regt nicht an, sondern sie ordnet an!

Mit der flankierenden Bestimmung des § 28 Abs. 6 WGG, wonach je-
dermann das Recht auf Einsicht in Ausziige aus dem Priifbericht zu gewihren
ist, soll gewihrleistet werden, dass offentliche Mittel tatsdchlich dem Ge-
meinwohl zugefiihrt werden. Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz sieht also
eine Offentliche Kontrolle vor, wobei die Verpflichtung der Bauvereinigung
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hinzukommt, dass auch der Geschiftsbetrieb selbst ,.,den guten Sitten* entspre-
chen muss (§ 24 WGG). Unklar bleibt dabei freilich, an welchen ,,Sitten* der
Geschiftsbetrieb dabei gemessen wird.

Wenn nun ein Mieter einer Gemeindewohnung die Behebung eines ge-
ringfiigigen Baumangels begehrt, ein hiufig an uns herangetragenes Problem,
soll sich die Volksanwaltschaft zwar an die Gemeinde wenden, nicht jedoch
direkt Empfehlungen an eine (gemeinniitzige) genossenschaftliche Verwaltung
richten konnen? Und das, obwohl kein Biirger Anspruch darauf hat, dass die
Verwaltung ,.den guten Sitten“ entsprechend gefiihrt wird, und in diesem Be-
reich ausschlieflich die Volksanwaltschaft im Rahmen ihrer Missstandskon-
trolle titig werden kann.

Betrachtet man nun den Umfang des Aufsichtsrechts und die Aufsichts-
mittel, unterliegen gemeinniitzige Bauvereinigungen in ungleich gréBerem
Ausmal} der staatlichen Kontrolle als so manch ausgegliederter Rechtstréiger.
Umso mehr verwundert es, dass eine direkte Kontrollmoglichkeit fiir die
Volksanwaltschaft nicht gegeben ist, sondern sie sich im Wege der Landesre-
gierung den Kontrollzugang verschaffen muss. Ahnliches gilt in diesem Zu-
sammenhang auch fiir den Rechnungshof, was insoweit schon fast befremdlich
anmutet, als die Grundsitze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-
maBigkeit fiir die Geschiftstithrung und Verwaltung gemeinniitziger Bauver-
einigungen dem verfassungsgesetzlichen Priifungsmalistab des Rechnungsho-
fes entspricht. Es ist also nur eine Kontrolle des Kontrollors, die wir vorneh-
men diirfen. Insbesondere interessiert die Volksanwaltschaft, inwieweit die
Landesregierungen in Bezug auf Mingel, welche sich in Revisionsberichten
finden, vorgehen und diese abzustellen versuchen. Auch wenn wir unmittelbar
an den jeweiligen Revisionsverband oder die Genossenschaft herantreten, und
diese uns bereitwillig antworten, bleibt die Rechtslage unbefriedigend; nicht
fiir die Volksanwaltschaft als Institution, sondern fiir das Gemeinwesen, zu
dessen Gemeinwohl wir alle titig sind.
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L 1948-2008 — drei Jubilden
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III.  Mehr Wohnungseigentum
IV.  Aussichten

I. 1948-2008 — drei Jubilien

Die Fachwelt feiert heuer das Jubildum ,,60 Jahre Wohnungseigentumsge-
setz 1948“. Aus diesem Anlass soll der vorliegende Beitrag die Geschichte als
,Lehrmeisterin® (und nicht etwa in nostalgischem Riickblick) vermitteln, um
daraus Zukunftsperspektiven abzuleiten.

Bis zum 1. Weltkrieg gab es praktisch keine ,,6ffentliche” Wohnungspoli-
tik und dementsprechende vielfach untragbare, bis menschenunwiirdige
Wohnverhiltnisse, sowohl finanziell wie qualitativ.

Aus diesen Erfahrungen und zufolge der grofen Wohnungsnot nach 1945
wurde immer klarer, dass ,,Wohnen* als menschliches Grundbediirfnis mehr
ist als ein Dach iiber dem Kopf. ,,Wohnen* wurde nicht nur als Bau- und Fi-
nanzpolitik (Beschiftigungseffekt), sondern immer mehr (auch) als Familien-
und damit Gesellschaftspolitik erkannt — und kam damit zwangsldufig in deren
ideologisches Spannungsfeld: einerseits mehr Reglementierung, andererseits
Einbindung in das (neue) System der Sozialen (auch Wohnungs-) Marktwirt-
schaft. Darauf basierte eine Palette offentlicher Forderungsinstrumente mit
dem Ziel und Erfolg einer enormen Wohnbautitigkeit, verbunden mit dem
Anliegen eines breitgestreuten Privat-Eigentums. Es galt: ,,Eigentum macht
frei®, stirkt die Entfaltung der Personlichkeit des Einzelnen. Eigentumsbildung
galt als demokratische Gesellschaftspolitik nach den Jahren der menschenver-
achtenden Diktatur(en).

1948 wurde auch die ,,Allgemeine Erkldarung der Menschenrechte* der
UNO proklamiert, deren Artikel 17 lautet:

— (1) Jeder Mensch hat allein oder in der Gemeinschaft mit anderen Recht
auf Eigentum.
—  (2) Niemand darf willkiirlich seines Eigentums beraubt werden.*

Reglementierungen, mit denen die Verfiigbarkeit iiber Eigentum ganz o-
der teilweise entzogen wird, bedeuten nach Lesart des Absatzes 2 demnach die
faktische Enteignung.
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In der christlichen Soziallehre kommt dem Privat-Eigentum eine besonde-
re Stellung zu. Es griindet auf Prinzipien des Gemeinwohls und der Eigenver-
antwortung des Menschen und kann in verschiedenen Formen ,,der Selbstver-
wirklichung des Menschen und seiner Lebenserfiillung dienen: kleine oder
mittelstindische Unternehmen, ... Hauseigentum mit Garten, Wohnungseigen-
tum ... und bedeutet im Umkehrschluss: ,,Wo die Privatinitiative der Einzel-
nen fehlt, herrscht politisch die Tyrannei. 83

1948-2008 bedeutet auch 60 Jahre gesetzliche Verankerung der ,,Wohn-
bauftrderung®, wieder mit dem Ziel, Wohnungseigentum gerade jenen Biir-
gern zu ermoglichen, die dies aus eigener Leistungskraft nicht konnten. Die
Forderungsrichtlinien sahen vor, dass iiberwiegend Eigentum und nicht (ab-
hiangiger) Mietwohnbau geschaffen werden sollte. Neben der Osterreichischen
Erfindung der Steuer-Progression (von 0-50% je nach Einkommenshohe)
durch den damaligen Finanzminister Prof. Bohm-Bawerk wurde das System
der Wohnbauforderung, das bis heute auf einem ,,Solidaritdtszuschlag™ aller
Biirger iiber ihre Einkommenssteuerleistung basiert, zur grofiten sozialen
UmverteilungsmaBBnahme der Nachkriegszeit: In diesen Milliarden-Fonds
zahl(t)en die Bezieher hoherer Einkommen am meisten ein. Diese hatten aber
aufgrund der Forderungsbeschrinkungen (Einkommensgrenzen) kaum Gele-
genheit, selbst daraus schopfen zu konnen. Am meisten profitieren Bezieher
niedriger und mittlerer Einkommen.

Das 60-Jahr-Jubildum dieser drei Ereignisse — ,,Menschenrechte®, ,,Woh-
nungseigentumsgesetz” und ,,Wohnbauférderungsgesetz“ — konnte zu einer
Bilanz (Evaluierung) genutzt werden — aber auch fiir Konsequenzen.

II. Wo stehen wir heute?

Es ist in diesen 60 Jahren viel geschehen. Es wurden Eigenheime und Ei-
gentumswohnungen gefordert und gebaut, insbesondre auch durch gemeinniit-
zige Bauvereinigungen. Im Vergleich zu Mietwohnungen wurden aber — vor
allem im stddtischen Bereich — viel zu wenige Eigentumswohnungen errichtet.
Im europidischen Vergleich ist der Anteil an Wohnungseigentum auBeror-
dentlich gering. Von den fast 3,9 Mio. Wohnungen (GWZ 2001) sind nur
knapp 40% Eigenheime und 11% Eigentumswohnungen. 10% der Wohnungen
stehen im Eigentum von Bund und Léndern, davon mehr als die Hilfte der
Gemeinde Wien als einem der grofiten ,Hausherren® der Welt; weitere 10%
sind gemeinniitzige Mietwohnungen, die gleichfalls zum groB3en Teil in 6ffent-
lichem oder quasi-Offentlichem Eigentum stehen. Die restlichen 30% sind
private Mietwohnungen und ,,Sonstige Rechtsformen®.

Die Gemeinniitzigen haben nach dem verheerenden Krieg seit 1945 einen
zerstorten Wohnungsbestand in einer fiir die Bevolkerung leistbaren Art und
Weise wieder errichtet und damit zum international beispielhaften ,,sozialen
Frieden in Osterreich beigetragen. Die seinerzeitige Wohnungsnot gibt es

83 Johannes XXIII, Sozialenzyklika Nr. 57.
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nicht mehr oder nur noch partiell, wohl aber einen ,,neuen* Wohnungsbedarf:

der Verkdufermarkt (mit jahrelangen Wartezeiten) hat sich in einen Kiufer-

Markt (mit Auswahlméglichkeiten) gewandelt.

Es gab und gibt aber negative Begleitumstéinde, die es zu erkennen und zu
dndern gilt. Gerade im Bereich ,,Wohnen* wurden durch die Knappheit nach
dem Kriege und spiter monopol-dhnliche Anbieter-Abhéngigkeiten auf ver-
schiedenen Ebenen geschaffen (und ausgenutzt), wie zum Beispiel:

— wenn die Gemeinde Wien zum ,,gro3ten Hausherrn der Welt™ mit tiber
210.000 Mietwohnungen wurde und trotz vielfacher Nachfrage nicht zum
(teilweisen) Verkauf bereit war (ist),

— wenn kleine gemeinniitzige Wohnbauunternehmen binnen kurzer Zeit zu
GroBhausherren expandierten (mit Hilfe der 6ffentlichen Forderdarlehen
bzw. -bedingungen, wie begiinstigter vorzeitiger Riickzahlung u.a.) und
stolz in den Jahresberichten mit tausenden ,,verwalteten — in ihrem Ei-
gentum befindlichen — Wohnobjekten (also verwalteten Biirgern)
prahl(t)en, statt iiber erfolgreich ins Eigentum iibertragene Mietwohnun-
gen zu berichten,

— wenn — legal, aber gefinkelt, jedenfalls entgegen den Intentionen der
Erfinder des WEG — GroB-Unternehmen (vor allem aus dem Bankenbe-
reich) Bauten ,,in Wohnungseigentum* errichten, selbst aber iiber 50%
behalten, sodass die iibrigen Mit-Eigentiimer hinsichtlich ihrer Mitwir-
kungsrechte schlechter gestellt sind als jeder Mieter,

— oder wenn Bautrdger aufgrund ihrer Marktmacht geradezu sittenwidrige
Vertragsklauseln (z.B. unkiindbare Verwaltung u.a.) ,,erfanden®.

—  Solche Praktiken haben der Idee des ,,Eigentums an Wohnen* natiirlich
geschadet. Aus den Erfahrungen der Praxis kam es zu wiederholten Ge-
setzes-Novellierungen.

III. Mehr Wohnungseigentum

Das 60-Jahr-Jublidum des Wohnungseigentumsgesetzes konnte als Anlass
fiir eine Eigentums-Kampagne genutzt werden. Im Sinne der eingangs erwéihn-
ten christlichen Soziallehre und der sozialen (auch Wohnungs-) Marktwirtschaft
war und sollte es wieder verstirkt gesellschafts-, wohnungs- und wirtschaftspoli-
tisches Anliegen sein, dem Biirger ,,personliches* Eigentum zu erméglichen.

In den 1970er Jahren wurde der Initiativ-Antrag ,,1. Eigentumsbildungs-
gesetz — Wohnen* und spéter das ,,2. Eigentumsbildungsgesetz — Vermogens-
bildung“ (z.B. am Unternehmen) parlamentarisch eingebracht, wurde die
Ausweitung der Bausparforderung forciert. Die viel diskutierte ,,Biirger-
Gesellschaft™ bietet einen positiven Ansatz fiir die Idee des privaten Eigentums
als Anti-These zu einem (all-umarmenden) Staat, der nicht den Biirger ent-
scheiden ldsst, sondern (ungefragt?) fiir ihn entscheidet.

Es geht nicht um einen ,,schwicheren* Staat, sondern im Gegenteil um
einen (auch finanziell) fiir seine (eigentlichen) Aufgaben gestdrkten. Statt
immer neuer Belastungen zufolge ,,mehr Staat* — auch im Wohn- und Eigen-
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tumsbereich — bedarf es einer kritischen Bilanz der Entlastungsmoglichkeiten.

Im Wohnungsbestand schlummern folgende Potenziale der Eigentumsbildung:

—  Verkauf der im Eigentum von Bund, Léndern und Gemeinden stehenden
iiber 300.000 Wohnungen nach dem Vorbild der Bundesimmobilienge-
sellschaft (BIG),

—  Gemeinniitzige Bauvereinigungen besitzen iiber 400.000 Mietwohnungen,

—  Fiir die 750.000 privaten Mietwohnungen konnen Anreize fiir Parifizie-
rung und Eigentumsbegriindung geschaffen werden.

—  Dazu kommen noch tausende eigentumstaugliche Nicht-Wohnbauten.

—  Wenn ein Viertel dieses Potenzial in Eigentum iibertragen wird, kann die
Eigentumsquote in Osterreich von heute 50% auf 60% angehoben werden.

Denn die Osterreicher wiinschen sich bekanntlich zu iiber 75% Eigentum.
Und sie sind Weltmeister im Sparen. Hier treffen doch die Voraussetzungen
optimal zusammen — wenn die Politik nur will und die entsprechenden Rahmen-
bedingungen schafft. Unter solchen Rahmenbedingungen sollte und kdnnte auch
das System der Wohnbauforderung tiberdacht und effizienter gestaltet werden.

In fritheren Koalitionsvereinbarungen finden sich Beispiele fiir eine dies-
beziigliche politische Willensbildung:

— 1986, Kapitel 4.4.: ,Eigentumsbildung, insbesonders an bestehender
Wohnsubstanz, verbunden mit Mobilisierung privaten Kapitals fiir den
Wohnbereich®. Die konkrete Umsetzung scheiterte letztlich.

— 1990, Kapitel 3.: ,,Eigentumsbildung (WGG): an kiinftig zu errichtenden
geforderten Mietwohnungen hat der Mieter nach 10 Jahren ... das Recht,
Eigentum zu begriinden, wenn der Bautrdger ... die Grundkosten vom
Mieter verlangt ....“ Es war gegeniiber dem Koalitionspartner SPO weder
eine Figentumsbildung an bestehenden gemeinniitzigen Wohnungen,
noch die ,,bedingungslose* Kaufoption auf kiinftige zu erreichen. Aber es
war ein guter Beginn und fiihrte zu neuen Modellen im Wohnungsge-
meinniitzigkeits- und Forderungsrecht.

AufBer Streit steht, dass ,,Wohnen* als Grundbediirfnis gewisser Regelun-
gen bedarf. Wohnungspolitik umfasst auch Familien- und Sozialpolitik — aber
eben nur so lange wie sozialer Bedarf besteht. Wenn dieser nicht mehr gege-
ben ist, sollten — und solche Beispiele gibt es — Sozialwohnungen entweder
gekauft oder aufgegeben werden miissen.

In fast allen Bundeslidndern ist der Bau von Eigentumswohnungen zu-
gunsten von Kaufoptionswohnungen stark riickldufig. Mit der Foderalisierung
der Wohnbauférderung ging die Verantwortung iiber die wohnungspolitischen
Rahmenbedingungen auf die Bundeslédnder iiber. Sie entscheiden heute, ob bei
der Aufteilung der Wohnbaufordermittel Eigentum oder Miete im Vorder-
grund steht — insbesondre hinsichtlich der gemeinniitzigen Bauvereinigungen,
die ja seinerzeit die Triger des Wohnungseigentums waren. Lag gesamt-
osterreichisch der Anteil der Eigenheimforderung bis 2000 bei rund 20% der
Forderungsausgaben, ist er mittlerweile auf unter 13% gesunken.

Von Skeptikern und Gegnern einer verstirkten Eigentumsbildung im
Wohnbereich wird immer wieder als warnende Beispiele auf die grovolumi-
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gen Privatisierungen in Grofibritannien und Deutschland verwiesen und auf die
Verschleuderung sozialer Wohnbestinde in Osteuropa. Aber was haben diese
mit Osterreich zu tun? Sie bestitigen geradezu das Osterreichische Modell: es
gelten im Eigentum (bzw. dessen Verwertung durch Vermietung) die entspre-
chenden Wohnrechtsgesetze (WEG, MRG, WGG usw.).

IV. Aussichten

Es ist mit der Wohnungspolitik der letzten Jahre84 der richtige Weg einge-
schlagen worden. Damit gelang es, Quantitit (Neubau und Mobilisierung un-
genutzter Wohnungen im Altbestand) und Qualitidt (Wohnhaussanierung) so zu
steigern, dass heute von einer Wohnungsnot nur partiell gesprochen werden
kann, wohl aber von einem hohen und gednderten Wohnungsbedarf (Single-
Haushalte usw.). Das hat in vielen Regionen zu einem Kéufer-Markt mit dem
entsprechenden Druck auf Mietzins und —bedingungen gefiihrt.

Der Mietwohnungsbereich wurde forciert und bevorzugt, demgegeniiber die
Eigentumspolitik vernachlissigt — eine negative Entwicklung in bereits erwihnter
Hinsicht: gesellschaftspolitisch, wirtschafts-, wie finanz- und steuerpolitisch und
nicht zuletzt hinsichtlich einer eigeninitiativen Alterssicherung.

In einer Biirger-Gesellschaft konnte und sollte eine umfassende Wohnungs-
politik die tragende Séule einer Politik fiir ,,ein Volk von Eigentlimern* sein.

84 Siehe Beitrag Osterreicher, S. 189.






Karl Korinek und Michael Holoubek

Wohnungsgemeinniitzigkeit als Modell
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Wirtschaftsverfassung

IV.  Das Gemeinniitzigkeitsmodell als ,.dritter Weg*

I. Wohnungsgemeinniitzigkeit —
Daseinsvorsorge durch Mobilisierung von Privatkapital

§ 1 Abs. 2 WGG verpflichtet als gemeinniitzig anerkannte Bauvereinigun-
gen dazu, ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienen-
der Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten, ihr Vermogen
der Erfiillung solcher Aufgaben zu widmen und ihren Geschiftsbetrieb regelmai-
Big priifen und iiberwachen zu lassen. Sinn und Zweck, als Ausfluss des Kompe-
tenztatbestands ,,Volkswohnungswesen® einen eigenen Sektor gemeinniitziger
Wohnungswirtschaft gesetzlich einzurichten, ist es, einer damit (mit)begriindeten
staatlichen Mitverantwortung fiir die Wohnversorgung der Bevolkerung auf eine
ganz bestimmte Weise Rechnung zu tragen: durch die Mobilisierung und ge-
meinwohlorientierte gesetzliche Einbindung von Privatkapital.85 In der Lehre
besteht dabei in zwei Punkten weitgehend Einigkeit: Die Wohnversorgung der
Bevolkerung wird zu den Aufgaben der so genannten ,,.Daseinsvorsorge® ge-
zihlt, fiir deren Erfiillung der Staat Mitverantwortung trigt.86 Das Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetz ist in Wahrmehmung dieser Mitverantwortung eine
Reaktion des Staates auf die Annahme, dass der Markt allein dieses Bediirfnis
nicht in sozial angemessener Weise erfiillen kann.8’

Die staatliche Intervention des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes iiber-
tridgt nun aber die Aufgabe der Daseinsvorsorge nicht in den Bereich der offent-
lichen Hand, insbesondere nicht in die Verantwortung offentlicher Unternehmen
und damit im Sinne der klassischen Unterscheidung von Hans Peters in die

85 Siehe Raschauer (1994), 315.
86 So Funk (1994), 329.
87 Funk (1994), 329.
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Sphére staatlicher Aufgabenerfiillung. Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
setzt vielmehr diesem etwa im kommunalen Wohnbau auch vorhandenen An-
satz der Wahrnehmung staatlicher Daseinsvorsorgeverantwortung ein weiteres
Modell zur Seite: Die Erfiillung einer im offentlichen Interesse gelegenen und
damit als offentlich zu qualifizierenden Aufgabe durch privatautonom organi-
sierte, aber funktional fiir Zwecke des Gemeinwohls in Dienst genommene
Unternehmenstitigkeit.s8

Wesentlicher Ausfluss der Indienstnahme privatautonomer Wirtschafts-
tatigkeit fir Zwecke des Gemeinwohls durch den ,,Gemeinniitzigkeitsstatus*
einer privaten Bauvereinigung® ist das Prinzip der Vermdgensbindung, der
gemeinniitzige Bauvereinigungen unterliegen. Gemeinniitzige Bauvereinigun-
gen haben ihr Vermogen der Erfiillung von Aufgaben des sozialen Wohnungs-
und Siedlungswesens zu widmen. Diese Vermogensbindung erfihrt eine néhere
Ausprigung durch die gesetzliche Beschrinkung des Geschiftsbereichs ge-
meinniitziger Bauvereinigungen in § 7 WGG, durch spezifische Preisregelun-
gen und beschrinkte Gewinnerzielungs- und Gewinnentnahmemdoglichkeiten.
Einmal als gemeinniitzig anerkannt, sind gemeinniitzige Bauvereinigungen
also in ihrer Mittelverwendung nicht frei, sondern durch ein relativ engma-
schiges Netz insbesondere einer weit reichenden Geschiftskreisregelung® und
von Gewinnerzielungs- und Ausschiittungsregeln begrenzt.9! Korrelat der be-
schriankten Gewinnausschiittungsmoglichkeit ist das in § 13 WGG verankerte
Kostendeckungsprinzip.

II. Daseinsvorsorge und Modelle der Wahrnehmung
staatlicher Daseinsvorsorgeverantwortung

,Daseinsvorsorge* ldsst sich in einem weiteren Sinn als staatliche Siche-
rung der Versorgung der Bevolkerung mit wirtschaftlichen, kulturellen und
sozialen Infrastrukturleistungen verstehen. Voraussetzung fiir die Einordnung
eines Bereiches in die Daseinsvorsorge ist damit eine zunichst insbesondere
politische Entscheidung, staatliche Verantwortung fiir ein bestimmtes Gebiet
zu iibernehmen, die sich in entsprechenden Rechtssetzungsakten niederge-
schlagen hat.”2 Die zuordnungsbegriindende Wirkung des Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetzes fiir eine staatliche Daseinsvorsorgeverantwortung wird
damit evident.

Nun werden herkdmmlich in der Literatur zwei Kategorien staatlicher Ver-
antwortungswahrnehmung im Bereich von Daseinsvorsorgeleistungen unter-

88 Zur Charakterisierung des Grundansatzes des WGG als , funktionelle Indienstnahme
fiir Zwecke des Gemeinwohls* siehe Funk (1982), 1ff; Korinek/Holoubek (1990), 2f.

89 Dazu, dass es sich bei der Anerkennung gemifl § 1 Abs. 2 i.V.m. § 34 WGG
um einen ,,statusbegriindenden Behordenakt™ handelt, sieche Funk (1994), 336.

90 Siehe Holoubek (1994), 345ff.

91 Siehe Korinek (1994), 3771f.

92 Siehe zu den Begrifflichkeiten ndher Holoubek/Segalla (2002), 199ff. mit wei-
teren Hinweisen.
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schieden, wobei das Verhiltnis von Staat und Markt das kategoriebildende
Ordnungskriterium herstellt. Diesen beiden Kategorien konnen jeweils beson-
ders typische Modelle der Umsetzung der Verantwortung zugeordnet werden:

,Brfiilllungsverantwortung* liegt vor, wenn der Staat die Leistungserbrin-
gung selbst verantwortet. Das klassische kontinental-europdische Modell der
Daseinsvorsorge durch offentliche Unternehmen steht hier im Vordergrund.
Der Staat kann damit die Leistungserbringung weitgehend gestalten, dem
Markt kommt hier Instrumentalfunktion zu. Das Risiko eines moglichen
Marktversagens in einem solchen ,,Service Public-Modell* trigt der Staat.

Von ,,Gewihrleistungsverantwortung® spricht man, wenn der Staat ver-
antwortet, dass bestimmte Leistungen vom Markt erbracht werden, und damit
am Markt agierende Unternehmen die Leistungsfunktion iibernehmen. Die Be-
ziehung des Staats zum Markt ist durch das Prinzip der Wettbewerbsneutralitit
geprigt. Das Risiko des Marktversagens tréigt in diesem ,,Regulierungsmodell*
letztlich der Einzelne.

Nun hat sich die Idee der ,,Gewihrleistungsverantwortung® und damit das
diese Form der Wahrnehmung von Daseinsvorsorgeverantwortung durch den
Staat besonders prigende ,,Regulierungsmodell*“ wesentlich im Bereich netz-
gebundener wirtschaftlicher Dienstleistungen entwickelt. Diese traditionell
durch die Versorgung durch 6ffentliche Unternehmen geprigten Bereiche, wie
die Telekommunikations- oder die Energieversorgung, sind im Gefolge ein-
schldgiger wirtschaftspolitischer Grundentscheidungen und im Gefolge ein-
schldgiger rechtlicher Vorgaben auf europidischer Ebene liberalisiert worden.
Die Mirkte wurden fiir private Anbieter gedffnet, und auch o6ffentliche Unter-
nehmen diirfen auf diesen Mérkten grundsitzlich nur mehr unter denselben
Bedingungen wie ihre privaten Mitbewerber titig werden. Die Liberalisierung
dieser Daseinsvorsorgebereiche bedeutet allerdings nicht, dass die grundsitzli-
che Daseinsvorsorgeverantwortung des Staates — hier: eine fldchendeckende
Grundversorgung der Bevolkerung zu angemessenen Bedingungen und in
hoher Qualitéit sicherzustellen — aufgegeben wird. Es wird nur — insoweit
spricht man beim Ubergang von der Erfiillungs- zur Gewihrleistungsverant-
wortung von einem ,,Systemwechsel” — davon ausgegangen, dass der Markt-
wettbewerb grundsitzlich in der Lage ist, diese Zielsetzung effizient zu errei-
chen. Dazu bedarf es allerdings rechtlicher Sicherungen, die funktionierende
Marktbedingungen sicherstellen sollen. Insbesondere ist zu gewéhrleisten, dass
zunichst einmal faire Wettbewerbsbedingungen zwischen ehemaligen Mono-
polunternehmen und neuen Marktteilnehmern geschaffen werden. Die Regu-
lierung der Infrastrukturmérkte ist daher vor allem sektorspezifische Wettbe-
werbsregulierung, die sich vom allgemeinen Wettbewerbsrecht dahingehend
unterscheidet, dass sie die Marktteilnehmer ex ante und teilweise deutlich
intensiver als das allgemeine Wettbewerbsrecht reguliert. Ist der Marktwett-
bewerb auch unter funktionierenden Bedingungen nicht in der Lage, die sozi-

93 Grundsitzlich zu diesen Typisierungen und den zugrundeliegenden funktiona-
len Zusammenhéngen Holoubek in Verdffentlichungen der Vereinigung der Deut-
schen Staatsrechtslehrer 2001, 519ff.
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alpolitisch gewiinschten Grundsversorgungsleistungen entsprechend zu erbrin-
gen, so interveniert der Staat in diese Mirkte mit weiteren besonderen Rechts-
instrumenten, die ergénzend zur sektorspezifischen Wettbewerbsregulierung
die Grundversorgung auf diesen Mirkten auch in einem liberalisierten Umfeld
sicherstellen sollen. Dies geschieht im Regelfall dadurch, dass der Staat die
Marktunternehmen mit der Bereitstellung spezieller Leistungen, die unter
Marktbedingungen nicht sinnvoll und effizient erbracht werden konnen, beauf-
tragt und entsprechende Ausgleichszahlungen organisiert.%*

Traditionell bedient sich der Staat zur Wahrnehmung seiner Daseinsvor-
sorgeverantwortung also zweier, sehr unterschiedlicher Instrumente: Einmal
der Eigenerbringung iiber offentliche Unternehmen und zum anderen der
Wettbewerbsregulierung am Markt. Auch im Modell der Gewéhrleistungsver-
antwortung greift der Staat aber dann, wenn selbst bei funktionierenden
Marktbedingungen Leistungsdefizite bestehen und ausgeglichen werden sol-
len, auf unmittelbare staatliche Verantwortung in Form von ,Leistungsbestel-
lungen* zuriick. Das Instrument des ,,Universaldienstes” im Bereich der Tele-
kommunikationsmarkte ist das klassische Beispiel dafiir.%

I11. Erfiillungs- und Gewihrleistungsverantwortung
im Kontext europiischer Wirtschaftsverfassung

Im Grundsatz legt die europidische Wirtschaftsverfassung die Gemein-
schaft und damit prinzipiell auch ihre Mitgliedstaaten auf das ,,System einer
offenen Marktwirtschaft mit freiem Wettbewerb* fest — so der ausdriickliche
Wortlaut in Art. 4 und 98 des EG-Vertrages.?® Zu den wichtigsten Gestaltungs-
instrumenten, die der EG-Vertrag zur Verwirklichung dieser Zielsetzung vor-
sieht, zdhlen die Grundfreiheiten und die Wettbewerbsregeln (einschlieBlich
des Beihilfenrechts), kurz, die so genannten Funktionsgarantien des Binnen-
marktes. Diese Bestimmungen bilden gemeinsam mit den Bestimmungen zur
Wirtschafts- und Wahrungsunion und der allgemeinen Handelspolitik der EG
die grundlegenden Elemente der europdischen Wirtschaftsverfassung. Dem
Binnenmarkt liegt damit ein primir liberales Wirtschaftsmodell zugrunde,
nach welchem die Bereitstellung und Verteilung von Giitern und Leistungen
und damit Wohlstand in einer Gesellschaft am Besten durch ein marktwirt-
schaftliches System im Sinne freier, vom Leistungswettbewerb geleiteter
Marktkrifte zu erzielen ist.

Diese wirtschaftsverfassungsrechtliche Festlegung des EG-Vertrags auf
das Marktprinzip bedeutet allerdings nicht, dass dem EG-Vertrag andere, un-

94 Siehe zu all diesen Zusammenhingen Vosskuhle (2003), 266ff.

95 Es ist auch ein Beispiel dafiir, dass in diesem Fall die Ausgleichszahlung nicht
zwingend durch direkte staatliche finanzielle Zuwendungen erfolgen muss, sondern
durch einen von den Marktteilnehmern gespeisten Universaldienstfonds auch iiber den
Markt organisiert werden kann, siehe dazu niher Damjanovic u.a. (2006), 185ff.

96 Niher Hatje (2002), 683ff.
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mittelbar politisch gelenkte Systeme der Giiterverteilung fremd wiren.®” Vom
Grundsatz her konzipiert die europdische Wirtschaftsverfassung das Verhéltnis
von Marktwettbewerb und sozialpolitisch motivierter staatlicher Intervention
aber als Regel-Ausnahme-Verhiltnis.%8

Zwar fehlt es nicht an Versuchen auf européischer Verfassungsebene, ge-
rade den Bereich der Daseinsvorsorge aus diesem strengen Regel-Ausnahme-
Verhiltnis ein Stiick weit herauszunehmen und die staatliche Verantwortung
im Ausgleich zwischen sozialpolitischer Intervention und Marktwettbewerb
stirker zu betonen. So fordert Art 16 EG-Vertrag eine stirkere Beriicksichti-
gung der Bedeutung der Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem
wirtschaftlichen Interesse bei der Auslegung der Vertragsvorschriften, insbe-
sondere der Wettbewerbsregeln, ein.?? Der neue Anderungsvertrag von Lissa-
bon!® verstiarkt dies, wenn der kiinftige Art. 3 des Vertrags iiber die Europii-
sche Union ausdriicklich ,eine in hohem Malle wettbewerbsfihige soziale
Marktwirtschaft” an die Stelle der Zielvorgabe des ,,freien und unverfélschten
Wettbewerbs* setzt, wenn auch insbesondere das gleichzeitig verabschiedete
Protokoll iiber den Binnenmarkt und Wettbewerb zeigt, dass die systempra-
gende Kraft des freien Marktwettbewerbs ungebrochen aufrecht erhalten wird.
Auch erginzt der Reformvertrag den bisherigen Art. 16 des EG-Vertrags, der
nunmehr zu Art. 14 dieses Vertrages werden soll, dahingehend, dass insbeson-
dere die wirtschaftlichen und finanziellen Bedingungen fiir das Funktionieren
von Dienstleistungen im Allgemeinen wirtschaftlichen Interesse so zu gestal-
ten sind, dass diese ihren Aufgaben nachkommen konnen. Art. 36 der durch
den Reformvertrag ebenfalls in den Rang von Primérrecht gehobenen Européi-
schen Grundrechtscharta!®' verstirkt dies nochmals durch eine Zielbestim-
mung, die insbesondere der Europdischen Union die Anerkennung und Ach-
tung des Zugangs zu Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem
Interesse vorgibt. Damit soll der zunehmenden Bedeutung gemeinwirtschaftli-
cher Einrichtungen in der Gemeinschaft Rechnung getragen werden.!02

Dennoch wird auch weiterhin davon auszugehen sein, dass wegen ihrer
grundsitzlichen Systementscheidung fiir einen marktwirtschaftlichen Wettbe-

97 Nidher Becker (2004), 201f.

98 Néher dazu Holoubek/Damjanovic (2007), 405ff; Freilich gibt es durchaus be-
deutende Ausnahmen von diesem Grundsatz, die Landwirtschaftspolitik der Gemein-
schaft ist die wichtigste davon.

99 Erginzt wird diese grundsitzliche Vorschrift durch spezifischere Rechtstexte
fir einzelne Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse, wie dem
Protokoll Nr. 9 der Schlussakte von Amsterdam ,.iiber den 6ffentlichen Rundfunk in
den Mitgliedstaaten oder der Erkldrung Nr. 37 der Amsterdamer Schlussakte ,,zu den
offentlich-rechtlichen Kreditinstituten in Deutschland®, nach der die flichendeckende
Versorgungsfunktion offentlich-rechtlicher Banken als allgemeine wirtschaftliche
Dienstleistung anzuerkennen ist.

100 Zwar nicht als solcher bezeichnet, aber inhaltlich als Verfassungsreformvertrag
der Europidischen Union zu qualifizieren.

101 Siehe Art. 6 des Vertrages iiber die Europdische Union in der Fassung des
Reformvertrags.

102 Siehe Wichard/Kallmayer (2007), Rz 1 zu Art 36 der Grundrechtscharta.
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werb und damit einen liberalisierten Binnenmarkt die europidische Wirt-
schaftsverfassung dem Modell der Gewihrleistungsverantwortung auch auf
mitgliedstaatlicher Ebene deutlich den Riicken stirken und dem Modell staatli-
cher Erfiillungsverantwortung insbesondere durch offentliche Unternehmen
mit AusschlieBlichkeitsrechten tendenziell Hiirden in den Weg legen wird. Der
grundsitzliche Konflikt, der immer dann autbricht, wenn das Modell der Erfiil-
lungsverantwortung in einem grundsitzlich liberalisierten Markt aufrechterhal-
ten wird, stellt diese Form der Wahrnehmung von Daseinsvorsorgeverantwor-
tung unter besonderen Rechtfertigungsdruck.

IV. Das Gemeinniitzigkeitsmodell als ,,dritter Weg*

Erfiillungsverantwortung setzt auf unmittelbare staatliche Aufgabenwahr-
nehmung, ob diese nun durch den Staat selbst oder ausgegliederte Rechtstriger
erbracht wird. Wesentlich ist in diesem Modell, dass die Daseinsvorsorgeziele
durch unmittelbare Einflussnahme auf die Tétigkeit der leistungserbringenden
Einrichtungen, also durch inhaltliche Leistungsfestlegung, letztlich durch den
Staat erfolgt. Dies kann, wie bei klassischen offentlichen Unternehmen mit
AusschlieBlichkeitsrechten bis hin zur Monopolstellung, auch ausschlielich
iiber gesellschaftsrechtliche Innensteuerung erfolgen, aber auch durch die ge-
setzliche Determinierung eines offentlichen Auftrags und auch hier wiederum
die Festlegung des Inhalts der zu erbringenden Leistung auf gesetzlicher Ebene
geschehen, wie dies etwa beim 6ffentlichen Rundfunk der Fall ist. Gewéhrleis-
tungsverantwortung geht demgegeniiber vom Grundgedanken aus, dass ein
funktionierender und daraufhin entsprechend regulierter Markt jene Leistungs-
inhalte hervorbringt, die die gewiinschte Daseinsvorsorge bieten. Die staatliche
Regulierung setzt hier nicht an den Leistungsinhalten, sondern an den Modali-
titen der Leistungserbringung an. Reguliert wird, um Machtungleichgewichte
oder strukturelle Defizite auszugleichen, die das Funktionieren der Marktme-
chanismen behindern oder diese verzerren. Die Leistungsinhalte sind hier aber
Ergebnis der unternehmerischen Markttitigkeit. Der Staat kann sich im Modell
der Gewihrleistungsverantwortung auf eine Kontrollfunktion zuriickziehen, ob
die Marktergebnisse den definierten Daseinsvorsorgezielen entsprechen. Im
Modell der Erfiillungsverantwortung muss er ex ante definieren, welche Leis-
tungsinhalte erforderlich sind, um diese Zielsetzungen zu erreichen.

Betrachtet man nun das Modell der Wohnungsgemeinniitzigkeit, so kann
man fragen, wo dieses im kategorialen Schema von Erfiillungs- und Gewihr-
leistungsverantwortung einzuordnen ist. Auf den ersten Blick wire man verlei-
tet, wegen der fehlenden spezifisch staatlichen Titigkeit — die Eigentumsstruk-
tur spielt im System des WGG keine Rolle, im Eigentum der 6ffentlichen
Hand stehende gemeinniitzige Bauvereinigungen unterliegen denselben Be-
dingungen wie Private — eine Ndhe zum Gewihrleistungsverantwortungsmo-
dell anzunehmen. Bei ndherem Hinsehen bestehen freilich gewichtige Unter-
schiede. Anders als etwa das Telekommunikationsrecht legt das WGG den
Tatigkeitsbereich von gemeinniitzigen Bauvereinigungen auch inhaltlich fest.
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§ 1 Abs. 2 WGG und die Geschiftskreisregelung des § 7 WGG lesen sich
strukturell wie Leistungsdefinitionen fiir Einrichtungen, die Erfiillungsverant-
wortung wahrnehmen. Wo das Gewihrleistungsmodell Tétigkeitsbereiche ab-
grenzt — etwa wenn es Netzbetrieb und Diensteerbringung trennt —, geschieht
dies nicht mit Blick auf die Ausgestaltung der inhaltlichen Leistung, sondern
aus Griinden der Sicherung eines funktionierenden Wettbewerbs, weil eine —
zumindest strukturelle — Trennung in vielen Fillen einen funktionierenden
Dienstewettbewerb erst ermoglicht. Vergleichbares gilt fiir Preisregelungen.
Auf den ersten Blick kennen sowohl das sektorspezifische Wettbewerbsrecht
mit seinen dem Gewihrleistungsverantwortungsmodell folgenden Regelungen,
wie das WGG, Bestimmungen, die die privatautonome Preisgestaltung der
Unternehmen einschrdnken und gesetzliche oder behdrdliche Festlegungen fiir
die Preisbildung bis hin zur Preisregelung im eigentlichen Sinn beinhalten. Nur
die Zielsetzung ist eine grundsétzlich andere. Greift im sektorspezifischen
Wettbewerbsrecht, beispielsweise des Telekommunikations- oder Energie-
rechts, Preisregelung dann und nur dann, wenn dies zum Ausgleich insbeson-
dere von Machtungleichgewichten erforderlich ist, wie sie insbesondere zwi-
schen Netzbetreibern mit marktbeherrschender oder Ausschlieflichkeitsstellung
bestehen, so sind die Preisregelungen des WGG Ausfluss des Kostende-
ckungsprinzips und der Vermogensbindung, der gemeinniitzige Bauvereinigungen
unterliegen. Konsequent enthdlt das Gewihrleistungsverwaltungsrecht typi-
scher Weise keine, iiber die gesellschaftsrechtlichen Funktionalititen hinaus-
gehenden Eigenkapitalvorschriften, das Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht be-
kanntlich in wesentlichem Ausmaf.

Legt all das also eher die Zuordnung der Wohnungsgemeinniitzigkeit zum
Modell der Erfiillungsverantwortung nahe? Auch hier stellen sich sofort Zwei-
fel ein. An die Seite der schon erwihnten fehlenden staatlichen Aufgaben-
wahrnehmung tritt der Umstand, dass auch die inhaltliche Leistungsfestlegung
ausschlieflich im Wege der staatlichen Regulierung erfolgt. Auf eine, notwen-
dig vereinfachende und typisierende Formel gebracht: das Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz folgt inhaltlich Grundgedanken, wie sie auch das Modell der
Erfiillungsverantwortung prdgen, von den Instrumenten steht es dem Modell
der Gewihrleistungsverantwortung nahe.

Das Modell der Wohnungsgemeinniitzigkeit setzt inhaltlich darauf, dass
Unternehmen in unmittelbarer eigenverantwortlicher Wahrnehmung von Da-
seinsvorsorgeaufgaben titig werden. Im Unterschied zum Gewihrleistungsmo-
dell setzt das Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht wesentlich darauf, dass gemein-
niitzige Bauvereinigungen unmittelbar aus Verantwortung fiir die Daseinsvor-
sorgeleistung ,,Volkswohnungswesen* titig werden. Aus dieser Verantwortung
resultieren grundsitzliche Beschrinkungen, insbesondere Vermodgensbindungen.
Diese sind unmittelbarer Ausdruck einer mit dem Status der Gemeinniitzigkeit
begriindeten und akzeptierten Daseinsvorsorgeverantwortung. Die Verantwor-
tung wird also der gemeinniitzigen Bauvereinigung selbst iibertragen.

In diesem Licht gewinnt das Bild von der Wohnungsgemeinniitzigkeit als
Daseinsvorsorge durch Mobilisierung privater Unternehmenstitigkeit zusitzli-
che, modellbegriindende Aussagekraft. Das Modell der Wohnungsgemeinniit-



60 Karl Korinek und Michael Holoubek

zigkeit tibernimmt den Grundgedanken unmittelbarer unternehmerischer Erfiil-
lung von Daseinsvorsorgeverantwortung. Dies allerdings nicht in der Form
staatlicher, sondern als private Aufgabenwahrnehmung. Das Wohnungsgemein-
niitzigkeitsrecht ist damit ein Modell, das Erfiillungsverantwortung gesell-
schaftlich und nicht staatlich wahrnimmt, wenn auch diese gesellschaftliche
Wahrnehmung von Daseinsvorsorgeverantwortung staatlich organisiert, weil
reguliert ist. Man kann das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz daher auch als
Versuch des Staates lesen, das bekannte Diktum, wonach — etwas abgewandelt
formuliert — der soziale Verfassungsstaat von Voraussetzungen lebt, die er
nicht selbst garantieren kann,!9 im Bereich des Wohnungswesens ein Stiick
weit zu entkréften. Gerade in einer Zeit, in der sowohl liber die Leistungsfi-
higkeit von Markt und Wettbewerb, wie iiber die Leistungsfahigkeit des Staa-
tes verstirkt auch kritisch nachgedacht wird, kann das Modell der Wohnungs-
gemeinniitzigkeit als dritter Weg der Realisierung von Daseinsvorsorgeverant-
wortung gesehen werden.

103 Das Diktum stammt urspriinglich von Ernst-Wolfgang Bockenforde, Die Ent-
stehung des Staates als Vorgang der Sékularisation, abgedruckt zuletzt in: Bockenforde
(1992), 112, ist dort aber, worauf hinzuweisen ist, ausdriicklich auf die Verfassung
bezogen.
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Die Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich basiert ideengeschichtlich
auf der Genossenschaftsbewegung,!* wesentliche Grundsitze, wie die Kosten-
deckung, die Vermogensbindung oder die Revision, sind genossenschaftlichen
Ursprungs. Was liegt daher nidher, als den heutigen Stellenwert dieser solidari-
schen Unternehmensform der Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert fiir die
Wohnversorgung der Menschen im 21. Jahrhundert zu untersuchen?

Dem Jubilar als langjdhrigem, maBgeblichen Gestalter der Osterreichi-
schen Wohnungsgemeinniitzigkeit in vielerlei Funktionen ist dieser Aufsatz in
Respekt und Wiirdigung seiner Leistungen gewidmet.

1. Schutz vor unfreundlichem Vermieterwechsel

Dem Eigentiimer einer Immobilie, sei er eine natiirliche Person, eine Ka-
pitalgesellschaft, Genossenschaft oder was immer auch sonst, kommt im Miet-
wohnungsbereich vergleichsweise groe Bedeutung zu. Wohnkostengestaltung
und Bewirtschaftung der Wohnhéuser liegen in hohem Masse in seinem Er-
messen. Viele fiir die Wohnqualitit wichtige Entscheidungen — man denke an
die laufende Instandhaltung oder an Malnahmen der Verbesserung der Infra-
struktur des Wohnhauses und Wohnumfeldes — werden von ihm getroffen.
Auch die zentrale Frage, mit welcher Bewohnerstruktur in einem Wohnhaus
hinkiinftig zu rechnen ist, liegt in seinen Hénden. Sie ist das Resultat seiner

104 Ludl (2007).
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Belegungspolitik sowie der Sicherung eines zeitgemédfen Wohnkomforts und
erfordert den Verzicht auf Vermietungen mit negativem Einfluss auf den
Wohnwert, etwa an Einrichtungen mit zweifelhaftem Publikum. Alle diese
Eigentiimer-Entscheidungen haben Folgewirkungen auf die Bewohner und
beeinflussen unmittelbar deren Lebensqualitit. Daher ist es nicht egal, wer der
Eigentiimer einer Wohnimmobilie ist. So gesehen steckt in jedem Eigentii-
merwechsel ein beachtliches Folgerisiko fiir die Hausgemeinschaft.

Bei Bevolkerungswachstum durch positive wirtschaftliche Entwicklung
einer Region, aber auch als Folge von Wohnraumknappheit weisen Wohnim-
mobilien oft ungewdhnlich hohe Wertsteigerungen auf, die bei Anlegern, die
derlei Wertsteigerungen als Gewinne aktivieren konnen, rasch das Interesse
am Erwerb solcher Objekte wecken. Wihrend die Wertsteigerung der
Wohnimmobilie am spekulativen Wohnungsmarkt fiir die Bewohner, die nach
Eigentiimerwechsel in der Regel mit steigenden Renditeerwartungen der In-
vestoren konfrontiert sind, hdufig von Nachteil ist, bleibt sie bei der Genossen-
schaft ohne jede Auswirkung. Bei der Wohnbaugenossenschaft wird der Jah-
resabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsgemiBer Buchfiihrung
sowie unter Beachtung der Generalnorm, ein moglichst getreues Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt.
Hier gilt das Vorsichtsprinzip ordentlicher Kaufleute. Das Vermogen wird zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet und um die planmiBigen
Abschreibungen vermindert. Auf diese Weise kommen die Mitglieder von
Genossenschaften indirekt und laufend in den Genuss einer relativen Verbilli-
gung, ein nicht zu unterschitzender Vorteil, der unmittelbar und leicht nach-
vollziehbar die Mitgliederhaushalte begiinstigt.

Die Wohnbaugenossenschaft als Hausherr schiitzt die Bewohner als Mit-
glieder und solidarische Eigentiimer auf Dauer vor unfreundlichem Eigentii-
merwechsel entgegen ihren Interessen. Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
bietet diesbeziiglich keinen verldsslichen Schutz. Dies wurde in der jiingeren
Vergangenheit am Beispiel der ehemals gemeinniitzigen Buwog eindrucksvoll
genug bewiesen. !0

I1. Bessere Dienstleistung fiir Bewohner

Das Selbstverstidndnis eines dienstleistungsorientierten Unternehmens fiir
die Bewohner ist in der Immobilienbranche keineswegs verbreitet. Die Neu-
bautdtigkeit ist hier viel zu dominant. Beim Neubau sind Wirtschaftlichkeit
und vielleicht architektonisches Design gefragt, beim geforderten Neubau,
wenn gefordert, allenfalls noch Okologie. Spezielle Kundenwiinsche sind hier
ein Nebenthema und nur von Bedeutung, wenn die Verwertungsinteressen eine
Bedachtnahme auf diese ratsam erscheinen lassen. Im Bestand, das heif3t bei
der Verwaltung, konzentriert man sich wiederum vornehmlich auf die Interes-
sen der Hauseigentiimer, denn sie gilt es zu beraten, ihr Vermogen soll ge-

105 Siehe Beitrag Mundt, S. 337.
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wahrt und vermehrt werden. Die Wiinsche der Bewohner mogen dabei auch
ein Thema sein, von grofler Bedeutung sind sie aber wohl nicht.

Gute Dienstleistung wird in der Marktwirtschaft eben nur dann geboten,
wenn ein Wettbewerb um die Kunden stattfindet und/oder entsprechende Erlo-
se zu erwarten sind. Kunde der Hausverwaltung ist aber nun einmal der Eigen-
tiimer und nicht der Bewohner, der Eigentiimer bezahlt die Verwaltungsgebiih-
ren und bestellt den Hausverwalter.

Vollig anders sieht das Anforderungsprofil bei Wohnbaugenossenschaf-
ten aus. Je nach Satzung ist bei Wohnbaugenossenschaften immer ein Min-
destmaB an innerer Organisation erforderlich, man denke an die regelmifigen
Hausversammlungen oder an die jdhrliche Generalversammlung zur Genehmi-
gung des Jahresabschlusses. Dass bei derlei Zusammenkiinften alle, aber auch
wirklich alle Mafnahmen der Hausbewirtschaftung und Instandhaltung auf
dem Priifstand stehen, versteht sich von selbst. Um vor einem so kritischen
Forum bestehen zu kdnnen, miissen die Mitarbeiter der Hausverwaltung einer
Wohnbaugenossenschaft besonderen Anforderungen geniigen. Gute Dienst-
leistung und stindiger Kontakt mit den Bewohnern ist unabdingbar. Wohn-
baugenossenschaften sind deshalb stets niher am Kunden, der ja gleichzeitig
Bewohner, Mitglied und Eigentiimer ist. Genossenschaften bendtigen kein
aufgepepptes Customer Relation Management (CRM), um zu wissen, wo ihrer
Kundschaft der Schuh driickt.

Sie bieten daher die bessere wohnbegleitende Dienstleistung,!¢ nachhal-
tig und auf Bestandsdauer, denn hier verfiigen die Bewohner tiber eine Reihe
von zusitzlichen Moglichkeiten der Mitwirkung, die der Verbesserung der
Dienstleistungsqualitdt gut tun, und die andere Wohnversorger bei weitem
nicht bieten kénnen oder wollen.

II1. Die Genossenschaftsrevision, ein wirksames Instrument
der Wirtschaftskontrollel0?

Kaum eine Woche vergeht, ohne dass sich neue Abgriinde bei vordem als
unsinkbar geltenden Flagschiffen liberaler Marktwirtschaft auftun, sei es, dass
sich Aktiondre — und dies meist zu Recht — als vergleichsweise einfach mani-
pulier- und irrefithrbar erweisen, sei es aber auch, dass sich das Management
unglaubliche Vorteile und Beziige verschafft. Auch Bilanzkosmetik ist dank
mangelnder Kontrolle anzutreffen. Im Bau- und Immobiliengeschift werden,
wie wir wissen, stets grofe Summen bewegt. Es nimmt daher kaum Wunder,
dass sich auch hier viele der unerfreulichen Erscheinungen unserer Raffgesell-
schaft!98 beobachten lassen.

Die Identitit als Eigentiimer und Kunde wird bei der Genossenschaft —
und eben nur bei dieser — durch eine wirksame dritte Funktion erginzt, die der

106 Harsch (2003).
107 Siehe Beitrdge von Feichtinger und Obereder, S. 145 bzw. S. 179.
108 Donnhoff (1997).
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Revision. Als unmittelbar Betroffene haben die Mitglieder im Regelfall ein
legitimes Interesse an profunder Information und an wirtschaftlich gesunden
Unternehmen.

Der messbare wirtschaftliche Vorteil der Mitglieder ist ein stetes, zentra-
les Anliegen der Wohnbaugenossenschaften. Dies sicherzustellen, unterschei-
det die Genossenschaftsrevision grundsitzlich von anderen Formen der Bi-
lanzpriifung und macht sie zu einem wirksamen Instrument der Wirtschafts-
kontrolle. Auch der Umstand, dass bei der Genossenschaft Uberschussstreben
statt Gewinnstreben!?® herrscht und dass es keine Verteilung der Ertrige an die
Eigentiimer gibt, macht die Arbeitsweise der Revision unvergleichlich.

Die Genossenschaftsrevision priift die ordnungsgemifie Gebarung, die
Einhaltung der Beschliisse und die Beachtung gesetzlicher Preisbestimmungen.
Sie deckt im Wege der materiellen Gebarungspriifung aller Zweige der Ver-
waltung ein viel breiteres Kontrollspektrum ab, als dies etwa durch die Ab-
schlusspriifung bei Aktiengesellschaften geschieht; von jenen Unternehmen,
die ihre Anteilspakete steuerschonend offshore parken, um allzu prizise Kon-
trollen zu vermeiden, einmal ganz zu schweigen.

Die Revision ist aber auch als Schulungs-, Beratungs- und Betreuungsein-
richtung zu verstehen. Eines ihrer Ziele ist die Bereitstellung von Information
zur Wahrung der Mitgliederinteressen. Die Genossenschaftsrevision ist eine
logische Konsequenz des Selbsthilfegedankens und damit am ehesten einem
(allerdings autonomen) Kontroll- oder Uberwachungsausschuss bei Vereinen
vergleichbar. Der Schutz der Gldubiger oder die Priifung der widmungsgema-
Ben Verwendung von Forderungsgeldern erfordert andere MaBnahmen. Auch
die Interessen der Eigentiimer von Kapitalgesellschaften oder von Finanzbe-
horden sind anderer Natur.

Der Genossenschaftsrevision kommt zugute, dass sich bereits in den An-
fingen der Genossenschaftsbewegung gezeigt hatte, dass nur qualifizierte
Beratung und Betreuung die in wirtschaftlichen Belangen oft unerfahrenen
Mitglieder vor bosen Uberraschungen schiitzen kann. So wurde eine, fiir da-
malige und wohl auch heutige Verhiltnisse, beispielhaft wirksame Einrichtung
der Wirtschaftskontrolle geschaffen. Auf nahezu allen Gebieten haben sich,
nicht zuletzt deshalb, genossenschaftlich organisierte Unternehmen erfolgreich
positioniert und weisen hervorragende Ergebnisse auf.

IV. Spekulationsfreier Besitz von Wohnimmobilien
dient dem Gemeinwesen

Mit Immobilien ist, wie wir wissen, viel Geld zu verdienen. Dies gilt vor al-
lem fiir einzelne, gut informierte Personen, schon viel seltener fiir die Aktionire
borsenotierter Unternehmen und so gut wie nie fiir die Bewohner: ein klassischer
Fall also von asymmetrischer Vorteils- und Informationsverteilung.!10

109 Kemmetmiiller (1985).
110 Stieglitz (2002).
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Die Sonderstellung!!! des ausgeprigt langlebigen Konsumguts Wohnung
driickt sich zum einen in seiner Bedeutung fiir den Lebensvollzug und zum an-
dern im hohen Ausmall an externen Effekten aus. Besonderheiten des Gutes
Wohnung, wie die lange Herstellungsdauer, hohe Herstellungskosten, ein langer
Finanzierungshorizont, fehlende Substitutionsmoglichkeiten, Standortgebunden-
heit, geringe Markttransparenz und hohe Transaktionskosten, fithren zu stindi-
gem Marktungleichgewicht und daraus resultierendem Marktversagen.

Interventionen in Form von planméBiger, dauerhafter und direkter staatli-
cher Wohnbauférderung sind daher nétig, um jenes Gleichgewicht herzustel-
len, das der Markt aus eigenem nicht herbeifithren kann.

Gute Wohnversorgung ist mehr als ein beliebiges Wirtschaftsgut. Sie ist
ein gesellschaftliches Grundproblem, ohne dessen zufriedenstellende Losung
andere existentielle und gesellschaftspolitische Fragen gleichfalls unlésbar
sind. Sie ist eine wichtige Voraussetzung fiir die positive Entwicklung des
Individuums und von grundlegender Bedeutung fiir andere gesellschaftliche
Phinomene, wie Gesundheit, sozialer Frieden, Konjunktur, Kriminalitidt, Van-
dalismus, Aggression, Bildung, Arbeitslosigkeit, soziale und ethnische Integra-
tion.!12 Im Zusammenhang mit Armutsvermeidung stellt sich auch die Frage
nach der menschlichen Wiirde, der individuellen Entfaltung, der Sicherheit im
Alter und jene nach der Chancengleichheit.

Die Menschen haben ein Recht darauf, in spekulationsfreien Objekten zu
wohnen, in Wohnhéusern, die nicht vornehmlich dazu dienen, Investoren Ge-
winne zu ermoglichen. Solidarischer Besitz von Wohnimmobilien dient in ho-
hem MaBle den Anliegen der Gesamtgesellschaft. Die ihren Mitgliedern ver-
pflichteten Wohnbaugenossenschaften sind daher als Eigentiimer von Wohn-
immobilien fiir das Gemeinwesen wertvoll. Sie garantieren auch in wirtschaftlich
verdnderlichen Zeiten Kontinuitdt und Sicherheit. Selbst bei wechselnden Be-
dingungen auf den Kapitalmirkten und bei wechselnden Regierungen unter-
schiedlicher Professionalitét bleiben sie stets ein Garant fiir die Berechenbarkeit
der Wohnkosten und einer nachhaltig gemeinschaftsdienlichen Wohnversorgung.

V. Genossenschaftliches Wohnen begiinstigt
Gemeinschaftsbildung und gute Nachbarschaft

Will man das Wesen der Genossenschaft verstehen, riickt der Begriff
»Gemeinschaft” in den Vordergrund. Die eigentliche Aufgabenstellung einer
Wohnbauvereinigung ist die Gemeinschaftsbildung. Sie ist praktischer Natur.
Hausverstand, Liebe zur Sache und ein Sinn fiir alltagstaugliche Losungen ist
notig. Hier geht es nicht um ,.Besser-Wissen®, sondern um ,,Besser-Tun. An
ihren Taten lassen sich die guten Wohnversorger denn auch leicht erkennen.

Die Wohnungsfrage ist allgegenwirtig. Wo immer man in ein Gesprich
verwickelt wird, steht ein Thema im Vordergrund: Wo man wohnt, wie man

11 Jenkis (1985).
12 Schulmeister (2007), Ludl (2005).
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wohnt, die Besonderheiten der Wohnung und natiirlich die Kosten. Wenn —
besonders im Mehrgeschosswohnbau in den Ballungsgebieten — der Begriff
,»Genossenschaftswohnung® bis zum heutigen Tage einen guten Klang hat,
zeigt das eine Wertschétzung, die {iber Jahrzehnte hart erarbeitet werden muss-
te. Die Menschen zeigen hier eine klare Priferenzierung. Fiir sie sind Wohn-
baugenossenschaften nicht nur Vermieter. Vielmehr werden sie als Problemlo-
ser in allen moglichen Lebenslagen geschitzt, seien es Probleme kinderreicher
Familien, neue Formen partnerschaftlicher Beziehungen!!3 oder der Verbleib
der Mitglieder in den eigenen vier Wénden bis ins hohe Alter. Wohnbaugenos-
senschaften sind gute Ansprechpartner, weil es ihnen nicht um Profit geht,
sondern weil sie ihren Mitgliedern verpflichtet sind und solche Belange in
Erfiillung ihres in den Satzungen meist umfassend formulierten Mitglieder-
Forderauftrages auch wahrnehmen kdnnen.

Wohnbaugenossenschaften spiegeln die Gegebenheiten der sie umgeben-
den Gesellschaft wider. Sie sind ,,pars pro toto“, entsprechen also im Kleinen
der grolen Welt, die sie getreulich abbilden. Als vitale Gemeinschaften sind
sie zur Anpassung an veridnderte Bedingungen bestens geeignet, was im Grun-
de einer sehr modernen Unternehmensphilosophie entspricht.

VI. Solidarisches Eigentum entspricht am ehesten
der Gemeinpflichtigkeit von Grund und Boden

Die Wohnbaugenossenschaft ist prinzipiell eine ,,offene Gemeinschaft®.
Sie unterscheidet sich schon dadurch deutlich von Unternehmen des Handels-
rechts, die stets ,.geschlossene Gesellschaften* sind. Jedermann ist jederzeit
der Eintritt moglich, jedes Mitglied kann unter Beriicksichtigung der Satzung
jederzeit austreten.

An einer Wohnbaugenossenschaft konnen sich auch Personen mit geringem
Vermogen beteiligen. Wenngleich die offene Mitgliederzahl den problemlosen
Eintritt und Austritt erlaubt, bleibt der rechtliche Bestand davon unberiihrt.
Nachdem die Wohnbaugenossenschaft ungeachtet des stindigen Kommens
und Gehens ihrer Mitglieder als Dauereinrichtung gestaltet ist, bleibt sicherge-
stellt, dass sie ihren Forderungsauftrag langfristig erbringen kann. Das ,Nenn-
wert-Prinzip* sichert den Bestand der Wohnbaugenossenschaft und schiitzt sie
vor der Aushohlung ihrer Substanz.

Das beschrinkt verfiigbare Gut Grund und Boden, zu dem auch die preis-
werten Wohnimmobilien in Stédten zu rechnen sind, soll nicht zur Gewinnerzie-
lung privater Investoren dienen. Aufgrund der Besonderheit dieses Guts sollte es
zeitlos der Gemeinschaft verpflichtet bleiben. ,.Das letzte Hemd hat keine Ta-
schen®, sagt ein altes preuSisches Sprichwort,!'* und auch materieller Wohlstand
schiitzt nicht vor Vereinsamung.!!5 Die kurze Zeitspanne, die dem Menschen auf

U3 Bérsch in Bdrsch/Cremer/Novy (1989).
114 Donnhoff (2004).
115 Brech in Ludl (Hg.) (2005).
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Erden gegonnt ist, kann kein unbeschrinktes individuelles Verfiigungsrecht iiber
Immobilien, Grund und Boden begriinden, die immer auch kommenden Genera-
tionen gehoren. Genossenschaftlicher Besitz entspricht dieser wesentlichen Ei-
gentiimlichkeit von Grund und Boden. Er ist von Natur aus nachhaltig ,,ruhend*.
Ein der Solidargemeinschaft gehorender Besitz ist daraus am ehesten ableitbar.
Einmal erworben, verniinftig gepflegt und bewirtschaftet, kann der Besitz in
solcher Art der Gemeinschaft lange gute Dienste leisten.

Gerade weil solidarisches Privateigentum der individuellen Disposition
und der investorenorientierten Vermogensbildung entzogen ist,'!¢ hat es den
Vorzug, werthaltig fiir die Gemeinschaft zu sein. Es trigt sich nutzenstiftend
iiber Generationen fort und ermdglicht so generationsiibergreifende Solidaritit.

VII. Die Zivilgesellschaft benotigt Einrichtungen der Selbst-
bestimmung, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung

Im Spannungsverhiltnis von Gemein- und Einzelinteresse, welches ja als
Hauptmotiv menschlichen Handelns gilt, bendtigen wir gute Griinde fiir die
Unterordnung des Einzelinteresses unter das Gemeinwohl. Beim solidarischen
Handeln fiihlt sich der Mensch nicht als Einzelner, sondern als Glied einer
groBBeren Gemeinschaft. Sein Handeln ist nicht nur durch personliche Interes-
sen und Vorteile, sondern auch durch Riicksichtnahme und Verantwortlichkeit
fiir andere gekennzeichnet. Soziales Handeln, und dies gilt es zu férdern, be-
ruht immer darauf, dass sich der Einzelne in seinem Tun auch an den anderen
Teilnehmern des Interaktionszusammenhanges orientiert.!!7

Unabdingbar fiir das Funktionieren der Zivilgesellschaft ist vor allem
der Respekt vor der Wiirde und Freiheit des Individuums. Die offene Ge-
sellschaft!!8 als Kind der Aufkldrung bendtigt daher, um mit Leben erfiillt
zu werden, Einrichtungen der Selbstverwaltung, Selbstbestimmung und Selbst-
verantwortung. Wohnbaugenossenschaften sind genau solche Einrichtun-
gen. Wenn diese Werte verantwortlich in alle Lebensbereiche einflieB3en,
wenn sie als Verhaltensprinzip und Lebensform verstanden werden, kann
die aktive Wahrnehmung der Gemeininteressen durch den Einzelnen er-
wartet und gefordert werden.

Wohnbaugenossenschaften als Gemeinschaften von grundsitzlich gleich-
berechtigten Mitgliedern, die ihre Angelegenheiten eigenverantwortlich regeln,
sind solche wertbestimmten Einrichtungen der Zivilgesellschaft. Jedes Mit-
glied hat eine Stimme. Die Menschen sind gefragt, denn das Stimmrecht folgt
nicht der Kapitaleinlage, sondern der aktiven Teilnahme. Die Genossenschaft
ist vielschichtig, denn sie hat bei der Leistungserbringung fiir die Mitglieder
auch auf deren Mitwirkung in den Entscheidungsprozessen zu achten. Dies
erhoht nicht nur die Effizienz, sondern fordert auch die gesellschaftliche Ver-

16 Miinkner (2002).
17 Czasny (2004a).
118 Popper (1992).
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antwortung fiir das Ganze. Insofern ist Genossenschaftsmanagement immer
auch Konfliktmanagement, gelebte und erlernbare Kooperation.!1?

Die Genossenschaft verfiigt iiber eine ,,Doppelnatur* als wirtschaftliches
Unternehmen und als Gemeinschaft im sozialen Sinn.'?0 Dies befihigt sie in
besonderem Male, sowohl die marktbezogene Funktion eines Wirtschaftsun-
ternehmens wahrzunehmen als auch die gruppenbezogene Funktion einer sozi-
alen Organisation zum Wohle ihrer Mitglieder und der Gesamtgesellschaft.
Trager der Wohnbaugenossenschaft sind die Biirger als verantwortlich han-
delnde Subjekte.

Es sollte nach all dem nicht iibersehen werden, dass der innere Zusam-
menhalt unserer Gesellschaft nur durch soziale Bindungen hergestellt werden
kann. Denn soziale Kohision kann weder von Oben angeordnet werden, noch
kann der Respekt vor dem Mitmenschen allein von der Obrigkeit erzwungen
werden. Innerer Zusammenhalt kann sich nur langsam und kontinuierlich ent-
wickeln, muss organisch wachsen und bedarf gemeinschaftsbildender Einrich-
tungen, in denen positive praktische Erfahrungen gemacht werden konnen. Er
bedarf aber auch der 6ffentlichen Anerkennung und Wertschétzung.

Wohnbaugenossenschaften sind, wie gesagt, Einrichtungen, die soziale
Kohision in der Praxis leben.

119 Diilfer (1984).
120 Draheim (1952).
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IX.  Von der Kategoriemiete zum Richtwert

X. Mieterorganisationen, der OMB

XI.  Mieterschutz ist unbestritten

,.Mieterschutz* zdhlt zu den meist strapazierten Schlagworten der Oster-
reichischen Innenpolitik und zugleich zu den ideologisch lange am stérksten
umkédmpften Gebieten des Zivilrechts. Immer wieder wurden die Auseinan-
dersetzungen um den Mieterschutz auch in Wahlkdmpfe hineingezogen.
Plakate, in denen der politische Gegner als Zinsgeier diffamiert wurde, zih-
len zu den ,Klassikern* der politischen Plakate sowohl der Vorkriegs- als
auch der Nachkriegszeit.

L. Die kaiserlichen Notverordnungen

Dabei war der Ursprung des Mieterschutzes iiberhaupt nicht ideologisch,
sondern aus den besonderen Umsténden des Ersten Weltkriegs sehr pragmatisch
bestimmt. Viele Familienerhalter standen an der Front, wihrend sich zuhause die
Wohnungssituation vor allem aus zwei Griinden verschirfte: Zum einen war
kriegsbedingt auch die private Bautitigkeit weitgehend zum Erliegen gekom-
men, die Arbeitskrifte wurden in der Kriegsindustrie und in der Lebensmittel-
versorgung mehr gebraucht. Zum anderen gab es vor allem in Wien einen Zu-
strom von Fliichtlingen aus den bedrohten ostlichen Kronldndern, was die
Nachfrage nach Wohnungen steigerte. Die Folge waren fast zwangslaufig Zins-
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erhthungen und vermehrte Kiindigungen. Das hatte naturgemill Auswirkungen
auf die Kampfmoral der Armee, wenn die Soldaten mit ansehen oder fiirchten
mussten, dass ihre Familien auf die Strafle gesetzt werden.

Die Regierung reagierte (relativ spit) am 26. Janner 1917 mit der Erlas-
sung der ,,Verordnung iiber den Schutz der Mieter*“12! durch das kaiserliche
Gesamtministerium (Regierung).

Sie sah die Einschrinkung des Kiindigungsrechts vor und schloss bis auf
wenige wichtige Griinde willkiirliche, nicht gerechtfertigte Erhohungen des
Mietzinses aus. Zur Kontrolle wurden Mietdmter'?? eingesetzt. Die Verord-
nung wurde als Notgesetz erlassen und war mit 31. Dezember 1918 befristet.

Zu Beginn 1918 wurde der Mieterschutz in einer zweiten Verordnung er-
weitert.'?3 Sie dehnte den Schutz gegen Delogierung auf alle Wohnungen und
Geschiftslokale unabhingig von der Hohe des Mietzinses aus. Auch sie sollte
bis Ende 1918 befristet sein.

Noch in den letzten Tagen der Monarchie erfolgte eine dritte Verordnung
iber den Mieterschutz.!? In ihr wurden das Verbot des Annehmens von Woh-
nungsabldsen und die Angemessenheit des Entgeltes fiir durch den Vermieter
zur Verfiigung gestellte Einrichtungsgegenstinde geregelt. Sie war nicht mehr
zeitlich beschriankt und war damit mit dem ebenfalls unbefristet verldngerten
Inhalt der fritheren zwei Verordnungen zum dauerhaften Mietrecht geworden.

Ahnliche Vorschriften wurden auch in anderen kriegsfiihrenden Lindern
eingefiihrt, doch meist nach Kriegsende wieder aufgehoben.

II. Von der Notverordnung zum Mietengesetz

Das 6sterreichische Parlament hat jedoch am 7. Dezember 1922 nicht zu-
letzt unter dem Eindruck der nach wie vor herrschenden Wohnungsnot die als
Notverordnungen gedachten Vorschriften als Bundesgesetz iiber die Miete von
Wohnungen und Geschiftsraumlichkeiten,!? das Mietengesetz, iibernommen.
Spitere parteipolitische Polemik, die zunéchst die Christlichsoziale Partei und
dann nach 1945 die Osterreichische Volkspartei als grundsitzliche Gegner des
Mieterschutzes und den schon erwihnten ,,Zinsgeier* diffamieren wollte, wird
schon dadurch ad absurdum gefiihrt, als das Mietengesetz 1922 im Zeichen
einer christlichsozialen Regierung und einer christlichsozialen absoluten
Mehrheit in beiden Kammern des Parlaments beschlossen wurde!

Mit dem Mietengesetz 1922 wurde die sogenannte ,,Friedenskrone® als
Mietzinsdeterminante und der Kiindigungsschutz gesetzlich als Dauerrecht ein-

121 RGBI 1917/34.

122 Mietdmter wurden schon damals nur fiir bestimmte Gemeinden eingerichtet,
sonst waren die Bezirksgerichte zustindig.

123 RGBI 1918/21.

124 RGBI 1918/381.

125 BGBI 1922/872. Wenn das Mietengesetz spiter mit BGBI1 1929/210 zitiert
wurde, geht das auf die Verordnung des Justizministers vom 22. Juni 1929 ,betreffend
den Text des Mietengesetzes* (Wiederverlautbarung) zuriick.
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gefiihrt. Die Einfithrung der ,,Friedenskrone* war zweifellos ein Kompromiss
der Interessen der Vermieter und der Mieter. Beide hatten schwer unter der Infla-
tion der Nachkriegsjahre zu leiden. Die Friedenskrone kniipfte, wie schon der
Name sagt, an die Vorkriegsmieten an. Andererseits war sie keineswegs voll
valorisiert, nahm also auf die verschlechterte Einkommenssituation der breiten
Masse der Mieter Riicksicht. Grundmietzins war der halbe Jahreszins, wie er am
1. August 1914 (daher ,,Friedenskrone®) vereinbart war, zuziiglich einer Erhal-
tungskomponente in der Hohe des 150fachen Jahresmietzinses. Das mag viel
klingen, war aber weit entfernt von der Anpassung an die enorme Inflation.!26

Damit wurde die Vorgabe des Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuches
(ABGB) der weitgehenden Vertragsfreiheit zugunsten sozial motivierter Schutz-
vorschriften endgiiltig verlassen. Mietrecht und Mieterschutz werden seither in
Osterreich als eine besondere Form des Konsumentenschutzes angesehen.

Die erste Republik lie} die Mieterschutzvorschriften im Wesentlichen un-
angetastet. Anpassungen erfolgten hinsichtlich der Umrechnung von Frie-
denskronen in die neue Wihrung Schilling.

I1I. Diisteres Kapitel: die NS-Zeit

Ein diisteres Kapitel ist die NS-Zeit Osterreichs von 1938 bis 1945. Der zu-
néchst gesetzlich fortbestehende Kiindigungsschutz jlidischer Mieter wurde bereits
unmittelbar nach dem ,,Anschluss* durch gewaltsame ,,Arisierungen‘ und Vertrei-
bungen durch bewaffnete Parteigenossen, aber auch z.T. Mitbewohner, buchstib-
lich mit Fiien getreten. Am 10. Mai 1939 wurde die Kiindigung jiidischer Mieter
und Mieterinnen durch ,,arische® Vermieter mit der Verordnung zur Einfithrung
des Gesetzes iiber Mietverhéltnisse mit Juden in der Ostmark gesetzlich legitimiert.
Bis dahin, zwischen Mérz 1938 und Mai 1939, also innerhalb von 14 Monaten,
waren in Wien bereits rund 44.000 Wohnungen ,.arisiert worden. Es war aber
auch nach Einfithrung der Verordnung kein Vermieter gezwungen, jiidische Mieter
und Mieterinnen zu kiindigen.!?7

IV. Neubeginn nach 1945

Die Wohnungssituation nach dem Ende des Zweiten Weltkrieges war vor
allem in der Bundeshauptstadt, aber auch in anderen Stédten, die in den letzten
Kriegstagen Bombardierungen und Kampfhandlungen ausgesetzt waren, noch
schlimmer als nach dem Weltkrieg 1914-1918. Zu den Schutzbestimmungen
allgemeiner Art kamen nun Wohnungsbewirtschaftungsvorschriften, wie sie

126 Bei der Einfithrung der Schillingwéhrung am 1.1.1925 wurden 10.000 Kronen
in einen Schilling umgetauscht.

127 Vermdgensentzug withrend der NS-Zeit sowie Riickstellungen und Entschédi-
gungen seit 1945 in Osterreich. Forschungsbericht der Historikerkommission der Re-
publik Osterreich. Schlussbericht. Zusammenfassungen und Einschitzungen
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teilweise auch schon wihrend des Krieges eingefiithrt worden waren, im be-
sonderen, um Wohnraum fiir Ausgebombte und Fliichtlinge zu requirieren.

Infolge der katastrophalen Wohnungssituation wurde der Mieterschutz
zunichst mit den Preisregelungsgesetzen und dann definitiv mit dem Zins-
stoppgesetz 1954128 hinsichtlich der Mietzinsbildung auch auf jene Wohnun-
gen ausgedehnt, die wegen ihrer spiteren Errichtung oder Baugenehmigung
nicht dem Mietengesetz unterlagen.

Schon in der Zwischenkriegszeit hatten andere Bestrebungen eingesetzt,
der Wohnungsnot mit nicht-mietrechtlichen MaBBnahmen Herr zu werden. Das
nunmehr ,;rote Wien“ setzte in grofem Stile fort, was der christlichsoziale
Biirgermeister Karl Lueger schon in kleinerem Umfang begonnen hatte, ndm-
lich die Errichtung von Gemeindewohnungen zu a priori erschwinglichen
Mietzinsen, wofiir die Gemeinde Wien eine eigene Wohnbausteuer einfiihrte.
Auf nationaler Ebene hatte es schon zu Zeiten der Monarchie einen ,,Kaiser-
Franz-Josef-Jubildums-Fonds* und spéter einen staatlichen Wohnungsfiirsor-
gefonds mit der Moglichkeit, Darlehen und Biirgschaften zu gewihren, gege-
ben, der 1919 in der Republik wieder errichtet wurde und 1921 in den bis 1967
existierenden Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds iiberging. Speziell in den
1930er-Jahren kam es zu einer Bliite der Siedler-Bewegung, die auf genossen-
schaftlicher Basis und mit viel manueller Eigenleistung der kiinftigen Bewoh-
ner versuchte, der Abhingigkeit im Mietwohnungswesen zu entkommen.

V. Wohnungseigentum als Alternative

Die Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg brachte neue Ideen und neue In-
strumente. Dem der katholischen Soziallehre immanenten Gedanken der Ei-
gentumsbildung folgend,!? ging vom OVP-nahen ,,Osterreichischen Mieter-
und Siedlerbund* und dessen Priisidenten und OVP-NR-Abg. Franz Prinke der
Wohnungseigentumsgedanke aus, der schon 1948 zur Beschlussfassung des
Wohnungseigentumsgesetzes fiihrte.130 Durch das Eigentum an den eigenen
vier Winden, auch im Mehrwohnungsbau, sollte der ,.klassische* Gegensatz
von Eigentiimer-Vermieter einerseits und abhingigem Mieter andererseits im
Sinne der katholischen Soziallehre iiberwunden werden. Der vom Initiator des
Gesetzes 1950 gegriindete ,,Verein der Freunde des Wohnungseigentums* war
bald, nach der Gemeinde Wien, der zweitgroBte Bautriger Osterreichs, der vor
allem die Moglichkeiten des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds und dann der
Wohnbauforderung 1954 niitzte. Kehrseite der Medaille war, dass aus der
urspriinglichen Verflechtung heraus der ,,Osterreichische Mieter- und Siedler-
bund“ die Vertretung der Interessen der neuen Wohnungseigentiimer gegen-
iiber den Wohnungseigentumsorganisatoren, etwa dem ,,Verein der Freunde*
und dem oft identen Verwalter, nicht ausreichend wahrnahm. Die sozialistisch

128 BGBI 1954/132.
129 Siehe Beitrag Keimel, S. 47.
130 BGBI 1948/149.
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orientierte ,,Mietervereinigung® wiederum sah die Wohnungseigentiimer eher
mit ideologischer Ablehnung. Mit der Ubernahme der Fiihrung des ,Mieter-
bundes* durch den Autor im Jahre 1975 und seiner Umbenennung in Osterrei-
chischer Mieter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbund (OMB) wurde das
Versdumnis auf biirgerlicher Seite beendet, und der OMB nahm sich in der
Folge nicht nur der Mieter, sondern auch seiner vergessenen Kinder, der Woh-
nungseigentiimer, an. Trotz ihrer Eigentiimerrechte befanden sie sich oft ge-
geniiber den wirtschaftlich stirkeren Wohnungseigentumsorganisatoren und
Verwaltern in einer schwicheren Position. Die sozialdemokratische ,,Mieter-
vereinigung® sah sich zwar zunehmend mit der Tatsache konfrontiert, dass
auch Wohnbautriger der ,linken Reichshilfte” Eigentumswohnungen errichte-
ten, konnte sich aber nur zu einer Kooperation mit der aus Opposition zum
»Verein der Freunde“ entstandenen, eher biirgerlichen ,,Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer entschliefen.

VI. Wohnbauférderung und gemeinniitziger Wohnbau

Die gesetzliche Mietzinsbindung fiihrte, auch wenn Neubauten stets aus-
genommen waren (aber z.B. durch das Zinsstoppgesetz indirekt doch wieder
einbezogen wurden), zu einer Stagnation des privaten Wohnbaus. Wohnbau
erfolgte in den Nachkriegsjahrzehnten im wesentlichen im Rahmen der Forde-
rungen, die mit eigenen Mietzinsbildungsvorschriften zum Schutz der Mieter
in den entsprechenden Forderungsgesetzen versehen waren, und hier wiederum
vor allem durch Gemeinden und gemeinniitzige Bauvereinigungen. Solche
hatte es schon in der Monarchie gegeben.!3! In der ersten Republik gab es
bereits eine recht bunte Szene von Wohnbau- und Siedlungsgenossenschaften,
aber Inflation und spiter die Wirtschaftskrise schrinkten die Bautitigkeit doch
sehr ein. Mit dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz 1940 (WGG)!32 wurden
auch fiir diesen Bereich Mieterschutzvorschriften erlassen, die teilweise, etwa
fiir den Kiindigungsschutz, dem System des Mietengesetzes folgten, hinsicht-
lich der Mietzinsbildung aber im Gegensatz zur Friedenskronenregelung vom
Kostendeckungsprinzip ausgingen. Damit wurde beiden Seiten Rechnung
getragen, der Mieterseite mit einer klaren Begrenzung des Mietzinses und der
Vermieterseite mit Mietzinseinnahmen, die ihre Kosten deckten.

131 Der Kaiser-Franz-Josef-Jubildaums-Fonds sah als Gegenleistung fiir seine For-
derung bereits Gewinnbeschrinkungen vor.

132 BGBI 1979/139. Zuvor hatte in Osterreich das wihrend der NS-Zeit eingefiihr-
te deutsche Gesetz tiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen gegolten, das eben-
falls Mieterschutzvorschriften enthielt.
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VII. Stagnation, Abloseunwesen, Liberalisierung...

Der Neubautitigkeit durch Gemeinden, gemeinniitzige Bauvereinigungen
und auch dem im Eigentumswohnbau sehr aktiven ,,Verein der Freunde* stand die
Stagnation, wenn nicht der Verfall im Altmiethausbestand mit seinen Friedenskro-
nen- und Zinsstopp-Mieten gegeniiber, wo die Erhaltung des Hauses aus den lau-
fenden Einnahmen auf ein absolutes Minimum reduziert wurde. Da die Nachfrage
wegen des enormen Bedarfs, aber paradoxerweise auch wegen der hoheren Neu-
bau-Mieten im gemeinniitzigen und kommunalen Wohnbau, trotzdem grof3 war,
entwickelte sich trotz gesetzlicher Verbote ein grauer Markt mit illegalen ,,Ablo-
sen“, die bei Neuvermietungen im Altbau die gesetzlichen Mietzinsbeschriankun-
gen ad absurdum fiihrten. Mietzinserhohungen blieben trotzdem nicht aus, da die
durch die Mietzinseinnahmen bzw. einer aus den Einnahmen von insgesamt 20
Jahren zu bildenden Reserve immer noch nicht gedeckten notwendigsten Erhal-
tungsarbeiten nach § 7 Mietengesetz eine befristete Anhebung der Erhaltungsmiete
mittels eines biirokratischen Verfahren ermdglichten.

Die OVP-Alleinregierung nach der Nationalratswahl 1966 versuchte 1967
mit dem Mietrechtsinderungsgesetz!33 bei grundsitzlicher Beibehaltung des
Mieterschutzes die erstarrten Fronten aufzubrechen und fiihrte — unter gewis-
sen Bedingungen — die freie Mietzinsvereinbarung fiir Neuvermietungen ein.
Gleichzeitig wurde der eingefrorene Friedenskronenzins fiir Geschéftsrium-
lichkeiten von 1 Schilling pro Friedenskrone auf 3 Schilling angehoben. Die
Hilfte der Mehreinnahmen bei Neuvermietung war der schon erwihnten Miet-
zinsreserve gewidmet. Das Mietrechtsdnderungsgesetz 1967 griff aber weder
in den Kiindigungsschutz, noch in die Eintrittsrechte ein, d.h. dass nahe Ange-
horige, die im gleichen Haushalt lebten, zu den alten, sprich Friedenskronen-
konditionen den Mietvertrag tibernehmen konnten.

Der sehr weitgehende Mieterschutz blieb fiir Altmieter also in vollem Um-
fang erhalten. Auch ,,Neumieter kamen in seinen Genuss, allerdings nun zu frei
zu vereinbarenden Mietzinsen. Trotzdem schrie die sozialistische Opposition auf
und stie} auch auf geneigte Ohren in der Bevolkerung, die an das starre Rege-
lungssystem gewohnt war. Die nunmehr bei Neuvermietung verlangten Mieten
stellten tatséchlich ein Vielfaches bisher gewohnter Betriige dar, und selbst die
Inhaber von Geschiftsrdumlichkeiten waren auf die moderate Verdreifachung der
alten Grundmiete (die Betriebskosten blieben ja gleich) nicht wirklich vorbereitet.
War diese Anhebung als Probegalopp fiir ein generelles Nachziehen der eingefro-
renen, nicht einmal valorisierten Altmieten gedacht, so wurden die Initiatoren von
weiteren Versuchen jedenfalls abgeschreckt.

Der Wohnungsmarkt wurde durch die Neuvermietungsregelung jedenfalls
belebt und kam durch ein vermehrtes und vor allem transparenteres Angebot
auch den Mietern entgegen. Es wurde auch erméglicht, neben einer geringeren
Monatsmiete Einmalzahlungen in Form von Mietzinsvorauszahlungen zu
verlangen. Diese kamen erstens zur Hilfte der Hauserhaltung zugute und zwei-
tens mussten sie auf ihren Zeitraum dem Mieter auf allfillige § 7-Erhohungen
angerechnet werden.

133 BGBI1 1967/281.
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VIII. Das Mietrechtsgesetz 1981

Der Mieterschutz blieb freilich ein politisches Streitthema. Insbesondere
wurde seitens der SPO sowie der ihr nahestehenden ,.Mietervereinigung*, aber
auch der Arbeiterkammer, die Wiedereinfithrung von ,,Mietzinsobergrenzen*
verlangt, wohlweislich nicht die Riickkehr zur Neuvermietung mit Frie-
denskronenzins (und dem damit verbundenen Abloseunwesen). Tatsdchlich
ging es nicht um den unbestrittenen Mieterschutz, insbesondere die Bestandsi-
cherung, sondern um die Frage, ob die Preisbildung in der privaten Woh-
nungswirtschaft grundsétzlich nach marktwirtschaftlichen Grundsitzen erfol-
gen solle oder nicht. ,,Weil Wohnen ein Grundbediirfnis sei, diirfe es nicht dem
Markt iiberlassen, sondern miisse staatlich geregelt werden®, ist allerdings ein
Postulat, das bei anderen Grundbediirfnissen (zu Recht) lidngst aufgegeben
wurde.

1981, 14 Jahre nach der Liberalisierung der Neuvermietungen, beschloss
die SPO-Mehrheit im Nationalrat ein neues Mietrechtsgesetz (MRG),!34 das
fiir die Neuvermietung eines Grofiteils des dem Gesetz unterliegenden Woh-
nungsbestandes (praktisch identisch mit dem Geltungsbereich des alten Mie-
tengesetzes) Mietzinsobergrenzen nach Ausstattungskategorien einfiihrte.
Gleichzeitig wurde aber mit zwei Tabus des Mieterschutzes gebrochen. Bei der
Wahrnehmung des Eintrittsrechtes der nichsten Generation in bestehende
Mietvertrige wurde eine Anhebung des Friedenskronenzinses auf die neuen
Kategoriemietzinse ermdoglicht. Gleichzeitig wurden die Friedenskronenzinse
selbst praktisch aufgehoben, indem auch bei Altmieten zusétzlich zur eingefro-
renen Grundmiete ein Erhaltungsbeitrag in der Hohe der Differenz auf zwei
Drittel des Kategoriemietzinses eingehoben werden konnte. Threr Klientel
gegeniiber stellte die SPO naturgemiB die Mietzinsobergrenzen in den Vor-
dergrund, um die anderen, ldngst iiberfilligen MaBnahmen zu kaschieren.
Zwar wurde eine in die richtige Richtung gehende MaBnahme der OVP-
Mietrechtsdnderung 1667 zugunsten einer neuerlichen Preisregelung, die der
Kategoriemietzins trotz des euphemistischen Begriffs Mietzinsobergrenze
darstellt, aufgegeben. Auf der anderen Seite gab es aber auch neue Einnahmen
fiir den Eigentiimer zur Erhaltung des Gebédudebestands und auch weiterhin
gewisse Ertragsmoglichkeiten.

Auf den Bestandserhalt wirkte sich die Anderung weniger positiv aus.
Insbesondere gab das Kategoriesystem zu wenige Anreize, um die Ausstat-
tungskategorie auf einen zeitgeméBen Standard anzuheben. Bestenfalls bemiih-
te man sich, die erforderlichen Mindestvoraussetzungen fiir eine hohere Kate-
gorie zu erfiillen. Damit verfehlte der vermeintliche Mieterschutz durch
Mietzinsobergrenzen eindeutig seinen Zweck.

134 BGBI 1981/520.
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IX. Von der Kategoriemiete zum Richtwert

Die 1987 gebildete Koalitionsregierung von SPO und OVP suchte zur Re-
form des Mieterschutzes einen Kompromiss, der einerseits eine neuerliche
Liberalisierung bei Neuvermietungen, andererseits aber kein vollstindiges
Abgehen vom sozialdemokratischen Postulat der Mietzinsobergrenzen bringen
sollte. Die Quadratur des Kreises gelang durch die Ersetzung des Kategorie-
mietzinses bei Neuvermietung durch das sogenannte Richtwertsystem. Der
vom ,.Richtwert” ausgehende Mietzins ist grundsitzlich der ,,angemessene®,
der (markt)relevante Kriterien wie Lage, Ausstattung und Erhaltungszustand
durch Zuschldge und Abstriche beriicksichtigt. Der Richtwert selbst geht von
den durchschnittlichen Errichtungskosten im geforderten (und damit auch
mietzinsbegrenzten) Neubau mit einer Erhaltungs- und Ertragskomponente
aus. Fiir Substandardwohnungen, blieb es — als indirekter Anreiz fiir den Ver-
mieter, den Standard endlich anzuheben — bei der Kategoriemiete. Nachdem
der Wohnungsmarkt seither mehr oder weniger funktioniert, scheint sich der
Richtwert bewiéhrt zu haben. Es ist zugegebenermafB3en kein einfaches System,
weil es Marktmechanismen mit Preisregelungsmechanismen kombiniert, und
eigentlich versucht, Marktgegebenheiten in den Preisregelungsmechanismen
abzubilden. Es ist aber im Ergebnis mieterfreundlicher als die vorhergehenden
Regelungen: Das Wohnungsangebot kann die Nachfrage befriedigen; Die
Mietzinsvereinbarung ist kontrollierbar und bei Uberhchung herabsetzbar; Die
Erhaltung des Hauses ist im Regelfall ohne nachtrigliche Mietzinserhohung
moglich; Umgehungsversuche wie die illegalen Ablosen haben sich eriibrigt.

Nicht zuletzt auf Dringen des ,Osterreichischen Mieter-, Siedler- und
Wohnungseigentiimerbundes“ (OMB) hat auch das inzwischen modernisierte
Wohnungseigentumsgesetz der Notwendigkeit des Schutzes der Wohnungsei-
gentiimer sowohl gegeniiber dem Organisator als auch dem Verwalter stérker
Rechnung getragen. Auch die Durchsetzung von Rechten wurde erleichtert,
etwa die Bekdmpfung der Betriebskostenabrechnung im AuBlerstreitverfahren.

Auch in den Bereich der Wohnungsvermittlung hat der Gesetzgeber
schiitzend eingegriffen. Insbesondere im Maklergesetz!35 sind entsprechende
Bestimmungen zu finden, sowohl hinsichtlich der Hohe des Provisionsan-
spruchs als auch seines Entstehens.

X. Mieterorganisationen, der OMB

Ahnlich dem Arbeitsrecht, wo Arbeitnehmerorganisationen berechtigt sind,
ihre Mitglieder vor Gericht zu vertreten, gibt das Wohnrecht Mieterorganisatio-
nen, sofern sie liberregional titig sind, das Recht, ihre Mitglieder durch Ange-
stellte oder Funktionére in allen Instanzen, d.h. sowohl vor den Schlichtungsstel-
len, als auch vor den Gerichten bis zum Obersten Gerichtshof, zu vertreten.!36

135 BGBI1 1996/292.
136 § 37 Abs.3 Z.9 MRG.
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Auf sozialdemokratischer Seite wurde bereits 1911 die ,Mietervereinigung
Osterreichs gegriindet, die in der Zwischenkriegszeit und den Jahrzehnten nach
dem Ende des Zweiten Weltkrieges den Charakter einer Massenorganisation an-
nahm. Thre Positionen bestimmten und bestimmen daher nach wie vor in hohen
AusmaB die Wohnungspolitik der Sozialdemokratischen Partei Osterreichs (SPO).
Die ,,Mietervereinigung Osterreichs* hat in der SPO den Status einer befreundeten
Organisation, dhnlich dem , Pensionistenverband Osterreichs®.!37

Auf Seiten der Osterreichischen Volkspartei (OVP) wurde nach der Er-
richtung der Zweiten Republik der ,,Osterreichische Mieter- und Siedlerbund*
(OMSB)gegriindet, der speziell in der zweiten Hilfte der 1940er- und in den
1950er-Jahren groBen Zulauf hatte. Aus dem OMSB heraus wurde durch des-
sen Prisidenten, dem OVP-Nationalratsabgeordneten und ,,Vater des Woh-
nungseigentums® Franz Prinke, der ,,Verein der Freunde des Wohnungseigen-
tums* und die gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft ,,Alpenland* gegriindet,
die in der Folge eigenstindige Wege entsprechend ihrer Zweckwidmung gin-
gen, insbesondere nachdem keine Personalunion der handelnden Personen
mehr gegeben war. Franz Prinke, der sich mehr und mehr dem ,,Verein der
Freunde* widmete, fand im Wiener Bundesratsmitglied Johann Wagner zu-
nichst einen geschéftsfiihrenden Prisidenten des ,,Mieter- und Siedlerbundes*
und spiter seinen Nachfolger. Durch das Versdumnis, den Nutzern des neuen
Wohnungseigentumsgedankens keine Interessensvertretung im Rahmen des
OMSB zu bieten, verlor der Bund an Bedeutung und war schlieBlich als eigen-
standige Organisation praktisch nur mehr in den Landesgruppen Wien und
Oberdosterreich existent. In mehreren Bundeslidndern existierten zwar offiziell
weiterhin Landesgruppen, die wie die Bundesorganisation und die Wiener
Landesgruppe den Status nahestehender Verbinde der Osterreichischen
Volkspartei hatten, ihre Tétigkeit beschrinkte sich aber auf die politische Inte-
ressensvertretung ohne eine nennenswerte Wahrnehmung der Vertretungsti-
tigkeit vor Gerichten und Schlichtungsstellen.

1975 wurde der Autor, der damals seit vier Jahren dem Nationalrat als
jiingster Abgeordneter angehorte und dort vor allem sozialpolitisch aktiv war,
von Bundesrat Wagner angesprochen, der einen Nachfolger fiir den ,,Mieter-
und Siedlerbundes* suchte. Er iibernahm sowohl die Fithrung der Landesgrup-
pe Wien als auch der Bundesorganisation. In der Folge wurde der Name der
Wiener Landesgruppe in ,,Osterreichischer Mieter- und Wohnungseigentiimer-
bund — Landesgruppe Wien* und der der Bundesorganisation in ,,Osterreichi-
scher Mieter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbund (OMB)* geindert. Die
Unterschiede im Namen erklidren sich daraus, dass man auB3erhalb der Bundes-
hauptstadt mit dem Begriff ,,Siedler” vor allem auch die Eigenheimbesitzer
oder ,,Héduslbauer* ansprechen wollte. Die Landesgruppen in Niederosterreich,
Salzburg, Tirol und Vorarlberg, spiter auch Kirnten wurden wiederbelebt und
nahmen ihre Interessensvertretungsfunktion wieder wahr. Durch den Prisiden-
ten auch im Nationalrat vertreten, war der OMB bei allen wohnrechtlichen

137 Neben Mietervereinigung und Mieterbund (OMB) gibt es noch den der KPO na-
hestehenden Mieterschutzverband, der vor allem in Wien eine gewisse Bedeutung hat.
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Gesetzesdnderungen prisent und konnte seinen Einfluss im Interesse seiner
Mitglieder ausiiben.

Mit der Interessenvertretung von Mietern, Nutzungsberechtigten im ge-
meinniitzigen Wohnbau, Kleingértnern, Siedlern, Wohnungseigentiimern und
Eigenheimbesitzern ging der OMB nicht nur iiber den klassischen Mieter-
schutz im Gegensatzpaar Hausherr und Mieter hinaus, sondern vollzog einen
echten Paradigmenwechsel. Nicht mehr das Vertragsverhiltnis mit der Pra-
sumtion des stirkeren Vermieters und des schwicheren Mieters stand im Vor-
dergrund, sondern generell das soziale Zurechtriicken im Rahmen eines mog-
lichst funktionsfihigen Wohnungsmarktes mit einer Vielfalt von Vertrags- und
Wohnformen. Soziale Marktwirtschaft, also die Vereinbarkeit gro3tmoglicher
Freiheit mit sozialer Gerechtigkeit und die Verhinderung von Machtkonzentra-
tionen auf einer Seite, soll auch die Wohnungswirtschaft bestimmen.

Der Einfluss des OMB — auch auf die wohnrechtlichen Vorstellungen der
Osterreichischen Volkspartei — verhalf diesem neuen Politikverstindnis zu-
gunsten der ,,Wohnenden®, also auch, aber nicht nur, der Mieter, immer mehr
zum Durchbruch. Durch seinen Prisidenten war der OMB nicht nur bei den
wohnrechtlichen Verhandlungen im Justiz- und im Bautenausschuss des Nati-
onalrates vertreten, sondern auch bei allen diesbeziiglichen Verhandlungen der
SPO-OVP-Koalition der Jahre 1987 bis 1999.

In Vorbereitung seiner neuen internationalen Funktion als Generalsekretidr
des Europarates'38 tibergab der Autor die Fithrung der Bundesorganisation des
OMB an die Wiener Landtagsabgeordnete und Gemeindertin und kiimpferische
Zentralbetriebsriitin im OGB Helga Seeliger, die es verstand, der Stimme des
Mieterbundes im Sinne eines richtigverstandenen Mieterschutzes weiterhin Ge-
hor zu verschaffen. 2004 fand Helga Seeliger ihrerseits in Helmut Puchebner,
der sein Leben dem sozialen Wohnrecht gewidmet hatte und schon seit vielen
Jahren im Osterreichischen Mieter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbund als
Finanzreferent titig gewesen war, einen wiirdigen Nachfolger, der seine Erfah-
rung sowohl in der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft als auch als Experte bei
vielen parlamentarischen Verhandlungen tiber das Wohnrecht mitbrachte.

XI. Mieterschutz ist unbestritten

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass Mieterschutz in Osterreich
heute, wie schon in seinen Anfangszeiten, prinzipiell unbestritten ist und auch
von allen politischen Kriften fiir sich reklamiert wird. Der soziale Schutzge-
danke hat alle entsprechenden Rechtsbereiche — Mietrecht, Wohnungsgemein-
niitzigkeitsrecht, Wohnungseigentumsrecht, aber auch verwandte Gebiete, wie
Maklergesetz oder Bauordnungen — erfasst. Gleichzeitig ist die frithere Regle-
mentierungsmanie dem Bestreben gewichen, den Markt auch dem sozial
Schwicheren nutzbar zu machen. Damit wird den Interessen der Wohnungsin-
haber und der Wohnungssuchenden weit besser Rechnung getragen, als durch

138 1999-2004.
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starre und unflexible staatliche Regelungsversuche, die nur zum Abgleiten in
einen sozial nicht mehr korrigierbaren grauen Markt fiihrten. So fiihrte der
Weg von der Notverordnung der kaiserlichen Regierung in schweren Kriegs-
zeiten zur sozialen Wohnungsmarktwirtschaft, wie sie dem Osterreich des 21.
Jahrhunderts wiirdig ist.

Helmut Puchebner, heute an der Spitze des Osterreichischen Mieter-, Siedler-
und Wohnungseigentiimerbundes, hat daran seinen gebiithrenden Anteil!
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Wohnungsgemeinniitzigkeit und
GOOD GOVERNANCE

L Ziel und Zweck der Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich
IL Die Wohnungsgemeinniitzigkeit im Spiegel aktueller Public
Management/Good Governance Modelle
These 1: Politische Steuerung durch eine Vielzahl von Akteuren
These 2: Gesellschaftliche Werte
These 3: Initiative aller Beteiligten
These 4: Strategisches Management
These 6: Letztgiiltige Entscheidung der Politik
These 7: Delegation (,,checks and balances*)
These 8: Pluralistischer Parteienzugang
These 9: Konsens (und Transparenz) iiber politische Ziele
These 10: Politische Interessen
1. Credo

I. Ziel und Zweck der Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich

Auf Basis des Art. 11 Abs.1 Z 3 der Osterreichischen Bundesverfassung
(,,Volkswohnungswesen ), konkretisiert durch verschiedene Entscheidungen der
Hochstgerichte, das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz sowie die darin griin-
denden Verordnungen, liegen Ziel und Zweck der Wohnungsgemeinniitzigkeit:
a) einerseits in der Bereitstellung von leistbarem Wohnraum fiir breite Bevol-
kerungsschichten im ganzen Bundesgebiet:

—  durch privatrechtlich organisierte,

—  von der Korperschaftsteuerpflicht befreite,

— nicht staatliche und ,,nicht mildtitige“(VwGH 82/12/0120),

— in der Gewinnerzielung und Gewinnausschiittung sowie

— in ihrem Geschiftskreis beschrinkte Unternehmen

und damit in der Verbesserung von Lebensqualitéit fiir die unmittelbar be-

troffenen WohnungsnachfragerInnen und WohnungsnutzerInnen,

b) andererseits aber auch in der Schaffung eines wohnungswirtschaftlichen

Sektors, der aufgrund:

— der gesetzlich normierten, dauernden Vermogensbindung des erwirtschaf-
teten Kapitals im wohnungswirtschaftlichen Kreislauf und
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— den daran ankniipfenden Reinvestitionspflichten zugunsten wohnungs-
wirtschaftlicher Aktivititen

— ein stabiler (und weniger konjunkturanfilliger) Partner im Rahmen der
osterreichischen Volkswirtschaft — auch in 6konomisch schwicheren Re-
gionen — sein soll. Ziel ist letztlich ein im Zeitablauf ,.selbsttragendes*
(von direkten staatlichen Subventionen immer unabhingiger werdendes)
System (Stichwort: Riickgang der Wohnbauférderung), womit eine Ver-
besserung von Lebensqualitit weit iiber die unmittelbar angesprochenen
Zielgruppen hinaus anvisiert wird.

Das der Wohnungsgemeinniitzigkeit zugrunde liegende Konzept, ,,bestimmte
Aufgaben der Daseinsvorsorge nicht durch den Staat selbst zu erbringen®, sondern
Lunter stark regulierten Marktbedingungen vom Markt ... erbringen zu lassen ...
ist trotz seiner lange zuriickreichenden Wurzeln ein sehr modernes. In anderen
Sektoren, insbesondere den sogenannten Infrastrukturbereichen, wie etwa der
Telekommunikation, ist das ein hoch aktuelles Konzept*.13

I1. Die Wohnungsgemeinniitzigkeit im Spiegel aktueller
Public Management/Good Governance Modelle

Das System der Wohnungsgemeinniitzigkeit mit seiner mehr als 100-
jahrigen Geschichte erweckt beim oberflichlichen Betrachter mancherorts
bestenfalls Unverstdndnis, mannigfach wird damit aber auch ein Odium ,,ver-
staubt verzopften Politikverstindnisses assoziiert. Das Gegenteil ist der Fall,
wenn man Ziel und Zweck, Konzeption und Praxis, Bausteine und Instrumen-
tarien der Wohnungsgemeinniitzigkeit an aktuellen ,,Good Governance-Defini-
tionen* misst, die (in ,,Ergdnzung zum New Public Management®) ,.einen
neuen Zugang zur Gestaltung des Verhiltnisses zwischen Politik und Verwal-
tung® eroffnen wollen. So heifit es beim in London ansdssigen und weltweit
offentliche Verwaltungen beratenden und unterstiitzenden Institut Governance
International: ,,Good Governance ist das konstruktive Zusammenwirken der
offentlichen Verwaltung mit wichtigen Akteuren und Organisationen, um die
Lebensqualitidt vor Ort zu verbessern. D.h. die betroffenen Biirger und Biirge-
rinnen sowie deren Gruppierungen, Vereine, Verbidnde, Politik, Wirtschaft und
Medien beteiligen sich aktiv am Reformprozess*.

Auf Basis dieses Verstidndnisses haben die Autorlnnen Elke Loffler und
Tony Boivard versucht, im Generellen anhand eines ,,10 Thesen-Modells zur
politischen Steuerung® eine bessere Balance zwischen Politik und Verwal-
tung sowie zwischen politischen Parteien und Biirgerschaft abzuleiten und zu
beschreiben.!40

Im gegenstindlichen Beitrag, der auf einer Projektarbeit des Autors im
Rahmen der Verwaltungsakademie des Bundes (Summerschool 2006) beruht,
soll anhand dieses, den aktuellen Stand der verwaltungspolitischen Debatte

139 Holoubek (2001), 46.
140 Loffler/Bovaird (2005), 351f.
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widerspiegelnden ,,10 Thesen-Modells“ im Speziellen gezeigt werden, dass es
sich bei der Wohnungsgemeinniitzigkeit eben nicht um ein ,,verstaubt verzopf-
tes, sondern um ,,ein hoch aktuelles Konzept* handelt.

These 1: Politische Steuerung durch eine Vielzahl von Akteuren

,Politische Steuerung ist eine Gemeinschaftsaufgabe von Politik, Verwaltung,
Biirgerschaft, Parteien, Medien und weiteren Akteuren, die je nach Thema und
Kontext in unterschiedlichem MaB an der Vorbereitung, Umsetzung und Be-
wertung von Entscheidungen beteiligt sind. Bei Governance geht es um ge-
samtgesellschaftliche Wirkungen, nicht um die Produkte einer einzelnen Ver-
waltung. Nicht nur die Politik und Verwaltung, sondern eine Vielzahl von Ak-
teurlnnen aus unterschiedlichen Bereichen leisten einen (positiven oder nega-
tiven) Beitrag zur Realisierung dieser Wirkungen.14!

Je nach Finzelthema und Kontext (waren) sind im Rahmen der Osterrei-
chischen Wohnungsgemeinniitzigkeit (historisch und) aktuell eine Vielzahl
von Akteurlnnen ,,in unterschiedlichem Maf} an der Vorbereitung, Umsetzung
und Bewertung von Entscheidungen®, entweder legistisch (bzw. im legisti-
schen Vorfeld) oder im (operativen) Einzelfall beteiligt.

Die Palette dieser AkteurInnen reicht:

a) auf Seiten des Staates (der 6ffentlichen Hand):

— vom Bundes(verfassungs-)gesetzgeber,

— dem Bundesminister fiir Wirtschaft und Arbeit als Verordnungsgeber
(und dem BMWA als legistischem ,,Betreuer des Wohnungsgemeinniit-
zigkeitsgesetzes — WGG),

—  den Amtern der Landesregierungen als (6ffentliches Recht vollziehende)
Aufsichtsbehorden,

— den Gerichten und Schlichtungsstellen als Wohnzivilrecht vollziehende
Behorden,

—  bis zum Bundesministerium fiir Finanzen und den nachgeordneten Fi-
nanzbehorden (in Zusammenhang mit der Vollziehung der Korperschaft-
steuerbefreiung);

b) innerhalb des gemeinniitzigen Sektors:

— vom Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen/Revisionsverband als
einerseits Interessensverband und andererseits genossenschaftlicher Prii-
fungsverband,

— bis zu den operativen Hauptakteuren, den gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen (GBV) und deren EigentiimerInnen;

¢) auf Konsumentenseite:

— von den Wohnungsnutzerlnnen (sowohl in Wahrnehmung von Eigentii-
merinteressen als GenossenschafterInnen als auch im Weg iiber diverse
Partizipationsmodelle),

141 Loffler/Bovaird (2005), 36.
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— bis zu deren verschiedenen Interessensvertretungen (Mieter- und Woh-
nungseigentiimervereinigungen, Arbeiterkammer usw.);

d) bis hin zu anderen, nur mittelbar (aber wesentlich) involvierten Stakeholdern:

— den Lindern als Wohnbauforderungsmittel vergebenden Stellen,

— den Kommunalverwaltungen (vor allem in Zusammenhang mit Grund-
stiicksbereitstellungen),

— der Bau- und Finanzierungswirtschaft,

— sowie den Parteien und Medien als Mediatorlnnen dieses sozial- und
wirtschaftspolitisch relevanten Themas.

Samtliche dieser AkteurInnen (,,aus unterschiedlichen Bereichen®) ,leisten
einen (positiven oder negativen) Beitrag zur Realisierung® der ,,gesamtwirt-
schaftlichen Wirkungen“.

These 2: Gesellschaftliche Werte

,Politische Steuerung orientiert sich nicht nur an okonomischen Effizienz-
prinzipien, sondern wichtigen gesellschaftlichen Werten. Wie diese Werte konk-
ret ausgestaltet und im Verhéltnis zueinander gewichtet werden, wird von
ideologischen Grundorientierungen bestimmt. Um das Zusammenwirken dieser
Akteurgemeinschaft effektiv zu gestalten, ist das Einhalten bestimmter Spiel-
regeln und die Beachtung sozialer Werte notwendig. Das Aushandeln dieser
Spielregeln ist ein inhérent politischer Prozess, der die Parteien, aber auch
andere Akteurlnnen auf den Plan ruft®.142

a) Die rechtliche Ausgestaltung der Rahmenbedingungen fiir die gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft griindet in erster Linie in dem verfassungsrechtli-
chen Kompetenztatbestand nach Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG ,,Volkswohnungs-
wesen®, wobei schon der Wortteil: ,,Volks-* eine soziale Wertung enthélt und
zum Ausdruck bringt,!43 was der Verfassungsgerichtshof mit ,,Vorsorge fiir die
Bereitstellung von Klein- und Mittelwohnungen, wie sie ... liberwiegend zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses breiter Schichten beniitzt werden ...*
umschrieben hat.!44

b) Das konkrete ,,Aushandeln* der auf Basis dieser ,,Wertung* erlassenen
(gesetzlichen) ,,Spielregeln® war und ,,ist ein inhédrent politischer Prozess, der
die Parteien, aber auch andere Akteurlnnen [siche These 1] auf den Plan ruft*
und historisch jeweils auf den Plan gerufen hat.

These 3: Initiative aller Beteiligten

,Politische Steuerung bedarf nicht nur politisches Leadership an der Spitze von
... Parteien und Verwaltung, sondern auch Initiativen aus der Biirgerschaft,
Wirtschaft und anderen Sektoren ...« 145

142 [ gffler/Bovaird (2005), 36.
143 Vgl. VfGH K 1I-2/91.

144 V{Slg 3378/1958.

145 Loffler/Bovaird (2005), 36.
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a) Das gemeinniitzige Wohnungswesen griindet historisch einerseits in
vielfdltigen Initiativen aus dem Kreis ,sozial schwichere(r) Bevolkerungs-
gruppen®, die mit Hilfe ,,von Baugenossenschaften versuchten ..., billige
Wohnungen fiir sich zu errichten®. Die charakteristischen Stichworte dazu sind
»Selbsthilfe und —organisation, verbesserter Zugang zum Kapitalmarkt und
Kreditfahigkeit*.146

b) ,.Das krasse Wohnungselend gegen Ende des 19. Jahrhunderts zwang
(andererseits aber auch) den Staat ... fordernd einzugreifen*.147

c) Neben den Initiativen der Wohnungssuchenden und den staatlichen
Aktionen aus dieser Zeit sind iiberdies noch ,,gemeinniitzige Wohltitigkeits-
projekte in Form von Werksiedlungen und Arbeiterwohnhdusern zu nennen,
gleichsam eine gesellschaftliche Selbsthilfe von oben.!48

Diese historischen Wurzeln der Wohnungsgemeinniitzigkeit sind mehr oder
weniger noch heute erkennbar. Von den rund 200 gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen sind etwa die Hilfte als Genossenschaften (im Eigentum der Wohnungsnutzer)
organisiert, die andere Hilfte als Kapitalgesellschaften (im Eigentum privater
Unternehmen sowie 6ffentlicher oder halboffentlicher Stellen):

Noch bis heute rekrutieren viele Genossenschaften ihre Fuhrungskrafte

unmittelbar aus der Bewohnerschaft, dies spiegelt sich auch in den Gre-

mien des Verbandes gemeinniitziger Bauvereinigungen wider.

—  Andererseits waren und sind PolitikerInnen (in ihrer aktiven Zeit oder
danach) operativ oder im Aufsichtsrat von Gemeinniitzigen fithrend titig.

—  Entsprechende personelle Querverbindungen gibt es naturgemif} auch zu
der am Wohnbau interessierten Finanzierungs- und Versicherungswirt-
schaft sowie anderen Wirtschaftsbranchen.

—  Dariiber hinaus gab und gibt es immer wieder Versuche und VorstoBe,
auch die breite Bewohnerschaft (in den von Gemeinniitzigen errichteten
ca. 800.000 Wohnungen leben ungefihr zwei Millionen Bewohnerlnnen)
mittels unterschiedlicher Partizipationsmodelle ,,zu aktivieren* und zu
motivieren.

These 4: Strategisches Management

,Politische Steuerung braucht strategisches Management ... In Zeiten knapper
Finanzen heifit strategisches Management vor allem Mut zur Priorititensetzung
zu haben ... oftmals miissen emergente Strategien realisiert werden*.149

Wie anhand der zu These 3 beschriebenen Vielfalt unschwer zu erkennen,
entwickelte sich die Wohnungsgemeinniitzigkeit historisch nicht aus einer gemein-
samen ideologischen Vorstellung der Akteurlnnen sondern vielmehr durch eine
wechselseitige, ,,emergente* Anpassung. Die unterschiedlichen Aktivitéiten:
— die Selbsthilfeinitiativen der Wohnungssuchenden,
— der auf soziale ,,Befriedung* bedachte Staat,

146 Riisch (1991), 225.

147 Sommer (2001), 1070.

148 Riisch (1991), 225.

149 Loffler/Bovaird (2005), 36.
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— die Interessen der Wirtschaft (Wohnversorgung fiir die MitarbeiterInnen
und dadurch auch mehr Zuriickhaltung bei Lohnforderungen, Impulse fiir
die Bauwirtschaft usw.),

konvergierten ,,zu einem Thema oder Muster®, das letztlich positivrechtlich in der

Kodifikation rudimentér vorhandener Rechtsvorschriften in einem einzigen Geset-

zeswerk gipfelte: dem nazideutschen WGG 1940, das dem emergenten ,,Wild-

wuchs® durch zentrale Richtungsgebung bzw. Steuerung beikommen wollte.

Letztlich war aber genau dieses Gesetzeswerk (von ideologischem Ballast
befreit) Ausgangspunkt fiir eine Nachkriegs-Erfolgsstory des gemeinniitzigen
Wohnbaus in der BRD und in Osterreich. Wenngleich heute die ,,Durchnor-
mierung* dieses Rechtsbereiches und Wirtschaftssektors oftmals als tiberzogen
beklagt wird, ist festzuhalten, dass die wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtliche
Dynamik urspriinglich aus ,,Aktivititen und nicht aus (gesetzgeberischen)
Absichten entstanden® ist und dass das gemeinniitzige Wohnungswesen auch
heute vielfach von ,emergenten Strategien™ gepridgt wird. Dafiir sorgt allein
die dem WGG inhérente ,,Januskopfigkeit:

—  Einerseits ist das WGG in seiner wohnzivilrechtlichen Ausprigung Pri-
vatrecht und normiert die Grundlagen fiir die vertraglichen Rechtsbezie-
hungen zwischen den GBV und deren Wohnungsnutzern und -kdufern,

— andererseits und gleichzeitig aber auch 6ffentliches Recht, mit sonderge-
werberechtlichen Organisations- und Gebarungsvorschriften fiir die Ge-
meinniitzigen als Unternehmen.

— Je nachdem liegt die Vollziehung bei den Gerichten oder den Aufsichts-
behorden.

— Je nachdem stehen konsumentenschiitzerische oder betriebs- bzw. volks-
wirtschaftliche Aspekte im Vordergrund, sind aber zumeist derart mitei-
nander verwoben, dass eine Einzelbetrachtung jedenfalls zu kurz greifen
wiirde.

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht ist aber nicht nur in seiner forma-
len und inhaltlichen Konstruktion vielfach durch ,januskopfige* Facetten ge-
kennzeichnet, sondern auch in seiner historischen Entstehungsgeschichte (sie-
he Thesen 3 und 8) und in seiner Ausprigung als politisches Konsensmodell
(siehe These 9).

Janus — Namenspatron des Monats Jinner — war im Ubrigen einer der
vornehmsten altromischen Gotter.!50 Kein Wunder, war er doch der ,,Auf-
und ZuschlieBer® des Himmels, der Wolken, des Landes, des Meeres und der
Quellen. Janus galt aber auch als Schiitzer der Zeugung und Geburt, als Erfin-
der des Ackerbaues und der Miinzprigung, des Schiffbaus und als Patron der
biirgerlichen Gesetze. Unter seinem Schutz standen dariiber hinaus aber auch
alle Haustiiren (in Kooperation mit seiner Gattin Cardea, der Géttin der Tiiran-
geln), der gesamte Offentliche Verkehr und im Besonderen die offentlichen
Durchginge. Das ist der Hauptgrund fiir die oftmals dargestellte Doppelge-
sichtigkeit, eben der ,Januskopfigkeit“. Der arme Mann musste seine Auf-

150 Meyers Konversations-Lexikon (1897), 488.
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merksamkeit ja sowohl auf die eine als auch die andere Seite richten, sowohl
nach innen als auch nach auf3en, nach oben und unten, sowohl nach rechts als
auch nach links — ein ,,Bild“, das den Zwingen, aber auch den Chancen der
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft in Osterreich durchaus gerecht wird.

These 5: Geteilte Souveranitit

»...Politikerlnnen (miissen) akzeptieren, dass andere Akteurlnnen ebenfalls
eine Legitimation besitzen, wenn sie zur Verwirklichung gesellschaftlicher
Ziele Ressourcen einsetzen. Das heifit, dass alle Beteiligten Souverinitit teilen
miissen. Keine AkteurIn kann den Anspruch erheben, dass sie allein das of-
fentliche Interesse oder Gemeinwohl versteht oder repréisentiert*.!5!

Die geteilte ,,Souverdnitit™ ist im Rahmen der Wohnungsgemeinniitzig-
keit quasi systemimmanent, da es sich bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen
—  einerseits um privilegierte (steuerbefreite),

— andererseits um in die Pflicht genommene Unternehmen handelt, die im
Spannungsfeld ,,zwischen Markt und Staat“ (als Dritter Sektor zwischen
erwerbswirtschaftlich gewinnorientierter Wohnungswirtschaft und staatli-
cher Wohnungsverwaltung) agieren, und dabei

—  sowohl einem Wettbewerb am Markt ausgesetzt sind

—  als auch weitaus strikteren, staatlich kontrollierten Vorgaben unterliegen
als gewerbliche Unternehmen.

Das gemeinniitzige Wohnungswesen — als eine Art Balanceakt ,,zwischen
Staatsbiirokraten und Markt- und Wettbewerbsfetischisten* 132 — stellt zwei-
felsohne den wohnungspolitisch und gesamtwirtschaftlich bedeutendsten
Zweig des Dritten Sektors im Osterreichischen Wohnungswesen dar. Dies
findet seinen Niederschlag nicht nur in objektiven Wirtschaftsdaten, sondern
auch im subjektiven Gefiihl der Wohnzufriedenheit der Bewohner. Sind die
Haushalte in Osterreich — in einem europiischen Vergleich — schon an sich
,-mit ihrer aktuellen Wohnsituation im Durchschnitt ziemlich zufrieden®, zeigt
sich im Mietenbereich der hochste Zufriedenheitswert bei den gemeinniitzigen
Mietwohnungen. ,,Deutlich geringer ... ist die Wohnzufriedenheit bei Ge-
meindewohnungen und privaten Hauptmietwohnungen*®.!33

These 6: Letztgiiltige Entscheidung der Politik

,~Aufgrund der besonderen Legitimation ... durch Wahlen konnen PolitikerInnen
darauf bestehen, in offentlichen Entscheidungsprozessen das letzte Wort zu
haben, solange gewihrleistet ist, dass PolitikerInnen die Meinung anderer Akteu-
rInnen kennen und in der Entscheidungsfindung beriicksichtigt haben ....154

In diesem Zusammenhang zeigen sich manchmal Spannungsfelder, die
nicht zuletzt auch in der foderalen Struktur Osterreichs begriindet sind:

151 [ gffler/Bovaird (2005), 36.
152 Bauer (2005), 3.

153 Czasny/Stocker (2006), 12f.
154 Loffler/Bovaird (2005), 36f.
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So wurden etwa bundesgesetzlich normierte, unternehmerische (letztlich
auf eine verstirkte, moderate Eigenkapitalbildung abzielende) Spielrdume
(siehe etwa die gem. § 13 Abs. 6 WGG eingerdumte Moglichkeit, im Neuver-
mietungsfall anstelle eines niedrigeren Kostendeckungsentgelts ein hoheres
Entgelt auf Basis ,,burgenldndischer Richtwert* minus 30% zu vereinbaren) im
Weg tiber forderungspolitische Vorgaben der Lénder (,.freiwillige Abkom-
men mit den jeweiligen Landesgruppen des Verbandes gemeinniitziger Bau-
vereinigungen, diese Moglichkeit nicht oder nur im begrenzten Umfang auszu-
schopfen) mehrfach konterkariert. Diese uneinheitliche Linie der verschie-
denen staatlichen Ebenen erregt naturgemédfl Unmut bei den operativ téitigen
AkteurInnen, sodass es diesfalls ,,schwierig (ist,) von Good Governance zu
sprechen®. Realpolitisch ist dagegen auch nicht mit der Nichtigkeitssanktion
des § 21 Abs. 4 WGG anzukommen, wonach vertragliche Auflagen an eine
gemeinniitzigen Bauvereinigung, von der Erfiillung ihres wohnungsgemein-
niitzigkeitsrechtlichen Auftrages abzuweichen, rechtsunwirksam sind.

Wenngleich damit — zumindest bis dato — keine ,,letztgiiltigen Entschei-
dungen® verbunden waren, sorgen dariiber hinaus (zumeist oppositionelle)
politische Forderungen nach einer sozusagen ,,Gratis-Miete* bei ausfinanzier-
ten gemeinniitzigen Objekten (oder gar nach einer kostenlosen Ubertragung
derartiger Wohnungen an die Mieterlnnen) fiir entsprechende Irritationen in
der Branche und letztlich auch bei den Wohnungsnutzerlnnen. Insgesamt zeu-
gen diese populistischen Vorstellungen aber nur von einem gehorigen Miss-
verstindnis der Wohnungsgemeinniitzigkeit oder gar der sozialen Marktwirt-
schaft insgesamt.

These 7: Delegation (,,checks and balances)

,,Good Governance heiflt ..., dass Politiker das Vertrauen haben, bestimmte
Entscheidungen ganz oder teilweise an eine Gruppe von Akteurlnnen (zu)
delegieren ..., weil diese Gruppen mehr Sachverstand von einer bestimmten
Thematik haben ... Die Delegation von Entscheidungsbefugnissen ... an orga-
nisierte Interessensgruppen muss regelmiflig iiberpriift werden. Des weiteren
miissen ... checks and balances eingebaut werden ...*.155

In der Wissenschaft wird die Tatigkeit gemeinniitziger Bauvereinigungen
mit der ,,Erfiillung einer im offentlichen Interesse gelegenen Aufgabe in Form
verwaltungsentlastender Daseinsvorsorge durch Rechtstriger auBlerhalb des
staatlichen Vollzugsapparates* charakterisiert.!36

Der positivrechtliche Hintergrund dieser Aussage findet sich in § 1 Abs. 2
WGG, wonach gemeinniitzige Bauvereinigungen:
,ihre Tatigkeiten unmittelbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienen-
der Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten,
—  ihr Vermdgen der Erfiillung solcher Aufgaben zu widmen und
—  ihren Geschiftsbetrieb regelmifig priifen und tiberwachen zu lassen* haben.

155 Loffler/Bovaird (2005), 37.
156 Raschauer (1994), 315.
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—  Dieser Pogrammnorm folgt eine Fiille von Einzelregelungen:

— im Hinblick auf den gesetzlich erlaubten Geschiftskreis (differenziert in
korperschaftsteuerbefreit oder nicht, von Seiten der Aufsichtsbehorde
schon ex ante genehmigungspflichtig oder nicht usw.),

— im Hinblick auf die wohnzivilrechtlichen, nach einem modifizierten Kos-
tendeckungsprinzip ausgerichteten Vorgaben fiir Vermietung, Verkauf
und Verwaltung der Immobilien (Gewinnerzielungsbeschriankungen),

— im Hinblick auf die dauernde Vermogensbindung (Gewinnausschiittungs-
begrenzungen, Kapitalentnahmeverbote, Reinvestitionspflichten, Fusions-
und Spaltungsverbot etc.)

— sowie eine Fiille von Einzelregelungen im Hinblick auf Aufsicht und
Kontrolle (von der Rechnungs- und Gebarungskontrolle durch die Priifer-
Innen des Revisionsverbandes bis zur staatlichen Wirtschaftsaufsicht
durch die Amter der Landesregierungen),

die sdmtliche (quasi) im Ausgleich fiir die Korperschaftsteuerbefreiung (fiir

den Kernbereich der gesetzlich erlaubten Geschifte) sowie die ansatzweise in

der Praxis noch gegebene Bevorzugung gemeinniitziger Bauvereinigungen im

geforderten Mietwohnungsbau ein komplexes System von ,,checks and ballances*

erkennen lassen.

These 8: Pluralistischer Parteienzugang

»Innerhalb des politischen Prozesses miissen die unterschiedlichen Positionen
der gewihlten PolitikerInnen deutlich werden, so dass die WihlerInnen verste-
hen, fiir wen sie sich entscheiden und warum ... Good Governance benotigt eine
pluralistische Parteienlandschaft ... Parteien nehmen sich, anders als andere
Akteurlnnen der Zivilgesellschaft, einer Vielzahl von Problemfeldern an ...
(und) ... verfolgen nicht nur — auch noch so legitime — Partikularinteressen®.1>7

Schon die Anfangsjahre des genossenschaftlichen (gemeinniitzigen) Woh-
nungswesens rund um die Wende des 19. zum 20. Jahrhunderts waren (,,pluralis-
tisch®) sowohl durch sozialdemokratische als auch christlichsoziale Einfliisse
geprigt. Um diese zuriickzudrédngen, erfolgte die erste Kodifikation in diesem
Rechtsbereich (in Form des reichsdeutschen WGG 1940) durch die Nationalsozia-
listen. Das ,.entnazifizierte“ WGG 1940 wiederum bot in den Nachkriegsjahren die
Basis fiir ein Ankniipfen bzw. Entstehenlassen eines gesellschaftspolitischen Aus-
gleichs innerhalb der Strukturen der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft; eine
Tradition, die grundsétzlich nach wie vor — iiber alle politischen Mehrheitsbildun-
gen auf Regierungsebene hinaus — hoch gehalten wird.

Der gravierendste Einschnitt in der ansonsten iiber weite Strecken von
den wohnungspolitischen Tugenden ,,Kontinuitit, Konsens und Geduld* ge-
prigten Entwicklung der modernen Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich
erfolgte mit dem Budgetbegleitgesetz 2001 und der darin vorgesehenen Novel-
lierung des WGG, die es nur 6ffentlichen (Allein-) Eigentiimern gemeinniitzi-
ger Bauvereinigungen ermoglichen sollte, durch das Nichtergreifen einer (be-

157 Loffler/Bovaird (2005), 37.
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fristeten) so genannten ,,Opting-in-Klausel®, ihre Unternehmen aus dem WGG
herauszuhieven und die Gesellschaftsanteile (an den nunmehr gewerblichen
Bautrdgern) budgetwirksam und unter moglichst weitgehender Lukrierung der
stillen Reserven zu verdufern.!58 Interessanterweise hat aber nur der Bund als

Alleineigentiimer von fiinf Gemeinniitzigen (mit einem Wohnungsbestand von
iiber 60.000 Mietwohnungen) diese Moglichkeit genutzt. Kommunen und
Lénder als Alleineigentiimer weiterer fiinf Gemeinniitziger haben jedoch fiir
den Verbleib im WGG optiert.

These 9: Konsens (und Transparenz) iiber politische Ziele

»In der Praxis sind die strategischen Ziele einer ... (Regierung) immer ein
Kompromiss, der zwischen den Koalitionsparteien und anderen Akteurlnnen
ausgehandelt wurde. Daher spiegeln die strategischen Ziele und der darauf
beruhende strategische Plan nicht unbedingt die Prioritdten aller politischen
Parteien und Gruppen wider. In Anbetracht des Good Governance-Prinzips
Beteiligung ist es jedoch sinnvoll, soviel Akteurlnnen wie moglich ... einzu-
beziehen ... Ein weiteres Good Governance-Prinzip — Transparenz — fordert,
dass der strategische Plan so weit wie moglich bekannt gemacht wird ...
SchlieBlich entspricht es auch dem Good Governance-Prinzip partnerschaftli-
ches Arbeiten, dass alle Mitglieder der Mehrheitskoalition ... ihre Differenzen
begraben und vorbehaltlos an der Umsetzung des Plans arbeiten sollen ...*.1%

In der wohnungspolitischen Praxis sind die beiden Instrumente ,,Woh-
nungsgemeinniitzigkeit und Wohnbaufoérderung* trotz unterschiedlicher ver-
fassungsrechtlicher Kompetenzgrundlagen und verschieden gelagerter (sich
nur teilweise iiberlappender) Interessensgruppen auf das aller engste miteinan-
der verkniipft. Das spiegelt sich etwa im Umstand wider, dass in den meisten
Lindern die Wohnbauforderungs-Abteilungen auch Triger der aufsichtsbe-
hordlichen Agenden nach dem WGG sind.

Die ,strategischen Zielsysteme* der verschiedenen Gebietskorperschaften
(einschlieBlich der Kommunen) sind als weitgehend kongruent anzusehen
(siehe aber These 6).

Mit Abstrichen (je nach bundes- oder regionalpolitischer Rolle als Regie-
rungs- oder Oppositionsfraktion) gilt dies auch fiir die politischen Parteien. An-
ders als etwa in der BRD, wo die ,,im Verhiltnis zu Osterreich auch nach ... der
Erlassung des Osterreichischen Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes im Jahr
1979 in der Grundtendenz gleichlaufende wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtliche
Ausrichtung ... mit der Authebung des deutschen Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetzes mit Wirkung vom 1.1.1990 ein jihes Ende fand*,!¢ ist in Osterreich

158 Siehe Beitrag Mundt, S. 337.
159 Loffler/Bovaird (2005), 38.
160 Sommer (2001), 1072.
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nach wie vor ein relativ breiter politischer Grundkonsens zum wohnungspoliti-
schen Instrument der Wohnungsgemeinniitzigkeit feststellbar.!6!

Sozusagen systemimmanente Verwerfungen zeigen sich hingegen in der un-
terschiedlichen Eigentiimerschaft von gemeinniitzigen Bauvereinigungen (bis hin
zu vereinzelten Bemiihungen einer auf die stillen Reserven fokussierten ,,Flucht*
privater Eigentiimer aus der Gemeinniitzigkeit) sowie im (naturgegebenen?) Anta-
gonismus zwischen Vermieter/Mieter bzw. Verkéufer/Kaufer, den auch das WGG
nicht aufzuheben vermag. ,,Kaum ein Zufall ist es (aber), dass praktisch in einem
Zug mit dem WGG, am gleichen Tag, auch das Konsumentenschutzgesetz im
Nationalrat (am 8. Mirz 1979) verabschiedet worden ist*.162

These 10: Politische Interessen

,Die Politik wird ... an der Lebensqualitit gemessen und wird sich fiir Ver-
waltungsreformen nur in dem MaBe interessieren, wie diese unmittelbar zu
einer Verbesserung der Lebensqualitit ihrer Wahlklientel fiihren®.163
Nach Schneider!¢* ergibt sich bei einem Vergleich der jahrlichen Gesamt-
Mietkosten fiir alle (zwischen 1919 und 1999 errichteten) gemeinniitzigen
Mietwohnungen im Verhiltnis zu einer fiktiven nicht gemeinniitzigen Vermie-
tung eine Differenz (und somit Mietpreisersparnis) von insgesamt ca. 822 Mio.
€ (Differenz von 1,05 Mrd. € gegeniiber fiktiven 1,87 Mrd. €). Bei einer ,,An-
hebung der tieferen gemeinniitzigen Mieten auf das private marktwirtschaftli-
che Niveau* wiirden sich somit gravierende ,,negative Konsequenzen fiir die
osterreichische Volkswirtschaft ergeben. Im Rahmen eines Simulationsmo-
dells fiir die Jahre 2000 bis 2004 ermittelte die Studie, dass
— das BIP pro Jahr um durchschnittlich 1,1 Mrd. € gesunken wire und
— die Anzahl der Beschiftigten um durchschnittlich 16.480 Personen abge-
nommen hiitte.
Die Studie kommt zu Ergebnissen, die sowohl die (wohnkostensenkende)
Bedeutung der Wohnungsgemeinniitzigkeit fiir die einzelnen betroffenen
WohnungsnutzerInnen, als auch die gesamtwirtschaftlich positiven Effekte der
Titigkeit gemeinniitziger Bauvereinigungen beschreiben und letztlich die
wohnungspolitische Einschitzung von Korinek!63 aktualisiert:
- ,Die Aufgabe der Wohnraumversorgung kann im Bereich der oberen
Einkommensschichten heute der Markt iibernehmen.
—  Fiir die Bevolkerungsgruppen mit sehr niedrigen Einkommen bedarf es
der Unterstiitzung durch die Gemeinschaft — hier bestehen nach wie vor

161 Siehe etwa den gemeinsamen Initiativantrag aller Parlamentsfraktionen A170
BIgNR 22.GP und die folgende einvernehmliche Beschlussfassung betreffend die steu-
erbefreite Vermogensverwaltung durch GBV, BGBI1 12003/63.

162 Sommer (2001), 1071.

163 [ gffler/Bovaird (2005), 38.

164 Schneider (2001), 45f.

165 Korinek in Korinek/Riisch/Matzner (1992), 67.
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wichtige Aufgaben fiir den kommunalen Wohnbau oder fiir den besonders
stark geforderten Wohnbau durch gemeinniitzige Bautriger.

— Im Bereich der mittleren Einkommen ist der Platz fiir die Tétigkeit der
gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen, die hier mit geringeren 6ffentli-
chen Forderungen und teilweise auch in Konkurrenz zu nicht-
gemeinniitzigen Bautrdgern die fiir die Volkswirtschaft notwendigen
Wohnbauleistungen erbringen kénnen.

Diese Charakterisierung entspricht der einleitend im Kapitel I dargestell-
ten (bipolaren), mehr oder weniger auf die ,,Wahlklientel* in ihrer Gesamtheit
gerichteten Vision einer Erbringung ,,notwendiger Wohnbauleistungen* durch
gemeinniitzige Bauvereinigungen:

— einerseits und vordergriindig zugunsten einer leistbaren Wohnversorgung
fiir ,,breite Bevolkerungsschichten®,

— andererseits und gleichzeitig aber als ein wichtiger Beitrag zur Stabilisie-
rung von Wachstum und Beschiftigung im ganzen Bundesgebiet sowie
zur Sicherung des ,,(Wohn-) Standortes Osterreich.

II1. Credo

Zuletzt hat das politische Bekenntnis zur Wohnungsgemeinniitzigkeit in
Osterreich seinen Ausdruck im gemeinsamen Regierungsprogramm der beiden
Koalitionsparteien (SPO und OVP) zur XXIII. Gesetzgebungsperiode gefun-
den, als es da im Kapitel ,,Wohnrecht* u.a. heif3it: ,,Wohnen ist wie Arbeit oder
Gesundheit ein Grundbediirfnis der Menschen. Wohnen muss leistbar und
qualitativ hochwertig sein. Um dieses Ziel zu erreichen, ist ... ein leistungsfi-
higes, gemeinniitziges Wohnungswesen zu unterstiitzen*.166

Ein ,,Credo*, das ganz und gar dem Lebenswerk des mit dieser Festschrift
geehrten KR Helmut Puchebner entspricht und dem nichts hinzuzufiigen ist.

166 Regierungsprogramm zur 22. GP, 149f.
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Gemeinniitzige als Partner der Kommunen

L Einleitung
1. Gemeinniitzige und Gemeinden
2. Ausgliederung, Outsourcing
3. Errichtungskosten versus Nutzungs-/Bewirtschaftungskosten
IL Ausnahmegeschift, Wohnumfeldmafinahme
1. Geschiftskreis
2 Unterschiedliche Praxis in den Bundeslidndern
II.  Griindung von Tochterunternehmen
IV.  Thesen fiir die Zukunft
1. Definition Wohnumfeldmafnahme
2. Definition Offentlicher Auftraggeber
3. Facility Management fiir Kommunen und 6ffentliche Einrichtungen

I. Einleitung

1. Gemeinniitzige und Gemeinden

Gemeinniitzige Bauvereinigungen und die Osterreichischen Kommunen ha-
ben einen gemeinsamen Weg: Etliche Gemeinniitzige gehen auf die Griindung
durch Kommunen zuriick und heute noch sind einige Gemeinden und Stédte
Eigentiimer von gemeinniitzigen Bauvereinigungen. Von den sieben in Salzburg
titigen gemeinniitzigen Unternehmen gehort das grofte, die “GSWB - Gemein-
niitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft®, zu jeweils 50% der Stadt Salzburg
und dem Land Salzburg, die ,,Eigenheim® in St. Johann ist als Genossenschaft
sehr stark an die Interessen der Stadtgemeinde St. Johann gebunden.

Einige Gemeinniitzige haben sich aber auch schon frith auf ihrem unter-
nehmerischen Weg um die Kommunen als Kunden bemiiht. Zu einer Zeit, als
Ausgliederung oder Outsourcing fiir viele noch ein Fremdwort war, haben
Gemeinniitzige den Kommunen bei der Realisierung ihrer Immobilienprojekte
Unterstiitzung und Professionalitit gewdhrt.

Die 2.357 Gemeinden sind zudem die groBten Investoren in Osterreich.
Im Jahr 2006 haben sie insgesamt knapp 2 Milliarden Euro investiert. Bis 2008
werden weitere rund 500 Millionen Euro fiir Investitionen in die Infrastruktur
ausgeben. 167

167 Kommunalkredit Austria (2007), Pras. Helmut Modlhammer.
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In Osterreich werden jdhrlich 10.000 bis 15.000 &ffentliche Auftrige ver-
geben. Dienstleistungen fiir Bund, Linder und Gemeinden haben einen Anteil
von 16 bis 18 Prozent am BIP.168

Gemil § 1 Abs. 2 WGG haben gemeinniitzige Bauvereinigungen ihre Tétig-
keit unmittelbar auf die Erfiillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des
Wohn- und Siedlungswesens zu richten, ihr Vermogen der Erfiillung solcher
Aufgaben zu widmen und ihren Geschiftsbetrieb regelmiflig priifen und iiber-
wachen zu lassen. In Erfiillung dieser Aufgaben hat die gemeinniitzige Bau-
vereinigung vornehmlich Hauptgeschifte im Sinne des § 7 Abs. 1 und 2 WGG
zu betreiben. Neben diesen Geschiften darf die Bauvereinigung unbeschadet
des Abs. 4 die in § 7 Abs. 3 leg. cit. genannten Geschifte im Inland betreiben.
Andere, im Rahmen ordnungsgeméBer Wirtschaftsfithrung notwendig werden-
de Geschifte einer Bauvereinigung (Zusatzgeschifte) bediirfen der Zustim-
mung der Landesregierung als Aufsichtsbehorde gem. § 7 Abs. 4 WGG. Eine
Sonderstellung nehmen die durch die Wohnrechtsnovelle 2000 und das Bud-
getbegleitgesetz 2001 den Gemeinniitzigen ermoglichten wohnungsbezogenen
Dienstleistungen gem. § 7 Abs. 4a und Beteiligungen gem. § 7 Abs. 4b ein, die
zwar ebenfalls Zusatzgeschifte darstellen, aber keine Zustimmung der Landes-
regierung erfordern.!6®

2. Ausgliederung, Outsourcing

In einigen Kommunen wird iiber die Auslagerung der Bewirtschaftung
von Gebduden und Liegenschaften nachgedacht, einige wenige (z.B. die Stadt
Salzburg) haben dies bereits durchgefiihrt und gemeinsam mit der eigenen
gemeinniitzigen Bauvereinigung ,,GSWB* ein Tochterunternehmen gegriindet.
Hintergrund dieser Mainahmen sind hiufig budgetire Zwinge im Zusammen-
hang mit den Maastricht-Kriterien.!70

Werden Immobilien in eine Gesellschaft ausgelagert, kann die Gemeinde
iiber den Verkaufserlos verfiigen. Die ausgelagerte Gesellschaft hat sich ab
sofort um die Werterhaltung des Immobilienvermodgens zu kiimmern. Vorteil
dieser Mafinahme ist, dass alle folgenden Maf3nahmen ,,steuerschonend“ vom
ausgelagerten Unternehmen erledigt werden konnen. Es ist jedoch festzuhal-
ten, dass eine solche MalBinahme keine Strukturprobleme 16st, sondern besten-
falls steuerlich positive Effekte fiir die Kommune bewirkt.

Die in vielen Kommunen und 6ffentlichen Einrichtungen weit verbreitete
,»Wir konnen alles selbst“-Mentalitét hat sich héufig als negativ herausgestellt,
zwingt sie die Gemeinden doch, auf sehr vielen Gebieten gleichzeitig Exper-
tise zu besitzen und auch zu erhalten. Wenn die Erkenntnis gereift ist, doch
externe Partner fiir die Erledigung und Umsetzung von Aufgaben einzubinden,
wird iiber verschiedenste Moglichkeiten von Outsourcing diskutiert.

168 Breitenfeld (2007).
169 Schuchter in Schwimann (1997), § 7 WGG Rz 4.
170 Schmied (2004).
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Abbildung 2: Begriffe rund um das Outsourcing

Ausgliederung
Bei der Ausgliederung

werden bislang rechtlich
unselbstindige Betriebs-
abteilungen ausgegliedert
und nehmen fortan als
rechtlich selbstindige Kon-
zernunternechmen am

Ausgriindung

Eine Ausgriindung ist die Her-
ausnahme eines Teilbetriebs aus
einem Unternehmen bei gleich-
zeitiger Griindung einer neuen
Gesellschaft, in die der ausgela-

Contracting
Contracting beschreibt die

Fremdvergabe von Immo-
bilien-Leistungen an exter-
ne Dienstleister durch ent-
sprechende vertragliche

Wirtschaftsleben teil.

In-House-Outsourcing
Das In-House-Outsourcing
hat zum Ziel, die Kosten
der Gebiéude transparent

zu machen. Dazu wird eine
eigene Abteilung Facility
Management gebildet, die
als Profit-Center oder Cost-
Center arbeitet, aber wirt-
schaftlich unselbstandig
bleibt.

gerte Teil eingebracht wird. Gestaltungen.
OUTSOURCING
-~ ; Outtasking
Riicksourcing Beim Outtasking erfolgt

Riicksourcing bedeutet, ge-
troffene Entscheidungen zur
Fremdvergabe von Leistungen
des Gebdudebetriebs riickgingig
zu machen, derart, dass man die
Leistungen wieder im eigenen
Unternehmen erbringt. Dies kann
an einer mangelnden Marktver-
fiigbarkeit der gewiinschten
Leistungen liegen, aber auch an
hohen Kontrollkosten.

fallweise und objektbezo-
gen die Fremdvergabe
einzelner Leistungen im
Rahmen der Immobilien-
bewirtschaftung an externe
Dienstleister auf der Basis
kurzfristiger Vertrdge oder
spontaner Einkédufe am
Markt.

Quelle: Hellerforth (2003), 3.

In Salzburgs Kommunen und 6ffentlichen Einrichtungen hat es schon et-
liche Versuche von Outsourcing gegeben: B
So wurde von der Stadtgemeinde Hallein das Offentliche Krankenhaus in

eine stadteigene GmbH. ausgegriindet, in vielen Gemeinden wurden die Auf-
gaben der Abwasserbeseitigung in Reinhalteverbidnde ausgegliedert, gerade im
Energiebereich findet immer ofter Contracting (z.B. Erneuerung der Strafen-
beleuchtung in St. Koloman) Anwendung, sehr oft wird gerade bei Immobili-
enobjekten die Moglichkeit von Outtasking genutzt (z.B. Hausverwaltung).
Bisher eher selten angewendet wurden die Instrumente von In House Outsour-
cing bzw. von Riicksourcing.

3. Errichtungskosten versus Nutzungs-/Bewirtschaftungskosten

Der Lebenszyklus eines Objektes bzw. einer Immobilie reicht von der
Projektidee, der Projektentwicklung, iiber die Errichtung, die Nutzung im
weitesten Sinne (Bewirtschaftung, Erhaltung, Umnutzung) bis zum Riickbau
(Abriss und Entsorgung).

Betrachtet man die Lebenszykluskosten einer Immobilie so verursachen
die Nutzungs- und/oder Bewirtschaftungskosten ein Vielfaches der Errich-
tungskosten, wobei die Hohe der Nutzungskosten bereits zum iiberwiegenden
Teil im Zuge der Planung und Konzeption einer Immobilie bestimmt werden.
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Bei etlichen Immobilien erreichen die Nutzungs- und Bewirtschaftungskosten
bereits nach 5-7 Jahren die Hohe der Errichtungskosten.

Wie die nachfolgende Abbildung 3 zeigt, hingt dieser Faktor von der
Nutzung der Immobilie ab. Ein Krankenhaus hat sehr hohe Nutzungskosten
und erreicht daher bereits nach 4 Jahren die Erstellungskostenschwelle, wih-
rend bei Schul- und Verwaltungsgebduden erst nach 11-12 Jahren die Erstell-
kostenschwelle iiberschritten bzw. erreicht wird).!7!

Abbildung 3: Nutzungskosten je Gebdudeart

Gebidudeart Baufolgekosten in % Uberschreitung der
der Baukosten p.a. Erstellkosten-
schwelle nach
Krankenhiuser 26% 4 Jahren
Hallenbider 21% 4-5 Jahren
Sporthallen 17% 5-6 Jahren
Schulen / Kindergirten 16% 5-6 Jahren
Freibdder 15% 6-7 Jahren
Verkehrsanlagen 10% 10 Jahren
Produktionsgebiude 10% 10 Jahren
Schul- u. Verw.Gebiude 8.5% 11-12 Jahren

Quelle: Schmied (2004), 12.

II. Ausnahmegeschéft, WohnumfeldmaBBnahme

1. Geschiftskreis

In § 7 WGG ist taxativ angefiihrt, welche Aufgaben in den Geschiftskreis
einer gemeinniitzigen Bauvereinigung fallen (und daher im KOSt-befreiten
Unternehmen abgewickelt werden konnen) und fiir welche Aufgaben und
Auftrige das gemeinniitzige Unternehmen um eine Ausnahmegenehmigung
ansuchen muss.

Im Punkt 4a ist normiert, dass ,,die Durchfithrung von anderen MafB3nah-
men zur Verbesserung des Wohnumfeldes® — ,.als solche gelten nur Malinah-
men, die zeitlich und rdumlich in unmittelbarem Zusammenhang mit der Er-
richtung und Sanierung von Gebéduden oder Wohnhausanlagen stehen, vor-
wiegend deren Bewohnern dienen und fiir die eine Forderung aus 6ffentlichen
Mitteln fiir den Wohnbau und die Wohnhaussanierung gewihrt wird“ — keiner
Ausnahmegenehmigung bedarf.

§ 7 Abs. 3 Z 4 WGG unterscheidet zwei Typen von Gemeinschaftsein-
richtungen; als ersten Typ die Errichtung, der Erwerb und Betrieb von Gemein-
schaftseinrichtungen, die den Bewohnern der von der Bauvereinigung errichte-
ten oder verwalteten Wohnungen dienen, und als zweiten Typ Gemeinschafts-

171 Redmann Kommunal Consulting.
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einrichtungen, die zur Befriedigung des Bedarfs der Wohnbevolkerung dienen,
sofern ihr Betrieb nicht der Gewerbeordnung unterliegt.

Als Beispiele fiir solche Gemeinschaftseinrichtungen gelten Sammelhei-
zungen, Warmwasserversorgungsanlagen, Aufziige, Lesezimmer, Kindergir-
ten, Zentralwaschkiichen und dhnliches.

2. Unterschiedliche Praxis in den Bundeslindern

In den Osterreichischen Bundeslindern ist die Auslegungspraxis dieser
Bestimmung ganz unterschiedlich.

Die Unternehmensgruppe ,,Salzburg Wohnbau* sollte die Hausverwal-
tung fiir die ,,Burg Golling* tibernehmen, die bis dato von einem gewerblichen
Hausverwaltungsunternehmen im Auftrag der BIG durchgefiihrt wurde. Die
Burg ist durch die BIG an die Marktgemeinde Golling verkauft worden. Die
Gemeinde wollte die Hausverwaltung durch die Salzburg Wohnbau erledigen
lassen, da bereits andere kommunale Gebdude in der Verwaltung der Unter-
nehmensgruppe ,,Salzburg Wohnbau* standen.

Im Zuge des Antrags an die Landesregierung, die Ubernahme dieser
Hausverwaltung zu genehmigen, wurde seitens des Unternehmens damit ar-
gumentiert, dass es sich beim nunmehrigen Eigentiimer um einen &ffentlichen
Auftraggeber handelt und daher die Beschrinkungen des §7 Abs. 3 Z 4a zwei-
ter Halbsatz WGG nicht gelten.

Die Aufsichtsbehorde Land stellte ihrerseits auf den Erbauer der Burg ab
und wollte einen Nachweis, dass es sich beim Erbauer der Burg um einen
,woffentlichen Auftraggeber handelte, was im Falle einer im Mittelalter errich-
teten Burg recht schwer zu erbringen ist.

Auch bei der Definition und Auslegungspraxis der Wohnumfeldmafinah-
me gibt es starke ldnderweise Unterschiede. Wihrend die Errichtung eines
Kindergartens, einer Pddagogischen Schiilerbetreuung oder eines Gemeinde-
zentrums eher unproblematisch gesehen wird, wurde beim Antrag zur Geneh-
migung der Errichtung eines Feuerwehrhauses ein Ermittlungsverfahren einge-
leitet, um zu kldren, ob es sich dabei um eine WohnumfeldmaBnahme im
Sinne des § 7 Abs. 3 Z 4a WGG handelt.

Laut Rechtssitze des Verwaltungsgerichtshofs!’? muss auch eine ,,Ge-
meinschaftseinrichtung zur Befriedigung des Bedarfs der Wohnbevolkerung*
iiberwiegend den Bewohnern der von der Bauvereinigung errichteten Woh-
nungen dienen. Dass sie auch der Allgemeinheit dienen, ist jedoch fiir die
Zuordnung zu den Nebengeschiften unerheblich. Grundsitzlich konnte es sich
bei einem Feuerwehrhaus um den 2. Typ von Gemeinschaftseinrichtungen
handeln, fiir die eine iiberwiegende Dienlichkeit fiir die Bewohner der von der
Bauvereinigung errichteten Wohnungen gegeben sein muss. Wie eine Beweis-
fiihrung dieser Behauptung erstellt werden soll, ist jedoch in keiner Weise
normiert (Zahl der Wohnungen der Gemeinniitzigen im Verhiltnis zu allen
Wohnungen, Zahl der Einsitze, Art der Einsétze der Feuerwehr etc.).

172 VwGH 89/14/0083.
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Bereits mit dem 3. Wohnrechtsédnderungsgesetz!”> 1993 wurde eine neue
Bestimmung im § 7 Abs. 3 Z 4a eingefiigt und damit die Moglichkeit geschaf-
fen, offentlich geforderte WohnumfeldmaB3nahmen durchzufiihren. Laut dem
Bericht des Bautenausschusses!’ stellt diese Geschiftskreiserweiterung eine
forderungsrechtlich bedingte Anpassung dar, da auch nach der ,,Verldinderung*
der Wohnbauf6rderung eine gesamthafte Abwicklung eines Forderungsprojek-
tes (Wohnobjekt und Wohnumfeld) durchfiihrbar bleiben soll.

Die Stadt Wien z.B. definiert im Sinne dieses Gesetzes ,,Einrichtungen
der kommunalen Infrastruktur als kleinrdumige Einrichtungen oder Anlagen
fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche, sportliche und technische Zwecke so-
wie Verkehrseinrichtungen, soweit sie zeitlich und rdumlich in unmittelbarem
Zusammenhang mit geforderten Gebauden oder Wohnhausanlagen stehen und
vorwiegend deren Bewohnern dienen.

In einem Bescheid der Salzburger Landesregierung!”> wird auf diese De-
finition der Stadt Wien Bezug genommen, obwohl die Zahl von geforderten
Wohnhausanlagen in Wien ganz anders zu beurteilen ist als z.B. im Ortsteil
Bad Diirrnberg der Stadt Hallein (ca. 3.000 Einwohner, bisher keine einzige
Wohnhausanlage durch eine Gemeinniitzige errichtet, wohl aber eine Reihe
von geforderten Wohnobjekten wie z.B. Eigenheime, Reihenhéuser, Eigen-
tumswohnungen).

In einer weiteren Begriindung wird von der Stadt Wien (MA 50) auf den
Forderungsbezug hingewiesen: In Wien wird die Errichtung eines Feuerwehr-
hauses nicht mit Mitteln der Wohnbauforderung unterstiitzt, daher gibt es auch
keinen Bezug zum Regelkreis des Geschiftskreises einer Gemeinniitzigen.
Deshalb, so die Stadt Wien, ist die Errichtung eines Feuerwehrhauses ein be-
willigungspflichtiges Ausnahmegeschift, da es sich um keine Wohnumfeld-
mafBnahme im Sinne des § 7 Abs. 3 Z 4a WGG handelt. Somit kann auch die
in § 7 Abs. 4b, 2. HS enthaltene Ausnahme nicht zum Tragen kommen.

III. Griindung von Tochterunternehmen

Wie schon einleitend erwéhnt, gibt es neben der Abwicklung von Ge-
schiftsfillen fir Kommunen als Ausnahmegeschift bzw. Wohnumfeldmaf-
nahme auch die Moglichkeit der Griindung von gemeinsamen Tochtergesell-
schaften.

Im WGG ist im § 7 Abs. 4b normiert, unter welchen Voraussetzungen ein
Tochterunternehmen gegriindet werden darf:

—  Rechtsform der GmbH,

—  gleicher Geschiftskreis wie das Mutterunternehmen,

—  Mehrheit der Anteile im Eigentum der Gemeinniitzigen,

—  keine iiberméBige Bindung von Kapital der Gemeinniitzigen.

173 3. WAG BGBI 1993/800.
174 1268 BIgNR 13. GP.
175 Zahl 10/04-100/5155/470.
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So hat z.B. die Stadt Salzburg gemeinsam mit der ,,GSWB* alle Woh-
nungen im Eigentum der Stadt Salzburg in eine neue, gemeinsame Tochter
eingebracht, in der die ,,GSWB* Mehrheitseigentiimer ist und nunmehr auch
die Wohnungen zur Génze in die Hausverwaltung iibernommen hat.

In vielen Kommunen ist es aus steuerlichen Griinden sinnvoll, eine ge-
meindeeigene KG (Kommanditgesellschaft) zu griinden und in diese die Im-
mobilien der Gemeinde einzubringen; dies vor allem deshalb, weil die Ein-
bringung der Immobilien in eine gemeindeeigene KG von der Zahlung der
Grunderwerbssteuer befreit ist. Auerdem ist eine gemeindeeigene KG auch
berechtigt, bei NeubaumaBnahmen bzw. bei Kosten der Hausbewirtschaftung
Vorsteuer geltend zu machen. Da es aber gesetzlich normiert ist, dass Kom-
munen in der KG die iiberwiegende Mehrheit haben miissen, konnen sich
Gemeinniitzige nicht daran beteiligen, weil dies im Widerspruch zur gesetzli-
chen Regelung des WGG steht.

IV. Thesen fiir die Zukunft

1. Definition WohnumfeldmafSnahme

Eine einheitliche in ganz Osterreich gleiche Praxis bei der Definition einer
WohnumfeldmalBnahme wiirde nicht nur eine klare Rechtsauslegung sicher-
stellen, sondern auch Verwaltungsaufwand und Kosten sparen.

Die bisherige Praxis, den Begriff ,,Wohnbevolkerung®™ sehr eng auf die
Bewohner von Anlagen zu beschrinken, die von Gemeinniitzigen errichtet
oder verwaltet werden, ist zu dndern. Am Beispiel der Errichtung eines Feuer-
wehrhauses ldsst die bisherige Praxis vollig auBer acht, dass durch die Feuer-
wehr auch technische Einsitze erledigt werden und daher auch Bewohner von
gemeinniitzigen Wohnanlagen, die in anderen Gemeinden errichtet wurden,
diese Hilfe in Anspruch nehmen konnen (z.B. Verkehrsunfille).

Aus der Sicht der Praxis wird folgende klare Definition von Einrichtungen
und MaBnahmen als WohnumfeldmaBnahmen vorgeschlagen:

— Kindergirten, Piddagogische Schiilerbetreuungseinrichtungen (Horte),
Einrichtungen fiir die Tages- und Nachmittagsbetreuung von Kindern;

—  Schulen (Pflichtschulen, weiterfithrende Schulen, Sporteinrichtungen);

—  Hochschulen, Universititen und Fachhochschulen sowie Einrichtungen
fiir berufsbegleitende Studien;

—  Gemeindezentren und Rathduser mit allen Einrichtungen fiir Bewohner-
innen und Bewohner (Vereinsrdume, Biichereien, Musikausbildung, Or-
dinationen);

—  Sicherheitseinrichtungen wie Feuerwehrhéuser, Polizeiinspektionen, Ein-
richtungen fiir die Rettungsorganisationen (Rotes Kreuz, Bergrettung,
Wasserrettung, Hohlenrettung);

— Dienstleistungseinrichtungen wie Miilltrennplétze, Recyclinghofe, Abfall-
behandlungsanlagen und Bauhofe von Kommunen;
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—  Seniorentageszentren in Ergidnzung zu Betreutem Wohnen oder zu beste-
henden oder neu zu errichtenden Senioren- und Altersheimen.

2. Definition Offentlicher Auftraggeber

Eine einheitliche, in ganz Osterreich gleiche Praxis bei der Definition des
offentlichen Auftraggebers wiirde ebenso die Verwaltungspraxis vereinheitlichen
und Kosten sparen.

Als offentlicher Auftraggeber sind alle Einrichtungen des Bundes, der
Léander und Kommunen zu sehen. Darunter fallen natiirlich auch Tochterunter-
nehmen dieser Einrichtungen, wenn sie im mehrheitlichen Besitz der 6ffentli-
chen Einrichtung stehen.

Deshalb sollte die gesetzliche Bestimmung, dass sich Gemeinniitzige nur
an Tochterunternehmen beteiligen diirfen, wenn sie die Mehrheit der Anteile
halten, gedndert werden: In jenen Fillen, wo offentliche Einrichtungen wie
Bund, Lénder oder Gemeinden Mehrheitseigentiimer von Unternehmen sind,
sollen sich Gemeinniitzige auch beteiligen konnen, wenn sie weniger als 50%
der Anteile halten.

3. Facility Management fiir Kommunen
und offentliche Einrichtungen

Da Kommunen immer ofter nach Moglichkeiten der Optimierung von
Prozessen, Abldufen und Tétigkeiten der Kommunalverwaltung Ausschau
halten, wird in der Zukunft auch das Geschiftsfeld ,,Facility Management* fiir
Kommunen und kommunale Einrichtungen Bedeutung erlangen.

Dabei konnten gemeinniitzige Bauvereinigungen eine wichtige Rolle spielen:
—  Gemeinniitzige haben in den meisten Gemeinden Osterreichs bestehende

Objekte, die entweder in ihrem Eigentum stehen oder von ihnen verwaltet

werden.

—  Durch die Ubernahme von Facility Mamangement-Aufgaben fiir kommu-
nale Objekte konnen Synergien genutzt und fiir beide Seiten wirtschaftli-
che Vorteile dargestellt werden.

—  Dadurch konnen groBere Einheiten geschaffen werden, die fiir gemeinsa-
me Einrichtungen (Heizanlagen, Anlagen fiir Kommunikation und Neue
Medien) einen wirtschaftlichen Betrieb erst ermoglichen.

Daher ist es wichtig festzuschreiben, dass derartige Titigkeiten von ge-
meinniitzigen Bauvereinigungen dem Geschiftskreis entsprechen und nicht fiir
jede einzelne neue Dienstleistung, die fiir Kommunen oder 6ffentliche Einrich-
tungen erbracht wird, neu angesucht werden muss.



Walter Tancsits

Stellenwert der Wohnungsgemeinniitzigkeit
im Osterreichischen politischen System

Nachdem mehrere Beitrige dieser Festschrift die historische Entstehung
der Wohnungsgemeinniitzigkeit und des sozialen Wohnbaus beleuchten,!7¢ brau-
che ich hier nur kurz zuriickgreifen.

Die Wohnungsgemeinniitzigkeit ist in der ersten Hélfte des 20. Jahrhun-
derts entstanden, um leistbaren Wohnraum fiir Menschen nach sozialen Krite-
rien zu schaffen. Fithrend waren dabei oft grof3e Industriebetriebe, die in Form
von Werksgenossenschaften entsprechenden Wohnraum fiir ihre Arbeiter und
Angestellten und deren Familien ohne Gewinne beim Errichten der Wohnhéu-
ser gebaut haben. Eine gute und kurze Beschreibung fiir Unternehmen, die
ohne eigenen Profit Wohnraum schaffen, ist die englische Ubersetzung ,.,non-
profit-housing companies®.

Eigentlich ist dies aber ein der Marktwirtschaft fremder Vorgang. Die
Leistung der letzten Jahrzehnte besteht daher auch darin, das Prinzip der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit so adaptiert zu haben, dass es in eine moderne, soziale
Marktwirtschaft integrierbar war und ist.

Soziale Marktwirtschaften sind im europdischen Raum, ausgehend von
Deutschland und Osterreich, in den 1950er und 1960er (Nachkriegs-)Jahren
entstanden. Soziale Marktwirtschaft ist fiir die damalige Bundesrepublik und
das Nachkriegs-Osterreich mit dem Begriff des ,,Wirtschaftswunders* verbun-
den. Sie hat tatsidchlich, wie noch nie zuvor in der Geschichte, breiten Wohl-
stand und Aufschwung ermoglicht. Eine Osterreichische Spezialitit war es,
dass die Schritte zur sozialen Marktwirtschaft, die ja in Wahrheit einen gesell-
schaftlichen Neubau darstellten, weniger von Wirtschaftstheoretikern, als von
Praktikern der Interessensverbénde — also der Arbeitnehmer- und Arbeitgeber-
organisationen — gesetzt wurden.

Allen voran kann das ,,Wiener Programm des Osterreichischen Arbeiter-
und Angestelltenbundes® von 1946 als Wegbereiter dieser Aussdhnung zwi-
schen einerseits sozialer Gestaltung von Wirtschaft und Gesellschaft und ande-
rerseits marktwirtschaftlichen Prinzipien angesehen werden. Zur Wohnungs-
frage heilit es dazu in Kapitel 5: ,,... erachten wir es auch fiir notwendig, dass
der arbeitende Mensch ein dingliches Recht an jenem Gebrauchsgut erlangt,

176 Siehe Beitrdge von Bauer, S. 121, Osterreicher, S. 189, Scherz, S. 201 und
Schwimmer, S. 69.
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das sich von anderen Gebrauchsgiitern durch seine Dauer unterscheidet, an der
Wohnung. Fiir die kiinftige Gestaltung des Wohnrechts halten wir es fiir not-
wendig, den Eigentumserwerb an der Wohnung sowohl im Kleinwohnungsbau
als auch im Mehrwohnungsbau zu ermoglichen und zu sichern.*!77

Mag diese Formulierung auch etwas verstaubt klingen — im Kern geht es
nach wie vor darum, das Grundbediirfnis Wohnen leistbar zu machen. Und:
Jeder der arbeitet, soll Eigentum erwerben konnen, wenn er es will.

Dieser Zugang zur Wohnungspolitik wird natiirlich von einem ganz be-
stimmten Gesellschafts- und Politikbild getragen. Es geht nicht nur darum, den
Bediirftigen etwas vom Gesamtkuchen zu geben, sondern um die soziale Gestal-
tung der ganzen Gesellschaft. Aus den Erwerbseinkommen werden nicht nur die
jeweils eigenen Kosten bestritten, sondern wird auch fiir Schwichere und fiir
sich selbst vorgesorgt. In einem iiblichen Erwerbsleben werden die Rollen (Ge-
ber und Nehmer) mehrmals wechseln. Zuerst ist man etwa noch in Ausbildung,
spéter verdient man und irgendwann wird man nicht mehr am Arbeitsprozess
teilnehmen konnen. Das Soziale umfasst also alle Mitglieder einer Gesellschaft
und ist nicht wie im angelséchsischen Raum ,,a poor system for poor people*.!78
Diese Grundsitze haben das Osterreichische Sozialsystem geprigt. So wurden
etwa im Jahr 1955 gleichzeitig ein Allgemeines Sozialversicherungsgesetz und
der Familienlastenausgleich eingefiihrt. Auch der Stellenwert der Wohnraum-
schaffung und der Wohnungspolitik folgt diesen Grundsitzen bis heute. So gibt
es zwar kein grundrechtlich festgelegtes, aber durch die Politik de facto garan-
tiertes Recht auf Wohnen. Dariiber hinaus gilt: jeder der will, muss auch die
Moglichkeit haben, mit der eigenen Arbeit Eigentum zu erwerben. Geschaffen
wurde daher ein breites Forderungssystem, in welchem die Wohnungsgemein-
niitzigkeit einen ganz wichtigen Stellenwert hat.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen wurden von Anfang an von verschie-
denen Seiten ins Leben gerufen. Sie konnen im Eigentum des Bundes, der
Linder oder auch der Gemeinden stehen, von natiirlichen und juristischen Per-
sonen initiiert und getragen werden. In jiingerer Vergangenheit ist es zum Riick-
zug des Bundes, also dem Verkauf seiner gemeinniitzigen Wohnbaugesell-
schaften, gekommen.!” Viele Bundeslidnder sind aber noch in den gemein-
niitzigen Sektor verwoben. Es gibt auch Stiftungen, die Wohnbaugesell-
schaften tragen, wie auch vollig privat organisierte, etwa Aktiengesellschaften.
Das Wesentliche ist die Gleichbehandlung dieser Unternehmen am Markt, die
wie jedes andere im Wettbewerb stehen. De facto schlieft ein gemeinniitziges
Unternehmen beim Antrag auf Zuerkennung der Gemeinniitzigkeit einen indi-
viduellen Vertrag mit den Steuerbehorden der Republik Osterreich.

Das Unternehmen unterwirft sich bei seiner Tatigkeit bestimmten Kriterien,
etwa einer beschrinkten Gewinnausschiittung an den oder die Eigentiimer, und
geht gleichzeitig die Verpflichtung ein, dariiber hinausgehende Ertrige wiede-

177 Das Wiener Programm des OAAB vom 9. Februar 1946. In: Wiener Pressver-
ein Gesellschaftspolitische Informationen Nr. 13/ 1976.

178 Zum Sozialsystem und zur Sozialen Marktwirtschaft vgl. Tancsits/Burkert-
Dottolo (2003).

179 Siehe Beitrag Mundt, S. 337.
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rum in den Wohnbau zu investieren. Dariiber hinaus muss es sich einer vom
gemeinniitzigen Sektor selbstverwalteten Revision unterziehen.!80 Dafiir be-
kommt es Steuervergiinstigungen, konkret die Befreiung von der Korperschafts-
teuer. Heute werden daher, vollig richtig, solche Unternehmungen meist nicht als
»Non-profit“, sondern als ,,Limited profit housing companies* iibersetzt.

Die Gemeinniitzigkeit als Teil des wohnungspolitischen Systems hat sich
im Laufe der Zeit von einem verldngerten Arm der Obrigkeit im Bereich des
Wohnbaus zu einer modernen Form der Public Private Partnership weiterent-
wickelt. Auf dem Markt agierende Unternehmen (die oft in privatem Besitz
sind) libernehmen bestimmte gesellschaftlich erwiinschte Aufgaben und setzen
diese effizient um.

Aufgrund des hohen Anteils von gemeinniitzig errichteten Wohnungen in
Osterreich kann man mit Recht von einer wichtigen Funktion im politischen
System sprechen.!8! In den Jahren 2005 und 2006 sind etwa 31% des Neubaus
— das sind 13.000 Wohneinheiten — von Gemeinniitzigen errichtet worden.
Eine wichtige soziale und gesellschaftspolitische Aufgabe, giinstigen Wohn-
raum fiir viele Menschen zu schaffen, wird im marktwirtschaftlichen Rahmen
an private Gesellschaften iibertragen bzw. mit ihnen kontrahiert. Diese Tétig-
keit der gemeinniitzigen Wohnbautriger ist eingebaut in ein breites 6ffentlich-
rechtlich gestaltetes Forderungssystem, dessen wichtigste Elemente folgen-
dermaflen beschrieben werden kénnen:

Wohnbauférderung: Osterreich gibt derzeit etwa 2,5 Milliarden € fiir die
Wohnbauférderung aus.!82 Diese wird zum iiberwiegenden Teil als Objektfor-
derung eingesetzt, welche auf die Errichtung eines nicht nur kostengiinstigen
Wohnraums, also angebotsseitig wirkend, ausgerichtet ist. Dariiber hinaus
beinhaltet die Objektforderung auch eine Menge Feinsteuerungsinstrumente
der Raumordnung, der Stddteplanung sowie der Architekturentwicklung. In
jiingster Zeit werden 6kologische Gesichtspunkte immer bedeutender.

Die Abrundung als Mixsystem wird durch die Wohnbeihilfe (direkte Un-
terstiitzung sozial schwacher Mieter und Wohnungseigentiimer) erreicht. In
dieser Forderungslandschaft, die nach EU-Grundsitzen — also gleicher Zugang
unter gleichen Bedingungen — gestaltet ist, sind auch noch die bewihrten Sys-
teme des Bausparens sowie der Wohnbaubanken erwéhnt.!83

All das sind nicht nur wirtschaftliche Instrumente, sondern determiniert das
politische System ganz entscheidend. So werden die Wohnbauforderung, die Ge-
meinniitzigkeit und alle anderen Forderungsinstrumente immer wieder politisch,
und zwar sowohl von neo-liberaler als auch von linker Seite, in Frage gestellt.

Beide Seiten argumentieren gleichermaflen, dass nicht ausschlieBlich ar-
me Leute ,,zielgerichtet* unterstiitzt werden, wie es bei der Subjektforderung
meist der Fall ist, sondern dass in das System eingegriffen wird. Es wird eigent-
lich nach dem konservativen Grundsatz ,,zuerst Konsumverzicht, dann Ansparen,

180 Siehe Beitriige von Obereder, S. 179, und Feichtinger, S. 145.

181 Amann (2006a).

182 Lugger (2007a), siehe Beitrag Bauer, S. 121.

183 Zum Mixsystem vgl. auch Amann (2006b), siehe Beitrag Schmidinger, S. 259.
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dann Konsumieren“ vorgegangen. So etwa meinte ein US-Experte anldsslich
einer internationalen Bauspar-Konferenz 2004: ,,Bausparen ist ein mitteleuro-
péischer Anachronismus so wie Lederhosen und Kuckucksuhren®.184

Von linker Seite wird weiters kritisiert, dass sich das Osterreichische Sys-
tem aus okonomischen Anreizen, Forderung und Gemeinniitzigkeit, zu stark
der Marktmechanismen bedient. Ich personlich denke, dass hier auch ein we-
nig Neid auf ein sozial erfolgreiches System vorliegt, welches wirtschaftliche
und personliche Weiterentwicklungen erfolgreicher fordert als viele direkten
Subventionen und Sozialtransfers.

Ein Blick iiber den 0Osterreichischen Tellerrand hinaus gibt Aufschluss
iiber die Richtigkeit dieses von der Gemeinniitzigkeit und einem breiten For-
dersystem geprigten Weges. Im GroBbritannien Margarete Thatchers wurde
die ohnehin nur spirlich vorhandene objektseitige Wohnbauforderung zuriick-
gedreht und der Mietenmarkt vollig frei gegeben. Ab diesem Zeitpunkt stiegen
die Renditen aus Mietobjekten in ganz Grof3britannien, insbesondere im Grof3-
raum London, deutlich an und liegen heute hoher als in den meisten anderen
europdischen Lindern.!8> Um aber auch das linke politische Spektrum zu be-
friedigen bzw. weil es sich keine neuzeitliche Regierung leisten kann, Woh-
nungsarmut und Wohnungsnot zuzulassen, wurden seit damals die Ausgaben
fiir direkte Unterstiitzungen drmerer Mieter in die Hohe gefahren. Der Anteil
der offentlichen Ausgaben fiir direkte Wohnbeihilfen, also Subjektférderun-
gen, am Brutto-Inlandsprodukt in Grofbritannien iibertrifft heute bei weitem
den Wert, den die Wohnbauftrderung am 6sterreichischen BIP hat.

Auf diese Weise ldsst sich nachvollziehen, dass eigentlich iiber den Umweg
der Subjektforderung hohe individuelle Gewinne sozialisiert werden.

Auf einen weiteren Aspekt des Osterreichischen Systems mochte ich mit
einer Expertenmeinung hinweisen: ,,.Die Wohnbauforderung ist wohl das er-
folgreichste Programm der Welt zur Eigentumsbildung in Arbeitnehmerhand®,
meinte einmal der niederdsterreichischen Regierungsrat Josef Wally. Damit
wird eine ganz wesentliche politische Funktion des Systems Gemeinniitzig-
keit/Wohnbauforderung angesprochen. Es ist nicht nur sozial abstiitzend, son-
dern auch mittelstandsbildend. Gehe ich von einer sozialpolitischen Definition
aus, die den gesellschaftlichen Zusammenhalt in den Mittelpunkt stellt, ist dies
ein entscheidender Gesichtspunkt.!86

Durch die Ubertragung des operativen Geschiifts im sozialen Wohnbau —
also Errichtung, Vergabe, Verkauf und Bewirtschaftung — an Unternehmen, ist
es dariiber hinaus dem direkten Zugriff der Parteipolitik — zumindest tiber
weite Teile — entzogen. Andererseits wird durch die Einbindung der Osterrei-
chischen Bundeslidnder in wichtige Funktionen — ndmlich als Aufsichtsbehorde
der Gemeinniitzigen und gleichzeitig bei der Vergabe der Wohnbauforderung
— der foderalistische Aufbau Osterreichs ganz wesentlich gestiitzt. Es verbindet

184 Lawrence White, Stern School of Business, New York, USA beim Joint Con-
gress of UN- HABITAT and EFBS vom 22. bis 24. September 2004 in Berlin.

185 UIPI (2003).

186 Czasny (2004a).
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wohl die Biirger der einzelnen Bundesldnder mit ihrem Land, wenn ihnen bei
der Schaffung von Wohnraum konkret unter die Arme gegriffen wird.

Wichtig ist: Die Gemeinniitzigkeit ist kein dritter Weg zwischen markt-
und hoheitlicher Aufgabenvollziehung, sondern ein spezifisches Instrument
der Daseinsvorsorge am Wohnungsmarkt. Allein durch ihr Vorhandensein
wird dieser Markt positiv beeinflusst; positiv im Sinne der Foérderung des Ei-
gentums, positiv im Sinne der Férderung moderner menschengerechter Archi-
tektur, positiv im Sinne der Beriicksichtigung von Raumordnungs- und stiddte-
planerischen Maflnahmen und positiv im Sinne einer Vorreiterrolle beim
okologischen Bauen. Die ersten Passivhiuser in Osterreich sowie auch ein
wesentlicher Teil der Niedrigenergie-Hduser wurden von gemeinniitzigen
Bautrédgern errichtet.

Der Wohnungsbestand der gemeinniitzigen Bautriiger ist in einem wesent-
lich besseren Zustand, als anderer Hausbestand.!87 Dies erklért sich daraus, dass
die Finanzierung gemeinniitziger Bauten immer auch auf Hausbestand ausge-
richtet ist und dass die entsprechenden Mittel fiir die Sanierung und Instand-
haltung von Anfang an mit einkalkuliert werden. Mit Hilfe der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrige werden nach fixen Richtsidtzen Reserven fiir Sanie-
rungs- und Instandhaltungsmafinahmen angespart. Das hat sich gegeniiber den
Eigentumsbauten mit ihren relativ frei zu bildenden und oft unzureichenden
Riicklagen als iiberlegen erwiesen.

Dies kommt insbesondere bei den heute okologisch erwiinschten Maf}-
nahmen, etwa zur Wirmedammung der 1960er- und 1970er Jahre-Bauten auch
sichtbar zum Ausdruck. Gemeinniitzige verrechnen ihren Mietern oder Eigen-
tumserwerbern den Kostenpreis. Sie geben also die unter den entsprechenden
Auflagen entstandenen Kosten an ihre Kunden weiter und sorgen gleichzeitig
fir das kontinuierliche Ansparen von spiter notwendigen Mitteln fiir die In-
standhaltung und Verbesserung. Sie stellen iiber lange Zeitrdume eine kontinu-
ierliche Finanzierung sicher und kénnen daher dem Banken- und Kreditapparat
als gute Partner mit entsprechenden Vermogenswerten zur Verfiigung stehen.
Vereinfacht gesagt: Die liber das gemeinniitzige Unternehmen erfolgende
Finanzierung von Wohnraum wird sich fiir den Einzelnen immer besser dar-
stellen, als wenn er selbst fiir seinen Kostenanteil Darlehensnehmer wire.

Ein interessanter Spin-Off des Systems Gemeinniitzigkeit/Wohnbauforde-
rung ist daher immer auch die Entwicklung von leistbaren Finanzierungsmo-
dellen fiir Wohnraum, seien es Eigentums- oder Mietwohnungen, fiir breite
Bevolkerungsschichten.

Am Beispiel der Wohnrechtsnovellen 2000 und 2002 méchte ich die Um-
gestaltung bzw. Weiterentwicklung der Wohnungsgemeinniitzigkeit darlegen:
In Osterreich wurde, wie in anderen Lindern auch, iiber die ZeitgemifBheit und
Wirksamkeit der Wohnungsgemeinniitzigkeit diskutiert. In der Bundesrepublik
Deutschland war sie ein Jahrzehnt zuvor abgeschafft worden. Der Bestand der
gemeinniitzigen Bautridger wurde entweder als Mietwohnungen oder als abzu-
verkaufende Eigentumswohnungen auf den Markt gebracht. Heute ist unbe-

187 Lugger (2007a).
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stritten, dass die gewiinschten Nebeneffekte, also die Verbilligung von Woh-
nungspreisen durch verschirften Wettbewerb, nicht eingetreten sind und die
beschriebenen Lenkungsinstrumente der Wohnungsgemeinniitzigkeit vor allem
in den neuen Bundesldndern Deutschlands bis heute abgehen.

Osterreich hat sich zu einem anderen Weg, nidmlich der Weiterentwick-
lung der Wohnungsgemeinniitzigkeit zu einem Public Private Partnership-
Modell, entschlossen. Die Wohnrechtsnovellen 2000 und folgende haben hier
wesentliche Schritte gesetzt:

So wurde die Eigentumsbildung als eine der Kernaufgaben der Gemein-
niitzigkeit gesetzlich normiert. Damit wurde auch der Wille des Gesetzgebers
zum Ausdruck gebracht, dass Wohnungsgemeinniitzigkeit eben nicht nur einen
Beitrag zur sozialen Abfederung zu leisten hat, sondern auch eine eigentums-
und damit mittelstandsbildende Aufgabe hat. So wurde konkret geregelt, dass
die in den 1990er Jahren eingefiihrten Kaufoptionsmodelle transparenter und
leichter zuginglich gestaltet werden und dass bei allen Bauten, bei denen vom
Mieter Bau- und Grundkostenanteile in einer bestimmten Hohe (im Jahr 2000
waren dies 50 €/m?) eingehoben werden, eine zwingende Kaufoption entsteht.
Die sogenannten Kaufoptionswohnungen erfreuen sich einer grofen Beliebt-
heit beim mittelstindischen Publikum. Wie weit die Optionen dann auch tat-
sdachlich realisiert werden, kann derzeit noch nicht beurteilt werden. Einerseits
besteht hohes Interesse am Eigentumserwerb, andererseits wirken gesellschaft-
liche Entwicklungen wie Instabilitdt von Familien, Individualisierung, steigen-
de Mobilitdt und sinkende Bereitschaft zum Konsumverzicht in der Realitit
bremsend auf den Kaufentschluss. Hier wire eine langfristig angelegte Motiv-
und Verhaltensuntersuchung bei den Kunden gemeinniitziger Bauvereinigun-
gen sehr niitzlich.

An dieser Stelle mochte ich noch einmal auf das Argument, Mittelstands-
forderung sei ein sozialer Fehleinsatz offentlicher Mittel, eingehen. Statistische
Momentaufnahmen zeigen im Wohnungsbestand der Gemeinniitzigen durch-
aus gut situiertes Publikum wohnend. Das greift meiner Meinung nach aber zu
kurz. Notwendig wiren auch in diesem Punkt Langzeitstudien iiber die soziale
und wirtschaftliche Situation der Wohnungswerber beim Abschluss des Miet-
oder Kaufvertrags. Meine These lautet: Gerade wenn einem jungen Publikum
leistbarer Wohnraum offeriert wird, der spéter mit einer entsprechenden Eigen-
leistung in Eigentum iibergehen kann, trigt dies im Laufe der Jahrzehnte zu
personlichem Wohlstand bei. Dies ist nicht nur ein wiinschenswerter Nebenef-
fekt, sondern eine der zentralen Funktionen der Wohnungsgemeinniitzigkeit im
politischen System; und eben diese wurde mit der Wohnrechtsnovelle 2000
entscheidend gestérkt.

Auch die damals normierte Geschiftskreiserweiterung der gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen soll erwéihnt werden. Es ist nun moglich, iiber Tochter-
unternehmen ganz normale gewerbliche Titigkeiten — aber dann auch ohne
Steuervorteil — auszuiiben. Dies ist ein zusitzliches Verbindungselement zwi-
schen steuerbegiinstigten Gemeinniitzigen und der erforderlichen Tatigkeit am
Markt. Denn nur eine Gemeinniitzigkeit, die sich weiterentwickelt und die ins
wirtschaftliche Geschehen voll integriert ist, kann auf Dauer bestehen.
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Anzumerken ist auch die Verschirfung der sogenannten Reinvestitionsbe-
stimmungen. Gemeinniitzige Unternehmen sind ja, wie schon erwéhnt, in ihrer
Gewinnentnahme beschrinkt. Daher ist es auch wichtig, dass Ertrdge nicht auf
Dauer im Unternehmen verbleiben, sondern gemifl den Spielregeln der Ge-
meinniitzigkeit wieder in den Wohnungsmarkt zuriickflieBen. Im Idealfall
kommen wir also durch den hohen und qualitativ hochwertigen Bestand der
gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Osterreich zu einer zusitzlichen ,,Selbst-
Subventionierung des Wohnungsmarktes aus dem Sektor heraus. Die Mittel,
die zweckgebunden wiederum fiir den Wohnbau verwendet werden miissen,
didmpfen dariiber hinaus die Preisentwicklung.

Als letzten Punkt der Novellierungen 2000 und folgenden mdchte ich die
Moglichkeit der Auslandstitigkeit fiir die Osterreichischen Gemeinniitzigen
erwihnen: Gerade rechtzeitig zur Erweiterung der EU um die mittel-ost-euro-
pdischen Transformationsldnder wurde damit gemeinniitzigen Unternehmen
ermoglicht, in diesen Lindern tétig zu werden. Im Wesentlichen geschieht dies
iber gewerbliche Tochter, Joint-Venture-Unternehmen und @hnliche Konstruk-
tionen. Wichtig dabei ist der erwartete Know-how-Transfer durch Export eines
osterreichischen Erfolgsmodells in die Reformlédnder. Dies kann einen wesent-
lichen Beitrag zur Stabilisierung der wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und
politischen Verhiltnisse in diesen Léndern darstellen.

Damit ist auch die politische Funktion der Wohnungsgemeinniitzigkeit in
Osterreich in den abgelaufenen Jahrzehnten und bis zum heutigen Tag auf den
Punkt gebracht. Letzen Endes ist Wohnungsgemeinniitzigkeit in ihrer Gsterrei-
chischen Ausprigung systemstabilisierend, weil sie gesellschaftlichen Fort-
schritt ermoglicht, soziale Grundbediirfnisse deckt und vielen Menschen zur
Wohlstandsvermehrung dient. Die Wohnungsgemeinniitzigkeit ist eine Stiitze
des foderalen Systems. Sie lenkt Transferleistungen in Richtung ,,junge Gene-
ration“. Dieser Aspekt ist in einer Zeit, in der die demographische Entwicklung
den Generationenvertrag in Frage stellt, nicht zu unterschitzen. Sie ist aber
auch deshalb systemstabilisierend, weil sie dazu beigetragen hat, Fragen des
Wohnens aus der tiglichen politischen Auseinandersetzung heraus zu bekom-
men. Ob das Grundbediirfnis ,,Wohnen“ zu einem leistbaren Preis und unter
Beriicksichtigung von Qualititskriterien befriedigt werden kann, hingt in Os-
terreich eigentlich nur mehr sehr wenig von Wahlergebnissen ab. Dies mag die
parteipolitischen Propagandisten vielleicht storen, es ist aber im Grunde ge-
nommen ein wiinschenswerter Zustand, der durch die gemeinniitzigen Bauver-
einigungen in Osterreich ganz entscheidend mitgestaltet wurde.
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I. Allgemeines

1. Uberblick

,.Bs steht dem Gesetzgeber frei — und hat im Gebiihrenrecht auch lange
Tradition —, gemeinniitzige Vorhaben von der Abgabe zu befreien.” Diese
goldenen Worte, die der VfGH im Erk Slg 10.188/1984 (allerdings nicht im
Zusammenhang mit dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht) ausgesprochen
hat, gldnz(t)en umso mehr, als dieser Aussage des VGH das Verstindnis des
Begriffs ,,Gebiihrenrecht” zugrunde lag, den das GebG 1850 angewendet hat
und solcherart — nach der heutigen Terminologie — auch das GGG, das GrEStG,
das KVStG und das ErbStG mitumfasst!88 sind.

188 Ebenso N. Arnold (2001), Rz 207 Fn 532.
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Aber auch im sonstigen Abgabenbereich hat sich der historische Gesetz-
geber nicht der Forderung nach Befreiungen fiir den Wohnungsgemeinniitzig-
keitsbereich entzogen. Gerade angesichts des nach WGG geltenden Kosten-
deckungsprinzips ist festzuhalten, dass in diesem Bereich Befreiungen von
Abgaben wirtschaftlich gesehen letztlich dem Vertragspartner der gemeinniit-
zigen Bauvereinigungen (GBV) zugute kommen.

2. Steuerbefreiungen/Wohnbauférderung

Generell ist in diesem Zusammenhang festzuhalten, dass — jedenfalls
wirtschaftlich gesehen — im Wohnungsgemeinniitzigkeitsbereich abgaben-
rechtliche Befreiungsbestimmungen eng mit Wohnbauftrderungsmafinahmen
(die aber i.d.R. in ihrem Anwendungsbereich iiber gemeinniitzige Wohnbau-
vereinigungen als Bautriiger hinausgehen) zusammenhingen. Je umfangreicher
die Abgabenbefreiungen, dessen geringer kann sich, gesamt gesehen (finanz-
ausgleichsrechtliche Uberlegungen auBer Betracht lassend), der Aufwand fiir
die Wohnbauf6rderung halten.

3. Entwicklungstendenzen

Wenn der Jubilar auf seine langjdhrige verdienstvolle Tatigkeit im Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsbereich zuriick blickt, muss er allerdings ein (gravie-
rendes) Schrumpfen dieser abgabenrechtlichen Befreiungsbestimmungen,
sowohl nach der Zahl als auch insbesondere nach deren Gewicht feststellen.!s?
Der vorliegende Beitrag enthilt sich — bewusst — rechtspolitischer Wertungen
und Forderungen dazu.

Zum besseren Verstindnis sei hier vorweg folgende Entwicklungstendenz
aufgezeigt: Das WGG (1940/1979) enthielt/enthélt grundsitzlich!® keine Abgaben-
befreiungsbestimmungen, sondern iiberlie/iiberldsst die Festlegung einschligi-
ger Befreiungs- bzw Begiinstigungsbestimmungen dem materiellen Abgabenge-
setz. Ob ein Rechtstriger das Tatbestandsmerkmal einer GBV (bzw. der Ge-
meinniitzigkeit) erfiillt, war im Geltungsbereich des WGG 1940 durch dieses
Gesetz fiir die Finanzverwaltung bindend festgelegt. Das WGG 1979 brachte
eine Losung von dieser Bindung (§ 1 Abs. 3), die durch Streichung des § 1 Abs.
3 WGG durch BGBI 1993/253 zu einer volligen Entkoppelung vom Gemeinniit-
zigkeitsrecht der BAO fiihrte. Die bis dahin bestandene diesbeziigliche Anbin-
dung wurde von den Materialien!®! als ,,unsystematisch und verfehlt” bezeich-
net. Eine GBV kann einzelne Befreiungstatbestinde, die vom Gesetzgeber aus
Gemeinniitzigkeits- oder vergleichbaren anderen Uberlegungen geschaffen wur-
den, gegebenenfalls erfiillen, sie ist aber nicht (mehr) als solche kraft verwal-
tungsbehordlicher Anerkennung als gemeinniitzige Bauvereinigung (nach
WGG) gemeinniitzig i.S.d. Abgabenrechts.!®> Theoretisch kann eine GBV, der

189 Einzelheiten siehe z.B. Wieser (1994), 409ff. oder N. Arnold (2001), 152 ff.
190 Zum fritheren § 30 WGG 1979 siehe im Text III. 2.

191 996 BIgNR 18. GP 5.

192 Wieser (1994), 418ff., N. Arnold (2001), Rz 28ff.
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die Gemeinniitzigkeit nach WGG entzogen wurde, durchaus (noch) gemeinniit-
zig 1.S. einzelner Bestimmungen des Abgabenrechts sein.

IL. Verfassungs- und gemeinschaftsrechtliche Uberlegungen

1. Verfassungsrechtliche Aspekte

,.Dem Gesetzgeber steht es frei* — mit dieser knappen Formulierung im Zi-
tat hat der VfGH auch die Selbstverstiandlichkeit zum Ausdruck gebracht, dass
der Gesetzgeber berechtigt, aber nicht verpflichtet ist, Befreiungsbestimmungen
zu schaffen. Wie auch sonst ist der Gesetzgeber auch diesbeziiglich an den
Gleichheitsgrundsatz gebunden. Gerade unter dem hier behandelten Aspekt ist
aber darauf hinzuweisen, dass genauso, wie eine Befreiungsbestimmung als
solche (etwa weil sie zu weit gefasst ist) verfassungswidrig sein kann, auch dann
mit dem Verdikt ,,verfassungswidrig* zu belegen ist, wenn sie zu eng textiert ist.
Da eine Befreiungsbestimmung letztlich nichts anderes darstellt als ein negatives
Element in der Umschreibung des (abgabepflichtigen) Tatbestandes, ist hier das
Priifungsfeld, das sich dem VfGH unter dem Aspekt des auch den Gesetzgeber
bindenden Sachlichkeitsgebotes erdffnet, ein sehr weites.!93

Die hier zu behandelnden (iiberwiegend vom Gesetzgeber bereits aufge-
hobenen) Befreiungsbestimmungen im wohnungsgemeinniitzigkeitsrechtlichen
Bereich konnen bei erster Beurteilung global gesehen durchaus mit dem Attri-
but ,,sachlich gerechtfertigt (gewesen) versehen werden.

Erinnert sei in diesem Zusammenhang an den Beschluss des VfGH
26.6.1992, V 268/91 u.a., G 283/91 u.a., V{Slg 13.140/1992. Mit einem Indi-
vidualantrag waren mehrere, im Zusammenhang mit der Wohnbauforderung
stehenden (bundes- und landesgesetzlichen) Bestimmungen — darunter auch
solche auf abgabenrechtlichem Gebiet — durch einen gewerblichen Bautrdger
wegen behaupteter Privilegierung gemeinniitziger Bauvereinigungen bekidmpft
worden. Dieser Individualantrag war schon aus formellen Griinden erfolglos,
inhaltlich ist zu den — im Einzelnen nicht vollstindig bekannten — Bedenken
des seinerzeitigen Antragstellers jedenfalls festzuhalten, dass — soweit zu se-
hen — keines dieser Argumente seit 1992 den VfGH in zuldssigen Verfahren
beschiftigt hat, insbesondere dass der VfGH diesbeziiglich amtswegig keine
Priifungsverfahren nach Art 140 B-VG eingeleitet hat.

2. Gemeinschaftsrechtliche Uberlegungen

Aus gemeinschaftsrechtlicher Sicht kann an sich — wie bei jeder Abga-
benbefreiung oder Forderung — die Frage aufgeworfen werden, ob es sich um
eine (unzuldssige) staatliche Beihilfe (Art 87 EGV) handelt. Fiir alte ,,Beihil-
fen®, also fiir jene, die vor dem Beitritt Osterreichs zur EU (am 31.12.1994)
bereits bestanden haben, gilt zwar kein Durchfiihrungsverbot, aber die Prii-

193 Weiterfiihrend siehe W. Arnold (1998), 17ff.
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fungsmoglichkeit der Kommission gem Art 88 Abs. 1 EGV (i.V.m. Art 1 lit. b
der VerfVO (EG) Nr 659/1999 AB1 1999 L 83/1). Im Urteil 14.11.1995, Rs C-
484/93, Svensson und Gustavson, Slg 1995 1-3955,194 hat der EuGH ausge-
sprochen, Gemeinschaftsrecht verwehre es dem Mitgliedstaat, die Gewdhrung
einer sozialen Beihilfe fiir den Wohnungsbau, insbesondere eine Zinsenvergii-
tung, davon abhingig zu machen, dass die Darlehen zur Finanzierung eines
Baues zum Erwerb oder der Verbesserung der subventionierten Wohnung bei
einem Kreditinstitut aufgenommen wurden, das in diesem Mitgliedstaat zuge-
lassen ist, das wiederum voraussetzt, dass es dortselbst niedergelassen ist.

Im Gegenschluss dazu ergibt sich wohl, dass der EuGH gegen eine
Wohnbauférderung — verniinftigerweise sowohl im Sinn einer klassischen
Objekt- bzw Subjekt-Forderung als auch im Sinn von einschlidgigen Abgaben-
begiinstigungen — als allgemeine wirtschaftliche Malnahme an sich keinen
Einwand unter dem PriifungsmaBstab des Beihilfenrechts erhebt.!% Das rund
10 Jahre nach Verfassung dieses Beitrages ergangene Urteil des EuGH i.S.
Altmark Trans GmbH"° hilt — durchaus verallgemeinerungsfihig — fest, dass
offentliche Zuschiisse dann nicht unter den Beihilfenbegriff fallen, wenn sie
als ein Ausgleich anzusehen sind, der die Gegenleistung fiir Leistungen dar-
stellt, die von begiinstigten Unternehmen zur Erfiillung gemeinwirtschaftlicher
Verpflichtungen erbracht werden. Das aktuelle Urteil des EuGH in der Rechts-
sache Centro di Musicologia Walter Stauffer'®? stellt klar, dass Gemein-
schafts(steuer)recht auch im Gemeinniitzigkeitsbereich zu beachten ist.

,.Harmonisiert* sind nach dem gegenwirtigen Stand des Gemeinschafts-
rechts die Gesellschaft- und die Umsatzsteuer (siehe im Text III. 4. und IV. 1.).

II1. Gebiihren und Verkehrsteuern

1. Gebiihren nach GebG

Ein duBerst kurzfristiger Bestand war einer Z 7 im (damals noch nicht in
Absitze gegliederten) § 33 TP 8 GebG betreffend Darlehensvertrige beschie-
den. Diese Bestimmung, nach der Vertridge iiber Darlehen, die gemeinniitzige
Bau-, Wohnungs- und Siedlungsvereinigungen aufnehmen, von einer Gebiihr
befreit waren, ist am 26.1.1951 in Kraft getreten (GebGNov 1950, BGBI
1951/7) und wurde mit Wirkung vom 1.7.1952 (GebGNov 1952, BGBI
Nr 107) wieder aufgehoben. Die Befreiungsbestimmung hinsichtlich Wohn-
bauforderungs- (und spiter auch Wohnhaussanierungs-)darlehen bzw. -krediten

194 WBI 1996, 67.

195 Weiterfiithrend siehe z.B. Aicher (1994), 470 ff. Verbilligte Darlehen und Zins-
zuschiisse bzw. SteuerermdBigungen an sich siehe z.B. Kreuschitz/Rawlinson in
Lenz/Borchardt (Hg.) (2006), Art 87 Rn 34 und 35.

196 EuGH 24.7.2003, Rs C-280/00, Slg 2003, I-7747 (mit Darstellung der einzel-
nen Voraussetzungen fiir die Erfiillung dieses Kriteriums).

197.14.9.2006, Rs C-386/04, Slg 2006, 1-8203.
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haben ein wechselhaftes Schicksal, wobei die zuletzt geltenden Bestimmungen
des § 53 Abs. 1 und 2 WFG 1984, § 42 Abs. 1 und 2 WFG und § 13 Abs. 1
StartwohnungsG durch den derzeit geltenden § 33 TP 19 Abs. 5 Z 9 GebG
(1.V.m. § 33 TP 8 Abs. 2 Z 3 GebG) ersetzt wurde. Von den Schriftengebiihren
sind GBV nicht befreit. Die Befreiungsbestimmung nach § 2 Z 3 GebG bezieht
sich nicht einmal auf alle gemeinniitzigen Vereinigungen, sondern (nur auf
solche), die ausschlieBlich wissenschaftliche, Humanitéts- oder Wohltitig-
keitszwecke verfolgen.!98

2. Gerichtsgebiihren

Die Gerichtsgebiihrenbefreiung des § 1 der Verordnung iiber die Gerichts-
gebiihrenbefreiung fiir einen Kleinwohnungsbau!®® trat mit Wirksamkeit des
WGG 1979 auBler Kraft. Weder das GJGebGes (zuletzt 1962) noch das GGG
kannten/kennen Befreiungsbestimmungen fiir gemeinniitzige Bauvereinigun-
gen. § 30 WGG 1979 enthielt in seiner Stammfassung (vor allem) Befreiungs-
bestimmungen hinsichtlich der gerichtlichen Eintragung zum Erwerb des Ei-
gentums an einer Liegenschaft durch eine als gemeinniitzig anerkannte
Bauvereinigung und umgekehrt fiir gerichtliche Eingaben und Eintragungen
zum Erwerb des Eigentumsrechts von einer als gemeinniitzig anerkannten
Bauvereinigung durch den Ersterwerber zur Befriedigung seines dringenden
Wohnbediirfnisses (§ 30 WGG Stammfassung, insbes. Abs. 2 und Abs. 3).
Dazu kam noch (Abs. 1) eine personliche Gerichtsgebiihrenbefreiung fiir als
gemeinniitzig anerkannte Bauvereinigungen bei Eingaben und Eintragungen
im Grundbuch und Registersachen sowie in Angelegenheiten der Zwangsvoll-
streckung in ihr unbewegliches Vermogen. Diese Befreiungsbestimmungen
sind im Laufe der Zeit sukzessive — letztlich zur Gidnze — weggefallen.2% In
diesem Zusammenhang soll nicht unerwihnt bleiben, dass die Hochstgerichte
diesen Befreiungsbestimmungen eher reserviert gegeniiberstanden, was allein
dadurch dokumentiert wird, dass, nachdem das Gerichtsgebiihrenrecht seine
fiir Grundstiicke geltenden Bestimmungen auch — wegen der Rechtsidhnlichkeit
— auf das Baurecht ausdehnte, sowohl VIGH als auch VwGH die analoge An-
wendung dieser dem Wortlaut nach nur fiir Grundstiicke geltenden Befrei-
ungsbestimmung auf das Baurecht verweigerten.20!

3. Grunderwerbsteuer

Das GrEStG 1955 befreite nicht etwa eine GBV personlich von der Grund-
erwerbsteuer, sondern enthielt in seinem § 4 sachliche Befreiungsbestimmungen,
deren Tatbestandsmerkmale sowohl beim ,Kleinwohnungsbau im Sinn der

198 VwGH 23.11.2005, 2005/16/0209, OStZ.B. 2006/248, 322.

19927.8.1936, dRGBI 1 S 702.

200 Siehe N. Arnold (2001), Rz 214ff.

200 Zuletzt W. Arnold (1998) unter Hinweis auf die Ablehnungsbeschliisse des
V{GH B 11/97 und B 453/98 sowie auf VWGH 12.11.1997, 97/16/0178, OStZ.B. 1999;
808 = wobl 1998/83, 123 (kritisch W. Arnold).
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Vorschriften iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen* als auch beim
Wohnungseigentum (§ 4 Abs. 1 Z 1 und Z 3 GrEStG 1955) eng mit dem Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsrecht verkniipft waren.202 Diese Befreiungsbestimmungen
sind mit dem GrEStG 1987 weggefallen. Das GrEStG 1987 hat die Befreiun-
gen von der Grunderwerbsteuer dramatisch reduziert, im Gegenzug allerdings
die Grunderwerbsteuer von (grundsitzlich) 8 % auf 3,5 % herabgesetzt.

4. Kapitalverkehrsteuern

Gemeinniitzige Bauvereinigungen waren (§ 7 Abs. 1 Z 1 KVStG 1934)
und sind (§ 6 Abs. 1 Z 1 lit. a KVStG i.d.F. BGBI1 1994/229) hinsichtlich der
Gesellschaftsteuer insoweit begiinstigt, als Rechtsvorginge bei Kapitalge-
sellschaften befreit waren/sind, die nach der Satzung und nach ihrer tatsichli-
chen Geschiftsfithrung ausschlieBlich und unmittelbar gemeinniitzigen oder
mildtitigen Zwecken dienen (wobei die aktuelle Fassung den Gesetzestext
durch einen Hinweis auf die §§ 34 bis 47 BAO verkiirzt). Bereits durch § 12 Z
1 KVStGDV galten anerkannte Bauvereinigungen ,,in jedem Fall* als gemein-
niitzig im Sinn des KVStG. Nichts anderes gilt ungeachtet der zwischenzeitig
erfolgten Entkoppelung (I. 3.) im Ergebnis auch heute.23 Art 8 der Richtlinie
69/335/EWG stellt insoweit auf Kapitalgesellschaften ab, die gemi8 ihrer
Satzung und ihrer tatséchlichen Verwaltung ausschlieBlich und unmittelbar
(u.a.) gemeinniitzigen oder mildtitigen Zwecken dienen.

Aufzuzeigen ist der Umstand, dass eine Kapitalgesellschaft zum Zeit-
punkt ihrer Griindung und — hinsichtlich des Zeitpunktes des Entstehens der
Steuerschuld maBgeblich — zum Zeitpunkt der Eintragung in das Firmenbuch
nicht gemeinniitzig sein kann, da sie ja als Griindungsgesellschaft noch keinen
Antrag auf Anerkennung stellen kann. Die Praxis behilft sich damit, dass die
Kapitalgesellschaft vorerst mit einer Mindestkapitalausstattung (Mindest-
nennkapital und Mindesteinzahlung) gegriindet wird und die erforderliche
Kapitalerhohung (bzw. Einzahlung ausstehenden Nennkapitals) erst nach Er-
langung der Gemeinniitzigkeit erfolgt.

Auch hinsichtlich der im Laufe der Zeit ausgelaufenen Wertpapier- bzw
Borsenumsatzsteuer gab es begiinstigte Steuersitze fiir den Gemeinniitzigkeits-
bereich (§ 15 Abs. 1 Z 1 lit. abzw. § 22 Abs. 1 Z 2 KVStG).

5. Erbschafts- bzw. Schenkungssteuer

Wenngleich es nicht zum Tagesgeschift einer GBV gehort, Schenkungen
oder Erbschaften anzunehmen, sei daran erinnert, dass es im ErbStG 1955204
keine speziellen Befreiungsbestimmungen fiir GBV, wohl aber generell fiir
gemeinniitzige juristische Personen gibt. Steuerbefreit sind Zuwendungen
unter Lebenden an inldndische juristische Personen, die gemeinniitzige, mild-
tatige oder kirchliche Zwecke verfolgen, sofern es sich um korperlich bewegli-

202 Weiterfiihrend siehe N. Arnold (2001), Rz 300ff.
203 N. Arnold (2001), Rz 307ff.
204 Zur Entwickung siehe N. Arnold, Rz 292ff.
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che Sachen oder Geldforderungen handelt. Im § 15 Abs. 1 Z 14 ist sowohl
hinsichtlich der Schenkung als auch hinsichtlich der Erbschaftssteuer als be-
giinstigter Steuersatz 2,5 % festgelegt, soweit es sich um Zuwendungen an die
vorgenannten inldndischen juristischen Personen handelt.

Sowohl die Erbschaftssteuer als auch die Schenkungssteuer wurden vom
V{GH?2%5 — nicht wegen grundsitzlicher Bedenken gegen diese Steuern, sondern
wegen Unsachlichkeiten im Bereich der Ermittlung der Bemessungsgrundlage —
als verfassungswidrig aufgehoben und laufen jeweils mit 31.7.2008 aus.

IV. Sonstige Abgaben

1. Umsatzsteuer

Das (noch auf dem System der Allphasenbruttosteuer beruhende) UStG
1959 befreite nicht etwa die Umsitze einer GBV von der USt, sondern die
Umsitze an die GBV und zwar in der Form, dass die durch die tatsdchliche
Steuerpflicht eines Umsatzes entstandene steuerliche Belastung nachtriglich
durch die Gewihrung eines Vergiitungsanspruchs ausgeglichen wurde (§ 4
Z 21 und Z 22 als Nachfolgeregelung zu § 4 Z 20 UStG 1934). Es musste sich
um Umsitze fiir Kleinsiedlungen oder fiir Landarbeiterwohnungen (-heime)
handeln. Voraussetzung war eine Anerkennung nach WGG (1940).

Im Bereich des Mehrwertsteuerrechts (UStG 1972 bzw. 1994) gibt es ei-
nen ermifBigten Steuersatz (§ 10 Abs. 2 Z 7) fiir Leistungen, die von Bauverei-
nigungen erbracht werden, die nach dem WGG als gemeinniitzig anerkannt
sind, aber nur fiir im Rahmen ihrer Tétigkeit nach § 7 Abs. 1 bis 3 WGG er-
brachte Leistungen. Sie werden solcherart in diesem Teilbereich den dortselbst
behandelten gemeinniitzigen Korperschaften gleichgestellt.20 Das UStG blieb
von den wechselnden Ansichten des Gesetzgebers hinsichtlich des Ankniip-
fungspunktes nicht verschont. Stellte § 10 Abs. 2 Z 12 Satz 1 UStG 1972 in
seiner Stammfassung noch auf Korperschaften und auf die §§ 34 bis 38 der
BAO ab, so wihlte schon die Novelle BGBI 1993/253 zum UStG die Wortfol-
ge, die sich auch jetzt noch im § 10 Abs. 2 Z 7 erster Satz UStG 1994 findet,
dass unter Bezugnahme auf die §§ 34 bis 38 BAO neben den umschriebenen
Korperschaften auch Leistungen von Bauvereinigungen, die nach dem WGG
als gemeinniitzig anerkannt sind, allerdings nur im Rahmen ihrer Tétigkeit
nach § 7 Abs. 1 bis 3 WGG, dem erméfigten Steuersatz unterliegen.

Die (verwaltungsrechtliche) Anerkennung als gemeinniitzig hat insoweit
also abgabenrechtliche Auswirkungen.

205 VfGH 7.3.2007, G 54/06 u.a. und 16.6.2007, G 23/07 u.a.

206 Ruppe (UStGS, § 10 Tz 111), geht m. E. zu weit, wenn er meint, dass sie des-
halb als gemeinniitzig auch i. S. d. §§ 34 ff BAO ,,gelten* (vgl. N. Arnold (2001), Rz
232 Fn 633).
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2. Korperschaftsteuer
(friither auch: Gewerbe- und Vermégensteuer)

Sowohl nach KStG 1934 als auch nach KStG 1966 fanden auf GBV die
Bestimmungen iiber gemeinniitzige Korperschaften Anwendung, wonach sie
gemil § 4 Abs. 1 Z 6 KStG 1934 bzw. § 5 Abs. 1 Z 6 KStG 1966 von der Kor-
perschaftsteuer (urspriinglich i.Z.m. § 12 der ersten DVO z KStG) befreit waren.
Das KStG 1988 brachte in seiner Stammfassung eine Trennung der weiterhin
von der KoSt-Pflicht befreiten gemeinniitzigen Korperschaften (§ 5 Z 6 KStG)
und der nunmehr gesondert geregelten als gemeinniitzig nach dem WGG aner-
kannten Bauvereinigungen nach § 5 Z 10. Schon in der Stammfassung war als
(zusitzliche) Bedingung festgelegt, dass sich ihre Titigkeit auf die im § 7 Abs. 1
bis 3 WGG genannten Geschifte (und auf die Vermogensverwaltung) be-
schrinkt. Zusitzliche Voraussetzungen sind nunmehr in einem eigenen — mit
,»Gemeinniitzige Bauvereinigungen® iiberschriebenen — § 6a KStG geregelt, in
den § 57 10 KStG 1988 durch eine Novelle tiberfithrt wurde.

Auch im Bereich des KStG 1988 ,bringt” die (sondergewerberechtliche)
Anerkennung als gemeinniitzig nach dem WGG also etwas, ndmlich die Be-
freiung von der unbeschrinkten Korperschaftsteuerpflicht. Diese positiven
Aussagen stehen allerdings unter der gesetzlichen Einschrinkung ,,wenn sich
ihre Tétigkeit auf die im § 7 Abs. 1 bis 3 WGG genannten Geschifte und die
Vermogensverwaltung beschrinkt” (werden Geschifte aulerhalb des § 7 Abs.
1 bis 3 WGG getiitigt, fiihrt das grundsétzlich zur unbeschridnkten Steuerpflicht
im vollen Umfang). Nur im Fall einer entsprechenden bescheidmiBigen Ge-
nehmigung durch das zustindige Finanzamt und unter der Voraussetzung der
Erfiillung der Auflage, dass fiir diese Geschifte insgesamt ein gesonderter
Rechnungskreis gefiihrt wird, ist diese unbeschrinkte Steuerpflicht auf diese
auBerhalb der im § 7 Abs. 1 bis 3 WGG bezeichneten Geschifte beschriankt.207

Die fritheren Befreiungen von der Gewerbe- und der Vermogensteuer
sind nur mehr von historischem Interesse, da beide Abgaben fiir Zeitrdume ab
1994 nicht mehr erhoben werden.

3. Grundsteuer

Im Hinblick auf das bei der Grundsteuer (§ 2 Z 3 lit. b GrStG) im Vorder-
grund stehende Erfordernis der Mildtitigkeit wird die GBV die gesetzlichen Vo-
raussetzungen fiir diese sachliche Steuerbefreiung (mit personlichen Elementen)
nicht erfiillen konnen.2%¢ Dies schlieBt nicht aus, dass aus konkreten Griinden lan-
desgesetzlich geregelte Grundsteuerbefreiungen Anwendung finden kénnen.

4. Einkommensteuerrechtliche Auswirkungen

Nicht unerwihnt bleiben soll schlussendlich, dass sich im Rahmen der
einkommensteuerrechtlichen Regelungen betreffend Sonderausgaben (zuguns-
ten der einkommensteuerpflichtigen natiirlichen Personen) im EStG 1988

207 Sieheh KStR Rz 209ff; Wiesner, SWK 1993 A 551.
208 N. Arnold (2001), Rz 328ff.
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i.Z.m. § 18 Abs. 1 Z 3 (Ausgaben zur Wohnraumschaffung oder zur Wohn-
raumsanierung) Bestimmungen finden, die auf ,,Bautriger* abstellen, zu denen

auch gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsvereinigungen zéhlen
(§ 18 Abs. 1 Z 3 lit. a erster Teilstrich EStG 1988).

V. Ausblick

Eine Bauvereinigung ist auf ihren Antrag (von der Landesregierung nach
Anhoren der Finanzbehorde) bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen
mit Bescheid als gemeinniitzig anzuerkennen (§ 34 Abs. 1 WGG). Eine Bau-
vereinigung, die nicht aufgrund der Bestimmungen des WGG als gemeinniitzig
anerkannt wird, darf sich offentlich oder im Geschiftsverkehr nicht als ge-
meinniitzige Bauvereinigung bezeichnen; ihre Firma darf nicht die Bezeich-
nung ,.gemeinniitzig” enthalten (§ 31 Abs. 1 WGG). Die Anerkennung kann
mit Bescheid wiederum entzogen werden (§ 35 Abs. 1 WGG).

Wir werden wohl weiter damit leben miissen, dass die vorstehend beschrie-
bene (sondergewerberechtliche) Gemeinniitzigkeit nichts mit der abgabenrecht-
lichen Gemeinniitzigkeit im Sinn der §§ 34ff BAO zu tun hat und dass die BAO
in diesem Paragraphen neben gemeinniitzigen auch mildtitige und kirchliche
Zwecke regelt. Die BAO selbst enthilt keine einschligigen Abgabenbefreiungs-
bestimmungen. Die materiell-rechtlichen Abgabenbefreiungsbestimmungen
betreffen zum Teil sdmtliche drei Teilbereiche gleichermaflen, zum Teil aber
auch unterschiedlich oder nur teilweise. Dariiber hinaus gelten fiir Bauvereini-
gungen, die nach dem WGG als gemeinniitzig anerkannt sind, neben dem bereits
zum UStG 1994 (IV. 1.) Gesagten nur in einem Teilbereich (§ 5Z 101.V.m. § 6a
KStG 1988) spezielle Sonderbestimmungen (siehe im Text IV. 2.).

Die starre und formalistische Regelung des KStG 1988 (IV. 2.) bringt na-
turgemif entsprechende Risken fiir die GBV (in Form drohender umfassender
unbeschrinkter Korperschaftsteuerpflicht) mit sich. Diesbeziiglich sei hier der
Erwartung Ausdruck verliehen, dass der Gesetzgeber eine flexiblere Regelung
findet, die keine ,,exzessive und damit unsachliche Reaktion auf Unterlassun-
gen des Abgabepflichtigen“?® (ohne Entschuldigungsmoglichkeit) darstellt,
wenn hinsichtlich des gesonderten Rechnungskreises Fehler unterlaufen.

In engem Zusammenhang damit steht die kritikwiirdige (vermeidbare)
Doppelgleisigkeit in den jeweiligen durch das WGG vorgegebenen Verwal-
tungsverfahren vor der zustindigen Landesregierung, die (nach der subsidiéren
Auffangbestimmung des § 17a Abs. 1 AVOG) dem Finanzamt vielféltige An-
trags- und Anhorungsrechte einrdumt. Wenn, abgesehen vom § 6a KStG 1988
und im Umsatzsteuerrecht, die Anerkennung als gemeinniitzige (Wohn-)Bau-
vereinigung keine abgabenrechtlichen Vorteile mit sich bringt und die Abga-
benbehorde i.d.R. die Voraussetzungen einer Befreiungsbestimmung (sei es
auch der Gemeinniitzigkeit im Sinn der BAO) als Vorfrage bindungsfrei selb-

209 So der VIGH i.Z.m. der Aufhebung einer fritheren Fassung des § 9 Abs. 1 und
Abs. 2 GebG durch V{Slg 10.517/1985, 10.617/1985 und 10.812/1986.
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standig 1ost, ist die sachliche Rechtfertigung des Verfahrensaufwandes zu
hinterfragen, der dadurch entsteht, dass das Finanzamt in das Verwaltungsver-
fahren nach WGG in der derzeit gesetzlich umschriebenen Weise eingebunden
ist und weitestgehend parallel dazu selbst bescheidmifig titig wird.
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I. Grundsitzliches zu Wohnbauforderung
und Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich

Viele Betrachtungen iiber die Wohnbauforderung in Osterreich konzent-
rieren sich auf deren Funktion im System der Wohnbaufinanzierung. Nun stellt
diese Funktion zwar tatsichlich ein zentrales Moment dar - allerdings ist die
Wohnbauférderung als komplexes System unterschiedlicher Zielsetzungen und
Funktionen zu charakterisieren und daher nicht auf den Aspekt der Finanzie-
rung zu reduzieren. Die folgenden Ausfithrungen widmen sich dem Gesamt-
system der Wohnbauftrderung und damit den Fragen der grundsitzlichen
Zielsetzungen in Hinblick auf die geforderten Leistungen, ihrer Triger und
Empfinger sowie die dafiir mageblichen wohnungspolitischen Grundsitze.
Dariiber hinaus werden relevante rechtliche und politische Rahmenbedingun-
gen reflektiert.

Auch hinsichtlich des Verhiltnisses zwischen Wohnbauférderung und
(gemeinniitzigen) Wohnbautrdgern findet sich in der Literatur zuweilen eine
verkiirzte Betrachtungsweise, wonach (gemeinniitzige) Wohnbautriger als
Umsetzungsinstrumente der offentlichen Wohnungspolitik beschrieben wer-
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den.210 Solche Interpretationen mogen einzelne Aspekte partiell korrekt erfas-
sen — gerecht werden sie aber weder dem Charakter der Gemeinniitzigkeit
noch dem der Wohnbauférderung:

Gemeinniitzige Wohnungswirtschaft und Wohnbauforderung sind zwei
selbstindige Elemente des Wohnungswesens in Osterreich. In historischer
Betrachtung ist die Entstehung gemeinniitziger Organisationen — zunichst in
Form der Genossenschaft in der zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts — frither
zu datieren als die Forderung des Wohnbaus , der in Osterreich Anfang des 20.
Jahrhunderts einsetzte, durch die 6ffentliche Hand.

Selbstverstindlich bestehen zwischen gemeinniitziger Wohnungswirt-
schaft und Wohnbauférderung — wie noch zu zeigen sein wird — Abhéngigkei-
ten und funktionale Verflechtungen. Diese resultieren aus den wechselseitig
aneinander gerichteten Forderungen und Verpflichtungen sowie aus den durch
die Finanzierungskonstruktionen bewirkten Effekten, und nicht aus einer blo-
Ben ,,Auslagerung® der Umsetzung staatlicher Politik.

Die Entstehung der gemeinniitzigen Wohnungsorganisationen hat in Oster-
reich ihre wesentlichsten Wurzeln in genossenschaftlichen Selbsthilfeorganisati-
onen, dem (ausgelagerten) Dienstnehmerwohnbau und dem ausgelagerten kom-
munalen Wohnbau.2!! Gemeinsam ist allen drei Formen die Orientierung an der
Bedarfsbefriedigung anstelle der Gewinnmaximierung bei gleichzeitiger be-
triebswirtschaftlicher Rationalitit in der Unternehmensfiihrung.

Die Anbindung an eine — vorerst noch nicht existente — Forderung entstand
aus der Forderung nach einer Finanzierungshilfe, die das grofite Problem der
‘Wohnraumerstellung zu 16sen helfen sollte. Als diese dann auf staatlicher Ebene
ins Leben gerufen wurde, beschrinkte sie sich nicht auf die Vergabe von finan-
ziellen Mitteln, sondern bettete die gewihrte Unterstiitzung in ein komplexes
System von wohnungspolitischen Vorstellungen und Zielsetzungen, deren Defi-
nition auf mehreren Ebenen vorgenommen wurde und bauliche und planerische
Elemente ebenso umfasste wie jene iiber begiinstigte Bautrdger und Rechtsfor-
men sowie den begiinstigten Personenkreis der Wohnungswerber. Damit bewirkt
die Wohnbauforderung quasi Riickkoppelungen mit der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft. Dieser Umstand sollte aber nicht mit einer funktionalen Hierar-
chie zwischen den beiden Systemen verwechselt werden.

Nicht unerwihnt soll bleiben, dass auf Ebene der europdischen Politik ei-
ne korrekte Einschitzung des autonomen Charakters gemeinniitziger Organisa-
tionen als konstitutives Element des Wirtschafts- und Sozialgefiiges zu vermis-
sen ist. Dies manifestiert sich etwa in der Debatte um bzw. den Regelungen fiir
Forderungen durch die offentliche Hand, die seitens der Européischen Union
u.a. dann fiir die Erbringung von ,,Dienstleistungen im allgemeinen wirtschaft-
lichen Interesse* als legitim erachtet werden, wenn sie in Zusammenhang mit
einem offentlichen ,,Auftrag” erfolgen.?!2 Bei ,,Auftrigen der gemeinniitzigen

210 Z.B. Donner (2000), 16.

211 Vgl. mit mehr Details: Bauer (2006), Lugger (1994). Siehe auch Beitrag
Fuchs/Mickel, S. 155.

212 Vgl. Entscheidung der Kommission 2005, Amtsblatt L 312/67.
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Wohnungswirtschaft handelt es sich jedoch meist um eigenstindige Investiti-
onsentscheidungen. Die gemeinniitzigen Bindungen sind selbst auferlegt. Die
Finanzierungshilfe durch die Forderung wird in Anspruch genommen, um
leistbare Wohnungen erstellen zu konnen.2!3

II. Die Ausgangssituation im Jahre 1945:
Ein Neubeginn, aber keine Stunde Null

Das Ende des Zweiten Weltkrieges bedeutete fiir Osterreich zwar einen

Neubeginn, der aber auf vorhandenen Strukturen aufbauen konnte. Auf dem
Gebiet des Wohnungswesens waren diese Strukturen und Institutionen:

Ein hoher Bestand an privaten Mietwohnungen, die zum Grofteil aus der
Griinderzeit stammten und durch die Mietengesetzgebung reguliert waren.
Zu prazisieren bleibt, dass diese Wohnungen iiberwiegend im Eigentum
von privaten Personen standen. Institutionelle Eigentiimer waren mit ei-
nem Anteil von rund 10 Prozent?!# der rund 1 Million Wohnungen, die
damit fast die Hilfte des Osterreichischen Gesamtbestandes ausmachten,
in der Minderheit.

Der in der Zwischenkriegszeit entstandene Gemeindewohnbau, der da-
mals rund 7 Prozent des gesamten Bestandes ausmachte.

Eine gemeinniitzige Wohnungswirtschaft mit ihren bis in die Monarchie
zuriickreichenden Wurzeln, die aus mehr als 100 vor 1938 gegriindeten Ge-
nossenschaften und fast 40 Gesellschaften — iiberwiegend wihrend der Ara
des Nationalsozialismus gegriindet — bestand. Die gemeinniitzigen Woh-
nungsorganisationen waren in einem Verband zusammengeschlossen, der
als gesetzlich anerkannter Revisionsverband fungierte und fiir den Pflicht-
mitgliedschaft bestand. Die in der Zwischenkriegszeit in Osterreich und
Deutschland in unterschiedlichen Gesetzen und Verordnungen geregelten
Vorschriften tiber die Wohnungsgemeinniitzigkeit waren 1940 durch das
Deutsche Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz ersetzt worden. Leitung und
Strukturen der gemeinniitzigen Organisationen mussten den neuen demo-
kratischen Verhiltnissen angepasst werden, zahlreiche Vereinigungen so
wie auch der Dachverband wurden zunéchst durch o6ffentliche Verwalter
geleitet. Der gemeinniitzige Wohnungsbestand mit seinen rund 50.000
Wohnungen erreichte damals zwar nur einen Anteil von etwa 2 Prozent am
Gesamtbestand, die Bauvereinungen selbst aber stellten die einzigen aktiven,
auf unternehmerischer Ebene agierenden Institutionen im Wohnbau dar.
Ein System der Wohnbauforderung, das noch in der Monarchie (Vorldu-
fer des ,,Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds®) und der Ersten Republik
(Wohnbauftrderung 1929) entstanden war und zunéchst zwar aus Mangel
an Mitteln relativ ,,brach lag®, aber iiber einen entwickelten und erprobten
rechtlichen und ,finanzierungstechnischen Rahmen verfiigte.

213 Vgl. Beitrdge von Stoger, S. 27, und Amann, S. 3.
214 Schitzung der Autorin auf Basis der Hauser- und Wohnungszéahlung 1951.
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Die Wohnverhiltnisse selbst waren aufgrund unterschiedlicher Faktoren
duferst schlecht: Zunichst bestand aus historischen Griinden der GroBteil des
stadtischen Wohnraumes aus Substandard-Kleinwohnungen. Die ldndlichen
Wohnungen wiesen vor allem im Osten und Siiden Osterreichs einen sehr
bescheidenen Standard auf. Rund 12 Prozent des Bestandes von rund 2 Mio.
Wohnungen waren durch die Kriegseinwirkungen total oder teilweise zerstort
worden. Rund fiinf Prozent der Haushalte verfiigten iiber keine eigene Woh-
nung. Die Kriegszerstérungen waren damit geringer als in Deutschland (27%
Zerstorungen, 50 Prozent der Haushalte ohne eigene Wohnung); mit einem
Anteil von zwei Dritteln an Wohnungen ohne Wasserleitung im Wohnungs-
verband war die Wohnungsausstattung in Osterreich aber deutlich schlechter
als im Nachbarland (und anderen vergleichbaren Lindern).2!5

Nachkriegsperioden bedeuten auf gesellschaftlicher, politischer und wirt-
schaftlicher Ebene auBerordentliche Verhiltnisse. Der Wiederaufbau Oster-
reichs erfolgte zudem unter den Rahmenbedingungen der Besatzung durch die
Alliierten sowie der Wirtschaftshilfe des US-amerikanischen ERP-Program-
mes (,,Marshallplan®), das mit der finanziellen Unterstiitzung natiirlich einen
Komplex an Vorgaben verband. Relative Einmiitigkeit herrschte dariiber, dass
der Wiederaufbau durch ein zentrales ,.Bewirtschaftungssystem®, unter dem
strenge Lohn-, Preis- und Produktionskontrollen sowie zentrale finanzpoliti-
sche Eingriffe verstanden wurden, am besten zu bewiltigen wire.

Die politischen Rahmenbedingungen hatten sich gegeniiber den Verhilt-
nissen der Zwischenkriegszeit mit den damals uniiberbriickbaren Widersprii-
chen zwischen den beiden groBen politischen Lagern stark verdndert, das
nunmehr liberwiegende Gemeinsame stellte ein wesentliches Element der
darauf aufgebauten Sozialpartnerschaft dar. Nichtsdestotrotz gab es Gegensiit-
ze und Auseinandersetzungen, die auch in den Diskussionen um die Woh-
nungspolitik ihren deutlichen Niederschlag fanden.

In institutioneller Hinsicht kann von einer gewissen Kontinuitit zentralis-
tischer Strukturen gesprochen werden, die die Geschichte Osterreichs in unter-
schiedlichen Ausprigungen iiber mehrere Jahrzehnte bestimmt hatten und
deren Weiterfilhrung durch die Instanzen der Besatzungskontrolle und der
Bewirtschaftung begiinstigt wurden.2!6

Die ersten wirtschaftspolitischen MaBlnahmen betrafen auch nicht den
Wohnbau. Oberste Prioritdt wurde der Herstellung einer einigermallen ausrei-
chenden Versorgung mit Nahrungsmitteln sowie der Beseitigung der schwers-
ten Kriegsschidden und der Ingangsetzung der Produktion eingerdumt. Aber die
Mietenpolitik spielte insofern von Anfang an eine zentrale Rolle als
— die Herstellung und Erhaltung stabiler Preisverhiltnisse auch sehr wesent-

lich die Mieten betraf, deren Anstieg verhindert werden sollte2!7 — wobei

sich die dadurch bewirkten Effekte auch positiv hinsichtlich einer weite-
ren wirtschaftspolitischen Zielsetzung auswirken sollten, ndmlich

215 Vgl. Czasny (1988), zusammenfassende Ubersicht in: Bauer (1993), 274.
216 Vgl. Bauer (1982).
217 Seidel (2005), 231.
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— der weitgehenden Hintanhaltung ,.arbeitsloser Einkommen zur Begiinsti-
gung der produktiven Investitionen.2!8

Die ersten wohnungspolitischen MaBlnahmen waren rein dirigistischer
Natur, betrafen v.a. die Verteilung des vorhandenen Wohnraumes und wurden
tiber das Wohnungsanforderungsgesetz und die Wohnungsidmter der Gemein-
den durchgesetzt. Wegen der bestehenden Wohnraumknappheit stiegen die
Mieten aber trotz der dargestellten Zielsetzungen.

Hochste wohnungswirtschaftliche Prioritdt wurde in der unmittelbaren
Nachkriegsphase dem Wiederaufbau des zerstorten Wohnraumes eingerdumt.
Nicht zuletzt durch den Verband der gemeinniitzigen Wohnbauvereinigungen
wurde aber auch auf die Notwendigkeit des Neubaus mit Unterstiitzung der
offentlichen Forderung hingewiesen.2!® Ein rascher Wiederaufbau scheiterte
zunichst an den damit verbundenen Fragen der Aufbringung der Mittel, der
Mietregulierung und der Einfithrung des Stockwerks- oder Wohnungseigen-
tums, die von den beiden grofen Parteien — eigentlich noch ganz im Geiste der
Zwischenkriegszeit — sehr kontroversiell betrachtet wurden.220 Uberdies diirfte
auch die Frage der Kompetenz beziiglich der Forderung ein Streitpunkt gewe-
sen sein, wobei hier die Front eher zwischen auf der einen Seite den Besat-
zungsinstanzen, die eine bundesweit zentral verwaltete Forderung anstrebten,
und auf der anderen Seite den Bundesldndern, die diesbeziigliche Autonomie
verfolgten, verlaufen ist.2?!

II1. Erste Forderungsmafnahmen im Wohnbau,
Volkswohnungswesen und gemeinniitziger Wohnbau:
Prinzipien und Ausgestaltung

1. Wohnbauforderung

Im Jahre 1948 wurden das Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz und das Woh-
nungseigentumsgesetz beschlossen.?22 Beide Materien waren miteinander ver-
bunden worden, u.a. mit der Zielsetzung, die Leistungen der Wohnungseigen-
tumswerber als Finanzierungsquelle fiir den Wiederautbau zu niitzen.?2? Die Ge-
schichte der Verquickung von Wiederaufbau und Wohnungseigentum ist keine
iberwiegend positive, ihre Darstellung ist in diesem Rahmen aber nicht méglich.

Insgesamt wurde etwa die Hélfte der aus Mitteln des Wiederaufbau-Fonds
finanzierten 100.000 Wohnungen als Eigentumswohnungen errichtet und ver-
kauft. Die von den Kiufern dafiir aufgebrachten Eigenmittel dienten im Ubri-

218 Seidel (2005), 241.

219 Mitteilungen 5/1948, 6f.

220 Vgl. z.B. die Ausfithrungen der Nationalrite Kapsreiter und Stika auf dem
Verbandstag der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft 1948; a.a.O., 7f.

221 Vgl. Bauer (1993), 276.

222 Vgl. Beitrag Keimel, S. 47.

223 Vgl. z.B. Barta (1997), 227.
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gen nicht der Finanzierung der Baukosten — diese wurden nahezu zur Ginze
aus Fondsdarlehen gedeckt —, sondern konnen als Abloseleistung an die ehe-
maligen Grund- bzw. Gebdudebesitzer angesehen werden.

Eine wesentliche Voraussetzung der Forderung war die Aufbringung der
finanziellen Mittel — diese erfolgte fiir den Wiederaufbau durch Aufschldge auf
die Mieten im nicht von Zerstorungen betroffenen Bestand, aus Beitrdgen von
Hypothekargldubigern sowie — iiberwiegend — aus allgemeinen Budgetmitteln.

Zugunsten des Wohnhaus-Wiederaufbaus wurde auch eine weitere Zweck-
steuer eingefiihrt: Als im Jahre 1950 die von allen selbstindigen und unselb-
stindigen Einkommensbeziehern eingehobenen Besatzungskosten-Beitrige re-
duziert werden konnten, wurden die Beitriige in solche fiir den Wiederaufbau
umgewandelt.?>* Dies war der erste Schritt der Einhebung zweckgebundener
Einkommensbestandteile fiir die Forderung des Wohnbaus, die bis Mitte der
1990er Jahre beibehalten werden sollte. Die Hohe der Beitrige wurde mit 5
Prozent der veranlagten Einkommen-, Lohn- oder Korperschaftsteuer festgelegt.

Mit dem Jahr 1952 wurden einkommensabhingige Wohnbauftrderungs-
beitrdge von Dienstnehmern und Dienstgebern — die in der Aufbringung der
Logik der Sozialversicherungsbeitrige folgten und durch die Hochstbeitrags-
grundlage gedeckelt waren — zugunsten des ,,Bundes-Wohn- und Siedlungs-
fonds“ (BWSF) eingefiihrt.225

Damit war nun auch die Basis fiir die Forderung des Wohnungsneubaus
durch den BWSF gelegt. Dessen rechtliche und organisatorische Bestimmun-
gen blieben im Wesentlichen unveridndert. Seine Mittel gingen ausschlieBlich
an Gemeinden und gemeinniitzige Wohnbautriger zur Errichtung von Miet-
wohnungen und ,,Siedlerstellen®, die ins Eigentum iibertragen werden konnten.

Zur Bedeutung der ERP-Hilfe im Rahmen der Wohnbauforderung: Die
Mittel des Marshall-Planes waren auf die Forderung der industriellen Investiti-
onen konzentriert. Nur rund 4 Prozent der Counterpart-Mittel flossen in den
Wohnbau,226 wobei die Finanzierung auf den Arbeiterwohnbau in wichtigen
Industrieregionen beschridnkt war.

Ein weiterer Konnex zur Besatzung war fiir die offentliche Wohnbau-
finanzierung aber in indirekter Weise gegeben: mit dem Ende der Besatzung
konnte die Einhebung der Besatzungskostenbeitrige als einkommensabhéngi-
ge Steuer ab dem Jahre 1955 eingestellt werden. Die Einstellung erfolgte aber
nicht zugunsten der Einkommensempfianger. Vielmehr wurden die Beitréige in
solche fiir den Familienlastenausgleich und fiir die Wohnbauférderung (,,Wohn-
haus-Wiederaufbaufonds® und Wohnbauférderung 1954) umgewandelt. Die
Erhebung der Beitrdge erfolgte in Form von Zuschlidgen auf die Einkommen-
(Lohn-) und Korperschaftsteuer in Hohe von 18 Prozent.

Damit konnte ab dem Jahre 1955 eine weitere Forderungsschiene in Gang
gesetzt werden, die Wohnbauforderung 1954. Neu war die Gewihrung von
Forderungsmitteln fiir den Bau von Eigenheimen durch private Personen sowie

224 BGBI 1950/175.
225 BGBI 1951/13.
226 Seidel (2005), 324.
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von Eigenheimen und Eigentumswohnungen durch gewerbliche Bautriger (ju-
ristische Personen). Die Lénder mussten eigene Beitrige leisten, um die Bun-
desmittel zu erhalten.

Die neue Forderung trug der Forderung der Linder nach Autonomie iiber
die Forderung zum Teil Rechnung, indem ihnen die Kompetenz in der Voll-
ziehung eingerdumt wurde. Vor allem auch die Einrichtung von ,,Forderungs-
beirdten auf Landesebene, die als sozialpartnerschaftliche Gremien fiir die woh-
nungspolitische Gestaltung angesehen werden konnen, eroffnete einen erwie-
terten politischen Spielraum fiir die Lander.22”

Der Bund behielt aber in Sachen Wohnbauftrderung auch in dieser neuen
Konstruktion die wesentlichsten Kompetenzen, indem er die Forderung des
Wohnbaus nicht nur grundsitzlich anordnete, sondern auch die wesentlichen
Rahmenbedingungen dafiir festlegte. Dies entsprach der verfassungsrechtlich for-
mulierten Kompetenz beziiglich des ,,Volkswohnungswesens* nach Artikel 11
Abs. 1 Z 3 des Bundes-Verfassungsgesetzes, wie sie die Judikatur im Jahre 1951
normiert hatte.?28 Entsprechend der Judikatur wurden die Mittel fiir die Forderung
durch den Bund aufgebracht und den Lindern zur Verwendung iibertragen.

Die ,.Bundeslastigkeit der Forderung diirfte sehr wesentlich von wirt-
schaftspolitischen Erwidgungen getragen worden sein: Die Bedeutung der Bau-
investitionen zur Forderung des Wirtschaftswachstums war nunmehr allgemein
anerkannt.2?? Die Aufbringung offentlicher Finanzierungsmittel iiber Zweck-
steuern wurde als probatestes wirtschaftspolitisches Instrument angesehen. Der
(geforderte) Wohnbau wird in retrospektiver Betrachtung den Infrastrukturin-
vestitionen zugerechnet.23? Die durch den Bund normierte Wohnbauforderung
ist auch unter diesem Aspekt zu sehen, wenngleich ihre ,,Kernfunktion* in der
Verbesserung der Wohnverhiltnisse bestand.

2. Volkswohnungswesen

Gegenstand der Forderung war die ,,Vorsorge fiir die Bereitstellung von
Klein- und Mittelwohnungen fiir die minderbemittelte Bevolkerung*, wie die
Definition des Volkswohnungswesens in der Auslegung durch den Verfas-
sungsgerichtshof im Jahr 1951 lautete. Diese Auslegung ist in mehrfacher Hin-
sicht bemerkenswert:23!

Zunichst stiitzt sie sich in substantieller Interpretation auf den im Jahre
1910 installierten Wohnungstiirsorgefonds, dessen Normierungen die Willens-
bildung des Gesetzgebers bei der Abfassung des ersten Entwurfes fiir die Bun-
des-Verfassung im Jahre 1919 geleitet haben, und greift die Bereitstellung von

227 153. Bundesgesetz vom 7. Juli 1954, womit Bestimmungen iiber die Forderung
der Errichtung von Klein- und Mittelwohnungen getroffen und Grundsitze iiber die
Schaffung von Wohnbauf6rderungsbeiriten aufgestellt werden (Wohnbauforderungs-
gesetz 1954).

228 VSlg. 2217 (1951).

229 Seidel (2005), 44ff.

230 Seidel (2005), 46.

231 Vgl. VSlg. 2217 (1951).
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Klein- und Mittelwohnungen fiir die minderbemittelte Bevolkerung als Gegen-
stand des Volkswohnungswesens heraus. Dabei wird bestritten, dass der Be-
griff des ,,Volks* im Zusammenhang mit der Wohnungsfiirsorge so umfassend
zu interpretieren sei, wie in der verfassungsrechtlichen Betrachtung etwa des
,,Bundesvolkes*. Einzuriumen bleibt aber, dass es sich bei der ,,minderbemit-
telten” Bevolkerung um ,,breite Schichten* handle. Deren Bediirftigkeit wird
nicht an der Einkommenssituation bemessen (einen derartigen Abgrenzungs-
versuch stellt der Verfassungsgerichtshof in keiner Weise an), sondern mani-
festiert sich viel mehr in einem Bedarf an Klein- und Mittelwohnungen. Die
,Mittelwohnungen* als Forderungsgegenstand liegen bereits auflerhalb der
Festlegungen des Wohnungsfiirsorgefonds 1910. Sie werden aber durch den
Verfassungsgerichtshof 1951 deshalb in das Volkswohnungswesen ,hineinre-
klamiert®, weil bereits in den Diskussionen um den Wohnungsfiirsorgefonds
darauf hingewiesen wurde, dass derartige Normierungen in Abhingigkeit von
den wirtschaftlichen und sozialen Verhiltnissen variabel seien.

Am ehesten entspriche es dem Wesen des ,,Volkswohnungswesens®,
wenn der Bund die Vorsorge fiir die Bereitstellungen von Klein- und Mittel-
wohnungen ,,anordne®, dafiir aber auch finanzielle Mittel iiber den Finanzaus-
gleich bereitstelle (wie es den spiteren Konstruktionen der Wohnbauférderun-
gen 1954, 1968 und 1984 auch entsprach).

Entsprechend dieser Interpretation des Volkswohnungswesens begiinstig-
te die Wohnbauforderung den Bau von Klein- und Mittelwohnungen. Ein-
kommensgrenzen fiir die MieterInnen und Eigentiimerlnnen waren in den bis
1968 definierten Forderungsprinzipien nicht vorgesehen.

3. Gemeinniitzige Wohnungswirtschaft

Lidsst man die Entstehung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft kurz
Revue passieren, ist diese stark durch das Zusammenwirken mit der Wohnbau-
forderung geprégt, was aber nicht ihren eingangs erwihnten autonomen Charak-
ter in Frage stellt. Bereits in den unmittelbaren Nachkriegsjahren, in denen noch
keine finanziellen Mittel fiir den Wohnungsneubau in Aussicht standen, waren
rund 25 Bauvereinigungen — iiberwiegend Genossenschaften — gegriindet wor-
den. Mit Anlaufen der ForderungsmaBnahmen v.a. durch den ,,.Bundes-Wohn-
und Siedlungsfonds“ Anfang der 1950er Jahre kam es zu zahlreichen Neugriin-
dungen von gemeinniitzigen Genossenschaften und Gesellschaften. Im Jahre
1955 war der Hochststand von 362 gemeinniitzigen Bauvereinigungen erreicht.
In den 1950er Jahren waren es noch die Gemeinden, die den groften Anteil an
der Neubauleistung im Mietwohnungssektor stellten, in den 1960er Jahren kehr-
te sich dieses Verhiltnis zugunsten der Gemeinniitzigen um.

4. Zusammenfassung — Wohnbauforderung im Wiederaufbau

Setzt man mit Ende der 1960er Jahre eine Zisur, die sich als das Ende der
Wiederaufbauphase bezeichnen lisst, ist im Wohnungswesen Beeindruckendes
geschehen, das sich nicht nur in der Schaffung von qualitativ hochwertigem
und leistbarem Neubau manifestiert, sondern auch in der Schaffung einer neu-
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en Wohnkultur — ndmlich durch die Verlagerung der Trigerschaft auf gemein-
niitzige Bauvereinigungen und die Institutionalisierung des Wohnungseigen-
tums. Mehr als 50 Prozent der neu- oder wiedererrichteten Wohnungen waren
gefordert, im Geschosswohnbau waren es an die 80 Prozent. Wohnbauftorde-
rung war nicht nur im Sinne des ,,Volkswohnungswesen* als Unterstiitzung fiir
die Bediirfnisse breiter Bevolkerungsschichten konzipiert, sondern wurde auch
als umfassendes wirtschaftspolitisches Instrumentarium angesehen. Gemein-
sam war allen drei ,,Forderungsaktionen die Beschriankung auf Objektforde-
rungsmafinahmen in Form von Darlehen und Zuschiissen direkt an die Bautri-
ger und der Verzicht auf jegliche Subjektforderungsmafinahme.

Noch weiter nachzugehen ist der Frage der von der Wohnbauférderung be-
giinstigten Bautréger. Dieser Frage kommt auch in der historischen Betrachtung
besondere Aktualitit zu, da sie die heute auf Linderebene diskutierte bzw. unter-
schiedlich behandelte ,,offene Frage der Einbeziehung gewerblicher Bautrdger in
die Mietwohnungsforderung beriihrt. Abgesehen vom ,,Wohnhaus-Wiederaufbau-
fonds*, der ja die Forderungswiirdigkeit lediglich an den Tatbestand der Kriegszer-
storung kniipfte und daher keinerlei Beschrinkungen hinsichtlich der Trégerschaft
vorsah, setzten alle anderen Forderungsformen diesbeziigliche Restriktionen. Wie
bereits ausgefiihrt, beschrinkte sich der ,.Bundes-Wohn- und Siedlungsfonds*
iiberhaupt auf die Forderung von Wohnungen kommunaler oder gemeinniitziger
Triager. Die Wohnbaufoérderung 1954 ,6ffnete* Errichtung und Verkauf von Ei-
gentumswohnungen und FEigenheimen fiir gewerbliche ,juristische Personen‘
sowie natiirliche Personen, wihrend ihnen die Errichtung von Mietwohnungen
aber nicht zugestanden wurde. Ohne die historischen Beweggriinde dafiir zu ken-
nen, kann aber vermutet werden, dass hier nicht nur (wohnungs-)politische ,,Rd-
son‘ ausschlaggebend war, sondern dass sich fiir die Forderung des ,,privaten*
Mietwohnungsbaus keine Lobby stark machte. Gewerblicher Mietwohnbau bzw.
gewerbliche Vermietung hatten in Osterreich keine Tradition und waren daher
institutionell kaum vertreten. Das ,,Zinshaus* fungierte vielmehr als Form der
(privaten) Vermogensveranlagung. In dieser Funktion galt es — abgesehen vom
Wiederaufbau nach kriegsbedingter Zerstdrung — als nicht forderungswiirdig.
Dariiber hinaus diirfte die gewerbliche Wohnungswirtschaft in der Errichtung und
Vermarktung von Eigentumswohnungen das lukrativere und weniger riskante
Geschift gesehen haben, weshalb die Nicht-Einbeziehung in den geforderten
Mietwohnungsbau nicht als wesentliches Manko empfunden worden sein diirfte.

Die angesprochene wohnungspolitische ,,Rdson* der Bevorzugung der
gemeinniitzigen Bautrdger zumindest im Mietwohnungsbereich besteht darin,
dass zwischen Forderung und den gemeinniitzigen Prinzipien eine funktionale
Verbindung dahingehend besteht, dass die mit offentlicher Finanzierungshilfe
erwirtschafteten Ertrige nach den Regeln der Gemeinniitzigkeit im woh-
nungswirtschaftlichen Kreislauf gebunden bleiben und damit tendenziell die
Erfordernisse weiterer offentlicher Mittel fiir den Wohnbau reduzieren. Im
Gegensatz dazu fallen bei Forderung nicht-gemeinniitziger Triger nach Aus-
laufen forderungsrechtlicher Bindungen entstehende Ertrige den Eigentiimern
zur freien Verwendung zu.
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IV. Wohnbauféorderung in den 1970er und 1980er Jahren

Es ist bemerkenswert an der Osterreichischen Wohnungspolitik, dass es
nach Beendigung der Wiederaufbauphase in wesentlichen Aspekten zu keiner
grundlegenden Umstrukturierung kam. Wihrend in anderen Lindern indirekte
ForderungsmaBnahmen und die Subjektférderung an Bedeutung gewannen,
wurde in Osterreich der Schwerpunkt auf der Objektférderung beibehalten.
Das mag zum Teil darin begriindet gewesen sein, dass die historische Last der
relativ schlechten Wohnversorgung, was Grofle und Qualitit der Wohnungen
anbelangte, noch immer spiirbar war und deshalb weiterhin ein Nachholbedarf
bestand. Aber auch das Wissen um die gesamtwirtschaftliche Bedeutung des
Wohnbaus diirfte eine Rolle gespielt haben.

So brachte die Wohnbauférderung 1968, die die Nachfolge fiir die damals
eingestellten alten ,Forderungsaktionen® darstellte, lediglich eine gewisse
Offnung fiir SubjektforderungsmaBnahmen durch die Einfiihrung von Wohn-
beihilfen in objektgeforderten Bauten. Eine wesentliche Neuerung hingegen
stellte die Einfithrung von Einkommensobergrenzen fiir ,,begiinstigte Perso-
nen®, also die Mieter und Eigentiimer von geforderten Wohnungen, dar. Dies
stellte wohl den nachhaltigsten Einschnitt gegeniiber den bis dahin praktizier-
ten Forderungsprinzipien dar. Was den Mietwohnungsbau anbelangte, wurden
nunmehr Forderungsmittel auch fiir die Errichtung von Mietwohnungen durch
natiirliche Personen vorgesehen. Gewerblichen Bautrigern blieb dies aber
weiterhin verschlossen; diesen wurde jedoch die Inanspruchnahme von Forde-
rungsmitteln fiir die Finanzierung von Dienstnehmerwohnungen als Moglich-
keit neu eroffnet. Allerdings: Die Inanspruchnahme von Foérderungsmitteln bei
»privaten” Mietwohnungen blieb eher gering, obwohl die Bautitigkeit selbst
relativ hoch — hoher als jene der Gemeinden — war. Letzteres ist wohl auf die
erwihnte Einfilhrung der Einkommensgrenzen im gefoérderten Wohnbau zu-
riickzufiihren. Damit wird die eminent wichtige Funktion der Foérderung hin-
sichtlich der Aufteilung des Marktes verdeutlicht. Der gewerbliche Wohnbau
war bemerkenswerter Weise im Mietwohnbau kaum aktiv, zeigte aber im Ei-
gentumswohnungsbau ein hohes Engagement. Die 1970er und 1980er Jahre
sind jene Ara, in der — auch mit Hilfe der Forderung — die Eigentumsquote im
Geschoss-Neubau mit bis zu 50 Prozent am hochsten in der Geschichte des
osterreichischen Wohnbaus gewesen ist. Auch wenn die genannten Entwick-
lungen insgesamt eine Offnung fiir den ,,Markt* andeuten: Insgesamt ist der
Anteil des geforderten Wohnbaus am gesamten Wohnbaugeschehen in den
1970er und 1980er Jahren im Vergleich zu den vorangegangenen Jahrzehnten
eher gestiegen als zuriickgegangen — wobei freilich ein Zuwachs im Eigen-
heimbereich einen leichten Riickgang im Geschosswohnbau kompensierte.

Im Zuge der Steuerreform 1972 wurde auch hinsichtlich der Mittelauf-
bringung fiir die Wohnbauférderung eine ReformmaBnahme gesetzt: Die
zweckgebundenen Einkommensanteile wurden abgeschafft und durch Anteile
an den Einkommensteuern ersetzt. Beibehalten wurde hingegen der Wohnbau-
forderungsbeitrag.
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In kompetenzrechtlicher Hinsicht wurde mit der Wohnbauférderung 1984
der Spielraum fiir die Lander erhoht — wobei die vorgenommene Adaptierung
aus verfassungsrechtlicher Sicht auch kritisiert wurde.232

Der gemeinniitzige Wohnbau stellte in dieser Phase den stabilsten Faktor
im Wohnbaugeschehen dar. In den 1970er Jahren dominierte auch hier der
Eigentumswohnungsbau. Durch die hohe Bautitigkeit auf der einen Seite und
zahlreiche Fusionen auf der anderen wurde ein rasches Anwachsen der Be-
triebsgrofien begiinstigt. Mit dem Riickzug der Gemeinden aus dem Neubau-
geschehen erlangte der gemeinniitzige Sektor auch einen Bedeutungszuwachs
fiir die Gesamtversorgung mit sozial gebundenen Wohnungen.

V. ,,Verlinderung* der Wohnbauforderung
und Funktion der Bundespolitik nach 1989

Ende der 1980er Jahre wurde die ,,alte” Forderung der Lénder nach forde-
rungsrechtlicher Autonomie umgesetzt. Nach einer Anderung auf Ebene der
Bundes-Verfassung (Artikel 11), mit der die Wohnbauférderung aus dem
Volkswohnungswesen ,.herausgelost* und in die Kompetenz der Bundesldnder
ibertragen worden war,233 schlossen der Bund und die Lénder eine Vereinba-
rung nach Artikel 15a der Bundes-Verfassung ab, in der neben der Ubertra-
gung der Kompetenz auch die Zuweisung von ,,Zweckzuschiissen* durch den
Bund an die Léinder vereinbart wurde und in der sich die Linder zum wid-
mungsgemiflen Einsatz dieser Mittel verpflichteten.234

Die wesentlichsten Verinderungen, die die Lénder nach Ubertragung der
Kompetenzen vornahmen, waren:

— Die Verinderung der Einkommensgrenzen fiir die ,,begiinstigten Perso-
nen*: In den westlichen Bundeslindern wurden sie gegeniiber den bun-
desrechtlichen Grenzwerten der Wohnbauférderung 1984 deutlich herab-
gesetzt, in den anderen Landern auch verdndert, aber weniger gravierend,
wobei sie in den Ostlichen Bundesldndern am hochsten blieben. Auf die
hohe Bedeutung der Einkommensgrenzen fiir die ,,Marktaufteilung® wur-
de oben bereits hingewiesen.

—  Die Einbeziehung von gewerblichen Bautrigern in die Mietwohnungsforde-
rung in einigen Bundesldndern, wobei diese Mainahme in Zusammenhang
mit der Erhhung der Wohnbauleistung in den 1990er Jahren erfolgte.

—  Die ,,Diversifizierung® der Finanzierungsinstrumente, z.B. durch die Einfiih-
rung von einkommensabhédngigen ObjektférderungsmaBnahmen, riickzahl-
baren Annuitdtenzuschiissen oder nicht-riickzahlbaren Baukostenzuschiissen.

— Die Verwendung der bestehenden Darlehensforderungen fiir allgemeine
budgetire Finanzierungstransaktionen auflerhalb der Forderung — soweit
dies durch die Definition der Zweckbindung moglich war. Grundsitzlich

232 Korinek (1985) nach Amann (1999), 53f.
233 BGBI 1987/640. .
234 BGBI 1989/390. Siehe Beitrag Osterreicher, Kapitel 111/4., S. 194.
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wurde diese Zweckbindung — in einem gewissen Widerspruch zur 15a-
Vereinbarung aus dem Jahre 1989 — im Jahr 2000 gelockert.

Eine weitere wesentliche Reform erfolgte auf Ebene des Bundes hinsicht-
lich der Mittelaufbringung: Die bis dahin iiber die Aufbringung aus Einkom-
mensteuer-Bestandteilen und Wohnbauforderungsbeitrag definierten Zweck-
zuschiisse fiir die Forderung wurden im Jahre 1996 mit dem ,,Strukturan-
passungsgesetz von der Aufbringung entkoppelt. Stattdessen wurde ein nomi-
nell eingefrorener Betrag im Finanzausgleich festgeschrieben. Im Hintergrund
fir diese MaBnahme standen sowohl budgetire Restriktionen als auch der
Riickgang der Hypothekarzinsen, der fiir die Wohnbaufinanzierung eine Ent-
lastung darstellte. Dariiber hinaus wurde argumentiert, dass den Léndern eine
weitere Dotierung des Mittelaufkommens insgesamt dadurch moglich wire,
dass die ,,alte Dynamik* der zweckgebundenen Bestandteile im Finanzaus-
gleich unter einem anderen Titel (,,Bedarfszuweisung®) weiterhin gewihrt
wiirde. Tatsdchlich brachten die Linder aber nur wenige Mittel aus diesem
Titel in die Forderung ein.

Vor allem auch fiir die aktuelle Diskussion von Interesse ist, inwieweit
die Gewihrung der Zweckzuschiisse als Aktivitit des Bundes im Rahmen des
Volkswohnungswesens zu erachten ist. Die Gewidhrung der Zweckzuschiisse
sowie die Verpflichtung zur widmungsgemiflen Verwendung lieBe sich als
»~Anordnung* zur Forderung des Wohnbaus — im Sinne des oben referierten
Erkenntnisses des Verfassungsgerichtshofes — interpretieren. ,Selbst wenn diese
Interpretation nicht zutreffend ist, stellt die Bereitstellung der Zweckzuschiisse
aber insofern doch eine Verpflichtung zur Forderung des Wohnbaus dar, als
diese Mittel bei nicht entsprechender Verwendung verfallen wiirden. Somit be-
hielt der Bund eine grundsitzliche wohnungspolitische Funktion im Hinblick auf
die Forderung trotz der Ubertragung der Kompetenz an die Linder bei.

Um das Forderungsgeschehen nach der ,,Verldnderung* zusammenzufas-
sen, ist festzuhalten, dass alle Reformen nichts an der hohen Forderungsquote
gedndert haben: Auch in den 1990er Jahren wurden 75 von 100 neu errichteten
Wohnungen mit Hilfe von o6ffentlichen Mitteln finanziert (Eigenheime: 65;
Geschosswohnungen: 83).

VI. Ausblick: Wohnbauférderung und/oder Klimaschutz -
oder auch keines von beiden?

Insgesamt hat sich das System der Wohnbauforderung in Osterreich wohl
bewihrt. Sie stellt gerade heute in einer Phase eines hohen Wohnungsbedarfs
in quantitativer und qualitativer Hinsicht sowie eines hohen Bedarfs an (ener-
getischen) Sanierungsmafnahmen ein geeignetes Instrument zur Steuerung
dar. In anderen Lindern, in denen die Objektforderung weitgehend zuriickge-
dringt wurde, zeigt sich, dass ein hohes Mall an Wohnbeihilfen zur Verringe-
rung der Belastung durch Wohnungskosten erforderlich ist und dass damit zum
Teil mehr 6ffentliche Mittel aufgebracht werden miissen als in Osterreich fiir
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die Objektforderung, wo mit diesem Instrument die Erstellung eines qualitativ
ausreichenden und leistbaren Wohnungsangebotes gewihrleistet wird.?3> Wei-
ters ist festzustellen, dass in Landern mit geringen oOffentlichen Eingriffen in
das Wohnbaugeschehen Marktreaktionen auf steigende Wohnungsnachfrage
eher in Preissteigerungen mit spekulativen Tendenzen als in der Erstellung von
Wohnraum bestehen.236

Wenig beachtet, aber von wohnungspolitisch und -wirtschaftlich hoher
Bedeutung ist der funktionale Wandel, den der — geforderte — gemeinniitzige
Wohnungsbestand auf der einen Seite sowie der private Altmietwohnungsbe-
stand auf der anderen Seite im Laufe des Forderungsgeschehens erfahren ha-
ben: In den ersten Nachkriegsjahrzehnten erlaubte es die Wohnbauférderung,
qualitativ hochwertigen Wohnraum zu relativ giinstigen Preisen zur Verfiigung
zu stellen. Dennoch waren die Mieten in neuerrichteten geférderten Wohnun-
gen deutlich hoher als in mietzinsregulierten, schlecht ausgestatteten Altmiet-
wohnungen, die das Gros des Wohnungsangebotes ausmachten. Durch die
Erhohung des Angebotes an gefordertem Wohnraum und die preislichen Mie-
tenbindungen im gemeinniitzigen Segment war es moglich, die Mietenregulie-
rung im privaten Altwohnungsbestand schrittweise aufzuheben, sodass diese
Wohnungen — auch in Verbindung mit entsprechenden Sanierungsmafinahmen
— langsam in ein hoherpreisiges Segment ,,hineinwachsen konnten, wihrend
der gemeinniitzige Wohnungsbestand umgekehrt zu einem immer hoheren
Anteil das ,,Billigsegment* abdeckt.23” Die gelegentlich geduBerte Kritik an der
mangelnden ,,sozialen Treffsicherheit” wire vor dem Hintergrund der darge-
stellten Entwicklung wohl einer Revision zu unterziehen.

Trotz all der genannten positiven Effekte scheint die hohe Bedeutung der
Wohnbauférderung im Moment durch die Politik des Bundes und der Linder
in gewisser Weise in Frage gestellt:

Nach dem neuen Finanzausgleichsgesetz 2008238 ist ab dem Jahr 2009 die
Einstellung der Zweckzuschiisse des Bundes fiir die Forderung unter der Vo-
raussetzung vorgesehen, dass Bund und Lénder eine 15a -B-VG-Vereinbarung
iber die Orientierung der Wohnbauférderung an den Klimazielen der Bundes-
regierung abschlieen, wobei die Mittel selbst den Lindern als allgemeine
Ertragsanteile des Finanzausgleichs erhalten bleiben sollen. Der Sinn dieser
Konstruktion ist nicht eindeutig zu entschliisseln. Wohl soll damit den Inten-
tionen einer verstirkten Verpflichtung zu klimaschonenden MafBnahmen in
Neubau und Sanierung Rechnung getragen werden. Auf der anderen Seite ist
aber die Einstellung der Zweckzuschiisse als Riickzug des Bundes aus seiner
politischen Einflussnahme auf die Wohnbauforderung zu sehen und die gesam-
te Konstruktion damit als Scheinldsung zu interpretieren, da sie den Landern
einen Riickzug aus der Wohnbauforderung ermoglicht, was auch den Klima-
schutz in Frage stellen wiirde. Sicherlich entspricht dies nicht den konzipierten

235 Stagel (2004).

236 Vgl. Czerny (2007), 24f.
237 Bauer (2005).

238 BGBI 1 2007/203.
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Intentionen. Aus wohnungspolitischer Sicht bleibt zu hoffen, dass diese Kon-
struktion noch weiter liberdacht wird.

Vermutlich ist es ein Kernproblem der bisherigen Forderung, das die Ent-
stehung des neuen Konzeptes begiinstigt hat: jenes der bedarfsgerechten Auf-
bringung und Verteilung der Férderungsmittel — womit sowohl quantitative als
auch institutionelle Aspekte anzusprechen sind. Die wenig befriedigende dies-
beziigliche Regelung war wohl mit ausschlaggebend dafiir, dass sich Bund und
Linder hinsichtlich der Einstellung der Zweckzuschiisse verstiandigt haben, um
kiinftig auf Ebene des Landes addquate Mechanismen der Mittelaufbringung
zu finden. Eine Losung, die die Wahrung einer bundespolitischen Einfluss-
nahme auf die Wohnbauforderung erlaubt, miisste eine Neudefinition dieser
Mechanismen entwickeln.

Wenn heute beziiglich der Zukunft der Wohnbauforderung in Osterreich
wesentliche offene Probleme zu erkennen sind, besteht gleichzeitig die Chan-
ce, durch deren sachlich angemessene Losung eine langfristig tragfihige Kon-
zeption zu definieren.
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I. Vorbemerkungen

1. Kosten der Ausstellung des Energieausweises

Die im Titel bewusst verkiirzte Formulierung geht der Frage nach, wer im
Miet- und Wohnrecht die Kosten der Ausstellung des Energieausweises zu
tragen hat. Obwohl die Pflicht zur Ausstellung nach § 7 Abs. 1 EAVG?* fiir

239 Bundesgesetz iiber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises beim Ver-
kauf und bei der In-Bestand-Gabe von Gebduden und Nutzungsobjekten (Energieaus-
weis-Vorlage-Gesetz — EAVG) BGBI I 2006/137; vgl. dazu austiihrlich Popp in wobl

2007, 2-8.



136 Gottfried Call

Gebidude(-teile) mit Baubewilligung nach dem 31. Dezember 2005 bereits am
1. Janner 2008 in Kraft getreten ist — fiir alle iibrigen ,,Altbauten/Bauten oder
Gebdaudeteile [als eigene Nutzungsobjekte ausgestaltet] im Bestand ist dies
der 1. Janner 2009240 -, wartet man bislang vergeblich auf bundesrechtliche
Bestimmungen iiber die Kostentragung,24! worauf in den letzten Monaten
bereits einige Autoren2*2 hingewiesen haben.

2. Umsetzung der Richtlinie 2002/91/EG des Européischen Parla-
ments und des Rates iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebiuden

GemiB Art. 15 Abs. 1 der Richtlinie 2002/91/EG des Europiischen Par-
laments und des Rates iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden?*3 soll-
ten die Mitgliedstaaten der EU die Richtlinie bis ,,spitestens 4. Janner 2006
durch ,,Rechts- und Verwaltungsvorschriften* umgesetzt haben. Dieses ambi-
tionierte Ziel hat allerdings kein einziger Mitgliedstaat erreicht. Vielmehr
haben alle von Art. 15 Abs. 2 der Richtlinie Gebrauch gemacht, wonach die
Mitgliedstaaten, ,falls qualifiziertes und/oder zugelassenes Fachpersonal nicht
oder nicht in ausreichendem Maf3e zur Verfiigung steht®, fiir die vollstindige
Anwendung des Art. 7 der Richtlinie?*4 ,.eine zusétzliche Frist von drei Jahren
in Anspruch nehmen* konnen. Dieser Erstreckungszeitraum wird daher am 4.
Janner 2009 ablaufen.

Schon die allgemein in Anspruch genommene Zusatzfrist macht deutlich,
wie schwierig sich die Umsetzung der rechtlichen Rahmenbedingungen des
Energieausweises gestaltet. Dies trifft in besonderer Weise fiir die Republik
Osterreich als Bundesstaat zu.245 Nach einem Gutachten des Verfassungsdienstes
im Bundeskanzleramt haben die Richtlinie z.T. der Bundesgesetzgeber, z.T. der
jeweilige Landesgesetzgeber in Gesetzgebung und Vollziehung umzusetzen.24¢

3. Innerstaatliche Zustéindigkeiten

Im Rahmen des ,.Zivilrechtswesens gemdf3 Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG hat
der Bundesgesetzgeber zwar das EAVG?¥ erlassen, in diesem Gesetz aber

240 Siehe Kapitel II.

241 Siehe Kapitel 1.3.

242 Vgl. etwa Kothbauer, (2007), Dirnbacher (2007), Holzapfel (2007), Lugger
(2007b), Fischer in Die Presse Immobilien 5.1.2008, I1.

243 Im Folgenden wird der Einfachheit halber der etwas sperrige Titel lediglich mit
“Richtlinie* zitiert. Zur Entstehungsgeschichte und zum Inhalt der Richtlinie vgl. im
Uberblick z.B. Hiittler (2003), Urlesberger (2002).

244 Diese Bestimmung regelt den ,,Ausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz®,
wird im Text an drei Stellen aber auch kiirzer und verstindlicher als ,,Energieausweis*
bezeichnet. — Zum verbum legale ,,Energieausweis vgl. Popp in wobl 2007, 2ft; Pittl
(2007), 149; N.N. in ImmZ 2007, 422; Demuth (2007), 23ff; Reiber in Der Osterreichi-
sche Hausbesitz 1/2008, 2; und schon Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk (2003), 53f.

245 Vgl. dagegen die einfache Rechtslage in der Bundesrepublik Deutschland: § 16
Abs. 2 Energieeinsparverordnung und dazu Kapitel V.2.

246 Siehe Kapitel 1.3.

247 Siehe die Angaben in Fu3note 239.
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Bestimmungen {iiber die Kostentragung des ausgestellten Energieausweises
bewusst vermieden.#$

Der weitere bundesgesetzliche Kompetenztatbestand des Art. 10 Abs. 1 Z
8 B-VG ,,Ingenieur- und Ziviltechnikerwesen® ist bislang ausgespart geblie-
ben, so dass meines Erachtens derzeit nicht mit letzter Sicherheit gesagt wer-
den kann, wer iiberhaupt zur Ausstellung von Energieausweisen gesetzlich
befugt ist.>* Schon wegen des uniibersehbar grofen Markts und des damit
verbundenen starken Wettbewerbs darf diese Rechtsfrage mit ihren enormen
wirtschaftlichen Auswirkungen keinesfalls unterschitzt werden. Zivilrechtlich
ist jedenfalls auf die strenge Sachverstindigenhaftung nach § 1299 ABGB fiir
Schédden zu verweisen, die ein Aussteller wegen eines schuldhaft nicht sach-
und fachgemil verfassten, also mangelhaften Energieausweises zu vertreten
hat. SchlieBlich ist hervorzuheben, dass die Bundeslidnder hier weder in Ge-
setzgebung noch in Vollziehung zustindig sind.

Die (bau-)technischen Regelungen des Energieausweises obliegen nach
Art. 15 Abs. 1 B-VG in Gesetzgebung und Vollziehung primér den Bundes-
landern.?’® Um das Zusammenspiel mit dem wohnzivilrechtlichen EAVG zu
erleichtern und um wohlverstandenen Foderalismus nicht unnétig ausufern zu
lassen, haben alle neun Bundeslinder am 25. April 2007 die ,.Richtlinie 6
Energieeinsparung und Wirmeschutz** im Rahmen des OIB (Osterreichisches
Institut fiir Bautechnik) beschlossen. Dieses Regelwerk ist zwar kein 6ffent-
lich-rechtlich verbindlicher Vertrag gemill Art. 15a B-VG (,,Staatsvertrag*)
und schon gar nicht ein Gesetz als generelle Norm, schafft aber gemeinsame
Anbhaltspunkte fiir die akkordierte Ausgestaltung des einschldgigen Bauverwal-
tungsrechts. Die OIB-Richtlinie 6 wird also durch Bezugnahme in den bau-
technischen Vorschriften — shnlich wie ONORMEN - vom Verordnungsgeber
fiir verbindlich erklért. Lediglich das Land Tirol®! und das Land Vorarlberg?>2
haben die Terminvorgabe 1. Jinner 2008 nach § 7 Abs. 1 EAVG erfiillt.

248 Ebenso Popp in wobl 2007, 5; auch die Gesetzesmaterialien zum EAVG (RV
1182 und JAB 1531 BIgNR 22. GP) werfen die Kostenfrage nicht auf.

249 Die Befugnis besitzen zweifellos Ziviltechniker, Architekten, Baumeister, Gas-
und Wasserleitungsinstallateure, Heizungs- und Liiftungstechniker sowie Kilte- und
Klimatechniker; vgl. ebenso Vogler (2007), 8. Meines Erachtens sind jedoch nicht
Immobilientreuhidnder nach § 127 Z 15 i.V.m. §§ 225, 225a GewO 1994, also Immobi-
lienmakler, Immobilienverwalter sowie Bautriger, zur Ausstellung von Energieauswei-
sen befugt.

250 Vgl. dazu etwa Holzer (2007), 5f.

251 Vgl. das Gesetz vom 10. Oktober 2007, mit dem die Tiroler Bauordnung 2001
gedndert wird TirLGBI 2007/73: rechtswirksam z.T. seit 1.Jdnner 2008, z.T. ab 1.
Janner 2009; einschlédgig sind § 2 Abs. 24 und 25, § 16 Abs. 1 lit. f, § 18, § 23 Abs. 3,
§ 26 Abs. 3 lit. e und Abs. 4 lit. ¢, § 35 Abs. 1 und § 60 Abs. 4. Die Ausfithrung der
TBO 2001-Novelle hat die Verordnung der (Tiroler) Landesregierung vom 18. Dezem-
ber 2007 tiber die bautechnischen Erfordernisse fiir bauliche Anlagen sowie tiber Inhalt
und Form des Energieausweises (Technische Bauvorschriften 2008) TirLGB1 2007/93
besorgt: rechtswirksam seit 1. Janner 2008; einschligig sind § 34 und § 35 Abs. 1 lit. f
(letzterer verweist in Anlage 6 auf die ,,OIB-Richtlinie 6, Energieeinsparung und War-
meschutz, Ausgabe April 2007, einschlieBlich des Leitfadens Energietechnisches Ver-
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4. Weitgehend rechtspolitische Erorterung der Kostentragung

Da der Bundesgesetzgeber bisher der Frage ausgewichen ist, wer den
Energieausweis bezahlen soll,253 besitzen die folgenden Uberlegungen aus-
schlieBlich rechtspolitischen Charakter, sind also nicht de lege lata, sondern
vielmehr de lege ferenda zu verstehen.

Der in Modulform gedachte ,,Vorentwurf* des BMJ iiber eine Novelle des
§ 20 Abs. 1 Z 2 lit. f MRG (in der Hauptmietzinsabrechnung ausgewiesene
»Kosten, die der Vermieter fiir die Erstellung eines Energieausweises nach § 2
Z 3 EAVG aufgewendet hat) sowie des § 20 Abs. 3a WEG 2002 (,,Soweit
nichts anderes vereinbart oder beschlossen wird, hat der Verwalter dafiir zu
sorgen, dass ein hochstens zehn Jahre alter Energieausweis nach §2 Z 3
EAVG vorhanden ist, und jedem Wohnungseigentiimer auf Anfrage eine Aus-
fertigung desselben zur Verfiigung zu stellen®) ist — dem Vernehmen nach
mangels politischer Einigung der Bundesregierung iiber § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f
MRG - in den letzten Monaten ebenso wenig weiterverfolgt worden, wie ein
entsprechender ,,Vorentwurf“ des BMWA zum geédnderten § 14d Abs. la
WGG, welcher Bestimmung nach dem Zitat ,,gemif3 § 31 Abs. 1 WEG 2002
folgender Halbsatz eingefiigt werden soll: ,,sowie die Kosten, die die Bauver-
einigung als Vermieter fiir die Erstellung eines Energieausweises nach § 2 Z 3
EAVG aufgewendet hat*.

I1. Kostentragung im ,,Neubau‘‘ oder bei ,,durchgreifender
Erneuerung von Gebauden‘ im Gegensatz zu jener in Ge-
biduden mit vor dem 1. Jinner 2006 erteilter Baubewilligung

Das EAVG verwendet zwar den Begriff ,Neubau“ als verbum legale
nicht ausdriicklich; aus einem Umkehrschluss zu § 7 Abs. 2 leg cit ist aber
abzuleiten, dass der Gesetzgeber zwischen Gebduden, deren Baubewilligung
vor dem 1. Janner 2006 datiert, also sog. Alt- oder Bestandsbauten, und spiter
baubewilligten Gebduden (Neubauten) unterscheidet. Fiir letztere ist das
EAVG bereits am 1. Janner 2008 in Kraft getreten.

Dass das Wohnbauforderungs- und/oder Wohnhaussanierungsrecht ein-
zelner Bundesldnder?>* zwar nicht die Vorlage eines Energieausweises i.S.d.

halten von Gebéduden, Ausgabe April 2007, mit Ausnahme der Punkte 3, 7.6 und 9 der
OIB-Richtlinie 6.

252 Vgl. die Verordnung der (Vorarlberger) Landesregierung iiber die technischen
Erfordernisse von Bauwerken (Bautechnikverordnung — BTV) VbgLGBI 2007/83:
rechtswirksam z.T. seit 1. Jdnner 2008, z.T. ab 1. Janner 2009; einschligig sind die
§§ 40 — 42. Dariiber hinaus ist die — nur Energieausweise betreffende — Verordnung der
(Vorarlberger) Landesregierung iiber eine Anderung der Baueingabeverordnung
VbgLGBI 2007/84 zu beachten: rechtswirksam seit 1. Janner 2008. Fiir das Land Wien
siehe M. Ludwig, ,,Wohnbau. Klimasiinder Haus: Energieausweis ab dem Sommer
[2008; zum Teil ab 1.1.2009]* in Die Presse 22.1.2008, 15.

253 Siehe Kapitel 1.3 sowie die Fuinoten 242 und 248.

254 Z.B. in Vorarlberg, Tirol, Salzburg und Oberdsterreich.
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der Richtlinie und des diese umsetzenden § 2 Z 3 EAVG, wohl aber vergleich-
barer Bestitigungen, z.B. als ,.Energiepédsse® bezeichnet, als Forderungsvo-
raussetzung verlangt, bleibt nicht ohne Folgen: Sollten ndmlich solche Bestiti-
gungen nach Form und Inhalt die Erfordernisse eines Energieausweises i.S.d.
EAVG sowie der landesrechtlichen Bauverwaltungsvorschriften erfiillen,
kommt der Verkdufer oder Bestandgeber innerhalb der Zehnjahresfrist des § 3
Abs. 1 oder 2 EAVG der Vorlagepflicht nach. Die Ausstellungskosten dieses
Ausweises trigt entweder der Bautriger unter dem Titel der Bau-(neben-),
Bauverwaltungs- oder Sanierungskosten?5> oder der Vorlagepflichtige, auf den
der Bautridger die Kosten vertraglich tiberwilzt hat.

Demgegeniiber wird das EAVG fiir Gebdude mit Baubewilligung vor dem
1. Janner 2006, also fiir Alt- oder Bestandsbauten, erst ab 1. Janner 2009 rechts-
wirksam. Bundes- wie Landesgesetzgeber konnen daher wihrend der 2008 noch
verbleibenden Zeit einerseits bundesgesetzliche Bestimmungen iiber die Kosten-
tragung und iiber die Ausstellungsbefugnis, andererseits bauverwaltungsrechtli-
che Landesvorschriften fiir den Inhalt des Energieausweises schaffen.

II1. Doppelter Gebiudebegriff in der Richtlinie
und in der Umsetzung durch das EAVG

1. ,,Gebiude als Ganzes*

§ 2 Z 1 der Richtlinie sieht ebenso wie § 2 Z 1 EAVG einen zweifachen
Gebadudebegriff vor: einmal den iiberkommenen, ndmlich das Gebdude als
,.Ganzes®, d.h. eine ,,Konstruktion mit Dach und Winden*“ und andererseits
»als eigene Nutzungseinheiten [Richtlinie] / Nutzungsobjekte [EAVG] konzi-
piert/ausgestaltet”. Darin liegt meines Erachtens aus wohnrechtlicher Sicht
geradezu ein ,,Geburtsfehler,2¢ der sich u.a. auch auf die Kostentragung des
Energieausweises auswirkt.

Mit dem Gebiude als ,,Ganzes* kann unschwer das ,,Haus“i1.S.d. § 3 Abs. 1
Satz 1 MRG, die ,,Baulichkeit* gemifl § 13 und § 14 WGG oder die ,Liegen-
schaft nach § 28 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 32 Abs. 1 Satz 1 WEG 2002 oder
schlieBlich auch die ,,wirtschaftliche Einheit gemil § 14 Abs. 2 Satz 1 WGG
verstanden werden. Mit diesen Qualifikationen schafft man zugleich den leicht
nachvollziehbaren Ansatzpunkt fiir die nach der miet- und wohnrechtlichen
Rechtsform differenzierter Kostentragung des ausgestellten Energicausweises.25

255 Vgl. etwa § 1 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Entgeltrichtlinienverordnung 1994 zu § 13
Abs. 3 WGG.

256 Vielleicht jedoch ein fiir das Zustandekommen der Richtlinie unumginglich
gewesener Kompromiss.

257 Siehe Kapitel IV.
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2. ,,Gebaudeteile, die als eigene Nutzungsobjekte ausgestaltet sind“

Weit schwieriger stellt sich jedoch die zweite Gebdude-Alternative des ,.ei-
genen Nutzungsobjekts* dar. Zunéchst denkt man unwillkiirlich an den verbrei-
teten, hier freilich umgedrehten Grundsatz: ,,Wer anschafft, zahlt“, so dass der
Verkédufer oder Vermieter des betreffenden Nutzungsobjekts allein die Kosten
des von ihm nach § 3 EAVG vorzulegenden Energieausweises zu tragen hat.

Allerdings sollte es damit nicht getan sein, da viele Experten nachvoll-
ziehbar die Meinung vertreten, es sei wesentlich zweckméBiger und in der
Regel auch billiger, den Energieausweis blof fiir das ganze Gebidude anstelle
fiir alle einzelnen Nutzungsobjekte eines Gebdudes gesondert auszustellen.
Dazu kommt das juristische Argument der wortlichen Auslegung des Titels der
Richtlinie, wonach diese schlieBlich von der Gesamtenergieeffizienz und eben
nicht von einzelnen Energieeffizienzen handelt. Aus diesen beiden Griinden ist
die Wortfolge ,,als eigene Nutzungsobjekte ausgestaltet® (§2 Z 1 EAVG)
meines Erachtens teleologisch zu reduzieren, also nach dem Gesetzeszweck
der Bestimmung einzuschrinken. Diesen vorgeschlagenen Losungsweg hat das
osterreichische Mietrecht in der immer wieder differenzierten Anwendung des
§ 17 Abs. 1 (Nutzfliche, Anteil an den Gesamtkosten) und des § 21 Abs. 1
(Betriebskosten) MRG seit langem bereits vorgezeichnet: Es wird ndmlich
insoweit Riicksicht auf die Verursachung unverhéltnisméfig hoher Betriebs-
kosten genommen, als man diesfalls vom Nutzfldchenschliissel abweicht oder
fiir einzelne Mietgegenstinde hiezu gleichsam selbstindige wirtschaftliche
Einheiten bildet,2® so als ob auch hier § 14 Abs. 2 Satz 1 WGG gelten wiirde.
Was liegt dann niher, als diese einschrinkende Auslegung auchin §2 Z 1, 2.
Fall, EAVG vorzunehmen? Im Wohnungseigentumsrecht hat der einzelne
Wohnungseigentiimer nach § 16 Abs. 3 WEG 2002 die Kosten des vorzule-
genden Energieausweises fiir sein ,.eigenes Nutzungs-/Wohnungseigentums-
objekt” zu tragen. Im Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht ist bei Miet- und sons-
tigen Nutzungsverhiltnissen diesbeziiglich auf § 14 Abs. 2 Satz 1 (Bildung
einer ,,wirtschaftlichen Einheit* durch die Bauvereinigung) zu verweisen, da ja
nach § 20 Abs. 1 Z 1 lit. a WGG u.a. § 17 MRG ausdriicklich nicht gilt.

258 Vgl. etwa OGH 29.10.2004 wobl 2005, 235/76 = MietSlg 56.308 = immolex
2005/122 = Dirnbacher, W.: Entscheidungen Wohnrecht [EWTr] 1/17/S. 59 ff = Osterr.
Recht der Wirtschaft [RAW] 2005/185 (Werkstatt im Erdgeschoss als selbstindige
wirtschaftliche Einheit); 13.1.2004 wobl 2006, 42/6 = MietSlg 56.307/3 = immolex
2004/90 = RAW 2004/364 (unverhiltnismiBig hohe Betriebskosten in den gemieteten
Schonbrunner Schlossgirten); LGZ Wien 16.2.2005 MietSlg 51.324 (unverhéltnismé-
Big hoher Wasserverbrauch); LGZ Wien 29.5.1979 MietSlg 31.290 (Mehrbedarf an
Miillbehiltern in Fabrik). — Aus der Literatur siehe z.B. Wiirth/Zingher/Kovanyi (2004),
§ 17 MRG Rz 6; und Hausmann in Hausmann/Vonkilch (2007), § 17 MRG Rz 10 und
12 sowie § 21 MRG Rz 8.
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IV. Nach unterschiedlicher Rechtsform der wohnzivilrecht-
lichen Nutzung differenzierte Kostentragung

Im Folgenden wird ausschlieBlich die Kostentragung des ausgestellten
Energieausweises fiir ein Gebdude als ,,Ganzes > untersucht.

Fiir die Verrechnung der Kosten des ausgestellten Energiecausweises als
auf den abrechnungsberechtigten Nutzer (Mieter oder Wohnungseigentiimer)
iberwilzbare Betriebskosten in sdmtlichen Wohnrechtsformen, also gleicher-
maBen nach ABGB, MRG, WEG 2002 und WGG, haben noch 2004 Call, G.
und Hanel, N.2¢0 pladiert.

1. Bestandrecht des ABGB

Im Bestandrecht des ABGB ist dessen § 1096 Abs. 1 Satz 1 einschli-
gig.26! Danach hat der Bestandgeber (Vermieter oder Verpichter) u.a. ,.das
Bestandstiick auf eigene Kosten in brauchbarem Stande zu iibergeben®. Diese
Ubergabe ist meines Erachtens mit der Vorlagepflicht des Vermieters oder
Verpichters nach § 3 EAVG zu verkniipfen, so dass der Bestandgeber die
Kosten des ausgestellten Energieausweises trigt, es sei denn, er hat die gemif
§ 1096 Abs. 1 Satz 1 ABGB nach herrschender Auffassung dispositive Pflicht
vertraglich ganz oder teilweise auf den Bestandnehmer262 {iberwilzt.

Im Fall des Verkaufs des Gebdudes zahlt zwar nach dem Verursacherprin-
zip zunichst ebenfalls der Verkdufer den Energieausweis, kann aber die Kosten
im Rahmen der privatautonomen Kaufpreisgestaltung gleichermafen z.T. oder
zur Ginze nach den §§ 1054, 1056 ABGB auf den Kaufer iiberwilzen.

2. Mietverhiltnisse nach dem MRG

Im Vollanwendungsbereich des MRG spricht bei Neuvermietung oder
-verpachtung des Gebéudes einiges fiir den vorgeschlagenen § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f
MRG?63 also fiir die Verrechenbarkeit der Energicausweiskosten als Ausgaben

259 Siehe Kapitel III.1.

260 Schaffung eines einheitlichen Gebdudebewirtschaftungsrechts. s. wobl 2004,
69-87 (Seite 75: § 3 Z 8 unseres Gesetzesvorschlags fiir ein Gebdudebewirtschaftungs-
kosten- und -abrechnungsgesetz — GBAG). Um dieses rechtspolitische Reformpaket
eines ausformulierten Gesetzesentwurfs samt Begriindungen ist es freilich in letzter Zeit
sehr still geworden.

261 Dasselbe gilt fiir den Teilanwendungsbereich nach § 1 Abs. 4 und 5 MRG. -
Dem Bestandrecht dhnliche Rechtsfiguren, wie etwa das Immobilienleasing, die
Dienstbarkeit der Wohnung nach § 521 oder das Wohnrecht des iiberlebenden Ehegat-
ten als Vorausvermichtnis gemifl § 758 ABGB sind, was die Kostentragung des Ener-
gieausweises anbelangt, einer gesonderten Untersuchung vorbehalten.

262 Auch auf die jiingste Rechtsentwicklung des Verhiltnisses zwischen § 1096
Abs. 1 ABGB und § 6 Abs. 1 und 3 sowie § 9 Abs. 1 KSchG, falls nimlich der Be-
standvertrag fiir den Bestandnehmer ein Verbrauchergeschift darstellt, weil der Be-
standgeber diesen als Unternehmer i.S.d. § 1 KSchG geschlossen hat (Stichwort: ,,3
Mietvertragsklausel-Entscheidungen des OGH), kann ich hier nicht eingehen.

263 Siehe oben Kapitel 1.4.
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des Vermieters im Rahmen der Hauptmietzinsabrechnung, da diese Losung
meines Erachtens ausgewogen erscheint. SchlieBlich erfiillt ja der Vermieter mit
der Vorlagepflicht des § 3 EAVG eine Pflicht auch und vor allem im Interesse
sdamtlicher Mieter und nicht (bloB) in seinem eigenen. Als sehr bedenkenswerte
Alternative zu diesem Gesetzesvorschlag betrachte ich jedoch eine Erginzung
des § 3 Abs. 2 Z 4 MRG (Neueinfithrungen oder Umgestaltungen kraft offent-
lich-rechtlicher Verpflichtung) um die Erfiillung der Vorlagepflicht des Energie-
ausweises nach § 3 EAVG. Damit erreichte man nidmlich zweierlei: die Verre-
chenbarkeit dieser Kosten als Ausgabe nach § 20 Abs. 1 Z 2 lit. a MRG (ohne
diese Bestimmung dndern zu miissen!) und andererseits zugleich die Einbezie-
hung in den Erhaltungsbegriff nach § 28 Abs. 1 Z 1 WEG 2002 kraft des dort
verwiesenen § 3 MRG. Der ,,Schonheitsfehler dieses Losungsvorschlags mag
zwar darin liegen, dass die Vorlagepflicht gemédll § 3 EAVG primiér eine zivil-
rechtliche ist; man darf allerdings nicht libersehen, dass die Umsetzung der
Richtlinie insgesamt eher offentlich-rechtlichen Charakter besitzt, wenn man an
die umfangreichen neuen Bauverwaltungsvorschriften denkt.

Verkauft der Vermieter das MRG-Gebiude, gilt das zu IV. 1. im letzten
Absatz Gesagte.

3. Miet- oder sonstige (genossenschaftliche) Nutzungsverhiltnisse
nach dem WGG

Auch fiir das genossenschaftliche Nutzungsverhéltnis nach WGG empfiehlt
sich dessen zur Diskussion gestellter neuer § 14d Abs. 1a,204 da der ausgestellte
Energieausweis durch denkbare Energiesparma8nahmen sowie zumindest durch
Schaffung eines erhdhten Energiebewusstseins20> den gesamten Gebzudebetrieb
erfasst und somit die Solidaritét aller Nutzungsberechtigten fordert.

4. Wohnungseigentum nach dem WEG 2002

Im Wohnungseigentumsrecht sind die Kosten fiir den ausgestellten Ener-
gieausweis der ganzen Wohnungseigentumsanlage meines Erachtens gemein-
schaftliche Liegenschaftsaufwendungen nach § 32 Abs. 1 Satz 1.26 Die Aus-
stellung stellt andererseits eine Manahme der ordentlichen Verwaltung geméaB
§ 28 Abs. 1 Satz 1267 WEG 2002 dar,26® da eben die Wohnungseigentums-

264 Ebenso in Kapitel 1.4.

265 Siehe Kapitel V.1.

266 Tn sog. gemischten Wohnungseigentumsanlagen, in denen verbiichertes Woh-
nungseigentum auf schlichte Miteigentumsanteile (diese Gemeinschafter vermieten qua
Beniitzungsvereinbarung/gerichtlicher Beniitzungsregelung an Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigte nach § 1 Abs. 1 MRG oder § 13 Abs. 1 WGG) stoBt, ist § 32 Abs.
1 Satz 2 WEG 2002 anzuwenden.

267 Beachte daher auch § 30 Abs. 1 WEG 2002 (Individualrecht jedes Wohnungs-
eigentiimers auf Ausstellung eines Energieausweises).

268 Vgl. ebenso Vonkilch in wobl 2007, 10. Den vorgeschlagenen § 20 Abs. 3a
WEG 2002 (siehe Text in Kapitel 1.4) halte ich aus mehreren Griinden fiir wenig ge-
gliickt, da diese Bestimmung mehr Fragen aufwirft, als sie zu beantworten vermag: Wie
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liegenschaft als Ganzes betroffen ist. Den Novellierungsvorschlag des § 3 Abs.
2 Z 4 MRG (anstelle des neuen § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f), welche Bestimmung
kraft des verwiesenen gesamten § 3 MRG auch § 28 Abs. 1 Z 1 WEG 2002
erfasst, habe ich unter IV. 2. erortert.

In der Ausstellung des Energieausweises einen Verfiigungsakt samtlicher
Wohnungseigentiimer?® i.S.d. §§ 828, 829 ABGB zu erblicken, halte ich fiir
unangebracht, da sich ein Verfiigen ja ausschlieBlich auf die sachenrechtliche
Disposition — hier iiber simtliche Mindest-/Miteigentumsanteile — bezieht,
wovon aber die Ausstellung eines Energieausweises fiir das Wohnungseigen-
tumsgebidude gewiss nicht handelt.270

V. Schlussgedanken

1. Zweck der Vorlagepflicht des Energieausweises
und Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

Bekanntlich hat sich jedes Gesetz der Frage nach seinem Gesetzeszweck
zu stellen, u.a. um die Grenzen der teleologischen Auslegung auszuloten. Wel-
chen Zweck erfiillt nun die Pflicht gemif3 § 3 EAVG, bei Verkauf oder Inbe-
standgabe eines Gebidudes einen hochstens 10 Jahre alten Energieausweis
vorzulegen? Unwillkiirlich denkt man an die Schaffung eines erhohten Ener-
giebewusstseins bei Eigentiimern und Nutzern sowie eines Energiesparpotenti-
als?”! durch die Vorlage des Energieausweises. Auch wenn der Energieaufwand
fiir Warme und Kilte — bekanntlich erfasst die Richtlinie auch die Klimatisie-
rung von Gebduden — im Osterreichischen Miet- und Wohnungswesen etwa 40%
(groBiter Einzelposten in der Volkswirtschaft!) betrédgt, darf man sich von der
Umsetzung der Richtlinie freilich keine ,,Wunder“?’? erwarten Dazu kommt,
dass der Energiecausweis nach der empfohlenen OIB-Richtlinie 6273 — leider —
keine EnergiesparmaBnahmen fiir das konkrete Gebédude vorschlégt.

soll z.B. der Widerspruch per se zwischen einem Mehrheitsbeschluss und einer gleich-
zeitig vorgesehenen einstimmigen (schriftlichen?) Vereinbarung sdmtlicher Wohnungs-
eigentiimer iiber die Vorratshaltung eines Energieausweises durch den Wohnungseigen-
tumsverwalter aufgelost werden? Auch Kothbauer (2007), 320, vermag darauf letztlich
keine iiberzeugende Antwort zu geben.

269 Nicht der Eigentiimergemeinschaft, da diese (beschrinkte) Rechtsfihigkeit
nach § 18 Abs. 1 Satz 1 WEG 2002 lediglich in ,,Angelegenheiten der [gemeinschaftli-
chen] Verwaltung der Liegenschaft besitzt!

270 Diesbeziiglich unklar Kothbauer (2007), 320.

271 Darauf verweisen bereits mehrere Erwédgungen zur Richtlinie (=, Motiven-
bericht®); siehe z.B. (16), (20) und (21).

272 Vgl. etwa die iiberzogene Hoffnungen meines Erachtens durchaus zu Recht
ddmpfende APA-Meldung. Wohlstand frisst Energiespar-Mafnahmen auf. In: Die
Presse 1.12.2007, 33.

273 Siehe Fufinote 251.
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Und trotzdem: Der Energieausweis wird nach einer gewissen Anlaufzeit
mit grofiter Wahrscheinlichkeit eine dhnliche Signalfunktion erfiillen, wie dies
bereits seit einigen Jahren Angaben iiber den durchschnittlichen Spritver-
brauch und den Kohlendioxid-Aussto3 von Kraftfahrzeugen bewirken. Auto-
kdufer sind dadurch verbrauchs- und damit umweltbewusster geworden! Eine
dhnliche Entwicklung ldsst die Vorlagepflicht des Energieausweises erhoffen.
Dariiber hinaus werden im Miet- und Wohnrecht mittelfristig wirtschaftliche
Auswirkungen auf den Immobilienmarkt — dies betrifft ebenso Kauf wie Miete
— nicht ausbleiben. Giinstige oder weniger giinstige Werte des Energieauswei-
ses eines Gebdudes, gleichsam seines ,,Typenscheins oder ,,Pickerls®, werden
mit Sicherheit die Hohe erzielbarer Kaufpreise und Mietzinse beeinflussen.27+

2. Rechtsvergleich mit der Bundesrepublik Deutschland

AbschlieBend werfen wir einen kurzen rechtsvergleichenden Blick iiber
die Grenze, ndmlich in die Bundesrepublik Deutschland. Unser nordlicher
Nachbar hat die Richtlinie etwas frither, ndmlich erstmals bereits zum 1. Okto-
ber 2007275 und vor allem durch den ziemlich schlanken § 16 Abs. 2 Energie-
einsparverordnung (ENEV)?7¢ wesentlich einfacher umgesetzt. Der deutsche
Energieausweis besitzt zwar eine deutlich geringere Aussagekraft, was sich
aber in geringeren Ausstellungskosten auswirkt.2’7 Allerdings: Der Osterreichi-
sche Weg der Umsetzung der Richtlinie scheint sich meines Erachtens, alles in
allem genommen, nach Uberwindung keineswegs geringer rechtlicher und
bautechnischer Schwierigkeiten als der bessere zu entwickeln, was wohl die
ndhere Zukunft dartun wird.

274 So etwa mit Recht auch Kallinger in APA-Aussendung 27. November 2007.
Wohnungswirtschaft ist Partner von ,klima:aktiv, der Initiative fiir aktiven Umwelt-
schutz. OTS 0061, 1; und Lugger (2007b).

275 Gestaffelt nach Baualter und fiir ,,Nichtwohngebdude* wird die Bestimmung
am 1. Juli 2008, am 1. Jéanner sowie am 1. Juli 2009 weiter in Kraft treten.

276 Vgl. dazu z.B. Hense (2007), 320-324; Elzer (2008), 4f; und zuletzt ausfiihrlich
Stangl (2008).

277 In Osterreich schitzt man derzeit hingegen noch ziemlich unterschiedlich ,,ei-
nige hundert Euro®, wobei ,,bis zu 100-prozentige Preisunterschiede* bestehen; so z.B.
Lenoble in Die Presse. Fokus 15.9.2007, F1: oder noch krasser APA: Energieausweis,
Hausbesitzer kritisieren Kosten. In: Tiroler Tageszeitung. WOHN.RAUM
19./20.1.2008, 4: Kosten von ,,bis zu 7200 €.
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Annidherung zwischen Revision und allge-
meiner Wirtschaftspriifung?

L Begriffsbestimmung
IL Historischer Hintergrund und sich daraus ergebende Zielsetzung
III.  Anndherung durch einheitliche Qualititsanforderungen
1. EU-Vorgaben zur Priifung - Abschlusspriiferrichtlinie
2. Genossenschaftsrevisionsrechtsinderungsgesetz 1997 (GenRevRAG
1997)
3. Abschlusspriifungs-Qualititssicherungsgesetz (A-QSG)
4. Entwurf zu einem Unternehmensrechtsédnderungsgesetz 2008
(URAG 2008)
IV.  Annidherung bei Priifungsinhalten und Zielsetzungen
1. Internes Kontrollsystem
2. ,,Fraud and Error
V. Zusammenfassung und Ausblick

Im vorliegenden Beitrag soll der Frage nachgegangen werden, ob bzw.
inwieweit es in den letzten Jahren (insbesondere seit dem Beitritt Osterreichs
zur Europdischen Union im Jahr 1995) zu einer Annidherung zwischen der
Revision und der allgemeinen Wirtschaftspriifung gekommen ist.

Diese Betrachtung wird einerseits fiir den Bereich der Qualititsanforderungen
und andererseits fiir den Bereich der Priifungsinhalte und Zielsetzungen angestellt.

L. Begriffsbestimmung

Der Begriff Revision steht hier fiir die Priifung gemeinniitziger Bauverei-
nigungen. Die Revision gemeinniitziger Bauvereinigungen basiert auf der
Genossenschaftsrevision. Gemidl § 28 Abs. 1 Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetz (WGG) gilt fiir die Durchfiihrung der Priifung von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen in der Rechtsform einer Genossenschaft das Genossen-
schaftsrevisionsgesetz 1997 (GenRevG 1997), und auch die Priifung von Bau-
vereinigungen in der Rechtsform einer Gesellschaft mit beschrinkter Haftung
oder einer Aktiengesellschaft hat diesen Vorschriften zu entsprechen. Durch
eine Bestimmung in § 28 Abs. 4 WGG, wonach sich die Priifung auch auf die



146 Alois Feichtinger

Einhaltung des § 1 Abs. 2 und der §§ 3 bis 27 WGG zu erstrecken hat, ist der
Priifungsumfang gegeniiber der iiblichen Genossenschaftsrevision, deren Um-
fang im GenRevG 1997 verankert ist, deutlich erweitert. Dariiber hinaus sind
gemil § 28 Abs. 3 WGG die Jahresabschliisse aller gemeinniitzigen Bauverei-
nigungen priifungspflichtig. Daher ist die Abschlusspriifung fixer Bestandteil
der Revision gemeinniitziger Bauvereinigungen. Die Revision im Sinne des
WGG umfasst immer auch die Abschlusspriifung. Jeder Revisor ist daher
gleichzeitig auch Abschlusspriifer.

Unter Wirtschaftpriifung versteht man die Priifung der Finanzgebarung ei-
nes Unternehmens, insbesondere im Zuge der Jahresabschlusspriifung ohne
Betrachtung der Wirtschaftlichkeit.2’® Demgemil sieht die Kammer der Wirt-
schaftstreuhénder die vorrangigen Aufgaben des Wirtschaftspriifers in der ,,Prii-
fung der ordnungsméBigen Buchfiihrung eines Unternehmens und die Priifung
eines den einschlidgigen Vorschriften entsprechenden Jahresabschlusses®. 279

Allgemeine Wirtschaftspriifung (im Folgenden kurz Wirtschaftspriifung
bzw. Abschlusspriifung) wird daher in diesem Beitrag als unternehmensrecht-
liche Abschlusspriifung gemifl § 268 Unternehmensgesetzbuch (UGB) verstan-
den. Demnach sind der Jahresabschluss und der Lagebericht von Unternehmen,
die der Priifungspflicht unterliegen, durch einen Abschlusspriifer zu priifen.

II. Historischer Hintergrund
und sich daraus ergebende Zielsetzung

Genossenschaften sind von ihrer Grundidee Selbsthilfeorganisationen280
und daher in erster Linie auf ihre Mitglieder ausgerichtet. Bereits im Jahre
1869 wurden die ersten Baugenossenschaften gegriindet.8! Eine gesetzliche
Grundlage fiir das Genossenschaftswesen wurde mit dem Genossenschaftsge-
setz (GenG) im Jahr 1873 (RGBI 1873/70) geschaffen. Das zugehorige Revisi-
onsrecht wurde schlieBlich mit dem Gesetz vom 10. Juni 1903, betreffend die
Revision der Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften und anderer Vereine
(RGBI 1903/133), gesetzlich verankert. Die aktuelle Rechtsgrundlage der
Revision stellt das GenRevG 1997 dar.

Die aus dem Selbsthilfegedanken resultierende Hauptaufgabe der Genos-
senschaften ist die Forderung des Erwerbs und der Wirtschaft ihrer Mitglie-
der.282 Im Falle der Bauvereinigungen handelt es sich dabei in erster Linie um
die Versorgung der Mitglieder mit Wohnraum zu angemessenen Preisen. Die
Revision soll die Erreichung dieser Ziele durch eine umfassende Geba-
rungs(Geschiftsfithrungs-)priifung unterstiitzen und ist unter diesem Gesichts-
punkt vorrangig im Interesse der Mitglieder bzw. bei Bauvereinigungen allge-

218 Wikipedia.

27 Homepage der Kammer der Wirtschaftstreuhdinder.
280 Brazda/Miiller (1987), 93.

281 Tomanek in Dellinger (2005), vor § 1 GenG, Rz 8.
282§ 1 Abs. 1 GenG.
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mein im Interesse der Miet- und Kaufanwirter zu sehen und daher von ihrer
Informationsfunktion vor allem nach innen gerichtet. Aufgrund ihres Steuer-
privilegs und der Heranziehung offentlicher Mittel (Wohnbauforderung) fiir
die Umsetzung ihres Auftrages unterliegen gemeinniitzige Bauvereinigungen
im Sinne des WGG aber auch der behordlichen Aufsicht. Die Priifungsergeb-
nisse der Revision stehen der jeweils ortlich als Aufsichtsbehorde zustindigen
Landesregierung als eine Art Sachverstindigengutachten zur Verfiigung.?83

Von der Revision sind die RechtmiBigkeit, OrdnungsmaBigkeit und
ZweckmibBigkeit der Einrichtungen, der Rechnungslegung und der Geschéfts-
fiihrung, insbesondere auch die Erfiillung des Forderungsauftrages und die
Wirtschaftlichkeit, sowie die ZweckmédBigkeit, Stand und Entwicklung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage umfasst.?%* Dieser im GenRevG 1997
verankerte, sich allgemein an die Genossenschaftsrevisoren richtende Prii-
fungsumfang, wird hinsichtlich der Priifung von gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen durch das WGG und die hierzu erlassene Priifungsrichtlinienverord-
nung (PRVO) konkretisiert und in Teilen erheblich erweitert. Als Beispiel
hierfiir sei angefiihrt, dass auch die Einhaltung sdmtlicher Entgelts- und Ab-
rechnungsbestimmungen gemid WGG der Priifung unterliegt.

Demgegeniiber stellt die Wirtschaftspriifung in ihrer heutigen Form im We-
sentlichen ein Produkt der Weltwirtschaftskrise in den 1920er Jahren dar. Die
Priifung des Jahresabschlusses durch einen unabhingigen Priifer war dem Ge-
sellschaftsrecht — im Gegensatz zum Genossenschaftsgesetz — urspriinglich
fremd. Die Jahresabschlusspriifung wurde als Teil der Uberwachungsfunktionen
angesehen, die dem Aufsichtsrat obliegen. Erst aus der Weltwirtschaftskrise
erkannte man, dass die Jahresabschlusspriifung, insbesondere groerer Gesell-
schaften, dem Aufsichtsrat nicht zugemutet werden kann. Daher wurde diese
Priifungsaufgabe ab 1931 sukzessive auf sachkundige Priifer tibertragen.28>

Interessenten am Testat des Wirtschaftspriifers sind zwar auch im Inneren
des gepriiften Unternehmens (insb. Aufsichtsrat und im weiteren Sinn auch
Eigentiimer), sehr stark aber vor allem in dessen Umfeld (insb. Lieferanten,
Kunden, Banken, Steuerbehorde) zu finden.

Die Zielsetzung der Abschlusspriifung richtet sich auf die Feststellung der
Richtigkeit (Erfassung der Geschiftsfille, so wie sie sich zugetragen haben),
Vollstindigkeit (Erfassung sdmtlicher Geschéftsfille), Klarheit (richtiger Aus-
weis, iibersichtliche Darstellung) und korrekte Bewertung (Wertansitze ent-
sprechen den unternehmensrechtlichen Vorschriften) in der Buchfithrung bzw.
im Jahresabschluss der gepriiften Unternehmen.

Aus diesen unterschiedlichen Zielsetzungen ergeben sich Konsequenzen
fir das von der Revision einerseits und von der Wirtschaftspriifung anderer-
seits abzugebende Priifungsurteil. Wihrend den Wirtschaftspriifer beispiels-
weise Geschifte, die auf unwirtschaftliche Weise fiir das gepriifte Unterneh-
men abgewickelt werden, nicht an einem positiven Priifungsurteil (uneinges-

283 § 29 WGG.
284 § 1 Abs. 1 GenRevG.
285 Scherpf (1967), Rz 589.
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chrinkter Bestidtigungsvermerk) hindern, solange die Verbuchung und der
Ausweis der Geschiftsfille im Jahresabschluss richtig erfolgte, wiirde die
Revision einen solchen Sachverhalt bei entsprechender Wesentlichkeit in ih-
rem Priifungsurteil (Priifungs- oder Gebarungsvermerk) durch eine Einschrin-
kung oder Versagung zu wiirdigen haben.

III. Anniiherung durch einheitliche Qualititsanforderungen

1. EU-Vorgaben zur Priifung -
Abschlusspriiferrichtlinie

Seit dem Beitritt Osterreichs zur EU im Jahr 1995 ist fiir die rechtliche
Entwicklung im Bereich Revision und Wirtschaftpriifung verstirkt das EU-
Recht mafBigeblich. Bereits die Achte EU-Richtlinie (Abschlusspriiferrichtlinie)
vom 10. April 1984 befasste sich mit der Zulassung der mit der Pflichtpriifung
der Rechnungslegungsunterlagen beauftragten Personen und war damit Anstof3
fiir die mit dem GenRevRAG 1997 umgesetzte Reform der rechtlichen Rah-
menbedingungen der genossenschaftlichen Revision.

Infolge von Finanzskandalen in den USA und der EU in jiingerer Zeit,
wurde von der EU-Komission ein Erfordernis zur Stirkung der Abschlussprii-
fung gesehen.z8¢ Am 09.06.2006 veroffentlichte die EU im Amtsblatt (L 157)
die Richtlinie 2006/43/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom
17.05.2006 tiber Abschlusspriifungen von Jahresabschliissen und konsolidier-
ten Abschliissen, zur Anderung der Richtlinien 78/660/EWG (Vierte EG-
Richtlinie) und 83/349/EWG (Siebte EG-Richtlinie) des Rates und zur Aufhe-
bung der Richtlinie 84/253/EWG (Achte EG-Richtlinie). Bereits im Hinblick
auf Entwiirfe zu dieser aktuellen Abschlusspriiferrichtlinie wurde in Osterreich
ein Abschlusspriifungs-Qualititssicherungsgesetz (A-QSG) verabschiedet. Der
aktuelle Entwurf zu einem Unternehmensrechtsinderungsgesetz 2008 (URAG
2008) ist als Folge davon zu sehen.

2. Genossenschaftsrevisionsrechtsinderungsgesetz 1997
(GenRevRAG 1997)

Zielsetzung des GenRevRAG 1997 (BGBL. I 127/1997) war eine umfassen-
de Bereinigung und Zusammenfassung des genossenschaftlichen Revisions-
rechts und dessen auch inhaltliche Anpassung an moderne Standards. Dabei
sollte — neben der Einbeziehung der Genossenschaften in die erweiterten Rech-
nungslegungsbestimmungen des Handelsgesetzbuches fiir Kapitalgesellschaften
— insbesondere die Stirkung der Unabhéngigkeit der Revision, die Steigerung
der Effizienz der Revision und die Anpassung der Qualifikationsanforderungen
an die Revisoren an die Anspriiche der 8. EU-RL erreicht werden.287

286 Begriindung des Vorschlags fiir die Anderung der 8. EU-RL.
287 ErlautRV 840 BIgNR 20. GP 14f.
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Diese Qualifikationsanforderungen wurden im Zweiten Abschnitt des
GenRevRAG 1997 iiber die Zulassung als Revisor geregelt. Neben dem
Nachweis der Hochschulreife wurde das Erfordernis der ausreichenden prakti-
schen Erfahrung und der fachlichen Befihigung, die durch eine Fachpriifung
nachzuweisen ist, festgelegt. Die erforderliche, vor Ablegung der Priifung zu
sammelnde praktische Erfahrung ist mit einer zumindest dreijahrigen Tétigkeit
in einem Revisionsverband, bei einem Wirtschaftspriifer und Steuerberater
oder in einer Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft nachzu-
weisen.?88 Die im GenRevRAG 1997 verankerte Fachpriifung umfasst zwei
schriftliche sechsstiindige Klausurarbeiten in den Bereichen Betriebswirtschaft
und Recht sowie eine abschlieSende miindliche Priifung.289

Da sich die 8. EU-RL, wie oben dargestellt, an alle Abschlusspriifer rich-
tet, ist durch die in diesem Zusammenhang vorgenommenen Anpassungen der
Qualifikationsanforderungen im Bereich der Ausbildungs-, Priifungs- und
Zulassungsvoraussetzungen bereits eine Annédherung der Revision an die Wirt-
schaftspriifung vorgenommen worden.

3. Abschlusspriifungs-Qualititssicherungsgesetz
(A-QSG)

Ein weiterer wesentlicher Schritt zur Harmonisierung der qualitativen An-
forderungen an die priifenden Berufe wurde mit dem A-QSG (BGBI. I
84/2005) gesetzt. Die Einfithrung eines einheitlichen Qualititssicherungssys-
tems wurde insbesondere aufgrund der Empfehlung der Kommission der Eu-
ropdischen Union vom 15. November 2000 (2001/256/EG) notwendig.2%0

In der Kommissionsempfehlung wird hierzu folgendes ausgefiihrt: ,,Quali-
titssicherung ist zur Gewdhrleistung einer guten Qualitit von Abschlusspriifun-
gen grundlegend. Diese wiederum fordert die Glaubwiirdigkeit der offen geleg-
ten Finanzinformationen und erhoht den Nutzen und Schutz fiir Aktionire,
Investoren, Gldubiger und andere Interessengruppen. Die Qualititssicherung ist
das wichtigste Instrument des Berufsstandes, um der Offentlichkeit und den
Aufsichtsbehorden zu zeigen, dass Abschlusspriifer und Priifungsgesellschaften
ihre Tétigkeit auf der Grundlage allgemein anerkannter Priifungsstandards und
Berufsgrundsitze ausiiben. Dariiber hinaus ermoglicht die Qualititssicherung
dem Berufsstand die laufende Verbesserung der Priifungsqualitit. 29!

Das A-QSG bezieht alle Abschlusspriifer, Priifungsgesellschaften, Revi-
sionsverbdande und den Sparkassen-Priifungsverband, soweit sie Abschlussprii-
fungen (= Pflichtpriifungen von Jahresabschliissen nach osterreichischem Recht)
durchfiihren, in die Qualitdtssicherung mit ein.22 Nach § 2 AQSG sind Ab-
schlusspriifer und Priifungsgesellschaften (einschl. der Revisionsverbénde und
dem Sparkassen-Priifungsverband) verpflichtet, MaBBnahmen zu setzen, die

288 § 13 Abs. 1 GenRevG.

289 § 16 GenRevG.

29 ErldautRV 970 BIgNR 22. GP.

291 Zit. in ErldutRV 970 BIgNR 22. GP.
292§ 1 A-QSG.
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eine hohe Qualitdt und eine laufende Verbesserung der Qualitit der von ihnen
durchzufiihrenden Priifungen gewihrleisten. Die in diesem Zusammenhang zu
setzenden QualititssicherungsmaB3nahmen betreffen insbesondere:

— die Wahrung der Unabhingigkeit,

— die Auswahl, den Einsatz und die Beaufsichtigung der Mitarbeiter,

— die Aus- und Weiterbildung und

— die qualitativ hochwertige Abwicklung von Abschlusspriifungen.

Hinsichtlich dieser Qualitétssicherungsmafinahmen unterliegen die Ab-
schlusspriifer und Priifungsgesellschaften einer regelméBigen externen Quali-
tatspriifung. Das Intervall dieser externen Qualititspriifung liegt bei 3 bzw. 6
Jahren, je nach Art der Unternehmen, bei denen Abschlusspriifungen durchge-
fiihrt werden.?®3 Der Bericht des externen Qualitétspriifers wird in einem be-
hordlichen Verfahren vom Arbeitsausschuss fiir externe Qualitétspriifungen
ausgewertet und gegebenenfalls die erfolgreiche Teilnahme an der externen
Qualititspriifung bescheinigt.2¢ Der Arbeitsausschuss fiir externe Qualitts-
priifungen ist aus sieben Mitgliedern aus den priifenden Berufen zusammenge-
setzt.2% Als Oberbehorde ist eine aus sechs Mitgliedern (aus nicht priifenden
Berufen) bestehende Qualitidtskontrollbehorde beim Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Arbeit eingerichtet.

Die vor allem in den Medien immer wieder auftauchende Frage ,,Wer
priift die Priifer??¢ ist damit fiir den Bereich der Pflichtpriifung von Jahresab-
schliissen fiir alle Priifer und Priifungsgesellschaften (einschl. der Revisions-
verbidnde und dem Sparkassen-Priifungsverband) einheitlich gelost.

Zum A-QSG liegt mittlerweile eine Verordnung des Bundesministers fiir
Wirtschaft und Arbeit vom 4.7.2006 (BGBI II 2006/251) iiber eine Abschluss-
priiffungs-Qualititssicherungsrichtlinie (A-QSRL) vor. Diese hat allerdings die
an sie gestellten Erwartungen einer klareren Regelung der Qualitdtsanforde-
rungen noch nicht erfiillt. Gemif § 22 A-QSG, der die Verordnungserméchti-
gung enthilt, sollte die Richtlinie unter anderem auch Regelungen zur Planung
der Abschlusspriifungsarbeiten und zur Uberwachung des Priifungsablaufs
umfassen. Diese Punkte blieben in der A-QSRL vorerst unberticksichtigt.

4. Entwurf zu einem Unternehmensrechtsiinderungsgesetz 2008
(URAG 2008)

Mit dem im Entwurf vorliegenden Unternehmensrechtsinderungsgesetz
2008 sollen jene Teile der Abschlusspriiferrichtlinie konkretisiert werden, die
das Unternehmens-, das Gesellschafts- und das Genossenschaftsrevisionsrecht
betreffen. Zielsetzung der Abschlusspriiferrichtlinie ist es, die Pflichten des
Abschlusspriifers deutlicher zu fassen, die Anforderungen an seine Unabhén-
gigkeit und seine Berufsethik zu stirken und eine Verpflichtung zur externen

293 § 4 A-QSG.

294 § 15 Abs. 1 A-QSG.

295§ 19 A-QSG.

29 Z.B. Wiener Zeitung vom 18.4.2006.
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Qualitétssicherung sowie zur Offentlichen Aufsicht iiber den Beruf des Ab-
schlusspriifers einzufithren.?” Wurde die Verpflichtung zur externen Priifung
der Qualititssicherung bereits mit dem oben niher erlduterten A-QSG gesetz-
lich verankert, so ist, erginzend zu den bisherigen Bestimmungen im A-QSG
bzw. Wirtschaftstreuhandberufsgesetz (WTBG), im nunmehrigen Entwurf zum
URAG 2008 in § 271 Abs. 1Z 3 eine schwerwiegende Sanktion dahingehend
vorgesehen, dass ein Abschlusspriifer, der iiber keine Bescheinigung nach § 15
A-QSG verfiigt, von der Durchfithrung von Abschlusspriifungen nach dem
UGB ausgeschlossen ist. De facto wiirde der Nichterhalt einer Bescheinigung
nach dem A-QSG damit wohl das wirtschaftliche Ende als Abschlusspriifer
bzw. als Priifungsgesellschaft bedeuten.

Dariiber hinaus befasst sich der Entwurf zum URAG 2008 mit der Stir-
kung der Unabhingigkeit und der Berufsethik der Abschlusspriifer. In den
§§ 271 bis 271a, in denen die Ausschlussgriinde fiir Abschlusspriifer geregelt
sind, sieht der Entwurf zum URAG 2008 im Zusammenhang mit der Wahrung
der Unabhingigkeit des Abschlusspriifers eine Erweiterung der Ausschluss-
griinde vor. Weiters sollen durch die geplante Neueinfithrung eines § 270a
Sachverhalte der Gefihrdung der Unabhingigkeit oder Unbefangenheit gere-
gelt werden, bei deren Vorliegen der Abschlusspriifer den Priifungsvertrag
nicht abschliefen darf.

Daneben soll durch die im URAG 2008 vorgesehenen Anderungen des
GenRevG eine weitere Anpassung dieser Gesetzesmaterie an die Abschluss-
priiferrichtlinie der EU gewihrleistet werden. Wesentlich ist dabei insbesonde-
re eine vorgesehene Ergidnzung des § 3 GenRevG durch einen Abs. 3, die klar-
stellt, ,,dass das System der mitgliedschaftlichen Priifung als solches keinen
Anlass bietet, an der Unabhéngigkeit und Unbefangenheit der Revisoren zu
zweifeln.” Weiter heifit es hierzu in den Erlduterungen der entsprechenden
Bestimmung im Begutachtungsentwurf: ,.Die Bestellung des Revisors durch
den Revisionsverband kann im Vergleich zur Bestellung des Abschlusspriifers
durch das zu priifende Unternehmen selbst und das wirtschaftliche Interesse
am Priifungsmandat sogar positive Auswirkungen auf die Unabhingigkeit des
Revisors haben. Der Revisor hat keinen Anlass in seinem Priifungsverhalten
auf eigene Okonomische Interessen an einer neuerlichen Auftragserteilung
durch das gepriifte Unternehmen Riicksicht zu nehmen, weil es derartige Inte-
ressen systembedingt gar nicht gibt. 298

IV. Annéherung bei Priifungsinhalten und Zielsetzungen

1. Internes Kontrollsystem

Mit dem Insolvenzrechtsénderungsgesetz 1997 (BGBI I 1997/114) wurde
im Aktiengesetz und im GmbH-Gesetz die Verpflichtung des Vorstandes bzw.

297 Vorblatt der Erlduterungen zum Begutachtungsentwurf zum URAG 2008.
298 Erlaut. zum Begutachtungsentwurf zum URAG 2008 zu § 3 Abs. 3 GenRevG.
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der Geschiftsfithrung zur Fiihrung eines internen Kontrollsystems (IKS) ver-
ankert.2” Eine ihnliche Bestimmung ist nunmehr im Entwurf des URAG 2008
auch fiir das GenG vorgesehen.

Als IKS sind dabei sdmtliche aufeinander abgestimmten Methoden und
MaBnahmen zu verstehen, die dazu dienen, das Vermogen zu sichern, die Ge-
nauigkeit und Zuverlédssigkeit der Abrechnungsdaten zu gewihrleisten und die
Einhaltung der vorgeschriebenen Geschiftspolitik zu unterstiitzen.>® Es han-
delt sich dabei also letztlich um ein System, das gewéhrleisten soll, dass die
tatsdchliche Abwicklung der Geschiftstitigkeit (Geschiftsgebarung) mit den
Grundsitzen und der Strategie des Unternehmens in Einklang steht.

Dieses Kontrollsystem ist, insbesondere soweit es sich auf ,,Regelungen,
welche die OrdnungsmifBigkeit und Verldsslichkeit der Rechnungslegung
betreffen (rechnungslegungsbezogenes internes Kontrollsystem)“30! bezieht,
nunmehr auch Gegenstand der Abschlusspriifung. Dies ist ausdriicklich im
aktuellen Fachgutachten iiber die Durchfiihrung von Abschlusspriifungen
verankert (KFS/PG 1 vom 10.1.2007).

Man kann darin einen ersten wesentlichen Schritt von der ,,formalen‘ Prii-
fung des Jahresabschlusses zu einem auch die Geschiftsgebarung stirker be-
riicksichtigenden Priifungsansatz in der Wirtschaftspriifung erkennen.

2. ,,Fraud and Error*

Ein weiteres aktuelles Thema in der Abschlusspriifung ist die Befassung
mit ,,Fraud and Error*, wobei ,,Fraud* fiir beabsichtigte Fehler oder Verstofe
und ,,Error fiir unbeabsichtigte Fehler steht. In diesem Zusammenhang kommt
der in § 273 Abs. 2 UGB (fiir die Genossenschaftsrevision nahezu gleichlautend
in § 4 Abs. 3 GenReVG 1997) verankerten ,,Redepflicht des Abschlusspriifers*
wesentliche Bedeutung zu. Demnach hat der Abschlusspriifer, wenn er bei
Wahrmehmung seiner Aufgaben Tatsachen feststellt, die den Bestand des Unter-
nehmens gefihrden oder seine Entwicklung wesentlich beeintrichtigen konnen
oder die schwerwiegende Verstole der gesetzlichen Vertreter gegen Gesetz,
Gesellschaftsvertrag oder Satzung erkennen lassen, unverziiglich zu berichten.
Die Redepflicht besteht gegeniiber dem Aufsichtsorgan.

KFS/PG 1 hilt hierzu unmissverstiandlich fest: ,,Werden vom Abschluss-
priifer beabsichtigte Fehler im Rechnungsabschluss festgestellt, liegt in der Regel
eine Voraussetzung fiir die Ausiibung der Redepflicht vor.“392 In gleicher Weise
ist vorzugehen, wenn im Zuge der Priifung Malversationen festgestellt werden,
insbesondere dann, wenn darin gesetzliche Vertreter verwickelt sind.

Auch in diesem Fall wird deutlich, dass die Tendenz der Wirtschaftsprii-
fung in Richtung Befassung mit der Geschiftsgebarung der Unternehmen und
damit in jene Bereiche, die seit jeher angestammtes Feld der Revision waren
und sind, geht.

299 § 82 AktG bzw. § 22 Abs. 1 GmbHG.
300 ErlautRV zum IRAG 1997 (63).

301 KFS/PG 1, 44.

302 KFS/PG 1, 30.
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V. Zusammenfassung und Ausblick

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass es insbesondere ausge-
hend von Initiativen der Europdischen Union durch die Schaffung eines ein-
heitlichen Qualitétssicherungssystems zu einer Angleichung im Bereich der
Qualitdtsanforderungen zwischen der Revision — soweit sie auch als Ab-
schlusspriifung tétig ist, was im Bereich der Revision gemeinniitziger Bauver-
einigungen immer der Fall ist — und der Wirtschaftspriifung gekommen ist.
Von den Qualititsanforderungen sind dabei insbesondere die Fragen der Aus-
und Fortbildung, der Sicherung der Unabhingigkeit und Unbefangenheit und
die Priifungsorganisation und -abwicklung umfasst.

Andererseits zeigt sich, dass in der Wirtschaftspriifung, ausgehend von in-
ternationalen Entwicklungen (insbesondere die ,International Standards of
Auditing®, kurz ISAs), zunehmend die Wichtigkeit erkannt wird, bei der Ab-
schlusspriifung iiber den traditionellen, vor allem formal ausgerichteten Prii-
fungsansatz hinauszugehen und sich iiber die im KFS/PG 1 verpflichtend vor-
gesehene IKS-Priifung und Ausrichtung auf ,,Fraud and Error” auch dem
Thema Gebarungspriifung anzunéhern, auch wenn im KFS/PG 1 betont wird,
dass die Priifung der Gebarung nicht dessen Gegenstand ist.3%3 Aus Sicht der
Revision kann diese Richtungsinderung der Abschlusspriifung durchaus als
Anerkennung des eigenen traditionellen Weges gesehen werden.

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist einerseits zu erwéhnen, dass
sich die Berufsvertretung der Wirtschaftstreuhénder derzeit in einer eigenen
Arbeitsgruppe dem Thema Gebarungspriifung widmet. Andererseits ist in der
weiter oben erwidhnten Abschlusspriiferrichtlinie vorgesehen, dass in den EU-
Mitgliedstaaten fiir Pflichtpriifungen die von der EU iibernommenen internati-
onalen Priifungsgrundsitze (ISAs) verpflichtend angewendet werden miissen.
Diese verpflichtende Ubernahme internationaler Priifungsstandards, nach de-
ren Annahme durch die EU im sogenannten ,,Endorsement-Verfahren®, ist in
§ 269b des Entwurfes zum URAG 2008 bereits vorgesehen. Hieraus werden
sich zusitzliche Qualitdtsanforderungen an alle Abschlusspriifer und damit
auch an die Revision ergeben.

303 KFS/PG 1, 4.
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I. Einleitung und Ausgangslage

Dem Jubilar zu Ehren wird im Folgenden versucht, die Urspriinge jenes
Rechtsgebietes zu erforschen, dem er einen Grofteil seiner Arbeit mit vorbild-
lichem personlichem Einsatz gewidmet hat, ndmlich dem Volkswohnungswe-
sen i.S. des Art. 11 Abs. 1 Z 3 der osterreichischen Bundesverfassung, wobei
der Begriff des Volkswohnungswesens an Hand der Judikatur des Verfas-
sungsgerichtshofes als Vorsorge fiir die Bereitstellung von Klein- und Mittel-
wohnungen3%* insbesondere auch fiir kiinftigen Wohnraum3%5 verstanden wird.

Nach weitverbreiteter Auffassung3% sind die Anfinge des Kompetenztat-
bestandes Volkswohnungswesen im Genossenschafts- und Steuerrecht sowie
im etwas spiter entwickelten Wohnbauforderungsrecht zu suchen. Die genos-
senschaftsrechtlichen Anfinge im 19. Jahrhundert rechnet man dem im Jahre
1852 erlassenen kaiserlichen Patent zu, wodurch eine neue gesetzliche Be-
stimmung iiber Vereine (Vereinsgesetz) angeordnet wurde.307

1867 wurde dann das Reichsgesetz iiber das Vereinsrecht erlassen, sowie
1873 das Gesetz iiber Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften. Damit wur-

304 VfSlg. 3378.

305 VfSlg. 3708.

306 Vel. Funk (1988), Iff.
307RGBI 1852/253.
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den die rechtliche Grundlagen fiir private Initiativen geschaffen, sodass die
iltesten Baugenossenschaften Ende der 1860er Jahre entstanden sind, die je-
doch mangels steuerrechtlicher und sonstiger geeigneter Rahmenbedingungen,
insbesondere im Zusammenhang mit der Wirtschaftskrise in den 1870er Jah-
ren, nicht lange tiberlebten.

Wihrend die organisatorischen Vorschriften zu diesem Zeitpunkt bereits
ziemlich ausgepridgt waren, wurden die steuer- und forderungsrechtlichen
Rahmenbedingungen erst durch das im Jahre 1892 verabschiedete Gesetz be-
treffend die Begiinstigung fiir Neubauten mit Arbeiterwohnungen3®® auf eine
breitere Basis gestellt. Dieses Gesetz wird allgemein — zusammen mit Verbes-
serungen in dessen Novellierung von 1902 — als Ursprung des Volkswoh-
nungswesen im Allgemeinen und des gemeinniitzigen Wohnbaues im Beson-
deren gesehen.3%9

1907 wurden die ersten Gemeinniitzigen errichtet, die teilweise noch heu-
te existieren. 1908 wurden aus Mitteln des ,,Kaiser Franz Josef Jubildums-
fonds* zahlreiche Objekte gefordert. In diesem Jahr wurde auch der ,,Kaiser
Franz Josef I Jubildumsfonds fiir Volkswohnungen und Werkstitten” in Wien
gegriindet, wobei dessen finanzielle Grundlage aus den Mitteln des ,Kaiser
Franz Josef Jubildumsfonds® und andererseits einem Grundstiick als Schen-
kung der Gemeinde Wien3!10 bestand.

Dieser Fonds existiert in seiner realen Ausprigung heute noch als soge-
nannter Mollardhof im 6. Wiener Gemeindebezirk mit ca. 60 Unternehmen
und in etwa ebenso vielen Mietern, wobei das ,,Wohnen und Arbeiten* unter
einem Dach zu leistbaren Preisen durch staatliche Unterstiitzung laut Minister-
ratsvortrag vom 2.7.1908 des k.k. Reichsministers fiir 6ffentliche Arbeiten, Dr.
Gessmann,3!! einerseits als Wohnbauforderungsidee, andererseits aber auch als
wichtiger Beitrag zur Gewerbeforderung verstanden wurde. Mit dem diesbe-
ziiglichen Ministerratsbeschluss wurde auch das Statut fiir das Kuratorium
dieses Fonds festgelegt, wobei bestimmend fiir die ebenfalls tibernommene
Staatshaftung in der Griindungsphase die Idee war, dass eine vorbildliche
Werkstittenanlage in verkehrsgiinstiger Lage mit gleichzeitiger Wohnmdog-
lichkeit der Arbeiter das Verkehrsaufkommen minimieren werde.

In der Begriindung des damit korrespondierenden Wiener Gemeinderats-
beschlusses wurde ebenfalls betont, dass durch diese MaBnahmen einerseits
verkehrsberuhigende Effekte, andererseits aber auch die Ankurbelung der

308 Gesetz vom 9. Februar 1892, betreffend Begiinstigungen fiir Neubauten mit
Arbeiterwohnungen, RGBI 1892/37.

309 Vgl. Sommer (2001).

310 Gemeinderatsbeschluss vom 28.1.1908.

311 Wesentliche Vorarbeiten fiir eine gesetzliche Regelung der Wohnungsfiirsorge
wurden vom Dr. Albert Gessmann, einem Weggefihrten von Karl Lueger, getitigt, der
ab 1908 das Amt eines k.k. Ministers fiir offentliche Arbeiten innehatte. Gessmann
selbst war es, der die Schaffung eines Ministeriums fiir 6ffentliche Arbeiten vorantrieb,
wenn auch sein urspriingliches Ziel die Schaffung eines Sozialministeriums gewesen
ist. Letztlich hat er jedoch seinen sozialpolitischen Auftrag auch in der realisierten
Ministeriumsversion nicht aus den Augen verloren. Vgl. Bundesministerium fiir Handel
(Hg.) (1961), 335f, 469f.
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Wirtschaft im innerstddtischen Bereich angestrebt werde, zumal durch den
Abbruch von bestehenden Objekten, in denen in der Regel Werkstitten in den
Hinterhofen untergebracht waren, und durch deren Ersatz durch neue Wohn-
und Biirogebdude zahlreiche Arbeitsplitze und leistbare Werkstétten fiir die
Wiener Gewerbetreibenden geschaffen werden konnten.

Bei den Untersuchungen zum Gesetz von 1892 betreffend die Begiinstigung
fir Neubauten mit Arbeiterwohnungen,’!2 insbesondere den diesbeziiglichen
parlamentarischen Materialien,3!3 stellte sich aber heraus, dass dieses Instrument
des Volkswohnungswesens — ndmlich mittels Steuerbefreiungen den Wohnbau
anzukurbeln — eine weit lingere Tradition beinhaltet als bisher vermutet.

Es wurde daher den parlamentarischen Materialien des Reichstages zum
Thema Wohnen und Steuerbefreiung im Detail nachgegangen. Die Ergebnisse
dieser Untersuchungen und die umfangreichen Materialien sollen hier kurz
zusammengefasst dargestellt werden.314

I1. Die Wohnungsverhiltnisse im 19. Jahrhundert

Zum Vorverstindnis seien die schwierigen bis katastrophalen Wohnver-
hiltnisse groBer Teile der Bevolkerung in dieser Zeit, insbesondere in den
groBeren Stddten, in Erinnerung gerufen werden, wobei vor allem die hygieni-
sche und feuerpolizeiliche Situation prekdr war. Dies wurde verschirft durch
die Zuwanderung von Bevolkerungsteilen vom Land in die Stadt als Folge der
Industrialisierung. Die plotzlich einsetzende Mobilitdt der Bevolkerung hatte
soziale Anderungen in der Bevolkerungsstruktur sowie ein rasantes Wachstum
der Stddte zur Folge, ohne dass ein entsprechendes Angebot an Wohnungen,
insbesondere zu leistbaren Preisen, den Nachfragern zur Verfiigung stand.

Der anfénglich fast ausschlieBlich private Wohnbau musste mit sehr hohen
Zinssitzen finanziert werden. Dies hatte sehr hohe Mietzinse zur Folge und brachte
Phénomene wie eine uniiberschaubare Zahl an Untermietern und ,,Bettgehern* mit
sich. Dies machte es notwendig, dass in einigen Kronldndern schon 1853 durch
Verordnung die Autkiindigung und Raumung vermieteter Wohnungen und anderer
Bestandteile von Gebéuden rechtlich normiert wurde.3!5

Zur Linderung des damit einhergehenden Wohnungselends wurden aus
christlich bzw. humanitidr gesinnten Kreisen ,,Armenwohnungen zur Verfii-
gung gestellt. Erweitert wurde das Angebot in diesem Sektor gegen Ende des
19. Jahrhunderts durch die Schaffung von Quartieren fiir Arbeiter, die staatli-
cherseits bzw. seitens der Industrie bereitgestellt wurden.

312 Siehe Anmerkung 308.

313 Siehe Bericht des Steuerausschusses vom 7. Juli 1891, 224 der Beilagen zu den
stenographischen Protokollen des Abgeordnetenhauses, XI. Session 1891, 1ff.

314 Die Gesetze selbst und die dazugehorenden stenographischen Protokolle aus
dem Reichstag betreffend die diesen Gesetzen vorangehenden Parlamentsdebatten und
Ausschussberichte werden ebenso wie die relevanten Verordnungen in einer eigenen
Ausgabe dem interessierten Publikum demnichst zugénglich gemacht werden.

315RGBI 1853/193.
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Dem Thema Wohnbau wurde auch von ,,allerhGchster Stelle® besondere
Aufmerksamkeit geschenkt, wobei diese im eingangs erwihnten ,,Kaiser Franz
Josef Jubildumsfonds® gipfelte, womit nicht nur Arbeiterwohnungen, sondern
auch Ménnerasyle3¢ u.4. massiv unterstiitzt wurden.

Die unteren Einkommensschichten konnten nur wenig von ihren ohnedies
bescheidenen Einkiinften fiir Wohnzwecke aufbringen. Auf der anderen Seite
standen die relativ hohen Mietkosten einer grolen Nachfrage gegeniiber, wo-
bei die Kostensituation noch durch eine extrem hohe Grundstiicks- und Haus-
steuer3!7 verschirft wurde, die aber im 19. Jahrhundert eine wichtige Einnah-
mequelle der 6ffentlichen Hand sowohl auf Reichsebene, wie auch auf Landes-
und Gemeindeebene darstellte.

Es war daher kaum iiberraschend, dass sich das erwihnte Gesetz von
1892 mit Steuerbefreiungen von sogenannten Arbeiterwohnstitten beschéftig-
te, um die Wohnungskosten zu senken. Diese steuerlichen Begiinstigungen
zum Zwecke der Errichtung von Wohnungen sind aber fiir das gesamte 19.
Jahrhundert nachweisbar.

I11. Die Rechtsentwicklung bis 1900

1. Urspriinge von Steuerbefreiungen bereits 1774 nachweisbar

Die Bemiihungen, angebotsseitig durch entsprechende Steuererleichte-
rungen fiir breite Schichten der Bevolkerung leistbare Wohnungen bzw. durch
diese indirekte Wohnbauftérderung Anreize zur Errichtung von Wohnungen zu
schaffen, gehen bis in die 2. Hélfte des 18. Jahrhunderts zuriick:

Die erste gesetzliche Regelung einer Steuerbefreiung findet sich im ,aller-
hochsten Patente® vom 6. August 1774, worin eine Befreiung von der die Ge-
bidude betreffenden Grundsteuer fiir 10 Jahre zugestanden wurde.

Mit allerhochstem kaiserlichen Patente vom 6. Dezember 1782318 wurde
dann fiir die Festungen Theresienstadt und Josefstadt3!® ebenfalls eine Steuer-
befreiung zum Zwecke des Wohnbaus gewihrt: Nach dessen § 10, einer der
ersten Forderungsbestimmungen im Wohnrecht, ist jenen, die mit ,,Aerarial
Vorschiissen* bauen, ,.die Befreiung von der Steuer, der Gewerbesteuer und
anderen Abgaben auf 15 Jahre; diejenigen, die auf ihre Kosten den Bau unter-
nommen haben, die gleiche Befreiung auf 30 Jahre zugestanden®.

3167Z.B. ehemaliges Ménnerasyl in der Meldemannstraf3e.

317 Rechtsgrundlagen: Kaiserliches Patent vom 23.2.1820 und Gesetz vom 9. Feb-
ruar 1882, RGBI 17/1882.

318 Siehe Kropatschek (Hg.) (1785-1790), 1. Bd., 225.

319 Es handelt sich dabei um die nach Josefs II. benannte Festung Josevov in der
bohmischen Bezirkshauptmannschaft Koniginhof an der Miindung der Metau in die Elbe,
die 1781-1787 erbaut wurde. Theresienstadt wurde nach der Mutter von Josef II., Kaiserin
Maria Theresia, benannt und liegt im Nordwesten der Tschechischen Republik.



Wie alles begann: Wurzeln der modernen gemeinniitzigen Wohnungspolitik 159

Hier wird also unterschieden, ob mit einem Darlehen des Staates — in diesem
Fall wurde eine 15-jahrige Befreiung gegeben — oder mit Eigenmitteln gebaut
wurde, wofiir gar eine 30-jidhrige Befreiung zugestanden wurde.

2. Im Vormiirz Ausweitung der Steuerbefreiung
auf zahlreiche Stidte der Monarchie

Mit ,allerhochster EntschlieBung” vom 10. Februar 1835320 wurden fiir
zahlreiche Kronldnder der Monarchie zeitliche Steuerbefreiungen vom soge-
nannten Gebdudezins und der Gebédudeklassensteuer in den Provinzialhauptstid-
ten bewilligt, wobei 10 steuerfreie Jahre vorgesehen waren fiir Gebiude, die neu
errichtet wurden, und 8 steuerfreie Jahre fiir Zubauten oder Neuerrichtungen
nach Abbruch von Objekten. Letztere Befreiung wurde auch fiir die iibrigen
Stidte vorgesehen. Auf dem ,.flachen Lande* fand keine Steuerbefreiung statt.

Festzuhalten ist, dass mit diesen reichsrechtlichen Steuerbefreiungen kein
Anspruch auf die Befreiung von anderen offentlichen oder Gemeindelasten
verbunden war.

Mit den ,.allerhdchsten EntschlieBungen” vom 14. Mai 1836, 29. Oktober
1836 und 13. Mai 1837 sowie 30. August 1837 und 18. Janner 1840 wurden
weitere Orte wie Urfahr bei Linz, Karlsbad, Depliz, Franzensbrunn, Marien-
bad, Bad Schonau, Gutenbrunn und schliellich ganz Dalmatien in die Liste der
Gebiete einbezogen, in denen eine zeitliche Befreiung von der Gebdudesteuer
vorgesehen war.

Jene von Dalmatien ist deswegen von Interesse, weil eine Steuerbefreiung
auch fiir Bauernhduser vorgesehen wurde, wenn ein bisher aus Holz oder
Mauerwerk erbautes, mit Stroh oder Rohr gedecktes Bauernhaus, welches
gemeinschaftlich auch zum Stalle diente, génzlich niedergerissen und aus
Mauerwerk wiedererbaut, mit Schieferschindeln oder Ziegeln gedeckt und
dabei ein abgesondertes Lokal fiir die Stallung errichtet wurde.

Neben der Befreiung von der Steuer zur gezielten Verbesserung der Ob-
jekte, insbesondere aus dem Titel der Hygiene und Feuersicherheit, wurden 12
steuerfreie Jahre gewihrt, wenn ein Gebiude, welches durch Feuersbrunst oder
in anderer Weise wihrend der Kriegsereignisse oder eines feindlichen Einfal-
les oder auf andere gewaltsame Weise vernichtet worden war, entsprechend
wieder hergestellt wurde. 1840 finden wir daher in Dalmatien die ersten Rege-
lungen hinsichtlich einer Wohnbauforderung zur Beseitigung von Kriegs- bzw.
Katastrophenschiden.32!

Vielen dieser Steuerbegiinstigungsvorschriften ist gemeinsam, dass in
ihnen ein Passus enthalten ist, wonach die Fortsetzung bereits angefangener
und unterbrochener Bauten keine Befreiung nach sich zieht, weil die ,,Vollen-
dung eines Baues ohnedies im Interesse des Baufiihrers liegen muss, indes
sohin keiner aufmunternden Begiinstigung bedarf”. Aus diesen Formulierun-

320 Hofkanzleidekret vom 24. Februar 1835 Z1 562.
321 Siehe stenographisches Protokoll zum Haus der Abgeordneten zur 81. Sitzung
der 3. Session am 21. Juni 1865, 2396.
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gen ist erkennbar, dass die steuerlichen Begiinstigungen offensichtlich als
Anreiz zur Errichtung und Verbesserungen von Objekten gesehen wurde.

3. Revolutionsjahre brachten Verlingerung
der Steuerbefreiungsfristen

Mit Erlass des Finanzministeriums vom 1. Juni 1849322 wurde eine Steu-
erfreiheit fiir Wien im innerstddtischen Bereich gewihrt, wobei erstmals ein
Zeitraum von 20 Jahren vorgesehen wurde.

Ferner wurde diese Steuerbefreiung davon abhéngig gemacht, dass die Bau-
fiihrung innerhalb eines Jahres bis zur Hohe des Erdgeschosses realisiert wurde.

Mit ,allerhochster EntschlieBung” vom 16. Juli 1854323 wurde mit aller-
hochster EntschlieBung vom 16. Juli 1854 eine 15-jdhrige Steuerbefreiung fiir
Neubauten und eine 12-jdhrige Steuerbefreiung fiir Um- und Zubauten ge-
wihrt, wobei hier erstmalig auch diese Befreiung fiir Landes- und Gemeinde-
abgaben bewilligt wurde.

Mit ,allerhdchster EntschlieBung” vom 14. Mai 1859324 wurde eine Steu-
erbefreiung fiir Neubauten vorgesehen, und zwar auf 30 Jahre, fiir Objekte auf
den sogenannten Wiener Stadterweiterungsgriinden, wobei diese innerhalb von
5 Jahren planmiBig vollendet und benutzbar gemacht werden miissen, bzw.
auf 25 Jahre, wenn diese Vollendung innerhalb von 10 Jahren erfolgte. Fiir
Um- und Zubauten, welche innerhalb von 5 Jahren ab Kundmachung dieser
Verordnung begonnen wurden, war eine 15-jidhrige Steuerbefreiung vorgese-
hen, wenn diese innerhalb von 5 Jahren vollendet wiirden. Diese reduzierte
sich auf 12 Jahre, wenn sie innerhalb von 10 Jahren realisiert wurden.

Man kann hier bereits Versuche einer differenzierten Regelung je nach
Regelungsziel erkennen, wobei einerseits auf unterschiedliche Fertigstellungs-
zeiten, andererseits auf die Lage des Objektes (z.B. Wiener Stadterweiterungs-
griinde) Bezug genommen wurde.

4. Wohnbaudiskussion im Reichsrat erstmals 1862

Den parlamentarischen Materialien zur Sitzung des Reichsrates vom 3.
Juli 18623% ist zu entnehmen, dass die Steuerbefreiungen von ca. 8 Jahren
nicht geeignet erschienen, um die Wohnungsnot zu lindern, wobei von zahlrei-
chen Petitionen die Rede war, die sich um eine Ausweitung der Steuerfreiheit
bemiihten. Als Begriindung fiir die Steuerfreiheit wurde angefiihrt, dass die
Erweiterung der Steuerfreiheit deswegen dem Staatseinkommen nicht abtréig-
lich sein werde, weil damit Steuerobjekte geschaffen wiirden, welche sonst
nicht realisiert worden wiren.

Argumente gegen die Behauptung allfilliger volkswirtschaftlicher Nach-
teile waren, dass ndmlich der Industrie, dem Handel und der Bodenproduktion

322 Reichsgesetzblatt Nr. 265 aus 1849.

323 Landesregierungsblatt fiir das Herzogtum Osterreich unter der Enns Nr. 20 aus 1854.
324 Landesregierungsblatt fiir das Herzogtum Osterreich unter der Enns, Nr. 5 aus 1859.
325 Siehe stenographisches Protokoll zum Haus der Abgeordneten vom 3.7.1862, 3419ff.
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Kapital entzogen wiirde und kiinstlich dem Baugewerbe zugewendet werde,
und ferner, dass ,,es eben ein volkswirtschaftlicher Vorteil sei, wenn in Woh-
nungen gesunde und kriftige Arbeiter heranwachsen und es eine bedeutende
KapitaleinbuBle gerade fiir die Industrie sei, wenn die Arbeiter in ungesunden
Riumlichkeiten zusammengedringt sind und die Arbeiterbevolkerung ver-
kiimmere.” Auch wurde behauptet, dass durch die kiinstlich in Folge des fi-
nanziellen Anreizes durch die Befreiung von der Steuer errichteten Neubauten
die alten Wohnungen in ihrem Ertrage sinken wiirden. Dem wurde mangelnde
soziale Gerechtigkeit entgegen gehalten.

In dieser Debatte im Juli 1862 finden sich ferner detaillierte Darstellungen
der Wohnkosten auf der einen und des Steueraufkommens auf der anderen
Seite, und die Klagen, dass es in zahlreichen Fillen aufgrund der Hohe der
Steuerbelastung zu Konkursen von Handwerkern und Kleingewerbetreibenden
gekommen sei.

Im Jahre 1865 wurde den Reichstagsabgeordneten folgender Antrag vorgelegt:

,,Prag ist nach der Anzahl der Bevolkerung die zweite Stadt des Kaiser-
tums Osterreich und seine Einwohnerzahl steigt bei der groBen Erwerbstiitig-
keit besonders auch noch durch den gesteigerten Verkehr der sich mehrenden
Eisenbahnverbindungen. Den Bediirfnissen der zunehmenden Bevolkerung
nach geeigneten Wohnungen wird jedoch nicht im gleichen Verhiltnis ent-
sprochen, was wohl besonders in der zu kurzen Dauer der Steuerfreiheit von
Neubauten seinen Grund haben mag. Seit ldngerer Zeit besteht ein Mangel an
Wohnungen und dieses Missverhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage zeigt
sich durch die stets steigenden Mietzinse der Wohnungen, welche in den letz-
ten Jahren meist um 20% gesteigert wurde. Trotz dieser Wohnungsnot wurde
im Jahre 1865 nur ein einziges Haus in der Stadt Prag zum Bauen angefangen,
sowie 3 Umbauten angemeldet worden, weshalb alle Baugewerbe sowie alle
unmittelbar oder mittelbar durch sie beschiftigten Arbeiter ganz oder teilweise
verdienstlos geworden sind. Ahnliche Verhiltnisse bestehen in den meisten
Hauptstadten der Kronlénder. In Erwigung der Wohnungsnot und dass das
Kapital nur unter giinstigeren als den bisherigen Verhiltnissen sich dem Baue
der Hiduser zuwenden wird und allgemeinen Erwerbslosigkeit, welche doch
durch die Belebung der Baugewerbe teilweise beseitigt wiirde und dass die
beschiftigten Baugewerbe auch hindurch steuerfihig bleiben und dass das
samtliche im Baue angewandte Kapital sich in Arbeit auflost und alle Kanile
der Geldzirkulation durchlduft bis es sich wieder ansammelt und daher bele-
bend auf den ganzen Verkehr einwirkt und hierdurch mittelbar auch giinstig
auf die indirekten Steuern einwirkt und dass dadurch dem Staate neue Steuer-
objekte fiir die Zukunft geschaffen werden, wird der Antrag gestellt, die Be-
freiungen von der Hauszinssteuer in den Hauptstddten ausnahmsweise auf 20
Jahre auszudehnen.*

Diese Petition der Prager Abgeordneten zeigt nicht nur die Breite der dama-
ligen Auseinandersetzung mit Wohnbaufragen im Parlament. Sie zeigt auch
eindriicklich, dass die damalige parlamentarische Diskussion heute im Osterrei-
chischen Parlament in nicht unihnlicher Form zu héren sein konnte. Dies ist
umso erstaunlicher, wenn man an die damalige Zusammensetzung des Abgeord-
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netenhauses denkt, das auf Grund des Kurienwahlrechts nach dem Mehrheits-
prinzip gewihlt wurde. Nur etwa 6% der Gesamtbevolkerung waren wahlberech-
tigt. Die Abgeordneten schlossen sich ferner bis 1882 nur im Rahmen sogenann-
ter ,,Honoratiorenparteien* im Parlament zu eher losen Fraktionen zusammen
und waren eher ihrem Stand bzw. ihrer Nationalitit verpflichtet als den sich erst
gegen Ende des 19. Jahrhunderts herausbildenden Massenparteien.

5. Die Zeit des Experimentierens: 1865 — 1880

In der Sitzung vom 21. Juni 1865326 berichtet der Vorsitzende des Steuer-
ausschusses, dass dieser entschieden habe, es sei ratsam, ,,die zu gewihrende
zeitliche Befreiung nicht blo} auf neu hergestellte Gebdude, sondern auch auf
Um- und Zubauten und nicht blof fiir die Hauptstiddte, sondern fiir alle der
bestehenden Hauszinssteuer unterliegenden Ortschaften und einzelnen Gebéu-
de auszudehnen®. Es wird als unbefriedigend erkannt, dass zwischen Neubau-
ten, Zu- und Umbauten und der damit verbundenen Dauer der Steuerbefreiung
unterschieden wurde, zumal dafiir unterschiedliche Fristen fiir die Steuerbe-
freiungen, ndmlich von 8§, 10, 12, 15, 18, 20, 25 und 30 Jahre vorgesehen wa-
ren. Hinsichtlich des Umfangs erstreckte sich die Steuerbefreiung entweder auf
die ordentliche oder auf die auerordentliche Staatssteuer mit Ausschluss der
Landes- und Gemeindeumlagen und -lasten oder auch einschlieflich dieser.
Angesichts dieser mannigfachen Verschiedenheiten erschien es als ein Gebot
der Gerechtigkeit, in derselben Steuergattung die moglichste Gleichheit in der
Behandlung der Steuertriger mit Schonung bereits erworbener und in Partiku-
largesetzen bewihrter besonderer Begilinstigungen herzustellen, bis im Wege
der Steuerreform das ganze System der Gebdudesteuer durch Abédnderung nach
gleichméBigen Grundsitzen neu geregelt sei.

Da man eine lingerfristige Steuerreform plante, aber man damals weder fa-
hig noch willens war, eine Vereinheitlichung der unterschiedlichen nationalen
Gegebenheiten auf der einen und der unterschiedlichen Steuerhoheiten auf der
anderen Seite zur erreichen, begniigte man sich mit einer Diskussion um Steuer-
begiinstigungen. Man legte in der Folge eine Steuerbefreiung von Neubauten
von 15 Jahren und fiir Zu- und Umbauten von 12 Jahren fiir alle der Hauszins-
steuer unterliegenden Orte in der gesamten Monarchie einheitlich fest.

Die Steuerbefreiungsaktion wurde bis 1867, also fiir 2 Jahre befristet, um
die beabsichtigte Steuerreform nicht zu prijudizieren. Die bisher erworbenen
Steuerbefreiungen galten weiterhin, beginnend von den erwihnten josephini-
schen Patenten ab 1774 bis zu den allerhdchsten EntschlieBungen in den Jah-
ren 1836 bis 1859.

In den Jahren 1867, 1868, 1869, 1871, 1874 und 1876 wurden jeweils
einfach Verldngerungen dieser Steuerbefreiungen vorgesehen, ohne die er-
wihnte Steuerreform in Angriff zu nehmen.327

326 Siehe stenographisches Protokoll zum Haus der Abgeordneten zur 81. Sitzung
der 3. Session am 21.6.1865, 2396.

327 Siehe nachfolgende Auflistung: Gesetz vom 14.11.1867, RGBI 1867/137; Ge-
setz vom 3.3.1868, RGBI 1868/16; Gesetz vom 24.12.1869, RGBI1 1869/188; Gesetz
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In den damit zusammenhingenden Debatten wurde eindeutig sichtbar,
dass die Wohnungsnot bzw. das mangelnde Angebot an leistbaren Wohnungen
nicht nur als Problem der drmsten Bevolkerung, sondern ganz besonders auch
als eines der Mittelklasse, der Gewerbetreibenden, der Beamten etc. gesehen
wurde,3?8 womit zumindest ab der Mitte des 19. Jahrhunderts ein sehr breiter
Zugang zum modernen volkswohnungspolitischen Ansatz nachweisbar ist. Das
wohnungspolitische Problem versuchte man aber damals allein durch die er-
wihnten Steuererleichterungen zu 16sen, indem man immer wieder Verldnge-
rungen dieser Aktionen vorsah.

Ferner fallt auf, dass durchaus bereits mit hohem 6konomischem Sach-
verstand internationale Erfahrungen eingeholt und die Losungsversuche in
anderen GrofBstiddten, insbesondere in Paris, London, New York und Berlin
von den Abgeordneten oft sehr emotional diskutiert wurden.

6. Vertiefte parlamentarische Auseinandersetzung ab 1880

Im Bericht des Steuerausschusses des Abgeordnetenhauses vom 8. Febru-
ar 1880 heifit es:32?

,.Diese Gesetze33 mit einer Steuerbefreiung zur Forderung der Errichtung
bzw. zur Renovierung von Wohnbauten bilden seit 1865 eine ununterbrochene
Kette, aber hinsichtlich der Motive, welche bei Erlassung und Beratung gel-
tend gemacht worden sind, ist eine wesentliche Unterscheidung zu machen und
zwar bildet das Jahr 1873 bzw. der in diesem Jahr erfolgte Umschwung der
wirtschaftlichen Verhiltnisse eine sehr beachtenswerte Grenzscheide. Bis zu
diesem Zeitpunkt ist es die Wohnungsnot, welche als zwingender Grund fiir
Steuerfreiheiten ins Feld gefiihrt wird. Seither ist es aber, so auch in dem vor-
liegenden Antrag von 1880, die stockende Bautitigkeit, die Notwendigkeit
Arbeit zu schaffen, welche als Begriindung fiir die Steuerbefreiung angerufen
wird. Bei einem der vorgelegten Verlidngerungsantrige der steuerlich begiins-
tigten Bauperioden wurde blof} gesagt, das die Verhiltnisse, welche frither die
Begiinstigung notwendig gemacht haben, sich nicht geéndert hitten.*

Zu diesem Zeitpunkt wird also die Eignung von Steuerbefreiungen einer-
seits zur Linderung der Wohnungsnot, andererseits aber auch als Instrument
zur Ankurbelung der Bauwirtschaft als gegeben angesehen. SchlieBlich wird
dem Argument widersprochen, dass der Fiskus durch Gewidhrung lingerer
Steuerfreiheiten keinen Einnahmenentgang erleide. Dies wird auch damit be-
griindet, dass die von den Gemeindevertretungen angeregten Steuerbefreiun-
gen keine zeitliche Befreiung von Gemeindeumlagen etc. vorgesehen haben,

vom 15.6.1871, RGBI 1871/57; Gesetz vom 18.3.1874, RGBI 1874/18; Gesetz vom
15.3.1876, RGBI 1876/21.

328 Siehe Bericht des Budgetausschusses iiber die Regierungsvorlage betreffend
das Gesetz iiber Steuerfreijahre fiir Neu-, Um- und Zubauten: 58 der Beilagen zu den
stenographischen Protokollen des Abgeordnetenhauses, 8. Session, 447f. vom 2.2.1874.

329 Siehe 138 der Beilagen zu den stenographischen Protokollen des Abgeordne-
tenhauses, 9. Session, 7f.

330 Siehe Anmerkung 321.
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wire doch dieses Mittel in vielen Fillen ebenso wirksam wie die erbetene
Verldngerung von der Staatssteuer. Von den Gemeinden wurde dies mit einem
nicht verkraftbaren Ausfall an Steuereinnahmen abgelehnt.

In Wien entfielen damals auf 100 Kronen Staatssteuer 64 Kronen Kommu-
nalabgaben exklusive der Spezialgebiihren fiir Gewolbebewachung, Kanalrdu-
mung, Einquartierungsbeitrag und Wasserzins sowie aulerdem noch 20 Kronen
Landesumlage. Von den Lindervertretern wurde dennoch mittels Resolution
eine Befreiung von der Staatssteuer zum Zwecke des Wohnbaus verlangt.33!

In den folgenden 10 Jahren wurde dieses Thema mehrmals im Steueraus-
schuss bzw. auch im Plenum diskutiert, ohne dass es zu einem Gesetzesbe-
schluss gekommen ist. Aus heutiger Sicht sind die Ergebnisse dieses Diskussi-
onsprozesses als durchaus bahnbrechend zu beurteilen.

7. Abschluss der Entwicklung 1892 — Neue Wege

Mit dem Gesetz vom 9. Februar 1892,332 dem eine mehr als zehnjihrige
Debatte im Abgeordnetenhaus voranging, wird eine neue Qualitit des Wohn-
rechts erreicht. Darin wird die Steuerbefreiung nicht nur an Kriterien wie Errich-
tungsdauer, Grofe des Objekts und der Wohnungen gekniipft, sondern auch an
eine Begrenzung der Mietzinse zwecks Schaffung leistbaren Wohnraums.

Ferner enthilt dieses Gesetz eine schon lange zuvor in der parlamentari-
schen Diskussion erhobene Forderung nach einer Zweckwidmung der Vermie-
tung an Arbeiter, um denselben gesunde und billige Wohnungen anbieten zu
konnen und zwar wenn solche:

a) von der Gemeinde, gemeinniitzigen Vereinen und Anstalten fiir Arbeiter;
b) von aus Arbeitern gebildeten Genossenschaften fiir ihre Mitglieder;
¢) von Arbeitgebern fiir ihre Arbeiter errichtet werden.

Um den Druck auf die Linder zu erhohen, ebenfalls eine Befreiung von
den Landesabgaben und damit den Anreiz zur Schaffung von Wohnungen zu
verstiarken, wurde iliber Betreiben des Herrenhauses ein Junktim hergestellt,
dass diese Steuerbefreiung nur in jenen Lindern in Kraft trete, in welchen im
Wege der Landesgesetzgebung auch die Befreiung von Landes- und Gemein-

31 In der Debatte zum Thema Steuerbefreiungen wird u.a. eine ablehnende Hal-
tung damit begriindet, dass die Lander sich immer in ihren Bereich gegen eine solche
ausgesprochen haben, diese aber immer wieder eine Befreiung von der Reichssteuer
vehement fordern: ,,Die Mitglieder unserer Landesvertretungen sind eben in der Geba-
rung mit den in ihrer Obhut anvertrauten Kommunalfinanzen viel zu gewissenhaft, um
sich von solchen Scheinargumenten blenden zu lassen, und insoweit solche Befreiun-
gen von den Gemeindeumlagen bestanden haben, fiir Wien durch die allerhochsten
EntschlieBungen vom 16. Juli 1854 und 14. Mai 1859 sind sie lebhaft bekdmpft wor-
den.” Resolutionen des Abgeordnetenhauses zum Finanzgesetze 1862, 1. Session, 3435,
1863 1. Session, 4834, 1864. Eine Diskussion, die auch im 21. Jahrhundert nicht gera-
dezu denkunméglich erscheint.

332 RGBI 1892/37.
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deabgaben fiir die ganze Dauer der staatlichen Steuerbefreiung (24 Jahre333 ab

Vollendung des Gebidudes) gewihrt werde.

Neben Qualititsanforderungen (keine Befreiung von Objekten mit Woh-
nungen, deren Fuflboden unter der Straenoberfliche liegt) wurden auch Min-
dest- und Hochstgrenzen der Wohnfldachen festgelegt. Schlieflich war eine
Mietzinsbeschrinkung vorgesehen, die nach der Einwohnerzahl des Ortes
gestaffelt war.

Als Sanktion bei Nichteinhaltung dieser Vorschriften waren einerseits
Geldstrafen, andererseits ein Entfall der Steuerbefreiung vorgesehen.

Die in diesem Gesetz in ihrer Geschlossenheit als erstmalig zu bezeichne-
ten Tatbestinde werden zu Recht als Vorldufer der Instrumente des Volks-
wohnungswesens im Allgemeinen und des gemeinniitzigen Wohnbaus im
Besonderen gesehen. Dessen Regelungen beruhen jedoch auf einer mehr als
100-jahrigen Entwicklung und gehen auf weit frithere Wurzeln zuriick, als in
der bisherigen Aufbereitung des Themas angenommen wurde. Sie waren nicht
ein plotzliches Ergebnis, sondern das Resultat eines langen und zihen Ringens
nach Losungen politischer Herausforderungen in einem evolutiondren, aber
konsequenten und weitgehend konsensualen Meinungsbildungsprozess, also
eines politischen Stils, fiir den dem Jubilar nicht nur die Bewunderung vieler,
sondern die hochste Anerkennung zu kommt.

333 Eine sehr lange Zeitdauer in der historischen Betrachtung, die sich aus den ne-
gativen Erfahrungen mit den vorher wesentlich kiirzeren Zeitriumen der Steuerbefrei-
ung ergab. Nur fiir Wien war einmal eine Steuerbefreiung von 25 bzw. 30 Jahren vor-
gesehen, die auch allgemein als erfolgreiche Aktion bezeichnet und von den iibrigen
Léndern vehement gefordert wurde.
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I. Grundsitzliches im Vergleich der wohnzivilrechtlichen
Bestimmungen des WGG mit dem MRG

1. WGG

Das WGG regelt in den §§ 13 bis 22 sowie in einigen Ubergangsbestim-
mungen des § 39 spezielle wohnzivilrechtliche Bereiche, die sich aus der Be-
sonderheit gemeinniitziger Bauvereinigungen als Errichter von Wohn-, Ge-
schifts- und anderen Objekten im eigenen Namen zum Zwecke der Ver-
mietung bzw. der Wohnungseigentumsbegriindung ergeben.
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2. MRG

Das MRG regelt die Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen
bzw. Geschiftsrdumlichkeiten aller Art und ist somit als umfassenderes wohn-
zivilrechtliches Regelungswerk dem WGG ,,iibergeordnet”. Primir ist daher
das MRG anzuwenden. Nur dort, wo es das MRG dem WGG ,.iiberlésst,
eigenstindige Regelungen zu treffen, gelten die Bestimmungen des WGG. Die
hierfiir magebenden Bestimmungen sind einerseits § 1 Abs. 3 MRG und
andererseits § 20 WGG.

II. Abgrenzung der Geltungsbereiche WGG / MRG

1. § 1 Abs. 3 MRG

Hier wird geregelt, dass die Bestimmungen des MRG fiir Mietgegenstinde
in Gebduden, die von einer gemeinniitzigen Bauvereinigung im eigenen Na-
men errichtet worden sind, nach Mafgabe des § 20 WGG gelten.

2.§20 WGG

Unter der Uberschrift ,~Anwendung mietrechtlicher Bestimmungen* wird
festgelegt:

a) Wenn die Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstinde der Baulichkeit
im Eigentum (Baurecht) einer Bauvereinigung stehen, gelten folgende Best-
immungen des MRG nicht: Bestimmungen iiber die Erhaltung, iiber niitzliche
Verbesserungen durch bautechnische MaBlnahmen bzw. durch Vereinigung
von Wohnungen, iiber die Anbotspflicht sowie liber den Auftrag zur Durchfiih-
rung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten (§§ 3 bis 6), weiters iiber
den Ersatz von Aufwendungen auf eine Wohnung (§ 10), iiber die Moglichkeit
der Mietzinserhohung beim Wohnungstausch (§ 13 Abs. 3, 2. Satz), iiber den
Mietzins fiir Hauptmiete (§ 15), tiber die Ausstattungskategorien und Katego-
riebetrige (§ 15a), liber Vereinbarungen iiber die Hohe des Hauptmietzinses
(§ 16), iiber die Unwirksamkeit von Zinsanpassungsklauseln und Mietzinsver-
einbarungen (§ 16a), iiber den Anteil an den Gesamtkosten und iiber die Nutz-
fliche (§ 17), tiber die Erhohung der Hauptmietzinse (§ 18) einschlieBlich der
Bestimmungen {iber die Grundsatzentscheidung und vorldufige Erhohung
(§ 18a) sowie die Kosten von Sanierungsarbeiten (§ 18b), iiber die nachtrigli-
che Neuerrichtung von Mietgegenstinden, ausgenommen die Duldung von
Eingriffen in die Mietrechte (§ 18c Abs. 1, 3 und 4), iiber Antrag und Ent-
scheidung bei Verfahren iiber die Erhohung der Hauptmietzinse (§ 19), tiber
die Hauptmietzinsabrechnung (§ 20), tiber die Verwaltungskosten sowie die
Verordnungsermichtigung des Bundesministers fiir Justiz zur Bezeichnung
von ONORMEN fiir ordnungsgem:ife Betriebskostenabrechnungen (§ 21 Abs.
1 Z 7 und Abs. 6 und § 22), tiber die Verteilungsgrundsitze beim Anteil an den
besonderen Aufwendungen (§ 24 Abs. 1), iiber die allgemeinen Grundsitze bei
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Anwendung des MRG auf ,Altvertrige” (§ 43), tiber die Wertbestiandigkeit
des Mietzinses (vormals Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, § 45) sowie
iiber die Umstellung der Betriebskostenverteilungsschliissel bei Inkrafttreten
des MRG. An ihre Stelle treten die speziellen Bestimmungen der §§ 13 bis 22
und einige Bestimmungen des § 39 WGG bzw. es fehlen derartige Regelungen
wie z.B. die ,,Anbotsverpflichtung® nach § 5 Abs. 2 MRG. Auch die Verfah-
rensbestimmungen (§ 37), die Stellungnahme der Gemeinde als Baubehorde in
einigen mietrechtlichen Verfahren (§ 38), die Bestimmungen iiber die ,,Ge-
meindeschlichtungsstelle* (§ 39) und die Anrufung des Gerichtes (§ 40) sind
nur nach Mal3gabe der Verfahrensbestimmungen des § 22 WGG anzuwenden
(§ 20 Abs. 1 Z 1 1it. a).

b) Ausdriicklich wird in § 20 Abs. 1 Z 1 lit. b WGG aber die Anwendung
folgender mietrechtlicher Bestimmungen festgelegt, auch wenn § 1 MRG
anderes bestimmt: Bestimmungen iiber die Haupt- und Untermiete (§ 2), tiber
die Wiederherstellungspflicht (§ 7), iiber den Umfang des Beniitzungsrechts
(§ 8), iiber die Verdnderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes durch den
Mieter (§ 9), iiber die Untermietverbote (§ 11), liber die Abtretung des Miet-
rechts unter Lebenden (§ 12), iiber die VerduBlerung und Verpachtung eines
Unternehmens bei Geschiftsraummieten (§ 12a), tiber den Wohnungstausch
(8§ 13 ausgenommen Abs. 3, 2. Satz), iiber die Duldung von Eingriffen in das
Mietrecht bei nachtriglicher Neuerrichtung von Mietgegenstinden (§ 18c Abs.
2), tiber die Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben (§ 21 — aus-
genommen Abs. 1 Z 7 und Abs. 6), iiber die Aufwendungen fiir die Hausbe-
treuung (§ 23), iiber den Anteil an besonderen Aufwendungen (§ 24, ausge-
nommen die Verteilungsgrundsitze des Abs. 1), iiber das Entgelt fiir mit-
vermietete Einrichtungsgegenstiande oder sonstige Leistungen (§ 25), tiber den
Untermietzins (§ 26), iiber verbotene Vereinbarungen und Strafbestimmungen
(§27), iiber die Anrechnung von Dienstleistungen auf den Hauptmietzins
(§ 28), tiber die Auflosung und Erneuerung des Mietvertrages sowie die Zu-
riickstellung des Mietgegenstandes. Anzuwenden sind auch der gesamte Be-
reich der Kiindigung und des Kiindigungsschutzes (§ 30 bis 36), die Bestim-
mungen {iber die Unterbrechung des Rechtsstreits (§41), iiber die
Exekutionsbeschrinkung (§ 41), iiber das Vorzugspfandrecht fiir Erhaltungs-
arbeiten (§ 42a) sowie die §§ 37 bis 40 MRG. Bei letzterer Bestimmung diirfte
ein ,,Redaktionsversehen* vorliegen, da sie ohnedies schon in § 20 Abs. 1 Z 1
lit. a WGG geregelt ist. Auch die Bestimmungen iiber den Hauptmietzins bei
Eintritt in einen bestehenden Mietvertrag iiber eine Wohnung (§ 46 — Abs. 2
nach MalBgabe der §§ 13 Abs. 4 und 6 und 39 Abs. 18 Z 2), iiber den Haupt-
mietzins bei bestehenden Mietvertrigen iiber Geschiftsrdumlichkeiten (§ 46a),
iiber die Erfordernisse eines Anhebungsbegehrens (§ 46b), iiber die Haupt-
mietzinse bei fritherer Standardanhebung (§ 46c¢), iiber die Wirksamkeit friihe-
rer Befristungen (§49a) und iiber pfandrechtliche Ubergangsregelungen
(§ 52a) sind anzuwenden.

c) Die Regelungen unter a) und b) gelten auch dort, wo entweder von
vornherein die Begriindung von Wohnungseigentum vorgesehen ist oder wo
ein bestehendes Miet- oder Nutzungsverhiltnis zugunsten des bisherigen Mie-
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ters oder sonstigen Nutzungsberechtigten in Wohnungseigentum umgewandelt
wird. Fiir einen Mieter eines so im Wohnungseigentum stehenden Miet- oder
Nutzungsgegenstandes gelten nach Wohnungseigentumsbegriindung die Best-
immungen des MRG allerdings nach Ma3gabe des § 1 Abs. 1, 2 (Vollausnah-
men) und 4 (Teilanwendung).

d) Allerdings sind dann, wenn nach der Errichtung der Baulichkeit ent-
weder das Eigentum (Baurecht) an einen Erwerber tibergeht, der keine GBV
ist, oder die Bauvereinigung die Gemeinniitzigkeit ,,verliert”, die wohnzivil-
rechtlichen Bestimmungen (§§ 13 bis 22 und § 39 Abs. 8 bis 13, 18, 19, 21
und 24 bis 27) des WGG weiterhin sinngeméf anzuwenden.

II1. Die einzelnen wohnzivilrechtlichen Bestimmungen
des WGG im Vergleich zum MRG

1. Entgeltbildung - WGG

a) Grundlagen

Das WGG kannte mit Ausnahme der sogenannten ,,Auslaufgewinne® —
siehe unten c) — seit seinem Inkrafttreten bis zum 24.7.1987334 die Entgeltbil-
dung nur auf Basis eines objektbezogenen ,.Kostendeckungsprinzips®“. Das
Entgelt durfte demnach nicht hoher angesetzt werden, als es den folgenden
Aufwendungen der gemeinniitzigen Bauvereinigung entsprach: Aufwendungen
fiir die Bewirtschaftung der Baulichkeit, einschlieflich der Amortisation, zu-
ziiglich der erforderlichen Bildung von Riicklagen, entspricht. Hierzu werden
die tatsichlich aufgewendeten gesamten Herstellungskosten (vor dem 3. WAG
,.Baukosten) — das sind die Baukosten einschlieBlich der Kosten fiir die Er-
richtung von Ein- und Abstellpldtzen, von Gemeinschaftseinrichtungen, die
der Baulichkeit zugerechnet werden und Aufwendungen zur widmungsgemé-
Ben Benutzung der Liegenschaft sowie Riickstellungen fiir notwendige Maf3-
nahmen im Zusammenhang mit der Baufiihrung sowie weiters den Aufwen-
dungen der gemeinniitzigen Bauvereinigung fiir die Grundkosten (sofern der
Liegenschaftserwerb nach dem 30.6.1979 erfolgte) auf der Basis des Ver-
kehrswertes im Zeitpunkt des Erwerbes, Aufwendungen zur Baureifmachung,
Aufwendungen zur widmungsgemiflen Nutzung des Grundstiicks oder der
widmungsgemiBen Beniitzung der auf ihm errichteten Baulichkeiten oder
gemil behordlichen Auftrag im Sinn der spéteren Grundstiicksnutzung (soweit
diese Kosten nicht schon bei den Bau- oder Grundkosten beriicksichtigt wur-
den). Weiters sind die sonstigen Kosten, die fiir die Errichtung und Bewohn-
barmachung der Baulichkeit (einschlieflich der Informationskosten der Woh-
nungsnutzer) erforderlich waren — das sind die Kosten fiir die Au3enanlagen,

33 Das 1.WAG ist am 25.7.1987 in Kraft getreten.
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die Bauverwaltungskosten, die Kosten der Planung und ortlichen Bauaufsicht
sowie die Finanzierungskosten —, der Entgeltberechnung zugrunde zu legen.

Beginnend mit dem 1.WAG wurde das Kostendeckungsprinzip mehrfach
durchbrochen. So konnte bei Neuvermietung nach begiinstigter Riickzahlung
nach dem RBG 1987 das ,,angemessene Entgelt”, welches im Wesentlichen
dem § 16 Abs. 1 MRG entspricht, vereinbart werden (§ 13 Abs. 4 WGG). Seit
dem 2.WAG (1.3.1991) kann bei Vermietung von Wohnungen generell der
Kategoriemietzins im Sinne des § 15a MRG (vor dem 3.WAG § 16 Abs. 2 bis
4) anstelle der Entgeltbestandteile gemif3 § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und 5 (EVB der
Grundstufe) vereinbart werden, sofern die in § 39 Abs. 18 genannten Fille
vorliegen. Ab 1.1.1994 (3.WAG) kann bei Neuvermietung von Flichen und
Réumen, die keine Wohnung darstellen (Geschiftsrdaume, Einstellplitze in
Garagen und Abstellplidtze) das angemessene Entgelt vereinbart werden. Fiir
Wohnungen ist nunmehr generell anstelle der Entgeltbestandteile des § 14
Abs. 1Z 1 bis 3 und 5 (Grundstufe) die Vereinbarung des Kategoriemietzinses
zuldssig. Seit dem 1.9.1999 kann bei Neuvermietung, eingeschrinkt auf Woh-
nungen der Ausstattungskategorie A und B, anstelle der schon erwihnten Ent-
geltbestandteile des § 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und 5 (allerdings nunmehr unter
Einbeziehung des EVB der 2. Und 3. Stufe) ein Betrag in der Hohe des jewei-
ligen Richtwertes fiir das Burgenland, vermindert um 30%, vereinbart werden,
wobei die angemessene Verzinsung von Eigenmitteln der gemeinniitzigen
Bauvereinigung, die zur Finanzierung von Grundstiickskosten verwendet wur-
den, zusitzlich verrechnet werden kann.

b) Finanzierungsbeitrag

Eine Besonderheit stellt der Finanzierungsbeitrag gemifl §§ 14 Abs. 1
und 17 WGG dar. Zur Finanzierung des Bauvorhabens konnen von den Woh-
nungsnutzern vor oder bei Abschluss des Miet- oder Nutzungsvertrags Beitra-
ge eingehoben werden, die bei der Entgeltsberechnung betragsmindernd zu
beriicksichtigen sind. Diese Finanzierungsbeitrige sind bei Beendigung des
Miet- oder Nutzungsverhiltnisses wieder an den ausscheidenden Mieter (seit
1.1.2001), vermindert um einen Prozentpunkt pro Jahr, gerechnet ab der Ertei-
lung der baubehordlichen Beniitzungsbewilligung, auszubezahlen und kénnen
vom Nachmieter in dieser Hohe wiederum verlangt werden.

c) Auslaufentgelte, ,,Auslaufgewinne*

Nach der Tilgung der Fremddarlehen einschlieBlich von Darlehen aus 6f-
fentlichen Forderungen konnen die bisher verrechneten Annuititen weiterhin
eingehoben werden; und zwar in voller Hohe, sofern sie zur verstéirkten Til-
gung anderer aushaftender Fremdmittel bzw. 6ffentlicher Mittel oder zur Um-
finanzierung von Grund- und Baukostenbeitrigen (§ 17a Abs. 4) bzw. von
Fremdmitteln (§ 17b) verwendet werden. Seit der WRN 1999 ist jedoch bei
vollstandiger Tilgung aller Fremdmittel diese ,,Weitereinhebung™ insofern
begrenzt, als sie, unter Einbeziehung der Zinsen fiir eingesetzte Eigenmittel
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und des EVB mit allen 3 Stufen, 70vH des Richtwertes fiir das Burgenland
nicht libersteigen darf.

d) Entgeltberechnung im Einzelnen

Auf der Basis der unter a) und b) angefiihrten Grundlagen (sofern sich die
der Berechnung des Entgelts zugrunde zu legenden Betrige dndern, dndert sich
das Entgelt entsprechend, wobei die maf3geblichen Grundlagen, insbesondere
die Hohe des jeweiligen Zinssatzes, dem Mieter oder sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten bei der nichsten Entgeltvorschreibung schriftlich bekanntzugeben
sind) diirfen folgende Betridge bei der Berechnung des Entgelts angerechnet
werden (§ 14 Abs. 1):

—  Ein Betrag fiir die AfA unter Zugrundelegung einer Abniitzungsdauer von
hochstens 100 Jahren. Sofern die Tilgung der Fremdmittel einschlieflich
der Darlehen aus offentlichen Mitteln von der AfA abweicht, ist diese
Tilgung anzurechnen.

— Die angemessene Verzinsung der Fremdmittel einschlieBlich der Darle-
hen aus 6ffentlichen Mitteln.

— Die angemessene Verzinsung der Eigenmittel mit einer Obergrenze von
3,5%. Dieser Prozentsatz erhoht sich in dem AusmaB, in dem der um ei-
nen Prozentpunkt verminderte Periodenschnitt der Sekunddrmarktrendite
aller Bundesanleihen des jeweils vorangegangenen Kalenderjahres diesen
Prozentsatz tibersteigt. Die absolute Obergrenze sind aber 5%.

— Bei Einrdumung eines Baurechtes der jeweils von der gemeinniitzigen
Bauvereinigung zu entrichtende Baurechtszins.

—  Ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag gemal § 14d.

—  Ein Beitrag zur Deckung der Verwaltungskosten.

—  Ein Beitrag zur Deckung der sonstigen Betriebskosten (§ 21 Abs. 1 Z 1
bis 6 und 8 MRG), der Kosten fiir den Betrieb gemeinschaftlicher Anla-
gen (§ 24 MRG) und der 6ffentlichen Abgaben (§ 21 Abs. 2 MRG).

— Riicklagen in der Hohe von 2% (ausgenommen von den Verwaltungskos-
ten); beim EVB begrenzt mit 2% von der Grundstufe.

—  Die Umsatzsteuer (bei Entlastung der auf die Aufwendungen entfallenden
Vorsteuerbetrige.

2. Mietzinsbildung - MRG

Anders als im WGG ist es fiir die Mietzinsbildung im MRG — zumindest
im Vollanwendungsbereich — ohne Bedeutung, wer das Gebdude und mit wel-
chem finanziellen Aufwand errichtet hat. Seit dem 3.WAG gibt es drei Arten
von Mietzinsbildungsbeschrinkungen:

a) Den ,,angemessenen‘ Hauptmietzins (§ 16 Abs. 1): bei Vermietung von
nicht zu Wohnzwecken dienenden Ridumen (Z 1), bei Vermietung eines Miet-
gegenstandes in einem Gebédude, das auf Grund einer nach dem 8.5.1945 er-
teilten Baubewilligung neu errichtet worden ist, oder bei Vermietung eines
durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau auf Grund einer nach dem 8.5.1945 erteil-
ten Baubewilligung neu geschaffenen Mietgegenstandes (Z 2), bei Vermietung
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eines Mietgegenstandes in einem Gebiude, an dessen Erhaltung aus Denkmal-
schutzgriinden 6ffentliches Interesse besteht und dariiber hinaus der Vermieter
unbeschadet der Gewédhrung offentlicher Mittel nach dem 8.5.1945 erhebliche
Eigenmittel aufgewendet hat (Z 3), bei der Vermietung einer Wohnung der
Ausstattungskategorie A oder B mit einer Nutzflidche von iiber 130 m2, sofern
sie innerhalb von 6 Monaten nach der Rdaumung durch den fritheren Mieter
oder Inhaber an einen nicht zum Eintritt in die Mietrechte des fritheren Mieters
Berechtigten vermietet wird (bei Durchfithrung von Verbesserungsarbeiten in
der Wohnung oder bei Zusammenlegung von Wohnungen mit gleichzeitiger
Standardanhebung verldngert sich diese Frist auf 18 Monate [Z 4]) oder wenn
bei einem unbefristeten Mietverhiltnis seit der Ubergabe des Mietgegenstan-
des mehr als ein Jahr verstrichen ist und die Vereinbarung iiber die Hohe des
Hauptmietzinses in Schriftform getroffen wird (Z 5). Auch bei Vermietung
eines Mietgegenstandes nach begiinstigter Riickzahlung nach dem RBG 1987
kann der angemessene Hauptmietzins vereinbart werden (§ 9 Abs. 4 RBG).

Der angemessene Hauptmietzins ist nach Groe, Art, Beschaffenheit, Lage,
Ausstattungs- und Erhaltungszustand (= ortsiiblich) zu ermitteln. Nach der
Rechtsprechung kann das letztlich nur mit Hilfe von Sachverstidndigen durch die
,»Vergleichswertmethode* durch entsprechende Auf- oder Abschlédge erfolgen.

b) Den ,,Kategoriemietzins*“(§ 15a und 16 Abs. 5): bei Vermietung einer
Wohnung der Ausstattungskategorie D (,,Substandardwohnung®, d.h. ohne
Wasserentnahmestelle und/oder ohne Klosett im Inneren, sowie bei Unbrauch-
barkeit des Mietgegenstandes, wenn er nach Anzeige durch den Mieter inner-
halb angemessener Frist, lingstens binnen 3 Monaten, brauchbar gemacht
wird). Hinsichtlich der zuldssigen Hauptmietzinshohe wird noch unterschie-
den, ob es sich um eine brauchbare oder unbrauchbare Kategorie D-Wohnung
handelt. Bei Brauchbarkeit darf der Hauptmietzins in der Hohe des Kategorie-
betrages fiir eine C Wohnung vereinbart werden.

¢) Den ,Richtwertmietzins® (§ 16 Abs. 2 bis 4 seit dem 3.WAG): bei
Vermietung einer Wohnung der Ausstattungskategorie A, B und C, wenn die
Voraussetzungen fiir den angemessenen Hauptmietzins nicht vorliegen. Aus-
gehend vom Richtwert (fiir jedes Bundesland) fiir die ,,mietrechtliche Norm-
wohnung* (§ 2 Abs. 1 RichtWG) wird durch Zuschldge fiir werterhohende
bzw. Abstriche fiir wertvermindernde Abweichungen von dieser Normwoh-
nung ein ,,angemessener Hauptmietzins (Richtwertmietzins) ermittelt. Beson-
ders zu beriicksichtigen sind dabei die Zweckbestimmung der Wohnung, ihre
Stockwerkslage, ihre Lage innerhalb eines Stockwerkes, die Ausstattung mit
Balkonen, Terrassen , die Lage des Hauses, der Erhaltungszustand des Hauses
usw. (§ 16 Abs. 2 Z 1 bis 6). Die Abweichungen der Lage von der ,,Durch-
schnittslage” (des Hauses der mietrechtlichen Normwohnung) sind aber nur
dann zu beriicksichtigen, wenn sie nicht ausdriicklich vom Gesetzgeber ausge-
schlossen wurden (§ 16 Abs. 4).

Zum Hauptmietzins sind dann noch, wie auch im WGG, die anteiligen
Betriebskosten und offentlichen Abgaben, die auf den Mietgegenstand entfal-
lenden besonderen Aufwendungen (Betriebskosten der Gemeinschaftsanla-
gen), gegebenenfalls das angemessene Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungs-
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gegenstinde oder sonstige Leistungen, die der Vermieter iiber die Uberlassung
des Mietgegenstandes hinaus erbringt, sowie die Umsatzsteuer hinzuzurechnen
(§ 15 Abs. 1 Z 2 bis 4 und Abs. 2).

3. Erhohung des EVB bzw. des Hauptmietzinses

a) WGG

Da zur Finanzierung von Erhaltungs- bzw. Verbesserungsarbeiten nur die
Entgeltkomponente ,,Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag” (EVB) gemal3 § 14d
zur Verfiigung steht, ist fiir den Fall, dass die nichtverbrauchten EVB auch bei
Ausschopfung des gesetzlichen HochstmaBes nicht ausreichen, bei Gericht eine
Erhohung dieser Entgeltkomponente zu beantragen. Das Gericht hat Ausmaf} und
Beginn der Erhthung (maximal auf 10 Jahre) festzusetzen. Bei Verwendung von
eigenem oder fremdem Kapital sind Verzinsung, Tilgung und Geldbeschaffungs-
kosten anzurechnen (§ 14 Abs. 2). Es kann auch zunichst nur eine grundsitzliche
Entscheidung iiber die Erthohung begehrt werden (§ 14 Abs. 3). Bei Verpflichtung
der gemeinniitzigen Bauvereinigung, die Arbeiten innerhalb angemessener Frist in
Angriff zu nehmen und durchzufiihren, kann auch eine vorldufige Erhohung bewil-
ligt werden (§ 14 Abs. 4). Werden geforderte Sanierungsmafinahmen durchge-
fiihrt, gelten diese Maflnahmen dann als Erhaltungsarbeiten, wenn dadurch ein
Erhohungsbetrag nicht tiberschritten wird, der ohne Forderung und nur bei Durch-
fithrung ,reiner Erhaltungsarbeiten erforderlich wire (§ 14 Abs. 5).

b) MRG

Auch das MRG kennt fiir den Fall, dass die Hauptmietzinsreserve der
letzten 10 Jahre und auch die moglichen Mietzinseinnahmen der nichsten 10
Jahre nicht ausreichen, um Erhaltungsarbeiten zu finanzieren, die Moglichkeit,
eine gerichtliche Erhohung des Hauptmietzinses zu begehren. Weitere Voraus-
setzungen, wie die Tilgung und Verzinsung von eigenem bzw. fremdem Kapi-
tal, die Beriicksichtigung von Geldbeschaffungskosten wihrend eines hochs-
tens 10-jahrigen Verteilungszeitraumes, sind gleich wie im WGG geregelt. Ein
wesentlicher Unterschied ist jedoch die Berechnung der Erhéhung. Wihrend
die Erhohung des EVB bei allen Mietern/Nutzungsberechtigten im gleichen
Verhiltnis zum bisher Geleisteten erfolgt, werden im MRG die unterschiedli-
chen Ausstattungskategorien insoweit beriicksichtigt, als die Hauptmietzinse
zunichst auf den Richtwert fiir Kategorie A-Wohnungen und -Geschifts-
raumlichkeiten (sofern bei letzteren der angemessene Hauptmietzins niedriger
ist, auf diesen), auf 3% des Richtwertes fiir Kategorie B-Wohnungen, auf die
Hilfte des Richtwertes fiir Kategorie C-Wohnungen und bei Kat. D Wohnun-
gen auf den Kategoriemietzins angehoben werden. Ist die Summe der so anre-
chenbaren monatlichen (fiktiven) Hauptmietzinse hoher als das monatliche
Deckungserfordernis, so ist auf einen entsprechenden Prozentsatz dieser Be-
trige anzuheben. Sollte die Anhebung auf die vorgenannte Summe nicht aus-
reichen hat eine weitere Anhebung, nunmehr auf alle Mietobjekte gleich, nach
dem Verhiltnis der Nutzfldchen, zu erfolgen.
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Die Bestimmungen iiber eine Grundsatzentscheidung iiber eine vorlaufige
Erhohung der Hauptmietzinse und iiber die Beriicksichtigung von Sanierungs-
arbeiten (Verbesserungsarbeiten) als Erhaltungsarbeiten sind gleichlautend wie
im WGG (§ 18a und § 18b).

4. Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten,
Finanzierung und Durchsetzung

a) Die Bestimmungen iiber die Erhaltung und niitzliche Verbesserung durch
bautechnische Maflnahmen waren im WGG und im MRG bis zur WRN 2000
ident (§ 14a Abs. 1 und 2 und 14b Abs. 1 und 2 WGG, § 3 Abs. 1 und 2 und § 4
Abs. 1 und 2 MRG). Eine Anderung brachte die durch die WRN 2000 eingefiig-
te Bestimmung, dass, unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und Instandhal-
tungskosten sowie insbesondere bei Gewidhrung einer offentlichen Forderung,
behinderten-, alten- und kindergerechte Maflnahmen sowie Mainahmen, die eine
zeitgemifBe Ausstattung der Baulichkeit oder von Miet- und Nutzungsgegen-
stinden herbeifiihren, als Erhaltungsarbeiten gelten (§ 14a Abs. 2 Z 7 WGG).
Dadurch sind Verbesserungsarbeiten in vielen Fillen in den Erhaltungsbereich
Htransferiert” worden. Nur dort, wo § 14b Arbeiten (weiterhin) ausdriicklich als
Verbesserungen nennt (wie z.B. die Neuerrichtung eines bisher nicht vorhande-
nen Aufzugs) wird diese Regelung nicht zum Tragen kommen kdnnen.

b) Die Finanzierung der Erhaltungs- bzw. Verbesserungsarbeiten unter-
scheidet sich insofern, als im WGG die eingehobenen ,.Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrige” (EVB), im MRG die Mietzinsreserven der letzten 10 Ka-
lenderjahre heranzuziehen sind. In beiden Gesetzen kann aber, zur Finanzie-
rung nicht gedeckter Kosten von Verbesserungsarbeiten, eine schriftliche Eini-
gung mit der Mehrheit der Mieter/Nutzungsberechtigung getroffen werden
(§ 14b Abs. 3Z2 WGG und § 4 Abs. 3Z 2 MRG).

¢) Kein Unterschied besteht in der Durchsetzung von Erhaltungs- bzw.
Verbesserungsarbeiten durch Mieter/Nutzungsberechtigte, wenn die gemein-
niitzige Bauvereinigung bzw. der Vermieter den gesetzlichen Verpflichtungen
zur Vornahme derartiger Arbeiten nicht nachkommt. Lediglich der Kreis der
als Zwangsverwalter zu bestellenden Personen ist im WGG auf die Gemeinde
und andere Gemeinniitzige beschriankt (§ 14c WGG und § 6 MRG).

5. Preis, Preisbildung, Fixpreis,
nachtrégliche Ubertragung in Eigentum

Die entsprechenden Regelungen im WGG ( §§ 15, 15a, 15b, 15c, 15d,
15e und 15f) sind auf den Umstand zuriickzufiihren, dass eine gemeinniitzige
Bauvereinigung neben Mietobjekten auch Objekte errichtet die entweder von
vornherein oder in weiterer Folge (zunichst als Mietwohnungen errichtet) zur
Wohnungseigentumsbegriindung vorgesehen sind. Diesbeziigliche Bestim-
mungen sind im MRG nicht vorgesehen.
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6. Nutzfliche und Aufteilungsschliissel

Die Definition der Nutzfliche, die Bestimmungen iiber die Aufteilung von
Kosten nach der jeweiligen anteiligen Nutzfldche, die Moglichkeiten, dass hundert
Prozent der Mieter/Nutzungsberechtigten mit einer gemeinniitzigen Bauvereini-
gung bzw. dem Vermieter einen abweichenden Aufteilungsschliissel vereinbaren
konnen, sind in beiden Gesetzen gleich geregelt. Eine Besonderheit besteht im
WGG darin, dass die gemeinniitzige Bauvereinigung entscheiden kann, dass sich
die Kostenanteile auch nach dem Verhiltnis der Nutzwerte im Sinn des § 2 Abs. 8
WEG 2002 bestimmen (§ 16 Abs. 3). Die Nutzwerte sind abweichend vom WEG
vom Gericht iiber Antrag der GBV festzusetzen (§ 16 Abs. 4). Auch Neufestset-
zungen (bei Verdnderungen der Nutzwerte um mehr als 5%) haben durch das
Gericht zu erfolgen, wobei auch den Mietern/Nutzungsberechtigten ein Antrags-
recht eingerdumt ist (§ 16 Abs. 5 Z2).

7. Abrechnungen

a) Jahrliche Abrechnungen

Nach den mietrechtlichen Bestimmungen ist ein Vermieter verpflichtet,
bis zum 30. Juni des Folgejahres eine Hauptmietzinsabrechnung (§ 20 Abs. 3),
eine Abrechnung iiber die Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben
(Jahrespauschalverrechnung, § 21 Abs. 3), sowie — sofern Gemeinschaftsanla-
gen vorhanden sind — eine Abrechnung iiber die besonderen Aufwendungen
(8§ 24) an geeigneter Stelle im Hause aufzulegen, den Mietern in geeigneter
Weise Einsicht in die Belege zu gewihren und bei Verlangen des Mieters
Kopien von der jeweiligen Abrechnung und/oder den Belegen gegen Kostener-
satz anzufertigen. Kommt er dieser Verpflichtung nicht nach, kann er letztlich
iiber Antrag eines Mieters vom Gericht unter Androhung von Ordnungsstrafen
dazu verhalten werden (§ 20 Abs. 4).

Dieselben Verpflichtungen bestehen auch fiir die gemeinniitzige Bauvereini-
gung mit dem Unterschied, dass anstelle der Hauptmietzinsabrechnung die Abrech-
nung iiber die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitriige zu erstellen ist, und dass die
Abrechnungen zusitzlich jedem Mieter/Nutzungsberechtigten zu legen sind.

Eine Besonderheit besteht auch darin, dass gelegte Abrechnungen iiber die
Betriebskosten, die Kosten von Gemeinschaftsanlagen und offentliche Abgaben,
sofern nicht binnen 6 Monaten ab Auflage begriindete Einwendungen erhoben
werden, als endgiiltig gepriift und anerkannt gelten (§ 19 Abs. 1).

b) Abrechnungen bei Wohnungseigentumsbegriindung

Durch die WRN 2006 wurden spezielle Abrechnungsbestimmungen fiir die
Fille der nachtriglichen Wohnungseigentumsbegriindung im WGG — im MRG
fehlen derartige Bestimmungen - geschaffen. Es wurden die Fille der jéhrlichen
Abrechnung dem Wohnungseigentiimer gegeniiber (§ 19a) und dem Wohnungsei-
gentums-Mieter gegeniiber (§ 19d) geregelt; dariiber hinaus die Schlussabrechnung
bei nachtriglicher Wohnungseigentumsbegriindung (§ 19b) und die Zwischenab-
rechnung bei nachtriiglichem Wohnungseigentumserwerb durch den Mieter (§ 19¢).
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8. Ersatz von Aufwendungen in einer Wohnung

Auch im WGG besteht fiir einen Mieter fiir in der Wohnung getitigte
Aufwendungen, unter denselben Voraussetzungen wie im MRG (§ 10 MRG),
ein Ersatzanspruch bei Beendigung des Miet- bzw. Nutzungsverhéltnisses. Der
Unterschied zur mietrechtlichen Regelung besteht darin, dass die GBV die
Ersatzkosten nicht auf den nédchsten Mieter/Nutzungsberechtigten iiberwilzen,
sondern ausschlieflich aus dem EVB decken kann (§ 20 Abs. 5 Z 5 WGG).

9. Verfahren:

Wie im MRG (§ 37 Abs. 1), unterliegen auch im WGG eine Reihe von
wohnzivilrechtlichen Verfahren den allgemeinen Bestimmungen {iiber das
Verfahren aufler Streitsachen mit den im § 37 Abs. 2, Abs. 3 Z 6,8 bis 21 und
Abs. 4, sowie in den §§ 38 bis 40 MRG genanten Besonderheiten (§ 22 Abs. 4
WGG). Die Verfahren sind bei dem fiir Zivilrechtssachen zustdndigen Be-
zirksgericht zu fiihren (§ 22 Abs. 1 WGG). Bei vorgeschalteter Gemeinde-
schlichtungsstelle sind die Verfahren bei dieser einzuleiten.

Eine Besonderheit stellen hierbei Verfahren dar, bei denen die Uberprii-
fung der Zuldssigkeit des Entgelts oder Preises mit der Behauptung begehrt
wird, die Berechnung verstole gegen § 13, weil die Baukostenverrechnung
nicht vollstindig oder nicht richtig sei oder Leistungen enthalte, die nicht rich-
tig oder nicht vollstidndig erbracht worden seien (§ 22 Abs. 1). Hier ist vom
Gericht der gemeinniitzigen Bauvereinigung die Vorlage der Endabrechnung
iiber die gesamten Baukosten unter Anschluss eines Verzeichnisses aller Ver-
tragspartner aufzutragen (Z 1). Nach Vorlage der Unterlagen ist wiederum dem
Antragsteller aufzutragen, binnen 6 Monaten die behaupteten Berechnungsteh-
ler kurz und vollstindig anzugeben (Z 2). In weiterer Folge sind durch geson-
dert anfechtbaren Beschluss die Tatsachen genau zu bezeichnen, iiber welche
auf Grund der Einwendungen Beweis zu erheben ist (Z 3). Danach ist ein
Sachverstindigengutachten einzuholen, wobei der erforderliche Kostenvor-
schuss je zur Hilfte der Gemeinniitzigen und den Parteien, die Einwendungen
erhoben haben, aufzuerlegen ist (Z 4).

IV. Zusammenfassung

Beim Vergleich der wohnzivilrechtlichen Bestimmungen des WGG mit
dem MRG ist festzustellen, dass diese in weiten Bereichen #dhnlich bis ident
geregelt sind. Im wohnzivilrechtlichen Teil des WGG wird weitgehend nur auf
die besondere Situation der gemeinniitzigen Bauvereinigungen Riicksicht ge-
nommen. Teilweise wurden Entwicklungen eingeleitet, die einerseits zu einem
»Auseinanderdriften* der Regelungen, wie z.B. im Bereich der Erhaltung, ande-
rerseits aber auch zu Annniherungen, wie z.B. in der Entgeltbildung, fiihrten.
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Revision als Instrument der Qualititssicherung

L Instrumente der Qualititssicherung gemeinniitziger Bauvereinigungen
1. Institutioneller Rahmen als Grundlage der Qualititssicherung
2. Externe Mafinahmen zur Qualititssicherung

IL Revision als Grundlage fiir die Aufsicht durch die zustindigen
Landesregierungen
1. Rechtlicher Rahmen des Tdtigwerdens der Revision
2. Bereiche, in denen die Revision zur Qualititssicherung bei den
gepriiften Bauvereinigungen beitragen kann
III.  Qualitdtssicherung durch Priifungsverfolgung

Der vorliegende Beitrag soll darstellen, ob bzw. inwieweit die Revision
geeignet ist, zur Qualitétssicherung bzw. —steigerung bei den gepriiften Bau-
vereinigungen beizutragen. Dabei wird, ausgehend vom institutionellen
Rahmen des Aufsichtsnetzes, eine Darstellung der konkreten Priifungsfelder
vorgenommen, aus denen die Bereiche ableitbar sind, in welchen die Revisi-
on zur Qualititssicherung beitragen kann. Letztlich soll dargestellt werden,
wie Empfehlungen bzw. Kritik der Revision als Handlungskorrektiv bei den
gepriiften Bauvereinigungen um- bzw. durchgesetzt werden konnen.

I. Instrumente der Qualitiitssicherung
gemeinniitziger Bauvereinigungen

Zur Qualitdtssicherung der Leistungserbringung gemeinniitziger Bauver-
einigungen hat der Gesetzgeber einerseits Einrichtungen mit bestimmten Funk-
tionen vorgesehen, andererseits aber auch Ordnungsmafinahmen geschaffen.
Das Zusammenwirken der Institutionen und die Ausiibung der ihnen zugeord-
neten Funktionen soll sicherstellen, dass gemeinniitzige Bauvereinigungen die
ihnen vom Gesetzgeber zugedachten Zielsetzungen bestmoglich erreichen.

1. Institutioneller Rahmen als Grundlage der Qualititssicherung

Als Institutionen der Qualititssicherung sind sowohl interne Einrichtungen
bei der gemeinniitzigen Bauvereinigung, als auch externe Institutionen vorgesehen.
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a) Interne Institutionen

Der Gesetzgeber hat durch die Anordnung, dass gemeinniitzige Bauverei-
nigungen nur unter bestimmten Rechtsformen3 betrieben werden diirfen,
Organe innerhalb der gemeinniitzigen Bauvereinigung vorgesehen, die im
Rahmen der ihnen zugeordneten Aufgaben auch Qualititssicherung zu leisten
in der Lage sind. Diese Organe sind insbesondere der Aufsichtsrat und die
General- bzw. Hauptversammlung.

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz hat fiir gemeinniitzige Bauvereini-
gungen, unabhingig von deren GroBe, verpflichtend die Einrichtung eines Auf-
sichtsrates vorgeschrieben;33¢ dies in Erweiterung fiir jene Gesellschaften/Genos-
senschaften, die aufgrund ihrer geringen Grofe nach dem GmbHG bzw. GenG
grundsitzlich einen Aufsichtsrat nicht verpflichtend vorsehen miissten.

Weiters ist institutionell sowohl im AktG als auch im GmbHG die Ver-
pflichtung zur Einrichtung eines internen Kontrollsystems gefordert, welches
den Anforderungen des Unternehmens entspricht. Fiir Genossenschaften ist die
ausdriickliche Regelung iiber die Einrichtung eines internen Kontrollsystems
im Rahmen des Unternechmensrechts-Anderungsgesetzes 2008 in Diskussion.337
Als Einrichtungen eines internen Kontroll- bzw. Qualititssicherungssystems
konnen auch die von der Geschiftsfithrung zur begleitenden Sicherung der
Zielerreichung bzw. Qualitdt der Leistungserbringung wahlweise eingesetzte
Controllingstelle sowie eine interne Revision dienen.

b) Externe Institutionen

Der Gesetzgeber hat aber auch eine Reihe externer Institutionen vorgese-
hen, die die Einhaltung der fiir gemeinniitzige Bauvereinigung vorgesehenen
Verhaltensvorschriften und somit eine Qualititssicherung gewéhrleisten sollen.
Zusitzlich zu den sonst fiir gewinnorientierte Wirtschaftsunternehmen (iibli-
chen Kontrollinstanzen, wie Finanzamt, Gebietskrankenkassen (Priifung von
Unternehmensabgaben bzw. gemeinsame Priifung aller lohnabhingigen Abga-
ben - ,,GPLA®), Arbeitsinspektion etc., sind fiir gemeinniitzige Bauvereinigun-
gen weitere Kontroll- sowie Aufsichtsinstitutionen vorgesehen.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen unterliegen unabhingig von Grofe und
Rechtsform einer unternehmensrechtlichen Pflichtpriifung sowie einer Geba-
rungspriifung durch den Revisionsverband. Weiters untersteht die gesamte
Geschiftsfithrung gemeinniitziger Bauvereinigungen einer behdrdlichen Auf-
sicht durch die jeweilige Landesregierung. Zusténdig ist jene Landesregierung,
in deren Bereich die Bauvereinigung ihren Sitz hat. Die Landesregierungen
sind fiir die Anerkennung von gemeinniitzigen Bauvereinigungen zustindig
und im Rahmen der Ausiibung ihrer Aufsicht mit Sanktionsmdglichkeiten bis
zur Entziehung der Gemeinniitzigkeit ausgestattet.38 Zahlreiche gemeinniitzige

35§ 1 Abs. 1 WGG.

36§ 12 WGG.

337 Siehe Beitrag Feichtinger, S. 145.
338 § 29 ff. WGG.
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Bauvereinigungen werden zusitzlich gebarungsmifBig auch vom Rechnungs-
hof, von Landeskontrolldmtern bzw. Landesrechnungshofen gepriift.

2. Externe Manahmen zur Qualitéitssicherung

Neben den internen QualititssicherungsmaBnahmen ist die Qualitéit der ex-
ternen Aufsichts- und Priifungsinstitutionen von entscheidendem Einfluss auf die
Sicherung der Qualitit der Leistungen gemeinniitziger Bauvereinigungen.

a) QualititssicherungsmaBnahmen in der Revision

Die Revision gemeinniitziger Bauvereinigungen durch Revisoren des Re-
visionsverbandes hat jdhrlich vor Feststellung des Jahresabschlusses stattzu-
finden.?® Ablauf und Inhalt der Priifung ist durch die Priifungsrichtlinienver-
ordnung vorgegeben. Eine qualitativ hochwertige Priifung ist Voraussetzung
dafiir, dass die Revision als Qualitidtssicherungsinstrument bei der jeweiligen
Bauvereinigung wirksam werden kann. Es ist unbestritten, dass die Ausbildung
und Fortbildung der Revisoren, die in der fachlichen Durchfiihrung der Prii-
fung unabhingig und weisungsfrei’*® sind, von entscheidender Bedeutung fiir
die Durchfithrung einer qualitativ hochwertigen Priifung ist. Der Zugang zum
Beruf des Revisors wurde mit dem GenRevG 1997, dhnlich dem Zugang zum
Beruf des Wirtschaftspriifers, an den Nachweis der fachlichen Befihigung vor
einem Priifungsausschuss sowie der praktischen Erfahrung gebunden. Die
praktische Erfahrung erfordert eine zumindest 3-jahrige praktische Tétigkeit
bei einem Revisionsverband oder einem Wirtschaftspriifer bzw. einer Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft. Die fachliche Befidhigung ist vor einem Priifungs-
ausschuss durch Ablegung von 2 schriftlichen Priifungen von jeweils 6 Stun-
den sowie einer kommissionellen miindlichen Priifung nachzuweisen.34!
Aufgrund der rasanten Entwicklung der fiir die Revision bedeutsamen Grund-
lagen (insbesondere Gesellschaftsrecht, Unternehmensrecht, Steuerrecht,
Wohnrecht, aber auch die zunehmende Internationalisierung der Rechnungsle-
gung, der Berichterstattung und der Priifungsstandards) ist zur Aufrechterhal-
tung der Priifungsqualitit die stindige Fortbildung der Revisoren erforderlich.
Die ausreichende Aus- und Fortbildung der Priifer ist Bestandteil der externen
Uberpriifung der Qualititssicherung in Priifungsbetrieben.

Fiir den Bereich der Abschlusspriifung (darunter ist jede Pflichtpriifung
nach Osterreichischem Recht zu verstehen) hat der Gesetzgeber mit dem Ab-
schlusspriifungs-Qualititssicherungsgesetz (A-QSG) im Jahr 2005 ein externes
Qualitétssicherungssystem eingefiithrt, wonach sémtliche Priifungsbetriebe
(Wirtschaftspriifer, Wirtschaftspriifungsgesellschaften, Revisionsverbénde,
Sparkassen-Priifungsverband) einer externen Uberpriifung sowohl hinsichtlich
der Qualitdt der Organisation des Priifungsbetriebes als auch der Qualitit der

339 § 28 Abs. 3 WGG.

340 § 1 Abs. 1 GenRevG. B

341 GemdB einem Entwurf zum Unternehmensrechts-Anderungsgesetz 2008 soll
die schriftliche Priifung kiinftig aus 3 (6-stiindigen) Klausurarbeiten bestehen.
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durchgefiihrten Abschlusspriifungen unterzogen werden. Uber die erfolgreiche
Teilnahme an der externen Qualititspriifung wird durch eine Behorde (Ar-
beitsausschuss fiir externe Qualititssicherung) eine Bescheinigung erteilt, die
wiederum Voraussetzung fiir die Berechtigung zur weiteren Durchfiithrung von
Abschlusspriifungen ist. Somit soll sichergestellt werden, dass durch die exter-
ne Uberpriifung der Qualitit der Organisation der Priifungsinstitutionen und
der Priifungsdurchfiihrung ein Mindestqualitétsstandard bei den Pflichtpriifun-
gen erreicht wird, wodurch wiederum gewihrleistet wird, dass die Revision
zur Qualitdtssicherung bei den gepriiften Unternehmen den ihr zugedachten
Beitrag leisten kann.

b) Aufsicht iiber gemeinniitzige Bauvereinigungen

Eine weitere institutionelle Voraussetzung fiir die Qualitédtssicherung bei
gemeinniitzigen Bauvereinigungen ist die im Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setz vorgesehene Aufsicht durch die zustindige Landesregierung. Zur Aus-
iibung des Aufsichtsrechtes kann die Landesregierung bei den Bauvereinigun-
gen Priifungen vornehmen, wobei sie sich hierbei des Revisionsverbandes
bedienen oder private Sachverstindige beauftragen kann.*2 Das Spektrum der
Aufsicht beginnt mit der Anerkennung der Gemeinniitzigkeit, betrifft in der
Folge die laufende Geschiiftstitigkeit und reicht gegebenenfalls bis zur Entzie-
hung der Gemeinniitzigkeit.

¢) Zwangsmittel zur Durchsetzung erforderlicher Manahmen

Die Aufsicht als Qualitétssicherungsinstrument kann letztlich jedoch nur
wirksam ausgeiibt werden, wenn der Aufsichtsbehdrde Zwangsmittel zur
Durchsetzung von notwendigen Maflnahmen zur Verfiigung stehen. Die Auf-
sicht tiber gemeinniitzige Bauvereinigungen obliegt ausschlieBlich der jeweili-
gen Landesregierung. Dem Revisionsverband kommt keinerlei Aufsichtsbe-
fugnis zu. Die auf Basis der regelméBigen gesetzlichen Priifung oder einer
Sonderpriifung erstellten und an die Aufsichtsbehorden durch den Revisions-
verband zwingend weitergeleiteten Priifungsberichte der Revisoren dienen der
Aufsichtsbehorde als eine Grundlage zur Ausiibung ihrer Aufsichtspflicht.

Die Landesregierung kann die Abstellung von festgestellten Méngeln an-
ordnen.?*3 Sofern dieser Anordnung durch die Bauvereinigung nicht nachge-
kommen wurde, hat die Landesregierung die Behebung der festgestellten
Mingel innerhalb angemessener Frist mit Bescheid aufzutragen. Wenn die
Bauvereinigung den behordlichen Auftrag nicht erfiillt hat und falls andere
Zwangsmittel im Zuge des verwaltungsbehordlichen Vollstreckungsverfahrens
nicht zum Ziele gefiihrt haben, ist die Anerkennung der Gemeinniitzigkeit
mittels Bescheid zu entziehen. Die Anerkennung der Gemeinniitzigkeit ist
weiters zu entziehen,?** wenn:

342§ 29 Abs. 2 WGG.
343 § 29 Abs. 3 WGG.
344 § 35 Abs. 1 WGG.
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— der Gesellschaftsvertrag bzw. die Satzung den Vorschriften des Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetzes nicht mehr entspricht;

— der tatsdchliche Geschiftsbetrieb dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
oder einer dazu erlassenen Verordnung zuwiderlduft;

— die Bauvereinigung sich beharrlich der Priifung durch den Revisionsver-
band entzieht;

— die Bauvereinigung den ihr gemifl § 27 Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setz obliegenden Verpflichtungen nicht nachkommt.

Die Landesregierung kann von der Entziehung der Anerkennung der Ge-
meinniitzigkeit absehen, wenn die Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichts-
rates oder die Geschiftsfiithrer, welche den Entziehungsgrund vorsitzlich oder
grob fahrlédssig herbeigefiihrt haben, nach Aufforderung durch die Landesregie-
rung binnen angemessener Frist ihrer Funktion enthoben worden sind. Ein ein-
seitiger Verzicht der Bauvereinigung auf die Gemeinniitzigkeit ist unzuléssig.

Die Folgen der Entziehung der Anerkennung der Gemeinniitzigkeit sind
gravierend:3*’ die Landesregierung hat der Bauvereinigung eine Geldleistung
aufzuerlegen, die derart zu bemessen ist, dass den Genossenschaftern/Gesell-
schaftern kein hoherer vermogensrechtlicher Vorteil als im Falle ihres Aus-
scheidens oder der Auflosung der Bauvereinigung zukommt. Das heiflit, den
Genossenschaftern bzw. Gesellschaftern verbleiben nur die von ihnen tatsich-
lich einbezahlten Geschiftsanteile bzw. Stammeinlagen, wobei Betrige, die
aus Kapitalberichtigungen resultieren, nicht als einbezahlt gelten.

II. Revision als Grundlage fiir die Aufsicht
durch die zustindigen Landesregierungen

Da der Revision keine Anordungs- oder Weisungsbefugnisse gegeniiber
den gepriiften Bauvereinigungen zukommen, iibt sie ihre Qualititssicherungs-
funktion bei den Bauvereinigungen nicht unmittelbar sondern nur mittelbar
durch die Berichterstattung iiber die durchgefiihrte Revision an die empfangs-
berechtigten Adressaten (insbesondere Aufsichtsrat und Aufsichtsbehorde) aus.

1. Rechtlicher Rahmen des Tatigwerdens der Revision

Der Titigkeitsbereich der Revision ist insbesondere durch das Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz, das unabhéngig von der Rechtsform der Bau-
vereinigung34® anzuwendende Genossenschaftsrevisionsgesetz und vor allem
durch die auf der Grundlage des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes erlasse-
nen Priifungsrichtlinienverordnung festgelegt.

345§ 36 Abs. 3 WGG.
346 § 23 Abs. 2 WGG.
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2. Bereiche, in denen die Revision zur Qualititssicherung
bei den gepriiften Bauvereinigungen beitragen kann

a) Inhalt und Umfang der Priifung gemeinniitziger Bauvereinigungen

Der rechtliche Rahmen der Revision umreifit auch den Umfang und die
Bereiche, in denen die Titigkeit der Revision qualititssichernd bei den gepriif-
ten Bauvereinigungen wirken kann. Die Revision gemeinniitziger Bauvereini-
gungen geht iiber den Umfang der unternehmensrechtlichen Pflichtpriifung,
die mit dem Bestétigungsvermerk zur Rechnungslegung endet, weit hinaus und
umfasst auch die genossenschaftliche Gebarungspriifung sowie die Einhaltung
der besonderen Gebarungsvorschriften des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes.
Das Ergebnis der Gebarungspriifung fiihrt letztlich zu einem Gebarungsver-
merk. Die Revision bezieht sich ausschlieBlich auf kaufminnische und rechtli-
che Belange, in technischer Hinsicht werden Bauprojekte durch die Revision
nicht gepriift. Bei geforderten Bauten erfolgt die technische Priifung in der
Regel durch die Forderstellen.

b) Priifungsansiitze

Das interne Kontrollsystem wird durch Funktionstests, d.h. die Priifung,
ob die als geeignet beurteilten internen Kontrollen tatséchlich durchgefiihrt
werden, beurteilt, was die Grundlage fiir die materiellen Priifungshandlungen
bildet. Zur effizienten Priifung des internen Kontrollsystems ist eine Mindest-
Dokumentation des Kontrollsystems erforderlich. Der Umfang der materiellen
Priifung hingt von der Einschitzung der Qualitit des internen Kontrollsystems
ab. Eine besonders hohe Qualitit des internen Kontrollsystems erfordert gerin-
gere materielle Priifungshandlungen, wobei diese bei wesentlichen Sachverhal-
ten jedenfalls durchzufiihren sind. Die materiellen Priifungshandlungen beste-
hen aus Einzelfallpriifungen von Geschiftsvorgingen in Hinblick auf die Wirt-
schaftlichkeit, Sparsamkeit und ZweckmiBigkeit der Abwicklung und deren
buchmifige Erfassung sowie Kontoinhalten, der Priifung des richtigen Aus-
weises im Rechnungsabschluss einschlieflich der Angaben im Anhang sowie
aus analytischen Priifungshandlungen.?” Hinsichtlich des Umfanges der Ein-
zelfallpriifungen werden keine mathematisch-statistische Stichprobenverfahren
angewendet, sondern im Regelfall bewusst Stichproben gezogen.

¢) Priifungsfelder

Zur Beantwortung der Frage, in welchen Bereichen die Revision konkret
zur Qualitétssicherung der Bauvereinigungen beitragen kann, ist es erforder-
lich, die konkreten Priifungsinhalte der Verbandspriifung zu definieren.

Hinsichtlich der OrdnungsméBigkeit und RechtméBigkeit der Rechnungs-
legung sind neben den gesetzlichen Vorschriften (gemifl § 23 Abs. 2 WGG hat
die Rechnungslegung gemeinniitziger Bauvereinigungen unabhéngig von Gro-
e und Rechtsform grundsitzlich in Anwendung der Bestimmungen des Un-

347 KFS/PG1 (2007), 56.
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ternehmensgesetzbuches sowie § 260 Aktiengesetz zu erfolgen) fiir die Prii-

fungsdurchfiihrung insbesondere die einschldgigen Fachgutachten, Richtlinien

und Stellungnahmen der Kammer der Wirtschaftstreuhinder (Fachsenat fiir

Unternehmensrecht und Revision) sowie des Instituts der Wirtschaftspriifer

von Bedeutung. Im Bestitigungsvermerk des Revisors soll fiir die Rechnungs-

legungsadressaten insbesondere zum Ausdruck kommen, nach welchen Rech-
nungslegungsgrundsitzen der Jahres- bzw. Konzernabschluss aufgestellt ist,
nach welchen Priifungsgrundsitzen die Jahres- bzw. Konzernabschlusspriifung
durchgefiihrt wurde und ob bzw. inwieweit der Jahres-/Konzernabschluss ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Bauver-
einigung vermittelt und ob der Lagebericht im Einklang mit dem Jahres- bzw.

Konzernabschluss steht.

Neben der Ordnungs- und RechtmiBigkeitspriifung des Jahres- bzw.
Konzernabschlusses sowie des Lageberichtes umfasst die Priifung durch die
Revisoren des Revisionsverbandes die Gebarungspriifung, welche als Ge-
schiftsfiihrungspriifung neben der Priifung der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit
und ZweckméBigkeit vor allem die Einhaltung der zahlreichen Ordnungsvor-
schriften des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes zum Inhalt hat.

Dabei sind die zentralen Grundsidtze des Wohnungsgemeinniitzigkeits-
rechtes348 von vordringlicher Bedeutung:

— Reglementierung des Geschiftsbereiches: Die Tétigkeitsbereiche gemein-
niitziger Bauvereinigungen werden durch das Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz (§ 7 WGG) taxativ geregelt. Geschifte auBerhalb des §7
WGG sind gemeinniitzigen Bauvereinigungen verwehrt.

—  Vermdgensbindung: Das Vermdgen gemeinniitziger Bauvereinigungen ist
der Erfiillung von Aufgaben des sozialen Wohnungs- und Siedlungswe-
sens zu widmen (§ 1 Abs. 2 WGG). Das Eigenkapital ist vornehmlich fiir
Zwecke gem. § 7 Abs. 1 WGG einzusetzen. Sofern Eigenkapital gegeben
ist, welches noch nicht im Sinne § 7 Abs. 1 bis 4b WGG verwendet wur-
de, ist dieses ,,Reservekapital* innerhalb von drei Jahren fiir solche Zwe-
cke zu widmen. Die Ertrige aus dem Reservekapital konnen gemdB § 6a
Abs. 5 KStG einer steuerfreien Riicklage zugefiihrt werden. Sofern eine
Verwendung nicht innerhalb von fiinf Jahren nach der Bildung der Riick-
lage erfolgt, sind die Ertrdge unter Beriicksichtigung eines Zuschlages
von 20 % korperschaftsteuerpflichtig.

—  Beschrinkte Gewinnentnahme: An Genossenschafter bzw. Gesellschafter
oder Aktiondre diirfen die von der gemeinniitzigen Bauvereinigung erziel-
ten Gewinne nur in beschrinktem Ausmall ausgeschiittet werden, dabei
darf die Dividende grundsitzlich nicht mehr als 3,5% des einbezahlten
Kapitals betragen (dieser Prozentsatz kann sich je nach Entwicklung der
Sekunddrmarktrendite aller Bundesanleihen bis auf maximal 5% erho-
hen). Der restliche Gewinn ist in der Bauvereinigung zu thesaurieren und
im Sinne der Vermdgensbindung zu verwenden.

348 Funk in Korinek (1994), 336ff.
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—  Beschrinkungen in der Gewinnerzielung: Die Leistungen gemeinniitziger
Bauvereinigungen sind grundsitzlich zu kostendeckenden Preisen zu er-
bringen. Von diesem Kostendeckungsprinzip gibt es zum Zwecke der
Substanzerhaltung bzw. Stiarkung des Eigenkapitals gesetzlich geregel-
te3¥ Ausnahmen: wie beispielsweise die Bildung von Riicklagen im
AusmalB von 2% gem. § 14 Abs. 1 Z 8 WGG sowie § 15 WGG i.V.m.
§ 16 ERVO, durch Verrechnung von Eigenmittelzinsen von maximal 3,5
% bzw. je nach Entwicklung der Sekunddrmarktrendite der Bundesanlei-
hen bis maximal 5%, durch die Valorisierung von Grundstiickskosten o-
der die Eigenmittelzinsverrechnung fiir Grundstiickskosten gem. § 13
Abs. 2 WGG, die beschrinkte Mietzinsverrechnung nach volliger Riick-
zahlung sdamtlicher Finanzierungsdarlehen der Objekte bzw. bei Wohnun-
gen der Kategorie A oder B (in diesen Fillen darf eine Miete kalkuliert
werden, die iliber der kostendeckenden Miete liegt, jedoch maximal den
um 30% verminderten burgenlidndischen Richtwert betriigt). Bei begiins-
tigter Riickzahlung von Darlehen aus offentlichen Mitteln darf eine iiber
dem Kostendeckungsentgelt liegende Miete kalkuliert werden (§ 13 Abs.
4 WGG), die sich nach der GroBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattung
und dem Erhaltungszustand richtet. Weiters gibt es Gewinnerzielungs-
moglichkeiten, wenn der Kostenanfall bei der Erbringung von Bau- und
Hausverwaltungsleistungen durch besonders rationelle Wirtschaftsfiih-
rung? unter den per Verordnung zuldssigen Pauschalsitzen liegt. Ge-
winnerzielungsmoglichkeiten gibt es auch im Rahmen der sogenannten
konnexen Zusatzgeschifte. Sdmtliche erzielten Gewinne sind jedoch wie-
derum im Sinne der Zweckwidmung des Vermdgens gemeinniitziger
Bauvereinigungen zu verwenden.

— Baupflicht: Eine gemeinniitzige Bauvereinigung hat grundsitzlich die
Verpflichtung zur Errichtung von Wohnungen, Eigenheimen und Heimen
bzw. zur Sanierung groeren Umfanges. Wenn sie diese Téatigkeit spéter
wegen Fehlens der wirtschaftlichen Voraussetzungen zeitweise einstellen
muss, hat sie eine Genehmigung um Unterbrechung der Bautitigkeit fiir
einen Zeitraum von maximal fiinf Jahren bei der zustindigen Landesre-
gierung als Aufsichtsbehorde zu beantragen.3>!

— Unabhingigkeit von Angehorigen des Baugewerbes: Gemeinniitzige
Bauvereinigungen diirfen nicht unter tiberwiegendem Einfluss von Ange-
horigen des Baugewerbes, des Immobiliengewerbes oder der Personalkre-
ditvermittlung stehen, wobei tiberwiegender Einfluss insbesondere vorliegt,
wenn derartige Personen im Vorstand, Aufsichtsrat oder General- bzw.
Hauptversammlung tiber mehr als % der Stimmen verfiigen.

Neben der Uberpriifung der Einhaltung dieser zentralen Grundsitze des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes im Rahmen der jahrlichen Revision, sind
in der Priifungsrichtlinienverordnung vor allem hinsichtlich der Gebarungsprii-

349 §§ 13, 14 und 15 WGG i.V.m. § 16 ERVO.
350 Korinek/Nowotny (1994), 380.
351 § 7 Abs. 5 WGG.
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fung ergidnzende organisatorische Vorschriften sowie Vorschriften zum Revi-
sionsinhalt und -umfang enthalten. So sieht die Priifungsrichtlinienverordnung
vor, dass die Priifung die rechtlichen Grundlagen der Bauvereinigung, die Or-
ganisation, Wirtschaftlichkeit, Zweckmaifigkeit und Sparsamkeit des Geschéfts-
betriebes, die wirtschaftlichen Verhiltnisse und die wohnungswirtschaftliche
Tatigkeit zu umfassen hat. Die Grundsitze der Wirtschaftlichkeit, Zweckma-
Bigkeit und Sparsamkeit finden ihren Niederschlag in der spartenweisen Ge-
geniiberstellung von Leistungen und Kosten und deren Beurteilung an Hand
von Richtsdtzen.

Bei der Priiffung der wirtschaftlichen Verhéltnisse sind laut Priifungsricht-
linienverordnung insbesondere folgende Sachverhalte zu priifen:32
—  Vermogens- und Kapitalslage (einschlieBlich ,,Reservekapital);
—  Zahlungsfihigkeit;
—  Ertragslage auf die einzelnen Betriebssparten bezogen;
—  Wirtschaftlichkeit in den Tétigkeitsbereichen Bauverwaltung, Hausver-
waltung und sonstige Tétigkeiten.

Bei der Priifung der wohnungswirtschaftlichen Tétigkeit sind laut Prii-

fungsrichtlinienverordnung insbesondere folgende Sachverhalte zu priifen:

—  Grundstiicksbewegungen;

—  Bautitigkeit einschlieBlich der Ausschreibungs- und Vergabemodalititen
(insbesondere im Hinblick auf § 6b Gebarungsrichtlinienverordnung);

—  Finanzierung und Endabrechnungen;

—  Verwaltungstitigkeit und Vertragswesen;

—  Errichtung von Baulichkeiten und die Wohnungsverwaltung im fremden
Namen;

—  Veriduferung von Baulichkeiten;

—  Beteiligungen an Gesellschaften gemif3 § 7 Abs. 4b WGG;

—  Wohnungsbezogene Dienstleistungen.

Aus genossenschaftsrechtlicher Sicht ist ergidnzend insbesondere die Er-
fiilllung des Forderungsauftrages geméfl § 1 Abs. 1 GenG in die Priifung mit
einzubeziehen.353

Aus der Darstellung der Tétigkeitsbereiche der Revision ergeben sich die
Bereiche, in denen die Revision konzeptionell eine qualititssichernde Funktion
bei den gemeinniitzigen Bauvereinigungen ausiiben kann.

II1. Qualititssicherung durch Priifungsverfolgung

Priifungsfeststellungen des Revisors in Form von Hinweisen, Empfehlun-
gen, Beanstandungen oder das Aufzeigen von Mingeln sind eine Grundlage
der Qualitdtssicherung bei den gemeinniitzigen Bauvereinigungen. Nach § 13
Abs. 2 PRVO sind die Bauvereinigungen verpflichtet, die bei der Priifung

352 Schuchter in Schwimann (2001), 1296.
353 Perkounigg/Herbolzheimer/Laner in Dellinger (2005), 475.
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festgestellten Mingel innerhalb der vom Revisionsverband festgesetzten Frist,
die sechs Monate nicht iibersteigen darf, zu beheben sowie den sonstigen Be-
anstandungen Rechnung zu tragen. Der Revisionsverband hat binnen zwei
Monaten festzustellen,35* ob die Méngel behoben und erforderlichenfalls Vor-
kehrungen getroffen wurden, um Mingel in Zukunft zu vermeiden. Wenn
Mingel innerhalb dieser Frist nicht behoben oder erforderliche Vorkehrungen
nicht getroffen wurden, muss der Revisionsverband der zustindigen Auf-
sichtsbehorde (Landesregierung) Mitteilung machen. Weiters hat der Vorstand
bzw. die Geschiftstithrung auf Verlangen dem Revisionsverband mitzuteilen,
ob und inwieweit den Beanstandungen Rechnung getragen wurde. Die Stel-
lungnahmen der Bauvereinigungen werden vom Revisionsverband gewiirdigt
und anschlieBend das Ergebnis der zustindigen Aufsichtsbehorde mitgeteilt.
Sofern die Bauvereinigung keine ausreichende Mingelbehebung vorgenom-
men hat, stehen der Aufsichtsbehorde die in § 29 bzw. § 35 WGG angefiihrten
ZwangsmaBnahmen zur Verfiigung. Das derzeit bestehende Instrumentarium
an ZwangsmaBnahmen wurde unter 1.2.c) beschrieben.

354 § 15 PRVO.
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I. Einleitung

1. Allgemeines

Die Wurzeln des osterreichischen Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts rei-
chen rund ein Jahrhundert zuriick. Die Rechtsentwicklung verlief im wesentli-
chen parallel zu der des deutschen Gemeinniitzigkeitsrechts, sodass eine
grundsitzliche Kontinuitit auch iiber die Zeit von 1938 bis 1945 gegeben war
und auf der Grundlage des austrifizierten WGG 1940 die Phase des Wieder-
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aufbaues und der quantitativen Fehlbestinde bis zur Gesamtreform 1979
bewiltigt werden konnte.

Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz 1979 ist in der Stammfassung mit
31.3.1979 in Kraft getreten und umfasste zunichst 40 Paragraphen. Es wurde
seither insgesamt 25 mal novelliert und mit 22 neuen Paragraphen erginzt. Der
Umfang des WGG ist unter Beriicksichtigung der Aufhebung eines Paragraphen
somit auf 60 Paragraphen angewachsen. Durch Ergidnzung bei bestehenden und
die zusitzlichen Paragraphen wurden mehr als 150 neue Absitze geschaffen, von
denen mehr als 30 allein das Ubergangsrecht des § 39 WGG betreffen.

Der osterreichische Gesetzgeber hat in der beschriebenen Generation des
WGG auf die sich stindig dndernden Erfordernisse der Wohnversorgung und
die wechselnden Rahmenbedingungen fortwihrend flexibel reagiert. Dem
gelegentlich geduflerten Vorwurf tiberbordender Kasuistik bzw. unangemesse-
ner Uniibersichtlichkeit ist vor allem entgegen zu halten, dass die starre Hal-
tung des deutschen Gesetzgebers bereits 1989 zu einer Authebung des dortigen
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes mit den allgemein bekannten Irritationen
am Wohnungsmarkt gefiihrt hat.

2. Themenabgrenzung

Die folgende Darstellung muss sich im Wesentlichen auf die Entwicklung
der gemeinniitzigkeitsspezifischen Sonderregelungen im wohnzivilrechtlichen
und unternehmensrechtlichen Bereich beschrianken. Die Rechtsentwicklung im
WGG war in den rund drei Jahrzehnten seit dem WGG 1979 intensiv mit der
allgemeinen Wohnrechtsentwicklung insbesondere in den beiden anderen ,,gro-
Ben* Wohnrechtsmaterien gekoppelt. Auf die diesbeziiglichen Parallelschritte
im Detail einzugehen wiirde den gegeben Rahmen sprengen, insbesondere
wenn sie nur indirekte Auswirkungen auf das Gemeinniitzigkeitsrecht ausge-
16st haben, wie z.B. das WEG 2002.35

Ebenso miissen die erforderlichen Anderungen durch die Weiterentwick-
lung im Bereich des Gebiihren- und Abgabenrechts, des Handels- Gesell-
schafts- und Insolvenzrechts sowie die Querverbindungen zum Konsumenten-
schutz bzw. dem Bautrigervertragsrecht ausgeklammert bleiben.

Bei Betrachtung der Entwicklung des WGG 1979 ist aber unverzichtbar,
die Entwicklung vor der WGG-Reform und die damals bestehenden wohn-
rechtlichen Rahmenbedingungen darzustellen, um die Intentionen des histori-
schen Gesetzgebers nachvollziehen zu konnen.

355 BGBI 12002/70.
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II. Ausgangslage

1. Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht vor dem WGG 1979

a) WGG (1940) und WGGDV

Das WGG (1940)%¢ und die entsprechende Durchfithrungsverordnung
WGGDV?7 stellten eine Kompilation des davor geltenden Wohnungsgemein-
niitzigkeitsrechts dar und wurden 1945 im Zuge der Rechtsiiberleitung in die
Rechtsordnung der Zweiten Republik iibernommen, wobei neben der Entfer-
nung typisch nationalsozialistischen Gedankenguts und der Beriicksichtigung
der osterreichischen Behordenstruktur praktisch keine systematischen Ande-
rungen vorgenommen wurden.

Das offentlich- bzw. unternehmensrechtliche System der Wohnungsge-
meinniitzigkeit bewegte sich im allgemeinen wohnrechtlichen Umfeld und konn-
te daher mit wenigen Ausnahmen keine Spannungsverhéltnisse auslosen, die die
Gestion der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen eingeschrinkt hitten. Das
noch heute als Ubergangsrecht weiter geltende , Preisrecht der §§ 7 WGG (1940)
und 11 WGGDV entbehrte (damals) der oft zitierten ,,Januskdpfigkeit™ gemein-
niitzigkeitsrechtlicher Vorschriften als Wohnzivil- und Unternehmensrecht.358

b) Wohnrechtliches Umfeld des WGG 1979

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des WGG 1979 galt das Mietengesetz in der
Fassung der MG Novelle 1974, die anlassbezogen auf Fehlentwicklungen des
Altwohnungsmarktes reagierte, gleichzeitig aber bereits wichtige Weichenstellun-
gen in Richtung einer wohnwertbezogenen Mietzinsregelung auf dem privaten
‘Wohnungsmarkt ausloste. Insbesondere wurden erforderliche Mietzinserhdhungen
gemil § 7 MG durch Entscheidung des Gerichtes (der Schlichtungsstelle) mit dem
(nach Ausstattungsmerkmalen) vergleichbaren Wohnbauforderungsmietzins ge-
mif § 32 Wohnbauforderungsgesetz 1968 ,.gedeckelt*.

Das Wohnungseigentumsgesetz 1975 hatte das WEG (1948) mit 1.9.1975
abgelost und im Wesentlichen einerseits die geltende Rechtsprechung umge-
setzt und andererseits Neurecht fiir die ,,Griindungsphase* des Wohnungsei-
gentums geschaffen, die auch Fehlentwicklungen des Wohnungsmarktes kor-
rigieren sollten. Letztere betraf vor allem die Beziehung zwischen dem ,,Woh-
nungseigentumsorganisator” und dem ,,Wohnungseigentumsbewerber*.

Wesentlicher Teil des wohnrechtlichen Umfeldes waren aber die Bestim-
mungen des (damals bundeseinheitlichen) Wohnbauforderungsrechts, von des-
sen Entgeltbildung gemeinniitzige Wohnungsunternehmen zwar ausgenommen
waren, die aber ihrerseits eine grundsitzliche Kostendeckung fiir den Bereich
des geforderten Mietwohnbaus bewirkten.

356 ARGBI 1940 1 438.
357 dRGBI 1940 1 1012.
358 Siehe Beitrag Sommer, These 4, S. 85.
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2. Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht WGG 1979

a) Neues System des WGG 1979

Das WGG 19793 ist in der Stammfassung im Kontext seines wohnrecht-
lichen Umfeldes zu verstehen. Der Gesetzgeber hat vor allem versucht, wohn-
rechtliche Schutzvorschriften insbesondere im Preis- und Entgeltsrecht einzu-
fiihren, da jene des allgemeinen Mietrechtes vollig ungeeignet waren und solche
im Wohnungseigentumsrecht (auch im damals neuen WEG 1975!) iiberhaupt
nicht bestanden.

Die vom Gesetzgeber angewandte Rechtstechnik war so einfach wie
fruchtbar fiir kiinftige Legisten, Kommentatoren, Hochstgerichte und Woh-
nungspolitiker. Zwischen den unternehmensrechtlichen §§ 1 und 13 sowie 23
bis 38 wurden die wohnzivilrechtlichen Preis-, Entgelts-, Konsumentenschutz-
und Verfahrensvorschriften implantiert. § 13 enthielt ndmlich in der Stamm-
fassung (und noch heute in Abs. 1 und 2) im Wesentlichen den Regelungsin-
halt der §§ 7 WGG (1940) und 11 WGGDV, aber kein Wohnzivilrecht.

b) Geplante Wohnrechtsvereinheitlichung

Das WGG 1979 stellte im Fahrplan der damaligen Regierung(en) einen
(weiteren) Schritt auf dem Weg einer umfassenden Neuregelung des Wohn-
rechts dar. Prinzipien der Wohnwertbezogenheit aus der MG Novelle 1974,
des Nutzwerts aus dem primir raumbezogenen WEG 1975 und der sowohl aus
dem Wohnungsgemeinniitzigkeits-, als auch aus dem Wohnbauforderungsrecht
stammenden Kostendeckung, sollten in Verbindung mit einer einheitlichen
Wohnhausbewirtschaftung zu einem kompakten und transparenten Wohn- und
Mietrecht zusammen gefiihrt werden. Ein Gesetzesentwurf mit eben diesem
Titel (,,Wohn- und Mietrechtsgesetz - WMG*) war der erste (und beileibe
nicht der letzte) Versuch einer Umsetzung der Forderung nach Wohnrechts-
harmonisierung, wie sie seither in fast jedem Regierungsprogramm, unabhén-
gig von der politischen Zusammensetzung, enthalten ist.

III. Die Weiterentwicklung des WGG 1979

1. Mietrechtsgesetz

Durch das Mietrechtsgesetz3%0 hat das WGG 1979 eine Reihe grundsitzli-
cher Anderungen erfahren. Hervorzuheben ist die weitestgehende Beseitigung
der genossenschaftlichen Nutzung als eigenstindige Wohnraumiiberlassungs-
form durch § 1 Abs. 1 MRG. Das Verhiltnis der Bestimmungen des MRG und
des WGG wurde in der Stammfassung des § 1 Abs. 3 MRG zunichst (bis zum
2. WAG) so gelost, dass bei grundsitzlicher Geltung des MRG eine Reihe von

359 BGBI 1979/139.
360 BGBI 1981/520.
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Bestimmungen, insbesondere im Bereich des Preis- und Entgeltsrechtes, als
nicht anwendbar normiert wurden.

Der Mietrechtsgesetzgeber wollte aber der Selbststindigkeit des Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsrechts durch teilweise eigene Regelungen im WGG
Rechnung tragen, wodurch neben den o6ffentlichrechtlichen Bestimmungen
drei Gruppen wohnzivilrechtlicher Vorschriften im WGG entstanden sind.

— Inhaltsgleiche, nur terminologisch unterschiedliche Bestimmungen (z.B.

§§ 3, 4 und 6 MRG versus §§ 14a, 14b und 14c WGG, § 14a WGG jedoch

nur bis zur WRN 2000);

—  Unmittelbar (z.T. mit Einschrdnkungen und Abweichungen) geltende Be-
stimmungen des MRG (§ 1 Abs. 3 MRG ab 2. WAG in Verbindung mit

§ 20 Abs. 1 WGG);

—  Sonderregelungen im WGG, insbesondere im Preis-, Entgelts- und Ab-
rechnungsrecht (§§ 15 bis 20 MRG versus §§ 14 bis 20a WGG).

2. Wohnbauforderungsgesetz 1984 und Wohnhaussanierungsgesetz

Die grundlegende Neureglung der Wohnbauférderung durch das Wohn-
bauforderungsgesetz 198431 und das Wohnhaussanierungsgesetz hatte fiir die
gemeinniitzigen Bauvereinigungen neben der Sicherung der Wohnbauforde-
rung unter anderem die Ausweitung ihrer Geschéftstatigkeit auf Wohnumfeld-
maBnahmen und eine Sicherung der kontinuierlichen Erhaltung und Verbes-
serung ihrer Bestinde durch die Einfithrung des Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrags (EVB) zur Folge.

Ziel der Einfiihrung des Systems des EVB war die Vermeidung gerichtlicher
Erhohungsverfahren fiir die Durchfithrung von Erhaltungs- und Verbesserungs-
maBnahmen durch die autonome Kalkulation der erforderlichen Betrédge in einem
gesetzlich begrenzten Rahmen. Dieses durch das 3.WAG weiter ausgestaltete
System hat sich voll bewihrt. In mehr als zwanzig Jahren seiner Geltung kam es
zu keiner einzigen Riickzahlungsforderung wegen nicht verbrauchtem EVB iiber
der Grundstufe und praktisch nur mehr zu Erh6hungsverfahren gemil § 14 Abs.
2ff. im Zusammenhang mit 6ffentlicher Sanierungsférderung.

3. Erstes Wohnrechtsinderungsgesetz
und Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1987

Im Jahre 1987 hat das 1. WAG mit dem Riickzahlungsbegiinstigungsge-
setz 1987362 nicht nur die Riickfilhrung 6ffentlicher Mittel und die Beendigung
der damit verbundenen Bindungen gebracht, sondern auch fiir tiber 60.000
Wohnungen — vor allem nach dem BWSF und den WBFG 1954 und 1968
geforderte — erstmalig die Moglichkeit der Einhebung von realistischen Neu-
vermietungsentgelten. Die gesetzlich ermoglichte Ansetzung von angemesse-
nen Mietzinsen wurde durch ,.freiwillige® Selbstbeschrinkungen der gemein-
niitzigen Bauvereinigungen zwar nur im Ausmal der Kategoriemietzinse aus-

301 BGBI 1984/482.
362 BGBI 1987/340.
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geniitzt, hat aber dennoch zur Bestandserhaltung und Riicklagenbildung einen
langfristigen Beitrag geleistet.

4. Verliinderung der Wohnbauf6rderung und Wohnhaussanierung

Die Konsequenzen der Verldnderung der Wohnbauforderung — die forde-
rungsrechtlichen Bestimmungen gingen mit 1.1.1988, die wohnzivilrechtlichen
mit 1.1.19893%3 durch Bundesverfassungsgesetze in Landesrecht iiber — konn-
ten fiir den Bereich des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts in einem vertragli-
chen Rahmen gehalten werden. Die Preis- und Entgeltsbildung fiir gemeinniit-
zige Bauvereinigungen blieb durch den Fortbestand des § 48 WFG 1984 als
bundesgesetzliche Vorschrift — zumindest fiir den Bereich des Neubaues —
vom Zugriff landesgesetzlicher Mietzinsbildungsvorschriften ausgenommen.

Tatsédchlich ergibt sich Preis bzw. Entgelt aus der Gestaltung der Finan-
zierung, also auch der offentlichen Forderung, da das WGG selbst nie Finan-
zierungsvorschriften enthalten hat. Die Lander haben aber durch die Definition
der (forderbaren) Herstellungskosten und die Gestaltung der Forderungsin-
strumente immer wieder Spannungsverhiltnisse mit dem bundeseinheitlichen
WGG ausgelost. Diese betreffen vor allem die bilanzielle Darstellung von For-
derungsinstrumenten wie Kletterdarlehen, (riickzahlbare) Zuschiisse etc.

5. Zweites Wohnrechtsinderungsgesetz

Das 2. WAG364 im Jahre 1991 brachte unter anderem eine Sanierung der
dem MRG-Gesetzgeber 1981 misslungenen Aufhebung des Zinsstoppge-
setzes 1955, die durch eine kurz zuvor ergegangene OGH-Entscheidung not-
wendig geworden war.

Neben der Moglichkeit der Kalkulation mit den (fiktiven) Werten der Schil-
ling-Er6ftnungsbilanz auch bei bestehenden Mietverhiltnissen wurde die Mog-
lichkeit der Einhebung hoherer Neuvermietungsentgelte auf weitere 40.000
Wohnungen ausgedehnt. Der Gesetzgeber legte die zuldssige Hohe des Neuver-
mietungsentgelts fiir den gemeinniitzigen Sektor aufgrund der Vollziehungspra-
xis des 1. WAG mit dem jeweils zulissigen Kategoriebetrag gemif § 15a MRG
fest. Gleichzeitig wurde erstmals definiert, welche Entgeltsbestandteile dem
mietrechtlichen Mietzins im Sinne des § 15 MRG entsprechen.

Das 2. WAG brachte weiters eine wichtige systematische Verinderung im
Gefiige der Wohnrechtsgesetze. Durch die Neufassung des § 1 Abs. 3 MRG
und des § 20 WGG obliegt es seit 1991 dem WGG-Gesetzgeber festzulegen,
ob und inwieweit Bestimmungen des allgemeinen Mietrechts fiir den Bereich
der gemeinniitzigen Wohnraumiiberlassung gelten. Diese Anderung hat das
WGG zum vollwertigen Sonderwohnrechtsgesetz aufgewertet und die Mog-
lichkeit geschaffen, bei Reformschritten den Besonderheiten der gemeinniitzi-
gen Wohnungswirtschaft angemessen Rechnung zu tragen.

363 BGBI 1988/885.
364 BGBI 1991/68.
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Erst im Riickblick hat sich die Einfithrung des Prinzips ,,einmal gemeinniit-
zig — immer gemeinniitzig* als wichtigster Punkt der Novelle herausgestellt.
Eigentlich damals klassische Anlassgesetzgebung im Hinblick auf politisch mo-
tivierte Verkaufsabsichten, hat sich dieses Prinzip als wirksamer wohnzivilrecht-
licher Schutzschild gemeinniitzigen Vermogens und der betroffenen Mieter im
VeriduBerungsfall von gemeinniitzig errichteten Baulichkeiten herausgestellt.

6. Heizkostenabrechnungsgesetz

Die Authebung der Regelungen tiber die verbrauchsabhingige Wérme-
kostenabrechnung des WGG und des MRG in der Fassung von 1982 durch den
Verfassungsgerichtshof fithrte 1992 zur Schaffung des Heizkostenabrech-
nungsgesetzes,’% dessen wichtigster Normadressat die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft ist. Von einzelnen Kommentatoren als ,,totes Recht* bezeich-
net, hat das Heiz-KG trotz hunderttausender betroffener Wohnungen zu einer
volligen Befriedung dieses kostenintensiven Bewirtschaftungsbereiches ge-
fiihrt, was durch eine kaum nennenswerte Zahl von OGH-Entscheidungen in
15 Jahren nachdriicklich bestitigt wird.

7. ,,Steuerpaket 1993

Die ,erste Belagerung® des gemeinniitzigen Eigenkapitals durch die ,,Ho-
he Pforte* im Rahmen der Finanzgesetzgebung durch das sogenannte ,,Steuer-
paket 1993366 konnte erfolgreich abgewehrt werden. Die Reservekapitalrege-
lung in diesem Gesetzespaket hat viel dazu beigetragen, dass die gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen von Teilen der Politik nicht mehr als anonyme Kapital-
sammelstellen denunziert werden. Parallel dazu konnten aber wieder wichtige
Ausweitungen des begiinstigten Geschiftskreises, vor allem im Bereich der
Stadt- und Dorferneuerung, erreicht werden.

8. Drittes Wohnrechtséinderungsgesetz

Das Jahr 1993 brachte nach Abschluss der mehrjdhrigen, tiber zwei Legis-
laturperioden laufenden Verhandlungen zum 3. WAG wohl die bedeutendsten
Anderungen fiir die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft in der 2. Republik.
Wihrend das WGG 1979 in der Stammfassung von wohnzivilrechtlichen Uber-
regulierungen dominiert wurde, hat das 3. WAG3¢7 die Trendwende des 1. und
2. WAG konsequent fortgefiihrt, die von der Politik damals treffend als ,,Uber-
gang in einen geordneten Markt* bezeichnet wurde.

Das 3. WAG brachte die Moglichkeit der generellen Neuvermietung von
Wohnungen zum Kategoriemietzins mit temporédrer Bindung der Mehrertrige
fir Erhaltung und Verbesserung sowie die Moglichkeit der angemessenen Ver-

365 BGBI 1992/827.
366 BGBI 1993/253.
367 BGBI 1993/800.
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mietung von Geschiftsrdumen und sonstigen Teilen der Liegenschaft (,,Zube-
hor) mit besonderen Verwendungsvorschriften.

Eine einschneidende Anderung im bipolaren Uberlassungssystem mit Miete
(genossenschaftliche Nutzung) bzw. sofortigem Wohnungseigentum brachte das
neue Modell der Miete mit Kaufoption (im Sprachgebrauch rechtlich unrein als
~Mietkaufmodell“ bezeichnet). Versuche, die Eigentumsbildung an Mietwoh-
nungen zu forcieren, hatten sich zuvor iiber rund ein Jahrzehnt hin gezogen, von
Entwiirfen fiir Eigentumsbildungsgesetze, der Eigentumsbildung nach begiinstig-
ter Riickzahlung (1. WAG bzw. RBG 1987), der begiinstigten Vermietung nach
Eigentumsbegriindung (§ 20 WGG i.d.F. 2. WAG) bis hin zum forderungsver-
traglichen Ubertragungsanspruch durch den Wiener Forderungsgesetzgeber (§ 77
WWESG 1989368) nach Verldanderung der Wohnbauférderung.

Als Grundprinzipien fiir Ubereignungsanspriiche wurden bereits im 3. WAG
die (aufrechte) offentliche Forderung, die Einhebung von Einmalbetrigen (fiir
Grund- und/oder Baukosten) iiber eine bestimmte Hohe hinaus und/oder zu
einem bestimmten Zeitpunkt sowie die Ermittelung eines wirtschaftlich vertret-
baren VerduBerungspreises vorgegeben und sind trotz einer Vielzahl von No-
vellierungen bis heute in Geltung.

Das 3. WAG hat aber auch fiir die Preisbildung bei sofortiger Uberlassung
in Wohnungseigentum durch die Moglichkeit der Kalkulation von Fixpreisen
eine praktikable und wirtschaftlich fiir Erwerber und gemeinniitzige Bauvereini-
gungen vertretbare Neuregelung gebracht. Die Fixpreisregelung ist spéter mit der
Preisbildung bei nachtriglicher Eigentumsbegriindung zusammengefiihrt worden
und stellt die vom Markt am besten angenommene Variante dar.

Das seit 1985 zur Vermeidung gerichtlicher Erhhungsverfahren einge-
filhrte EVB-System wurde von der Ergidnzungs- zur Standardfinanzierung von
Erhaltungs- und Verbesserungsmafnahmen fiir die Baulichkeiten gemeinniit-
ziger Bauvereinigungen ausgebaut.

Unternehmensrechtlich wurden die Sicherungsmechanismen fiir das ge-
meinniitzige Eigenkapital weiter ausgebaut. Neben diezustimmungspflichtige
Anteilsverdulerung und Beschrinkungen hinsichtlich Unternehmensverschmel-
zungen und Spaltungen trat nunmehr auch eine Neuregelung hinsichtlich der
Konsequenzen der Entziehung der Gemeinniitzigkeit in Form einer Gleichstel-
lung mit der Liquidation, jeweils auf der Grundlage des Nominalprinzips.

9. Wohnrechtsnovelle 1997

Eine unspektakulidre Wohnrechtsnovelle3%® im Jahre 1997 brachte neben ei-
nem neuen, mittlerweile wieder riickgéngig gemachten Befristungsrecht fiir die
gemeinniitzige Wohnungswirtschaft wichtige Neuregelungen im Zusammenhang
mit der Bewirtschaftung, vor allem bei nachtriglicher Wohnungseigentumsbe-
griindung. Es ging dabei insbesondere um den Aufteilungsschliissel fiir die Bewirt-
schaftungskosten, wobei die weitgehende Weitergeltung als pragmatische Losung
(,,Ruhe im Haus*) einer dogmatischen Rechtsformbindung vorgezogen wurde.

368 Wiener Wohnbauforderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz 1989.
369 BGBI 1 1997/140.
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10. Wohnrechtsnovelle 1999

Die im Klima des Vorwahlkampfs 1999 iiberhastet beschlossene WRN
1999370 sollte urspriinglich das Rad der Zeit zuriickdrehen und das WGG in den
Zustand vor 1993 zuriickversetzen. Dennoch gelang es schlussendlich, im Be-
reich der Neuvermietung, der Zinseniiberwilzung und der EVB-Regelungen fiir
die gemeinniitzigen Bauvereinigungen vollziehbare Regelungen zu erreichen.

Diese Novelle fillt durch diverse Kuriosititen auf, wie beispielsweise die
osterreichweite Geltung des burgenldndischen Richtwerts minus 30 % fiir rund
400.000 gemeinniitzige Mietwohnungen oder die wirtschaftlich nicht sehr
bedeutsame Verzinsung der nichtverbrauchten EVB I1.

Das mittlerweile schon fast zum Prinzip gewordene Motto ,.keine Novelle
ohne Anderung des Geschiftskreises wurde auch bei der WRN 1999 durchge-
halten und den gemeinniitzigen Bauvereinigungen die Moglichkeit der Durch-
fiihrung ,.aller Ma3nahmen der Hausbewirtschaftung* als Hauptgeschift und der
wohnungsbezogenen Dienstleistungen als konnexes Zusatzgeschift eingerdumt.

11. Wohnrechtsnovelle 2000

Die erste Novelle einer bislang ungewohnten Regierungskonstellation
brachte mit der WRN 200037! nicht nur das Ende der von Anfang an nicht sehr
gliicklichen Regelung der Behandlung der Grund- und Baukostenbeitrige
gemiB § 17 WGG bei Mietwohnungen, sondern auch eine weitere Flexibilisie-
rung der nachtriglichen Umfinanzierung in diesem Bereich.

Die Voraussetzungen fiir das Entstehen einer Eigentumsoption werden
durch die ,,50 Euro-Regelung® bei Grund- und/oder Baukosten neuerlich gein-
dert und erstmalig auch auf Neuvermietungen im Bestand — diesfalls aber nur
fiir Grundkosten — ausgedehnt. Dabei ist neben der aufrechten offentlichen
Forderung eine Bindung an den jeweiligen Vertrag sowie die Moglichkeit der
Umfinanzierung vor Ablauf von 10 Jahren vorgesehen.

Die Einfiihrung von Contracting und die Durchfiihrbarkeit zeitgemé@Ber
Nachbesserungen der Bestinde als fiktive und damit durchsetzbare Erhal-
tungsmafBnahmen wurden nur fiir den WGG-Bereich beschlossen. Dieser Pro-
belauf im kontrollierten Bereich des WGG stellt gewissermaBen ein ,,wohn-
rechtliches Westgalizisches Gesetzbuch® fiir ein kiinftiges allgemeines
Bewirtschaftungsrecht dar.

12. Budgetbegleitgesetze 2000 und 2001

Die ,zweite Belagerung® des gemeinniitzigen Eigenkapitals durch die
,,Hohe Pforte* durch das Budgetbegleitgesetz 2000372 fiihrte zwar zu dem wahr-
scheinlich unvermeidbaren Verlust der Bundesgesellschaften aus dem gemein-
niitzigen Bereich mit 1.4.2001, hat aber andererseits durch die ,,Opting-in‘-

370 BGBI11999/147.
371 BGBI112000/36.
372 BGBI112000/142.



198 Theodor Osterreicher

Regelung zu einem klaren Bekenntnis der betroffenen Landes- bzw. Kommu-
nalgesellschaften zur Wohnungsgemeinniitzigkeit gefiihrt.373

Daneben wurde potenziellen Jigern die schwere Verdaulichkeit ehemals ge-
meinniitziger Beute durch den langwierigen und wirtschaftlich problematischen
Verkaufsvorgang der fiinf Bundesgesellschaften drastisch vor Augen gefiihrt.

Und wieder wurde der Geschiftskreis gedndert. Die Griindung gewerbli-
cher Tochtergesellschaften mit gemeinniitziger Mehrheitsbeteiligung wurde
eingefiihrt und durch das Budgetbegleitgesetz 200137+ ein Jahr spiter auf den
Wohnumfeldbereich und Auslandsaktivitidten, insbesondere im Lichte der EU-
Erweiterung, ausgedehnt.37s

13. Wohnrechtsnovelle 2002

Die WRN 2002376 brachte mit einer durchgreifenden Neukodifikation des
bestehenden Mietkaufrechts klare Abgrenzungen der Ubereignungsvorausset-
zungen und der Verfahrensabldufe in Verbindung mit wirtschaftlich verniinfti-
gen Preisbildungsvorschriften. Die Moglichkeit der Ausiibung der Kaufoption
wurde mit 15 Jahren und einem Vorkaufsrecht fiir weitere 5 Jahre festgelegt.

Eine weitere Liberalisierung der spéteren Umfinanzierung im Bereich der
Fremdmittel, also auch der offentlichen Mittel samt den damit verbundenen
Bindungen, wurde vorgenommen. Dieses Instrumentarium hat sich vor allem
bei der Umfinanzierung zur ,,Glittung von Riickzahlungsspriingen* im gefor-
derten Bereich bewihrt.

Systematisch wurde mit dieser Novelle vor allem der Weg der Verschiebung
detaillierter Kalkulationsvorschriften in den Gebarungsbereich fortgesetzt und die
wohnzivilrechtliche Uberpriifungsmoglichkeit kundenfreundlicher Fixpreisrege-
lungen durch die Gerichte auf die ,,offenkundige Unangemessenheit* reduziert.

14. ,,Vierparteienantrag‘ 2003

Die Gesetzesdnderungen 2003, insbesondere der Vierparteienantrag zur
Klarstellung der Zinsertragsteuerbefreiung3’? oder die abgewehrte Verschlech-
terung der Umsatzsteuerbefreiung bei Mietkaufmodellen, zeigten trotz unter-
schiedlichen Zugingen einen weitgehenden politischen Grundkonsens zum
osterreichischen System der Wohnungsgemeinniitzigkeit.

15. Wohnrechtsnovelle 2006

Die zunichst bereits 2003 als ,,Reparaturnovelle* zum WEG 2002 konzipier-
te Gesetzesdnderung hat sich, nicht zuletzt aufgrund politisch motivierter Verzoge-
rungen, zu einem beachtlichen Gesetzespaket entwickelt. In allen drei grofen
Wohnrechtsgesetzen wurde klargestellt, repariert, verbessert und neu geregelt.

373 Siehe Beitrag Mundt, S. 337.

374 BGB112001/163.

375 Siehe Beitrag Struber, Kapitel IV.1., S. 99.
376 BGB112001/162.

377 BGBI112003/63.
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Fiir den Bereich des WGG hat die WRN 2006378 abschlieBende Klarstel-
lungen fiir die Miete mit Kaufoption gebracht. Offene Fragen der Preisbildung,
des rechtlichen und wirtschaftlichen Umfeldes bei der Ubertragung ins Woh-
nungseigentum wurden ebenso geklart, wie die Verwaltung der entstehenden
»Mischobjekte”. Die Regelungen der Bewirtschaftung bei nachtriglicher Ei-
gentumsbegriindung wiren wohl im WEG 2002 wiinschenswert gewesen,
hétten aber damit auch eine grundlegende Reform dieses Bereiches im MRG
notwendig gemacht.

Die Regelungen der §§ 14e und 14f sowie 19a bis 19d WGG konnen fiir
kiinftige Reformschritte eine beispielgebende Grundlage darstellen. Die Konse-
quenzen des Rechtsformwechsels durch die Eigentumsbegriindung werden vom
Vorrang des Wohnungseigentumsrechts geprégt, ohne fiir die verbleibenden
oder neu hinzutretenden Mieter unzumutbare Verdnderungen herbeizufiihren.

In einem wichtigen Bereich fiir die aktuell anstehenden Herausforderun-
gen der energetischen Geb#dudesanierung wurde dem WGG ein weiteres Mal
eine Vorreiterrolle zugewiesen. Das sogenannte ,,Re-Constructing” wurde im
Zuge des Gesetzwerdungsverfahrens zwar praktisch zu einem reinen Kon-
sensmodell, hat aber erstmalig die Frage der Sinnhaftigkeit von ,,Sanierungen
um jeden Preis* thematisiert. Beispiele aus dem benachbarten Ausland zeigen,
dass die Grundprinzipien des im WGG vorgesehenen Vergleichsverfahrens
gemil § 14 Abs. 3b einen sinnvollen Ausgangspunkt fiir wirtschaftlich sinn-
volle durchgreifende Sanierungen darstellen.

IV. Aktuelle Gesetzesvorhaben und weiterer Reformbedarf

1. BMWA-Projekt zur Aufsicht

Neben der Vielzahl von Novellierungen des WGG insbesondere im wohn-
zivilrechtlichen Bereich ist die Weiterentwicklung des Unternehmens-, Organi-
sations- und Aufsichtsrechts zusehends dringlicher geworden. Mit der WRN
2006 wurde, zunichst auf Grundlage hochstgerichtlicher Problemfeststellungen,
eine Neuordnung des Verfahrens bei der Entziehung der Gemeinniitzigkeit vor-
genommen. Die Vollziehung der Bereiche Anerkennung, laufende behordliche
Aufsicht — einschlielich der mannigfaltigen Fragen im Zusammenhang mit dem
Geschiftskreis3” — sowie Priifungsverfolgung ist mit dem seit 1979 nahezu
unverdnderten Instrumentarium ebenfalls kaum mehr zu bewiltigen.

In der Endphase der Gesetzwerdung der WRN 2006 hat zudem die merk-
wiirdige Debatte um die Priifung aller gemeinniitzigen Bauvereinigungen
durch den Rechnungshof zur Behandlung dieser Frage in einem parlamentari-
schen Unterausschuss des Justizausschusses gefiihrt. Unter dem Motto ,,Evalu-
ierung der Therapie statt neuer Diagnostiker* wurde eine Evaluierung des be-
stehenden Aufsichtsrechtes als zielfithrende Losung angesehen.

378 BGBI1 12006/124.
379 Siehe Beitrag Struber, Kapitel IV.1., S. 99.



200 Theodor Osterreicher

Das BMWA hat noch im Herbst 2006 aus diesem Anlass das Projekt
»Nachjustierung der aufsichtsbehdrdlichen Steuerungsinstrumente® in Angriff
genommen. Im Laufe des Jahres 2007 wurden in einem dreistufigen Verfahren
mit Aufsichts- und Finanzbehorden, Revisionsverband und Geschiftsleitern
gemeinniitziger Bauvereinigungen ein konzentrierter Losungskatalog erstellt,
der in einem schriftlichen Endbericht dokumentiert ist.

Die von allen Beteiligten einvernehmlich anerkannten Reformbereiche sind
somit reif fiir die Umsetzung in diesbeziigliche Gesetzesvorschlidge. Eine grund-
legende Modernisierung und Entbiirokratisierung des 6ffentlich-rechtlichen Teils
des WGG konnte zu dessen 30. Geburtstag gerade recht kommen.

2. Weitere Reformschritte

Die nach der langwierigen Gesetzwerdung der umfangreichen WRN 2006
und deren praktischen Umsetzung erwartete schopferische Pause ist ausge-
blieben. Eine bereits in der letzten Legislaturperiode diskutierte Reform des
Bautrdgervertragsrechts wird Querbeziige zum WGG in derzeit noch nicht
absehbarer Form herstellen. Die jiingste Judikatur zu Mietvertragsklauseln
hat einen dringenden Handlungsbedarf des Gesetzgebers im Bereich der
Abgrenzung der Instandhaltungspflichten von Hauseigentiimern und Mietern
ausgelost. Eine WGG-spezifische Sonderregelung in diesem Bereich ist jeden-
falls nicht auszuschlielen.

Weitere ungeloste Probleme im Zusammenhang mit energetischer Sanie-
rung, Energieeffizienz und Konsequenzen aus dem Energieausweisvorlagege-
setz stehen zur Losung an.380

Letztlich wird fiir den Bereich des WGG — nicht nur im Zusammenhang
mit den steigenden Erhaltungs- und Verbesserungserfordernissen der Bestinde
— eine Neuordnung des Preis- und Entgeltsrechts mit der Frage einer Schwer-
punktverschiebung von der Objekt- zur Unternehmensbezogenheit untersucht
werden miissen.

380 Siehe Beitrag Lorenz, Kapitel V, S. 334.
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IL

Die Revision im Geltungsbereich des Wohnungsgemeinniitzigkeits-

gesetzes 1940

Die Revision im Geltungsbereich des WGG 1979

1. Gesetzliche Bestimmungen im WGG

2. Verinderungen gegeniiber der Urfassung des WGG 1979 betreffend
die Revision

3. Priifungsrichtlinienverordnung

4. Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997

I. Die Revision im Geltungsbereich
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes 1940

Bestimmungen iiber die Priifung gemeinniitziger Bauvereinigungen waren

im WGG 1940 (Gesetz iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen vom
29. Februar 1940, deutsches RGBI. I 438) und die WGV 1940 (Verordnung
zur Durchfithrung des Gesetzes iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswe-
sen vom 23. Juli 1940, deutsches RGBI. I 1012) enthalten.

§ 26 WGG 1940 lautete:

1. Jedes als gemeinniitzig anerkannte Wohnungsunternehmen hat sich re-

gelmiBigen Priifungen des Priifungsverbandes zu unterwerfen, dem es
gemil § 14 angehort. Der Priifungsverband kann mit Zustimmung oder
auf Verlangen der Anerkennungsbehdrde aulerordentliche Priifungen auf
Kosten des Wohnungsunternehmens durchfiihren.

. Die Priifung ist auch auf die Einhaltung der Vorschriften der §§ 2 bis 15

zu erstrecken.

. Bei Wohnungsunternehmen, die nicht Genossenschaften sind, ist die

Priifung alljdhrlich vor Feststellung des Jahresabschlusses durchzufiihren.
Dabei ist der Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und
des Geschiftsberichts, soweit er den Jahresabschluss erldutert, zu priifen,
bevor er dem Aufsichtsorgan vorgelegt wird. Unter sinngemifer Anwen-
dung der Vorschriften des § 140 des Aktiengesetzes ist ein Bestitigungs-
vermerk zu erteilen. Hat keine Priifung stattgefunden, so kann der Ab-
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7.

schluss nicht festgestellt werden; ein trotzdem festgestellter Jahresab-
schluss ist nichtig.

Im Ubrigen finden auf die Priifungen die Vorschriften des Revisionsge-
setzes bei Genossenschaften unmittelbar, bei den anderen Wohnungsun-
ternehmen sinngemifl Anwendung.

Die Priifungsberichte sind vom Wohnungsunternehmen auf Verlangen der
Anerkennungsbehorde binnen zwei Monaten nach Abschluss der Priifung
vorzulegen.

Die Anerkennungsbehorde ist jederzeit berechtigt, alle Unterlagen und
Auskiinfte einzuholen, die sie fiir erforderlich erachtet, und Einblick in alle
Geschiftsvorginge und den Betrieb des Unternehmens zu nehmen, nétigen-
falls auch von sich aus eine aulerordentliche Priifung durch eine von ihr zu
bestimmende Stelle auf Kosten des Unternehmens vornehmen zu lassen.
Jede Anderung der Satzung ist der Anerkennungsbehorde sofort mitzuteilen.

Die zu § 26 WGG 1940 erlassenen Durchfiihrungsbestimmungen lauteten:
§ 22 WGV:

1.

Das Wohnungsunternehmen hat sein Rechnungswesen nach Richtlinien
zu fithren, die der Verband mit Zustimmung des Amtes der Landesregie-
rung aufstellt.

. Der Vorstand (Geschiftsfithrer) des Wohnungsunternehmens hat nach

Ablauf jedes Geschiftsjahres zusammen mit dem Jahresabschluss einen
Geschiftsbericht tiber das vergangene Geschiftsjahr vorzulegen und darin
den Geschiftsverlauf und die Lage des Wohnungsunternehmens darzule-
gen. Zu berichten ist auch iiber Vorgédnge von besonderer Bedeutung, die
nach dem Schluss des Geschiftsjahres eingetreten sind. Im Geschiftsbe-
richt ist ferner der Jahresabschluss zu erldutern; dabei sind auch wesentli-
che Abweichungen von dem bisherigen Jahresabschluss zu erdrtern. Wei-
tergehende Vorschriften des Aktienrechts bleiben unberiihrt.

. Das Wohnungsunternehmen wird durch den Verband, dem es angehort,

gepriift.

. Bei der Priifung ist auch die Einhaltung der Durchfiihrungsvorschriften zu

iiberwachen.

Das Wohnungsunternehmen ist verpflichtet, den Beanstandungen in den
Priifungsberichten durch entsprechende Mafinahmen nachzukommen. Ge-
schieht dies nicht innerhalb eines angemessenen Zeitraums, so kann der
Priifungsverband das Wohnungsunternehmen auffordern, der Beanstan-
dung binnen einer bestimmten Frist nachzukommen. Hat das Wohnungs-
unternehmen der Aufforderung nach Fristablauf nicht entsprochen, so hat
der Priifungsverband der Anerkennungsbehorde Mitteilung zu machen.

Aus den gesetzlichen Bestimmungen des WGG 1940 in Bezug auf die

Priifung gemeinniitziger Bauvereinigungen ist erkennbar, dass die Séule der
Priifung das Genossenschaftsrevisionsgesetz (GenRevG) und die Genossen-
schaftsrevisionsverordnung (GenRevV) aus dem Jahre 1903 waren.

Die Priifung nach dem GenRevG und der dazu erlassenen Verordnung be-

zieht sich nicht nur auf die formelle und materielle Richtigkeit von Jahresab-
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schluss und Geschiftsbericht, sondern hat die gesamte Gebarung des Unterneh-
mens zum Gegenstand. Die Revision war auch im Regime des WGG 1940 eine
formelle und materielle Gebarungspriifung, die dariiber hinaus auch die Einhal-
tung der Bestimmungen des WGG (§§ 2 bis 15) zum Ziel hatte. Die Priifung
ging auch damals iiber die Abschlusspriifung von Kapitalgesellschaften weit
hinaus. Wihrend sich diese auf die Priifung der Einhaltung der formellen und
materiellen Bilanzierungsgrundsitze einschlieBlich der Wertansétze beschriankt,
erfolgt bei der Revision nach dem WGG auch eine Priifung der Wirtschaftlich-
keit des Unternehmens und der ZweckmaiBigkeit der Geschiftstithrung .38!

Neben dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, den dazu gehodrenden
Verordnungen und dem Genossenschaftsrevisionsgesetz samt Verordnung
existierten als relevante Erginzung die Priifungsrichtlinien des Verbandes.
Diese Priifungsrichtlinien basierten auf § 25 (3) WGG 1940. Danach hatte der
Verband Richtlinien aufzustellen, die fiir ihre Mitglieder verbindlich waren.
Die letzte Fassung dieser Priifungsrichtlinien wurde als Richtlinie der Ver-
bandsleitung vom 30. April 1976, ergénzt im November 1977, veroffentlicht.
Diese Richtlinien hatten bis zum Inkrafttreten des WGG 1979 Geltung. Sie
wurden durch die Verordnung des Bundesministers fiir Bauten und Technik
vom 12. Dezember 1979 (Priifungsrichtlinienverordnung) abgelost.

II. Die Revision im Geltungsbereich des WGG 1979

1. Gesetzliche Bestimmungen im WGG

Das Bundesgesetz vom 8. Marz 1979 iiber die Gemeinniitzigkeit im Woh-
nungswesen (Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz — WGG, BGBI1 1979/139) trat
mit seinen Bestimmungen beziiglich der Priifung am 31. Mérz 1979 in Kraft.

Geregelt ist die Priifung im § 28 WGG. Diese Gesetzesstelle wurde seit
ihrer Einfilhrung mehrfach modifiziert. Die Bestimmung, die mit ,,Uberwa-
chung und Durchfithrung der Priifung* tituliert ist, lautet in der Fassung der
Wohnrechtsnovelle 2006 (BGBI. I 2006/124) wie folgt:

§ 28 WGG:

1. Fiir die Durchfiihrung der Priifung (§ 5) von Genossenschaften gilt das
Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997, BGBI. I Nr. 127, Art. I, mit den in
den nachstehenden Absitzen sowie in den §§ 23 und 29 angefiihrten Er-
ginzungen und Abweichungen. Auch bei Bauvereinigungen in der Rechts-
form der Gesellschaft mit beschrinkter Haftung oder der Aktiengesell-
schaft hat die Priifung diesen Vorschriften zu entsprechen.

2. Der Leiter der Priifungsstelle wird auf Vorschlag des Obmannes von der
Generalversammlung bestellt. Mafigebend fiir die Titigkeit der Priifer
sind neben den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes die einschldgigen
Gesetze und sonstigen Vorschriften, die Priifungsrichtlinien und der Ge-
nossenschaftsvertrag (Gesellschaftsvertrag, Satzung) der zu priifenden

381 Korinek (1994), 390.
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Bauvereinigung. Der Beginn und der Schluss der Priifung ist vom Priifer
der fiir die zu priifende Bauvereinigung zustindigen Landesregierung un-
verziiglich zu melden.

. Die regelmiBige Priifung ist in jedem Geschiftsjahr vor Feststellung des

Jahresabschlusses durchzufiihren. Der Jahresabschluss ist unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und des Lageberichtes zu priifen und unter An-
wendung der Vorschriften des § 274 UGB mit einem Bestitigungsvermerk
zu versehen. Hat keine Priifung stattgefunden, so darf der Jahresabschluss
nicht festgestellt werden; ein trotzdem festgestellter Jahresabschluss ist
rechtsunwirksam.

. Die Priifung hat sich unter Bedachtnahme auf Artikel V § 2 Abs. 2 des

Genossenschaftsrevisionsrechtséinderungsgesetzes 1997 auf die Einhaltung
des § 1 Abs. 2 und der §§ 3 bis 27 zu erstrecken.

. Der Revisionsverband hat, wenn er es fiir erforderlich hilt oder wenn es die

Landesregierung verlangt, auch auflerordentliche Priifungen durchzufiihren.

. Stellt die Bauvereinigung die in den Priifungsberichten festgestellten

Miingel innerhalb einer angemessenen Frist nicht ab, ist dies der Landes-
regierung mitzuteilen.

. Die Priifungsberichte sind vom Revisionsverband spétestens drei Monate

nach Beendigung der Priifung der Landesregierung und der zustindigen
Finanzbehorde vorzulegen. Wenn behordliche MalBnahmen dringend er-
forderlich erscheinen, ist das Priifungsergebnis unverziiglich der Landes-
regierung und der zustdndigen Finanzbehorde mitzuteilen.

. Den Priifungsberichten ist ein Auszug anzuschliefen, der in iibersichtli-

cher Form folgende Angaben iiber die gepriifte Bauvereinigung enthlt:

a) den letzten gepriiften Jahresabschluss mit dem Bestitigungs- oder
Priifungsvermerk und dem Gebarungsvermerk,

b) gegebenenfalls die Griinde, die zu einer Einschrinkung oder Versa-
gung des Bestidtigungs- bzw. Priifungsvermerkes oder des Gebarungs-
vermerkes gefiihrt haben,

c¢) die Namen der Mitglieder des Vorstandes bzw. der Geschiftsfiihrer und
die Namen der Mitglieder des Aufsichtrates im Zeitpunkt der Priifung,

d) die Zahl der verwalteten Wohnungen zum Bilanzstichtag,

e) die Zahl der im letzten Jahr, auf das sich die Priifung bezieht, und in den
beiden diesem vorangegangenen Jahren fertig gestellten Wohnungen,

f)  (aufgehoben),

g) die Hohe des Eigenkapitalanteils, der sich gemil § 7 Abs. 6 errechnet.

. Die Kosten der Priifungen durch den Revisionsverband einschlieBlich der

Priifungen geméB § 29 Abs. 2 sind von der Bauvereinigung zu tragen.

2. Verinderungen gegeniiber der Urfassung des WGG 1979
betreffend die Revision

1) Abs. 8 wurde durch das V. Hauptstiick des WFG 1984, BGBI. 1984/482 an-

gefiigt. Es wird hierin eine Verpflichtung zur 6ffentlichen Zugénglichmachung be-
stimmter im Zuge der gesetzlichen Priifung erhobenen Daten und des Priifungsbe-
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richtes festgelegt. Im Bericht des Bautenausschusses wird diese Regelung wie folgt
begriindet: Die Festlegung, dass den Priifungsberichten des Revisionsverbandes ein
fiir die Offentlichkeit bestimmter Auszug mit charakteristischen Kenndaten iiber die
gepriifte Bauvereinigung anzuschlieBen ist, soll es den Wohnungssuchenden ermog-
lichen, sich ein Bild iiber eine gemeinniitzige Bauvereinigung zu verschaffen.

2) Mit BGBI 1987/340 (1. WAG) wurde in § 28 Abs. 8 eine Z 6 neu einge-
fithrt. Es handelt sich dabei um eine Offenlegung der Einhaltung der unterneh-
mensbezogenen Kostendeckung nach Einfithrung des § 13 Abs. 4 WGG, wonach
ein Abgehen der strengen Kostendeckungsbestimmungen nach begiinstigter Riick-
zahlung von Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln moglich wurde. Die Z 6 wurde mit
BGBI. 1993/800 (3.WAG) wieder aufgehoben. Die Begriindung dafiir ergibt sich
aus dem Bericht des Bautenausschusses. Demzufolge eriibrigt sich die Anordnung
in Z 6, weil das gesamte Reservekapital fiir die gesetzlich vorgegebenen Aufgaben
zu verwenden und damit entsprechend auszuweisen ist.

3) Mit der Anderung des WGG, BGBI. 1993/253, wurde Abs. 7 erweitert.
Demnach sind die Priifungsberichte nicht nur der Landesregierung sondern
zusitzlich auch noch der zustindigen Finanzbehorde vorzulegen (gilt fiir Ge-
schiftsjahre, die nach dem 31.12.1991 beginnen). Weiters wurde im Zuge der
Anderung des WGG durch BGBI. 1993/253 noch die Ziffer 7 im § 28 Abs. 8
eingefiigt. Demnach ist in dem Auszug, der dem Priifungsbericht anzuschlie-
Ben ist, die Hohe des Eigenkapitalanteils, der sich gemdll § 7 Abs. 6 WGG
errechnet (Reservekapital), anzugeben.

4) Eine wesentliche Verdnderung in § 28 WGG ergab sich durch das BGBI. 1
1999/147. Die Anderungen betreffen die Abs. 1, 3 und 4. Die Anpassung wurde
notwendig, weil das Genossenschafsrevisionsgesetz aus 1903 durch das Genossen-
schaftsrevisionsgesetz 1997 (GenRevG 1997), BGBL. 1 1997/127, ersetzt wurde
(Anderung der Abs. 1 und 4). Durch die Anderung in Abs. 3 ergibt sich, dass die
regelméBige Priifung von gemeinniitzigen Bauvereinigungen jeder Rechtsform in
jedem Geschiiftsjahr vor Feststellung des Jahresabschlusses durchzufiihren ist.
Diese Bestimmung ist auf Grund der Ubergangsbestimmungen (§ 39 Abs. 22
WGG) auf Bauvereinigungen in der Rechtsform einer Genossenschaft erstmals fiir
die Priifung von Geschiftsjahren anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 1998
enden. Vor der Neuregelung in § 28 Abs. 3 WGG war normiert, dass die regelmi-
Bige Priiffung bei Bauvereinigungen in der Rechtsform einer Genossenschaft in
zeitlichen Abstdnden von hochstens zwei Jahren durchzufiihren ist.

5) Durch das BGBI11 2006/124 (WRN 2006) ergab sich lediglich eine be-
griffliche Anpassung des § 28 Abs. 7. Danach wurde auf Grund von strukturel-
len Anderungen bei den Finanzbehorden der Begriff Finanzlandesdirektion
durch den Begriff Finanzbehorde ersetzt.

3. Priifungsrichtlinienverordnung

Diese Verordnung des Bundesministers fiir Bauten und Technik (jetzt
Bundesminister fiir Wirtschaft und Arbeit) vom 12. Dezember 1979 basiert auf
der Richtlinienkompetenz, welche sich aus § 5 Abs. 2 des WGG 1979 ergibt.
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Die Priifungsrichtlinienverordnung ersetzt die Priifungsrichtlinien des Verban-
des, siehe hiezu Kapital 1.

Auch die Priifungsrichtlinienverordnung wurde mehrfach verdndert bzw.
erweitert. Die wesentlichen Anderungen (BGBI. II 2001/31) ergaben sich aus
der erforderlichen Anpassung durch die Einfithrung des Genossenschaftsrevi-
sionsgesetzes 1997, das das Genossenschaftsrevisionsgesetz 1903 und die
dazugehdrende Verordnung aus 1903 ersetzte. Wirksam wurden diese Ande-
rungen ab 1. Janner 2001.

Eine weitere Anderung betrifft die Ausweitung des Gegenstands der Prii-
fung durch die Erweiterung des Geschiftskreises in den §§ 7 Abs. 4a und 4b
WGG. Die diesbeziigliche Neuformulierung der Priifungsrichtlinienverordnung
ergibt sich durch BGBI. II 2003/348. Sie wurde ab 1. April 2003 wirksam.

Die Priifungsrichtlinienverordnung setzt sich aus folgenden Abschnitten
zusammen:

—  Gesetzliche Grundlage der Priifung;

—  Zweck der Priifung;

—  Unabhéngigkeit der Priifer;

—  Gegenstand der Priifung;

—  Durchfithrung der Priifung;

—  Verlauf der Priifung;

—  Tatigkeit des Priifers;

— Artund Umfang der Berichterstattung;
—  Auswertung der Priifung.

Die Priifungsrichtlinienverordnung ist eine wesentliche Kodifizierung be-
treffend die Priifung gemeinniitziger Bauvereinigungen. Sie verarbeitet Best-
immungen des UGB, des Genossenschaftsgesetzes, des Genossenschaftsrevi-
sionsgesetzes sowie des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes zu einer speziell
auf gemeinniitzige Bauvereinigungen zugeschnittenen Priifungsvorschrift.

4. Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997

Mit dem Genossenschaftsrevisionsrechtsédnderungsgesetz 1997 (BGBI. 1
1997/127) wurde das Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997 (GenRevG 1997)
neu geschaffen. Es trat mit 1. Jdnner 1998 in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes traten folgende Vorschriften auler
Kraft:

1. das Gesetz betreffend die Revision der Erwerbs- und Wirtschaftsgenossen-
schaften und anderer Vereine, RGBI. Nr. 133/1903 (Genossenschaftsrevi-
sionsgesetz 1903);

2. die Verordnung des Justizministeriums und des Ministeriums des Inneren
im Einvernehmen mit dem Handelsministerium, womit Durchfiithrungs-
vorschriften zum Gesetz, betreffend die Revision der Erwerbs- und Wirt-
schaftsgenossenschaften und anderer Vereine, erlassen werden, RGBI. Nr.
134/1903 (Genossenschaftsrevisionsverordnung 1903);

3. das Bundesgesetz, womit Vorschriften fiir Erwerbs- und Wirtschaftsge-
nossenschaften erlassen werden, BGBI. 1934 II 195 (Genossenschaftsno-
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velle 1934); dieses Bundesgesetz fiihrte den Verbandszwang fiir neu ge-
griindete Genossenschaften ein;

4. das Bundesgesetz, womit die Genossenschaftsnovelle 1934 erginzt wird,
BGBI. Nr. 386/1936 (Genossenschaftsnovelle 1936); dieses Bundesgesetz
enthielt Ubergangsbestimmungen im Zusammenhang mit dem 1934 ein-
gefiihrten Verbandszwang.

Das bis zur Einfithrung des GenRevG 1997 geltende Genossenschaftsrecht
stammte aus unterschiedlichen Epochen und war auf mehrere Rechtquellen ver-
streut. Es entsprach in Inhalt und Terminologie vielfach nicht mehr modernen
Vorstellungen. Durch Rechtsiiberleitungen entstandene Unstimmigkeiten sowie
komplizierte und uniibersichtliche Zustdndigkeitsregeln erschwerten den Zugang
zur Rechtsform Genossenschaft. Gesetzliche Qualifikations-, Befangenheits- und
Auswahlkriterien fiir Revisoren waren lediglich in Ansitzen vorhanden. Zufrie-
denstellende Moglichkeiten der Priifungsverfolgung fehlten. Genossenschaften
unterlagen nicht den fiir Kapitalgesellschaften geltenden erweiterten Rechnungs-
legungsvorschriften des HGB.

In den Erlduterungen zur Regierungsvorlage sind die Ziele des Genossen-
schaftsrevisionsgesetzes 1997 wie folgt definiert:

Das Gesetz zielt auf die Stirkung der Unabhingigkeit der Revision, die
Steigerung der Effizienz der Revision, die Verstirkung der Information der
Genossenschaftsmitglieder und der Gldubiger sowie auf Erleichterungen des
Zugangs zur Rechtsform Genossenschaft durch eine klare und verstdndliche
Regelung der Verbandspflicht. Ferner bezweckt das Gesetz zum einen eine
umfassende Bereinigung und Zusammenfassung des genossenschaftlichen Re-
visionsrechts, das auch inhaltlich an moderne Standards angepasst werden soll.
Zum anderen bezweckt der Entwurf die Einbeziehung der Genossenschaften in
die erweiterten Rechnungslegungsbestimmungen des Handelsgesetzbuches fiir
Kapitalgesellschaften. Die Qualifikationsanforderungen an die Revisoren sol-
len den Anspriichen der 8. RL (Bilanzpriiferrichtlinie) angepasst werden. Die
Zustiandigkeiten im genossenschaftlichen Revisionswesen sollen bei den Fir-
menbuchgerichten und dem Bundesministerium fiir Justiz konzentriert werden.

Wesentliche Inhalte des GenRevG 1997 sind:

Der Revisor hat die gesamte Titigkeit einer Genossenschaft einer formellen
und materiellen Priifung zu unterziehen. Die Priifung umfasst daher die ge-
samte Genossenschaft, einschlieflich ihrer Beteiligungen. Kein Bereich kann
durch Beschliisse von Genossenschaftsorganen oder durch sonstige Verant-
wortliche der Genossenschaft der Revision entzogen werden.

Unter formeller Priifung, die insbesondere mit den Begriffen ,,Rechnungs-
legung, Rechtmifigkeit und OrdnungsméBigkeit zum Ausdruck gebracht
wird, ist vor allem die Beurteilung der formalen Ordnungsméafigkeit des Rech-
nungswesens und der verarbeiteten Daten zu verstehen. Durch diese Priifung,
die inhaltlich jedenfalls der handelsrechtlichen Jahresabschlusspriifung im
Sinne der Bestimmungen der §§ 269ff UGB entspricht, ist festzustellen, in-
wieweit die Grundsitze ordnungsmifiger Buchfithrung und Rechnungslegung
beachtet worden sind.



208 Bernd Scherz

Unter materiellen Priifungshandlungen, die insbesondere durch die Be-
griffe ,,Einrichtungen, Geschiftsfithrung, Zweckmifigkeit und Wirtschaftlich-
keit* zum Ausdruck gebracht werden, sind alle MaBnahmen zu verstehen, die
die inhaltliche Richtigkeit und die wirtschaftliche Vertretbarkeit aller unter-
nehmerischen Handlungen sowie die Beachtung bestehender Vorschriften und
Vertrdge zum Inhalt haben.382

Mit der gesetzlichen Forderung nach Weisungsfreiheit und Unabhéngig-
keit ist sichergestellt, dass Triager der Revision ausschlieflich der Revisor ist,
selbst wenn er in einem Dienstverhiltnis zu einem Revisionsverband steht.

Als Revisoren darf nur ein eingetragener Revisor, ein Beeideter Wirt-
schaftspriifer und Steuerberater, eine Wirtschaftspriifungs- und Steuerbera-
tungsgesellschaft, ein Beeideter Buchpriifer und Steuerberater oder eine Buch-
priifungs- und Steuerberatungsgesellschaft bestellt werden. Als eingetragener
Revisor ist eine Person anzusehen, die mit entsprechender Schulbildung, prak-
tischer Erfahrung, fachlicher Eignung und erfolgreich abgeschlossener Fach-
priifung in die Revisorenliste eingetragen ist.

Priifungsrechte und —pflichten sind neu geregelt. Die Redepflicht des Re-
visors ist bei Bestandsgefdhrdung, bei wesentlichen Entwicklungsbeeintréchti-
gungen, bei schwerwiegenden VerstoBen von Organen und bei Vorliegen der
URG-Tatbestinde wahrzunehmen.

Neue Bestimmungen regeln den Inhalt des Revisionsberichts. Der Revisor
hat dariiber hinaus eine Kurzfassung zur Vorlage an die Generalversammlung
zu erstellen.

Das GenRevG enthilt detaillierte Bestimmungen zur Méngelbehebung.

Weiters sind die Verantwortlichkeit des Revisors und des Revisionsver-
bandes neu geregelt.

Das Genossenschaftsrevisionsgesetz ermoglicht zusammen mit der Prii-
fungsrichtlinienverordnung eine effiziente Gebarungspriifung gemeinniitziger
Bauvereinigungen. Die Revision ist damit ein wesentlicher Beitrag zur Erhal-
tung und Weiterentwicklung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft in Os-
terreich.

382 Dellinger (2005), 474 f.
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VI.  Zusammenfassung

I. Problemstellung

Tochtergesellschaften von gemeinniitzigen Bauvereinigungen konnen auf-
grund der Bestimmungen des § 7 Abs. 4 oder § 7 Abs. 4b des Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetzes3$? bestehen. In diesem Beitrag sind Tochtergesellschaften
nach § 7 Abs. 4b der Gegenstand der Betrachtung. Diese Tochtergesellschaften
sind Gesellschaften mit beschrinkter Haftung, deren Geschéftskreis im § 7 4b
definiert ist. Bis heute wurden bereits mehr als 50 dieser gewerblichen Toch-
tergesellschaften gegriindet.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen unterliegen sowohl einer formellen
Priifung (Jahresabschlusspriifung), als auch einer materiellen Priifung (Geba-
rungs-/Geschiftsfithrungspriifung). Bei den gewerblichen Tochterunterneh-
men, an denen eine gemeinniitzige Bauvereinigung beteiligt ist, kann aufgrund
von unternehmensrechtlichen Bestimmungen eine Abschlusspriifungsverpflich-

383 WGG BGBI 1979/139.
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tung gegeben sein oder nicht. Jedenfalls besteht aufgrund der Bestimmungen
des § 7 4b bei gewerblichen Tochtergesellschaften die Verpflichtung zu einer
Revision im Sinne des Genossenschaftsrevisionsgesetztes (Priifung der Rech-
nungslegung und Gebarungspriifung).

Ziel dieses Beitrags ist die Darstellung der rechtlichen Grundlagen der
Priifung gewerblicher Tochtergesellschaften und die Erlduterung der wesent-
lichsten Aspekte der Priifung dieser Gesellschaften.

II. Vorbemerkungen

Vor dem Budgetbegleitgesetz 200138+ durften sich gemeinniitzige Bauverei-
nigungen ohne Zustimmung der Landesregierung als Aufsichtsbehorde nur an
— anderen gemeinniitzigen Bauvereinigungen,

— nicht auf Gewinn ausgerichteten Vereinen, deren Tétigkeit die Forderung
des Wohnungs- und Siedlungswesens zum Ziel hat,

—  Kreditunternehmungen in der Rechtsform der Genossenschaft mit be-
schrinkter Haftung, soweit die Beteiligung im gegebenen Falle zur Kre-
ditbeschaffung fiir die Bauvereinigung erforderlich ist, sowie

—  Bausparkassen

beteiligen.

Allerdings ist schon seit der Stammfassung des WGG die Beteiligung von
gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) an Drittunternehmen als so genanntes
konnexes Zusatzgeschift und mit aufsichtsbehordlicher Zustimmung grundsitzlich
zuldssig. Neben der Beschrinkung des Geschiftskreises auf die im WGG definier-
ten Téatigkeiten, ist eine Voraussetzung fiir die Genehmigung durch die Aufsichts-
behorde, dass dadurch keine tibermifige Kapitalbindung erfolgt.

Mit dem Budgetbegleitgesetz 2001 erfolgte eine Offnung der Beteiligungs-
regeln fiir gewerbliche Tochtergesellschaften in mehrheitlich gemeinniitziger
Hand ohne Zustimmungserfordernis der Aufsichtsbehorde (§ 7 Abs. 4b WGG),
,wenn

1. die Unternehmung in der Rechtsform einer Gesellschaft mit beschréinkter
Haftung errichtet ist,

2. die Gesellschaft ihren Geschiftskreis auf Tatigkeiten im Sinne der Abs. 1
bis 3 und 4a sowie einem Mutterunternehmen geméfl Z 3 ausdriicklich ge-
nehmigte Geschifte gemiB Abs. 4 beschrinkt, wobei die Beschrinkung auf
das Inland nicht und die Beschridnkungen des § 7 Abs. 3 Z 4a zweiter Halb-
satz dann nicht gelten, wenn es sich um offentliche Auftraggeber handelt,

3. die Mehrheit der Anteile im Eigentum der Bauvereinigung oder anderer
Bauvereinigungen stehen und

4. das Kapital der Bauvereinigung durch die Beteiligung nicht iiberméBig
gebunden wird*.

Mit § 7 Abs. 4b WGG wurde den gemeinniitzigen Bauvereinigungen da-
her ermoglicht, sich ohne vorherige Priifung durch die Aufsichtsbehorde oder

384 BGBI 12000/142.
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den Revisionsverband an nicht gemeinniitzigen Unternehmen zu beteiligen.
Die gewerbliche Tochtergesellschaft der beteiligten Bauvereinigung(en) gilt in
diesem Fall als Unternehmen im Sinne des § 1 Abs. 2 des Genossenschaftsre-
visionsgesetzes 1997.385 Auf derartige Tochtergesellschaften sind auch die
Bestimmungen der Gewerbeordnung anzuwenden.

Mit der Wohnrechtsnovelle 200238 wurde die Bestimmung des § 7 4b inso-
fern gedndert, als der einem derartigen Tochterunternehmen erlaubte Geschifts-
kreis erweitert wurde. Die § 7 4b WGG Tochtergesellschaft der Bauvereinigung
darf Tétigkeiten im Sinne der § 7 Abs. 1 bis 3 und 4a sowie nunmehr auch die
dem Mutterunternehmen von der Landesregierung ausdriicklich genehmigten
Geschifte durchfiihren. Die in § 7 Abs. 1, 1. Satz fiir gemeinniitzige Bauvereini-
gungen enthaltene Beschrinkung auf das Inland gilt fiir derartige Tochtergesell-
schaften nun nicht mehr, wenn es sich um 6ffentliche Auftraggeber handelt. Bei
einem Offentlichen Auftraggeber darf ein derartiges Tochterunternehmen Mal3-
nahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes auch dann durchfiihren, wenn
diese MaBnahmen zeitlich und rdumlich in keinem unmittelbaren Zusammen-
hang mit der Errichtung und Sanierung von Gebéduden und Wohnhausanlagen
stehen, nicht vorwiegend deren Bewohnern dienen, und/oder auch dann, wenn
dafiir keine offentlichen Forderungsmitteln gewihrt werden.387

Mit der Wohnrechtsnovelle 2002 wurde dariiber hinaus dem Bundesminister
fiir Wirtschaft und Arbeit eine ausdriickliche Verordnungserméchtigung im Hin-
blick auf gemeinniitzige Beteiligungsverhiltnisse eingerdumt (§ 7 Abs. 4c WGG).

Die vom Gesetzgeber intendierten Geschiftsfelder fiir derartige gewerbli-
che Tochter zur ,,Unterstiitzung® der Tatigkeiten ihrer gemeinniitzigen Miitter
konnen insbesondere nach folgenden Zielrichtungen strukturiert werden:338
—  Unternehmensiibergreifende Kooperationen und Koordinationen (mit

anderen gemeinniitzigen Bauvereinigungen, Gebietskorperschaften und

Unternehmen);

—  Abwicklung von Projekten;

—  Erreichung steuerlicher, betriebswirtschaftlicher etc. Synergien;

— Risikobegrenzung (Auslagerung von risikobehafteteren Geschiften aus
dem Mutter-Unternehmen).

Der Verzicht des WGG-Gesetzgebers auf ein behordliches Genehmi-
gungsverfahren in § 7 Abs. 4b WGG bringt die Problematik mit sich, dass bei
der spiter durchgefiihrten Revision der gemeinniitzigen Bauvereinigung durch
den Revisionsverband auch die Priifung der Zulédssigkeit derartiger Beteiligun-
gen erfolgt und hierbei insbesondere im Zusammenhang mit den Kapitalbin-
dungsbestimmungen Unklarheiten auftreten.

Fiir sdmtliche Beteiligungen ist grundsitzlich davon auszugehen, dass sie
einem eigenstdndigen wirtschaftlichen, die Geschiftstitigkeit der gemeinniit-
zigen Bauvereinigung unterstiitzenden Zweck dienen.

385 BGBI11997/127.

38 BGB112001/162.

387 Siehe Beitrag Struber, Kapitel 11, S. 96.

388 Siehe Begriindung zum Abinderungsantrag Budgetbegleitgesetz 2001.
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III1. Rechtliche Grundlagen

Die Revision von gemeinniitzigen Bauvereinigungen und deren Tochter-
gesellschaften wird insbesondere durch Regelungen aus dem Wohnungsge-
meinniitzigkeitsgesetz, dem Genossenschaftsrevisionsgesetz und dem Unter-
nehmensgesetzbuch bestimmt. Die Priifungsrichtlinienverordnung kann fiir die
Priifungsdurchfithrung eine grundsétzliche Orientierungshilfe bieten.

1. Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

Das WGG verweist in § 5 Abs. 1 auf die Priifung nach dem Genossen-
schaftsrevisionsgesetz. Eine gemeinniitzige Bauvereinigung hat ohne Riick-
sicht auf die Rechtsform, in der sie errichtet wurde, einem nach dem Genos-
senschaftsrevisionsgesetz zuldssigen Revisionsverband anzugehdren. Die
Aufnahme einer als gemeinniitzig anerkannten Bauvereinigung kann vom
Revisionsverband nicht abgelehnt werden.

Die Priifung einer gemeinniitzigen Bauvereinigung hat auch die Einhal-
tung der Bestimmungen des WGG mit einzuschlieBen. Nach § 5 Abs. 2 WGG
kann der Bundesminister fiir wirtschaftliche Angelegenheiten durch Verord-
nung Priifungsrichtlinien erlassen, die Regelungen iiber den Gegenstand, die
Durchfithrung und die Auswertung der Priifung, insbesondere Vorschriften
iber die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ordnungsmé-
Bigkeit der Geschiftsgebarung, die Vorbereitung und den Verlauf der Priifung
sowie die Art und den Umfang der Berichterstattung zu enthalten haben.

In § 28 WGG ist die Uberwachung und Durchfiihrung der Priifung geregelt.
Fiir die Durchfiihrung der Priifung bei gemeinniitzigen Bauvereinigung in der
Rechtsform einer Genossenschaft gilt nach § 28 WGG Abs. 1 grundsitzlich das
Genossenschaftsrevisionsgesetz, mit den in den §§ 23, 28 und 29 WGG ange-
filhrten Ergénzungen und Abweichungen. Auch bei Bauvereinigungen in der
Rechtsform der Gesellschaft mit beschrinkter Haftung oder der Aktiengesell-
schaft hat die Priifung diesen Vorschriften in analoger Weise zu entsprechen.
Gemif § 28 Abs. 2 WGG sind fiir die Téatigkeit der Priifer neben den Bestim-
mungen des WGG die einschldgigen Gesetze und sonstigen Vorschriften, die
Priifungsrichtlinien und der Genossenschaftsvertrag (Gesellschaftsvertrag, Sat-
zung) der zu priifenden gemeinniitzigen Bauvereinigung mafgebend.

Die regelmiBige Priifung ist in jedem Geschiftsjahr vor Feststellung des
Jahresabschlusses durchzufiihren. Der Jahresabschluss ist unter Einbeziehung
der Buchfiithrung und des Lageberichtes zu priifen und unter Anwendung der
Vorschriften des § 274 UGB mit einem Bestitigungsvermerk zu versehen. Die
Priifung unter Bedachtnahme auf Artikel V § 2 Abs. 2 des Genossenschafts-
revisionsrechtsidnderungsgesetzes 1997 hat sich auch auf die Einhaltung des § 1
Abs. 2 und der §§ 3 bis 27 zu erstrecken.

Die durch das Budgetbegleitgesetz 2001 geschaffene Moglichkeit des § 7
Abs. 4b WGG zur Griindung von Tochtergesellschaften gemeinniitziger Bau-
vereinigungen beinhaltet auch die Revision dieser Gesellschaften in Anwen-
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dung des § 1 Abs. 2 GenRevG 1997.3%° Im Rahmen der Revision von gemein-
niitzigen Bauvereinigungen nach den oben dargestellten Regelungen erstreckt
sich die Priifung der Rechnungslegung und die Gebarungspriifung auch auf die
gewerblichen Tochtergesellschaften.

2. Genossenschaftsrevisionsgesetz

Die Verpflichtung zur Revision ist in § 1 Abs. 1 GenRevG festgelegt.
Genossenschaften sind durch einen unabhéngigen und weisungsfreien Revisor
mindestens in jedem zweiten Geschiftsjahr auf die RechtméBigkeit, Ord-
nungsméBigkeit und Zweckmifigkeit ihrer Titigkeit, ihre Rechnungslegung
und ihre Geschiftsfithrung, insbesondere hinsichtlich der Erfiillung des Forde-
rungsauftrags und der Wirtschaftlichkeit sowie auf ZweckmiBigkeit, Stand
und Entwicklung ihrer Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu priifen. Bei
Genossenschaften, die mindestens zwei der in § 221 Abs. 1 UGB bezeichneten
Merkmale iiberschreiten, und bei Genossenschaften, die nach § 24 des Geset-
zes iber Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften einen Aufsichtsrat zu
bestellen haben, ist die Revision in jedem Geschiftsjahr durchzufiihren.

Stehen Unternehmen unter der einheitlichen Leitung einer Genossen-
schaft (Mutterunternehmen) mit Sitz im Inland und gehort dem Mutterunter-
nehmen eine Beteiligung gemifl § 228 UGB an dem oder den anderen unter
der einheitlichen Leitung stehenden Unternehmen (Tochterunternehmen), so
hat sich die Revision auch auf diese Unternehmen zu erstrecken (§ 1 Abs. 2
GenRevG). Dasselbe gilt, wenn der Genossenschaft bei einem Unternehmen
die Rechte nach § 244 Abs. 2 UGB zustehen. Ist das Tochterunternehmen
durch einen Abschlusspriifer zu priifen, so hat sich die Revision auf die Geba-
rung der Tochter einschlieBlich ihrer Forderungsleistung fiir die Mitglieder des
Mutterunternehmens zu beschriinken.

Was unter einheitlicher Leitung bzw. beherrschendem Einfluss zu verste-
hen ist, richtet sich nach den Grundsitzen, die zu § 244 UGB, § 15 AktG und
§ 115 GmbHG bestehen.

Nach § 7 Abs. 4b sind gewerbliche Tochtergesellschaften einer gemein-
niitzigen Bauvereinigung immer Tochterunternehmen im Sinne § 1 Abs. 2
GenRevG und unterliegen daher der Revision. Aufgrund der gesetzlichen
Bestimmungen stehen die § 7 Abs. 4b WGG Tochtergesellschaften auch im-
mer unter beherrschendem Einfluss der gemeinniitzigen Mutterbauvereinigung
(Mehrheit der Anteile).

389 Sofern solche Tochtergesellschaften auf Grund ihrer Grofe nach unterneh-
mensrechtlichen Vorschriften abschlusspriifungspflichtig werden, ist eine Abschluss-
priifung durch einen Wirtschaftspriifer durchzufiihren. Zu Uberlegungen, dass der
Revisionsverband als Abschlusspriifer bestellt werden konnen sollte, vgl. 890 der Bei-
lagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates 21.GP Gedruckt am
20.11.2001; Wohnrechtsnovelle 2002.
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3. Unternehmensgesetzbuch

Die Pflicht zur Abschlusspriifung nach dem Unternehmensgesetzbuch3%0
ist in § 268 Abs. 1 UGB definiert. Der Jahresabschluss und der Lagebericht
von Kapitalgesellschaften sind durch einen Abschlusspriifer zu priifen. Dies
gilt nicht fiir kleine Gesellschaften mit beschrinkter Haftung (§ 221 Abs. 1),
sofern diese nicht auf Grund gesetzlicher Vorschriften einen Aufsichtsrat ha-
ben miissen. Nach § 268 Abs. 3 ist iiber das Ergebnis der Priifung zu berichten.
Der Bestitigungsvermerk ist geméf § 274 entsprechend zu ergidnzen, erforder-
lichenfalls einzuschrinken oder zu versagen.

Gegenstand und Umfang der Priifung sind in § 269 normiert. Geméa8 § 269
Abs. 1 ist in die Priifung des (Jahres)Abschlusses die Buchfiithrung einzubezie-
hen. Die Priifung des Abschlusses (Konzernabschlusses) hat sich darauf zu
erstrecken, ob die gesetzlichen Vorschriften und ergidnzende Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrags oder der Satzung beachtet worden sind. Der Lagebe-
richt (Konzernlagebericht) ist darauf zu priifen, ob er mit dem Jahresabschluss
(Konzernabschluss) in Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im Lage-
bericht (Konzernlagebericht) nicht eine falsche Vorstellung von der Lage des
Unternehmens (des Konzerns) erwecken.

Nach § 268 Abs. 2 UGB hat der Abschlusspriifer des Konzernabschlusses
auch die im Konzernabschluss zusammengefassten Jahresabschliisse darauthin
zu priifen, ob sie den Grundsitzen ordnungsméBiger Buchfithrung entsprechen
und ob die fiir die Ubernahme in den Konzernabschluss maBgeblichen Vor-
schriften beachtet worden sind. Dies gilt nicht fiir die Jahresabschliisse, die —
gesetzlich verpflichtend oder nicht — nach dem UGB gepriift worden sind.

4. Priifungsrichtlinienverordnung

Die Priifungsrichtlinienverordnung (PRVO)3! regelt auf Basis des WGG,
des GenRevG und den auf den gemdB § 19 Abs. 2 Z 1 GenRevG vom Revisi-
onsverband zu erlassenden statutarischen Bestimmungen die Durchfithrung der
Revision bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen. Da die gewerblichen Toch-
tergesellschaften wie die gemeinniitzigen Muttergesellschaften den Prinzipien
der Genossenschaftsrevision unterliegen, konnen einige Aspekte der Priifungs-
durchfithrung aus der PRVO auch auf die gewerblichen Tochtergesellschaften
ibertragen werden. Aus der PRVO erscheinen folgende Regelungen auch fiir
gewerbliche Tochtergesellschaften analog anwendbar.

Gegenstand der Priifung ist nach § 4 Abs. 1 der PRVO die gesamte Ge-
schiftsfilhrung der Gesellschaft; insbesondere sind die wirtschaftlichen Ver-
hiltnisse, auch unter Bedachtnahme auf ihre Entwicklung bis zum Zeitpunkt
der Priifung, die Ordnungsmifigkeit der Geschiftsgebarung und die Einhal-
tung des Geschiftskreises zu priifen.

Zur Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse, der Ordnungsmifig-
keit der Geschiftsgebarung und des Geschiftskreises hat die Priifung die recht-

3% UGB dRGBI S 1897/219 i.d.F. BGB112006/103.
31 BGBI 1979/521.
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lichen Grundlagen der Gesellschaft, die Organisation und Wirtschaftlichkeit
des Geschiftsbetriebes, die Buchfiihrung, die Jahresabschliisse und Lagebe-
richte, die wohnungswirtschaftliche Tatigkeit und die wirtschaftliche Lage zu
umfassen (vgl. § 4 Abs. 2 PRVO).

Bei der Priifung der rechtlichen Grundlagen (vgl. § 4 Abs. 3 PRVO) sind
insbesondere auch die Beachtung der gemeinniitzigkeitsrechtlichen Bestim-
mungen nach § 7 4b WGG zu priifen.

Bei der Feststellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse (vgl. § 5 Abs. 1
PRVO) sind die Vermogens-, Finanz und Ertragslage sowie die Wirtschaft-
lichkeit zu priifen. Grundlage fiir die Beurteilung der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage ist der Jahresabschluss (vgl. § 5 Abs. 2 und 3 PRVO).

Bei der Abschlusspriifung (in § 6 PRVO wird diese als Priifung der Ord-
nungsméiBigkeit der Geschiftsgebarung bezeichnet) ist festzustellen, ob der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften entspricht und ob der Lagebe-
richt (in der PRVO Geschiftsbericht) den Jahresabschluss hinreichend erlau-
tert und die wirtschaftliche Lage des Unternehmens ausreichend genau dar-
stellt. Die Buchfiihrung ist auf ihre OrdnungsméBigkeit und die ZweckmiBig-
keit hin zu priifen.

Hinsichtlich der Organisation, Wirtschaftlichkeit, ZweckmiBigkeit und
Sparsamkeit des Geschéftsbetriebes ist die gesamte Geschiftsfiihrung, insbe-
sondere die Tétigkeit und Funktion der Geschiftsfithrer, das Personalwesen
sowie die Geschiftstitigkeit zu untersuchen (vgl. § 7 PRVO).

§ 11 Abs. 2 PRVO sieht vor, dass Priifungen in der Regel stichprobenar-
tig durchzufiihren sind, insbesondere bei jenen Unternehmen, bei denen die
beiden letzten Priifungen keine oder nur unwesentliche Fehler ergeben haben.
Die Stichproben richten sich nach dem Priifungsstoff und werden nach dem
pflichtgeméBen Ermessen des Priifers ausgewihlt. Liickenlose Priifungen sind
nur in Ausnahmefillen vorzunehmen, insbesondere dann, wenn Unregelma-
Bigkeiten vorliegen oder zu vermuten sind und erstrecken sich je nach Sachla-
ge auf bestimmte Zeitrdume oder bestimmte Sachgebiete.

Umfang und Inhalt der Priifung sind in geeigneter Weise zu dokumentieren
(vgl. § 11 Abs. 2 PRVO).

IV. Formelle und materielle Priifung
bei gewerblichen Tochtergesellschaften

Da es sich bei gewerblichen Tochtergesellschaften um Gesellschaften mit
beschrinkter Haftung handelt, ist es im Hinblick auf die Triger der Priifung
von Bedeutung, ob die Gesellschaft aufgrund der Bestimmungen des UGB
abschlusspriifungspflichtig ist oder nicht. Ist die gewerbliche Tochtergesell-
schaft abschlusspriifungspflichtig, ist die formelle Priifung (Abschlusspriifung)
nach unternehmensrechtlichen Bestimmungen von einem Wirtschaftspriifer
oder einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft durchzufithren. Aufgrund einer
Sonderbestimmung in § 39 Abs. 6f WGG kann die Abschusspriifung auch vom
Revisionsverband durchgefiihrt werden.
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Ist die gewerbliche Tochtergesellschaft aufgrund der Bestimmungen des
UGB nicht abschlusspriifungspflichtig, sind die formelle Priifung und die ma-
terielle Priifung durch einen vom Revisionsverband bestimmten Revisor durch-
zufiihren.

1. Unternehmensrechtliche Abschlusspriifung
bei Tochtergesellschaften

Die Frage ob eine gewerbliche Tochtergesellschaft abschlusspriifungs-
pflichtig ist, ist nach § 268 Abs. 1 UGB in Verbindung mit § 221 Abs. 1 UGB zu
beurteilen. Ist die gewerbliche Tochtergesellschaft keine ,kleine Kapitalgesell-
schaft” im Sinne des § 221 UGB, unterliegt sie in vollem Umfang den Regelun-
gen zur Abschlusspriifung. Bei der Abschlusspriifung sind die Regelungen der
§§ 268-276 UGB sowie die Fachgutachten der Kammer der Wirtschaftstreuhin-
der und des Instituts der Wirtschaftspriifer zu Priifungsgrundsatzfragen39? sowie
die Stellungnahmen zu Priifungseinzelfragen, soweit sie fiir die Priifung dieser
Tochtergesellschaften von Relevanz sind, zu beachten.

Der novellierten 8. Gesellschaftsrechtrichtlinie33 zufolge werden gesetz-
liche Abschlusspriifungen kiinftig unter unmittelbarer Anwendung der interna-
tionalen Priifungsstandards (ISA)34 durchzufiihren sein. Die EU-Kommission
wird jeden ISA priifen und in einem besonderen Komitologieverfahren (adop-
tion)?% tibernehmen. Fiir nicht durch ISA abgedeckte Regelungsbereiche wer-
den auch in Zukunft nationale gesetzliche und berufstindische Regelungen
bestehen bleiben bzw. entwickelt werden. Der Anwendungsbereich der natio-
nalen Standards (Fachgutachten der KWT, Empfehlungen des IWP usw.) wird
sich aber deutlich einengen.

Ist die gewerbliche Tochtergesellschaft nicht abschlusspriifungspflichtig im
Sinne des UGB, wird jedenfalls eine Priifung der Rechnungslegung durch den
Verbandsrevisor vorzunehmen sein. Diese wird aber nicht so umfassend sein,
wie dies die Bestimmungen des UGB iiber die gesetzliche Jahresabschlussprii-
fung vorsehen, weil dies zu einer nicht aufzwingbaren und vom Gesetzgeber
nicht gewiinschten Anwendung der UGB-Bestimmungen fiithren wiirde.3%¢

2. Materielle Priifung bei unternehmensrechtlich
abschlusspriifungspflichtigen Tochtergesellschaften

Ist die gewerbliche Tochtergesellschaft abschlusspriifungspflichtig nach
UGB, hat sich nach § 7 4b WGG in Verbindung mit § 1 Abs. 2 die Revision
auf die Gebarung der Tochter einschlielich ihrer Forderungsleistung fiir die
Mitglieder des Mutterunternehmens zu beschrinken. Triger der Gebarungs-

392 KFS/PG1 (2007); KFS/PG2 (2001); KFS/PG4 (1990); IWP/PGS (1991);
IWP/PG7 (2003); WP/PG9 (2006).

393 ABIL EU L 157 vom 9.6.2006, Richtlinie 2006/43/EG.

394 Zu den Internationalen Priifungsstandards vgl. IFAC (2007).

395 ABI. EU L 184 vom 17.7.1999.

396 Vgl. Herbolzheimer (2005), 479.
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priifung ist der vom Revisionsverband bestimmte Revisor. Dieser wird in der
Regel auf bereits vorliegende Priifungsergebnisse aus der unternehmensrecht-
lichen Priifung aufbauen. Liegen die Priifungsergebnisse des Wirtschaftsprii-
fers noch nicht vor, stellt sich die Frage, ob der Revisor selbst die formelle
Priifung durchfiihren soll. Aus priifungsskonomischen Uberlegungen heraus
erscheint es sinnvoll, die Gebarungspriifung erst dann durchzufithren bzw.
fertigzustellen, wenn die Ergebnisse des Wirtschaftspriifers vorliegen. Sind bis
zur Beendigung der Revision bei der gemeinniitzigen Muttergesellschaft die
Abschlusspriifungsergebnisse nicht verfiigbar, wird der Priifer (Revisor) der
Muttergesellschaft bei einer wesentlichen Beteiligung allfdllige Auswirkungen
auf den Bestidtigungsvermerk bei der Muttergesellschaft abwigen miissen
(Zusatz oder Einschriankung aufgrund von Priifungshemmnissen).

Die materielle Priifung hat neben der Werthaltigkeit der Beteiligung auch
die Wirtschaftlichkeit und ZweckmiBigkeit der Geschiftstitigkeit der Tochter-
gesellschaft zu umfassen.3%7

3. Formelle und materielle Priifung bei unternehmensrechtlich
nicht priifungspflichtigen Tochtergesellschaften

Da Tochtergesellschaften von gemeinniitzigen Bauvereinigungen als Un-
ternehmen im Sinne des § 1 Abs. 2 GenRevG gelten, ist auch bei Gesellschaf-
ten, die nicht abschlusspriifungspflichtig nach den Bestimmungen des UGB
sind, eine formelle und materielle Priifung durchzufiithren. Die Priifung der
Gebarung erfolgt im Zuge der Revision des gemeinniitzigen Mutterunterneh-
mens. Dies bedeutet, dass die gemeinniitzige Bauvereinigung im Rahmen der
bei ihr durchgefiihrten Revision dem Revisor im Zusammenhang mit § 7 Abs.
4b-Beteiligungen alle jene Unterlagen zur Verfiigung zu stellen hat, die beno-
tigt werden, um sowohl ein formelle als auch eine materielle Priifung durch-
fiihren zu konnen. Im Rahmen der formellen Priifung ist dann jedenfalls die
Rechnungslegung zu priifen. Diese wird allerdings nicht so umfassend ausfal-
len miissen, wie dies die Bestimmungen des UGB iiber die gesetzliche Ab-
schlusspriifung vorsehen. Der Umfang und die Schwerpunkte werden sich vor
allem daran orientieren, welche Informationen fiir die Abschlusspriifung der
Muttergesellschaft und die materielle Priifung (Gebarungspriifung) der ge-
werblichen Tochtergesellschaft von Bedeutung sind.

Die Gebarungspriifung wird sich, wie im Fall der abschlusspriifungs-
pflichtigen Tochtergesellschaft, neben der Werthaltigkeit der Beteiligung auf
die ZweckmiBigkeit und die Wirtschaftlichkeit der Beteiligung beziehen.

397 Zum Wesen und Inhalt einer Gebarungs-/Geschiftsfithrungspriifung allgemein vgl.
unter anderem Saage (1965); Schedlbauer (1984); Bolsenkotter (2005) und Potthoff (1982).
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V. Priifungsfelder

1. Abschlusspriifung

In einer unternehmensrechtlichen Abschlusspriifung wird vor allem der
Aspekt der Geschiftstitigkeit (welche Aktivititen werden im zulédssigen Ge-
schiftskreis konkret gesetzt) und des wirtschaftlichen und rechtlichen Umfelds
sowie des internen Kontrollsystems der zu priifenden Tochtergesellschaft von
Bedeutung sein, um unter Beriicksichtigung der Wesentlichkeit die relevanten
Priifungsfelder im Abschluss zu definieren. Die konkreten Priifungsfelder
ergeben den Rahmen der Priifungsplanung nach den Prinzipien, wie sie bei
Abschlusspriifungen aufgrund der gesetzlichen Regelungen zur Abschlussprii-
fung und den nationalen und internationalen Standards zur Abschlusspriifung
anzuwenden sind.

2. Gebarungspriifung

Aufgrund der grundsitzlichen Ausrichtung der materiellen Priifung auf
die Werthaltigkeit der Beteiligung und auf die ZweckmiBigkeit und Wirt-
schaftlichkeit der Beteiligung aus Sicht der gemeinniitzigen Muttergesell-
schaft, werden in der Praxis3® insbesondere Priifungshandlungen hinsichtlich
der rechtlichen Grundlagen der Tochtergesellschaft, der Organisation und
Wirtschaftlichkeit des Geschiftsbetriebes, der wohnungswirtschaftlichen Ti-
tigkeit, der wirtschaftlichen Lage und der Kapitalbindungsbestimmungen
durchgefiihrt. Weiters wird im Rahmen der Revision auch auf die im Mutter-
Tochter-Verhiltnis gegebenen Geschiftsbeziehungen und den dabei verrech-
neten Kosten bzw. Preisen eingegangen.

Im Folgenden werden einige wesentliche Bereiche der Gebarungspriifung
dargestellt.

a) Einhaltung der Bestimmungen des § 7 Abs. 4b WGG

Neben der Priifung der Grunderfordernisse, dass eine Tochtergesellschaft
in der Rechtsform einer GmbH gefiihrt werden muss und die Mehrheit der
Anteile im Figentum einer gemeinniitzigen oder mehrerer gemeinniitziger
Bauvereinigungen stehen muss, sind die Einhaltung des Geschiftskreises und
die Beachtung der Kapitalbindungsbestimmungen wichtige Priifungsfelder.

Der Geschiiftskreis darf nur Tétigkeiten im Sinne des § 7 Abs. 1 bis 3 und
4a WGG umfassen. Weiters konnen bestimmte dem Mutterunternehmen aus-
driicklich genehmigte Geschifte durchfiihrt werden. Ebenso sind die Einhaltung
der Beschriankung der Titigkeiten auf das Inland und das Vorliegen der Voraus-
setzungen fiir die spezifische Zuldssigkeit von Geschiften im Ausland zu priifen.

Die Kapitalbindung einer gemeinniitzigen Muttergesellschaft in einer ge-
werblichen Tochtergesellschaft umfasst alle moglichen Formen eines Kapital-

398 Der Autor bedankt sich an dieser Stelle ausdriicklich fiir die vom ,,Osterreichi-
schen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband* zur Verfiigung
gestellten Informationen.
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einsatzes, insbesondere die unmittelbare Eigenkapitalbereitstellung, die Ge-
wihrung von Krediten aller Art sowie Haftungs- oder Patronatserkldrungen.
Beim Priiffeld ,zulissige Kapitalbindung* ist die sogenannte ,,Uberdeckung*
festzustellen und i.d.F. einzuschitzen, ob die Beteiligung der gemeinniitzigen
Bauvereinigung an der Tochtergesellschaft eine iibermifBige Kapitalbindung
darstellt oder nicht. Von einer nicht iiberméBigen Kapitalbindung ist jedenfalls
dann auszugehen, wenn diese insgesamt hochstens ein Drittel des Kapitals, das
zum Zeitpunkt der Investitionsentscheidung nicht zur Deckung langfristiger
Vermogensbestinde dient, betrigt.3%

Unbeschadet der Bestimmungen des Abs. 1 ist im Fall einer Beteiligung
einer gewerblichen Tochteruntergesellschaft an Enkelgesellschaften davon
auszugehen, dass keine tiberméBige Kapitalbindung einer Bauvereinigung
vorliegt, wenn nicht mehr als insgesamt 50% des Eigenkapitals des Tochterun-
ternehmens dafiir verwendet wird (GRVO §1a Abs. 3).

Schwierigkeiten treten bei der Priifung der Kapitalbindung daher vor al-
lem dann auf, wenn diese Grenzen iiberschritten werden. In solchen Fillen
wird eine Einzelbetrachtung der Kapitalbindung in der Tochtergesellschaft aus
betriebswirtschaftlicher Sicht erforderlich sein.

b) Werthaltigkeit des Beteiligungsansatzes bei der Muttergesellschaft

Die Beteiligung der gemeinniitzigen Muttergesellschaft an der gewerbli-
chen Tochtergesellschaft ist bei der Muttergesellschaft im Jahresabschluss als
Posten des Finanzanlagevermdgens nach den Vorschriften des UGB grund-
sétzlich mit ihren Anschaffungskosten zu aktivieren.

Bei der Erstellung und Priifung von Jahresabschliissen in den Folgejahren
ist die Werthaltigkeit des Bilanzansatzes der Beteiligung regelmifig zu iiber-
priifen. Liegt der Wert der Beteiligung dauerhaft unter den bilanzierten An-
schaffungskosten, ist der Bilanzansatz auf den niedrigeren beizulegenden Wert
auflerplanméBig abzuschreiben. Bei nur voriibergehenden Wertminderungen
besteht nach UGB ein Abschreibungswahlrecht.

Zur Quantifizierung des beizulegenden Wertes und gegebenenfalls des
Abschreibungsbedarfs sind regelmédfig Unternehmensbewertungen erforder-
lich. Fiir die Ermittlung des beizulegenden Wertes enthilt das UGB keine
eigenen Vorschriften, sodass auf anerkannte Grundsitze fiir die Bewertung
von Unternehmen zuriickgegriffen werden muss. Die Kammer der Wirtschafts-
treuhidnder hat das Fachgutachten zur Unternehmensbewertung (KFS BW 1)400
im Jahr 2006 tiberarbeitet. Nach diesem Gutachten ist der Zukunftserfolgswert
als Unternehmenswert zu verwenden. Dieser Wert kann nach dem Ertrags-
wertverfahren oder nach einem der Discounted Cash-Flow-Verfahren ermittelt
werden. Die Untergrenze fiir den Unternehmenswert bildet grundsitzlich der
Liquidationswert. Bestehen Zweifel an der Werthaltigkeit der Beteiligung an
der gewerblichen Tochtergesellschaft wird eine Wertermittlung nach diesen
Prinzipien durchzufiihren sein.

399 Gebarungsrichtlinienverordnung BGBI 1979/523, GRVO §1a Abs. 1.
400 KFS/BW1 (2006).



220 Rudolf Steckel

¢) Einhaltung des Forderauftrags in Analogie zur Genossenschaft

Bei der Betrachtung des Forderungsauftrags wird sich in der Praxis die
Priifung darauf beschrinken, ob die Tochtergesellschaft Erfolge erwirtschaftet
und die Beteiligung als werthaltig angesehen werden kann.

d) Priifung der Geschéftstitigkeit

Die Priifung der Geschiiftstitigkeit soll vor allem der Beurteilung der Uber-
einstimmung der gesamten Titigkeit der Tochtergesellschaft mit ihren Zwe-
cken und Zielen dienen und stellt daher potentiell eine sehr weitgehende Prii-
fung dar. Jede Beteiligung sollte einen eigenstidndigen wirtschaftlichen Zweck
haben. Die moglichen Zwecksetzungen (Projektabwicklung, Kooperation, Sy-
nergien usw.) wurden bereits weiter oben angesprochen. Im Rahmen der Prii-
fung kann untersucht werden, inwieweit diesen Zwecken in der Geschiftsti-
tigkeit auch tatsidchlich entsprochen wird. Aufgrund der konzernartigen Struk-
turierung wird bei der Priifung auch eine Beurteilung einer allfilligen Betreu-
ungs- oder Kosteniiberrechnungsvereinbarung bzw. der tatséchlich vorgenom-
menen Kostenverrechnung vorzunehmen sein.

VI. Zusammenfassung

Gewerbliche Tochtergesellschaften von gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen unterliegen einer umfassenden Priifung. Die Priifung ist, wie die der ge-
meinniitzigen Bauvereinigung selbst, nach den Prinzipien der Genossen-
schaftsrevision durchzufithren. Wihrend die Regelungen des WGG fiir die ge-
meinniitzige Muttergesellschaft in vollem Umfang relevant sind, gelten fiir die
gewerblichen Tochtergesellschaften nur einige spezifische Regelungen aus
dem WGG. Die Einhaltung dieser WGG-Bestimmungen ist fiir die Priifung
von besonderer Relevanz.

Wenn eine gewerbliche Tochtergesellschaft nicht nach unternehmensrecht-
lichen Vorschriften priifungspflichtig ist, erfolgt eine Priifung der Rechnungsle-
gung und eine Gebarungspriifung durch einen vom Osterreichischen Verband
gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband bestellten Revisor.

Ist die gewerbliche Tochtergesellschaft aufgrund unternehmensrechtlicher
Vorschriften abschlusspriifungspflichtig, ist eine gesetzliche Abschlusspriifung
von einem Wirtschaftspriifer oder einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft durch-
zufiihren. Der vom Revisionsverband bestellte Revisor fiihrt dann — unter
Verwendung der Ergebnisse der Abschlusspriifung — nur die Gebarungsprii-
fung in Analogie zum Genossenschaftsrevisionsgesetz durch.

Die Priifungsschwerpunkte in der materiellen und formellen Priifung er-
geben sich einerseits aus der Art und dem Umfang der Geschiftstitigkeit der
gewerblichen Tochtergesellschaft (z.B. Projektabwicklung) und andererseits
aus den fiir diese Tochtergesellschaften geltenden spezifischen Regelungen des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes.
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Subsumtionsautomat oder Ersatzgesetzgeber?
Reflexionen iiber die Rolle der Rechtsprechung
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Wohnrechts
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IL Der rechtstatsidchliche Befund: die praktische Bedeutung der
Rechtsprechung fiir die Weiterentwicklung des Wohnrechts

III.  Wohnrechtliches Richterrecht als unzulidssige Ersatzgesetzgebung?

IV.  Charakteristische Vorziige und Schwichen richterlicher Rechtsfindung
und Rechtsfortbildung im Wohnrecht

V. Ausgewihlte Fragen des Zusammenspiels von Gesetzgeber und
Rechtsprechung bei der Weiterentwicklung des Wohnrechts

L. Einleitung

Eine wesentliche Facette in Helmut Puchebners Leben fiir die Woh-
nungswirtschaft stellt jene Rolle dar, die ihm bereits seit geraumer Zeit in der
Wohnrechtspolitik zukommt. Als gleichsam ,,personeller Dreh- und Angel-
punkt“ in nahezu alle wohnrechtspolitischen Uberlegungen des seit 1986 mal
kleineren, mal groBeren Regierungspartners eingebunden, war und ist er vor
allem auch immer wieder bemiiht, Gespriche iiber alle Parteigrenzen hinweg
Zu initiieren, um solcherart im Hinblick auf die Weiterentwicklung des Oster-
reichischen Wohnrechts dem Auffinden von auch politisch tragfiahigen Kom-
promissen den Weg zu ebnen.

Argwohn und Kritik ruft es bei Helmut Puchebner freilich stets hervor,
wenn er den Eindruck gewinnt, dass der einmal gefundene wohnrechtspoliti-
sche Kompromiss von Institutionen, die seiner Ansicht nach dazu nicht ausrei-
chend legitimiert sind, untergraben oder gar konterkariert zu werden droht.

Vor diesem Hintergrund hat Helmut Puchebner schon mit der Ministerial-
biirokratie so manche Strdufle ausgefochten.40!

Aber auch mit den Erkenntnissen und Ergebnissen der Rechtsprechung
zum Wohnrecht war Helmut Puchebner bereits sehr viel ofter als einmal nicht
einverstanden, und wohl nicht nur dem Verfasser dieser Zeilen liegt Helmut

401 Man denke etwa an die Entstehung des 3.WAG.
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Puchebners erziirnter Ausruf ,,Die sollen sich gefilligst an das Gesetz halten!*
ebenso im Ohr wie seine — in schoner Regelmifigkeit erhobene — Forderung,
der Gesetzgeber moge doch endlich die Rechtsprechung in dieser oder jener
Frage korrigieren, um so seinem wahren Willen zum Durchbruch zu verhelfen.

Wie verhilt es sich nun aber tatsdchlich mit jener Rolle, die der Recht-
sprechung beziiglich der Weiterentwicklung des osterreichischen Wohnrechts
zukommt? Schwingt sie sich tatsdchlich heimlich zum Ersatzgesetzgeber auf,
statt sich auf die Funktion eines bloBen Subsumtionsautomaten zu beschrin-
ken? Und was sind eigentlich charakteristische Vorziige, was charakteristische
Schwichen von richterlicher Rechtsanwendung und Rechtsfortbildung, auch
und gerade im Wohnrecht?

Um diese Fragen soll es im vorliegenden Beitrag gehen — vor allem auch
in der Hoffnung, damit das Interesse des Jubilars (und vielleicht auch bis zu
einem gewissen Grad sein Verstindnis fiir die spezifischen Eigenarten richter-
licher Rechtsfortbildung) zu wecken und — natiirlich — verbunden mit dem
Wunsch: Lieber Helmut, ad multos annos!

I1. Der rechtstatséichliche Befund: die praktische Bedeutung
der Rechtsprechung fiir die Weiterentwicklung des Wohnrechts

Nicht zu bestreiten (und einer niheren Analyse ihrer Legitimation und Ei-
genheiten voranzustellen) ist zunéchst der Befund, dass die praktische Bedeu-
tung, die der Rechtsprechung beziiglich der Weiterentwicklung des Wohn-
rechts zukommt, in der Tat eine beachtliche ist.

Sie erfasst etwa im Mietrecht nahezu alle Bereiche des MRG. Dies beginnt
schon bei dessen Anwendungsbereich, bei dem z.B. die analoge Anwendung des
Gesetzes auf bloBe Flichenmietvertrige zwecks Superidifikatserrichtung erst ein
Produkt richterlicher Rechtsfortbildung war und ist,*02 und auch die — zuletzt
wieder besonders intensiv diskutierte®3 — Frage, ob ein Bestandvertrag als ein —
dem MRG unterliegender — Geschiftsraummietvertrag oder aber als ein — von
dieser Anwendung ausgenommener — Unternehmenspachtvertrag zu qualifizie-
ren ist, stellt ebenso eine Doméne (hochst-)richterlicher Rechtsfindung dar, wie
die Beurteilung, ob ein Gebdude in der Tati.S.v. § 1 Abs. 4 Z 1 MRG nach dem
30.6.1953 ,neu errichtet” wurde.**4 Nicht viel anders verhilt es sich beziiglich
der praktischen Relevanz von Akten der Rechtsprechung im Bereich des Miet-
zinsbildung: Ebenso, wie erst die Judikatur dem ,,angemessenen Mietzins* i.S.v.
§ 16 Abs. 1 MRG durch die Billigung der sog. ,,Vergleichswertmethode® ein

402 Bekriftigt wurde diese Judikatur zuletzt wieder durch die E wobl 2006/52 (T.
Hausmann); siehe aber auch zur rechtswissenschaftlichen Kritik, die an dieser Rspr.
geiibt wurde, Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hg.) (2007), § 1 MRG Rz 55 m.w.N.

403 Stichwort ,,Einkaufszentrum*; zum einschldgigen Meinungsstand siche Haus-
mann in Hausmann/Vonkilch (Hg.) (2007), § 1 MRG Rz 29ff m.w.N.

404 Zu den von der Rechtsprechung diesbeziiglich gebildeten Fallgruppen siehe
Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hg.) (2007), § 1 MRG Rz 85.
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konkreteres Geprige verliehen hat,*%5 war es die Rechtsprechung, die einerseits,
und zwar im Zuge der Konkretisierung des generalklauselartigen Tatbestandes
von § 12a Abs. 3 MRG, die Bahnen vorgezeichnet hat, wann eine Mietergesell-
schaft mit einer — fiir sie oft genug ruindsen — Mietzinsanhebung zu rechnen
hat,*%¢ und die es andererseits, und zwar im Wege des Ausnutzens der ,.gesetz-
geberischen Blankettermdchtigung* der ,,Beriicksichtigung der Art der im Miet-
gegenstand ausgeiibten Geschiftstitigkeit™ in § 12a Abs. 2 MRG, in der Hand
hatte und hat, die Ausmalle dieser Mietzinsanhebung im Einzelfall dann doch
wieder ,,unternehmensvertraglich® ausfallen zu lassen.*0’7 Und was schlieBlich
die praktische Bedeutung richterlicher Rechtsanwendung und -fortbildung im
Bereich des gesetzlichen Kiindigungsschutzes betrifft, mag es mit Hinweisen auf
die — durchaus bewegte — Rechtsprechung zur Eigenbedarfskiindigung*%® sowie
die — der Wertung des Ladenschutzes verpflichtete — teleologische Reduktion
von § 30 Abs. 2 Z 4, 1. Fall MRG durch die Judikatur bei Vorliegen einer Unter-
nehmensveréiuBerung409 sein Bewenden haben.

Auch im Wohnungseigentumsrecht blieb und bleibt es in vielen Fillen
letztlich der Rechtsprechung vorbehalten, die — oft rudimentidren — Vorgaben
des Gesetzgebers ,,zu Ende zu denken®. Zu erinnern ist in diesem Zusammen-
hang etwa an die Rechtsfragen rund um den Umfang der Rechtsfihigkeit der
Eigentiimergemeinschaft, auch und gerade im Zusammenhang mit der Gel-
tendmachung von Gewihrleistungsanspriichen der Wohnungseigentiimer ge-
gen den Bautréiger,*10 die Detailabgrenzung der ordentlichen von den auBeror-
dentlichen Verwaltungsmalinahmen,#!! die nihere Ausgestaltung des Beschluss-
mangelrechts#2 sowie die Beantwortung der Frage, wann Wohnungseigen-
tumsbewerbern in Wohnungseigentumsanwartschaftsvertriagen tatséchlich eine
i.S.v. § 38 Abs. 1 WEG 2002 ,,unbillige* Beeintrichtigung ihrer Rechte als
Wohnungseigentiimer droht.413

Nicht zuletzt tritt auch im Bereich des Wohnungsgemeinniitzigkeitsrechts
die enorme praktische Relevanz der (hochst-)richterlichen Rechtsfindung in
schoner Regelmifigkeit zutage — und ldsst dann nicht selten einen ganzen

405 Niher zur Vergleichswertmethode Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hg) (2007),
§ 16 MRG Rz 18ff. i

406 Zur Entwicklung der Rechtsprechung zur Frage, wann eine entscheidende Ande-
rung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten auf die Mietergesell-
schaft vorliegt, niher Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hg) (2007), § 12a MRG Rz 42ff.

407 Zu den von der Rechtsprechung als sowohl typischerweise ertragsschwach wie
auch sozial schutzwiirdig anerkannten Unternehmensgegenstinden siehe Vonkilch in
Hausmann/Vonkilch (Hg) (2007), § 12a MRG Rz 771f.

408 Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hg) (2007), § 30 MRG Rz 71ff.

409 Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hg) (2007), § 30 MRG Rz 37f.

410 Zur Entwicklung der Rechtsprechung in dieser Frage siehe Locker in Haus-
mann/Vonkilch (Hg) (2007), § 18 WEG Rz 102ff.

411 Naher zur diesbeziiglichen Kasuistik Ldcker in Hausmann/Vonkilch (Hg)
(2007), § 28 WEG Rz 33ff.

412 Dies betrifft v.a. die Abgrenzung der nichtigen von den anfechtbaren Beschliis-
sen; zum Ganzen néher Locker in Hausmann/Vonkilch (Hg) (2007), § 24 WEG Rz 53ff.

413 Fir Details vgl. Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hg) (2007), § 38 WEG Rz 71f.
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Sektor der Immobilienwirtschaft in seinen Grundfesten erzittern und (nicht viel
weniger selten) den Gesetzgeber zu einer anlassbezogenen und z.T. auch
riickwirkenden Korrektur der Rechtsprechung schreiten. Pars pro toto seien in
diesem Zusammenhang blof erwihnt die Anderung der Rechtsprechung zur
Zuldssigkeit der Skonti-Einbehaltung durch eine gemeinniitzige Bauvereini-
gung44 sowie die Rechtsprechung zur ,offenkundigen Unangemessenheit*
einer Fixpreisvereinbarung*!s und zur Verrechnung ,,offenkundig unangemes-
sener* Fremdmittelzinsen.*16

Gegenwirtig (und wohl auch noch auf unabsehbare Zeit) von besonderer
praktischer Relevanz sind schlie8lich noch jene Schliisse, die die Rechtspre-
chung seit kurzem aus dem systematischen Zusammenspiel von ABGB, MRG,
WGG und KSchG zieht4!7 bzw. zumindest ziehen zu konnen glaubt.*!8 Kaum je
hat es der Gesetzgeber durch eine Anderung des Gesetzesrechts zustande ge-
bracht, die gesamte Immobilienbranche derart zu verunsichern wie das Hochst-
gericht mit den beiden rezenten Entscheidungen zu diesem Thema.4!®

II1. Wohnrechtliches Richterrecht
als unzuléssige Ersatzgesetzgebung?

Bemiiht man sich nun in weiterer Folge darum, die Akte richterlicher
Rechtsanwendung und Rechtsfortbildung im Wohnrecht im Hinblick auf ihre
(fir Helmut Puchebner, wie erwihnt ja stets besonders sensible) Nihe bzw.
Ferne zum ,,Willen des Gesetzgebers* in Fallgruppen aufzugliedern und zu
analysieren, ob sich die Rechtsprechung da und dort in der Tat heimlich zum
Ersatzgesetzgeber aufschwingt, so ldsst sich Folgendes konstatieren:

Oft genug ist es gerade im Wohnrecht bereits der Gesetzgeber selbst, der
— ob bewusst oder nicht — die sprichwortliche ,,Flucht in die Generalklausel*
antritt und durch die Aufnahme von generalklauselartigen bzw. vollig unbe-
stimmten Formulierungen in gesetzliche Regelungen die Rechtsprechung ge-
radezu notigt, durch eine — weit tiber bloB formal-logische Deduktionen hin-
ausgehende — Konkretisierung dieser Gesetzesbegriffe Schrittmacherdienste

414 Grundlegend OGH in wobl 2000/42 (Call).

415 Vgl. v.a. OGH in wobl 1999/119 (Call) und in MietSlg LVI/20.

416 Vgl. dazu v.a. OGH in wobl 2004/41 (Vonkilch, Wiirth); niher zu dieser Prob-
lematik auch Vonkilch, WGG: In welchem Umfang ist eine nachtriigliche Anderung der
Fremdmittelfinanzierung zuldssig? wobl 2005, 257; Laurer, WGG: In welchem Um-
fang ist eine nachtrigliche Anderung der Fremdmittelfinanzierung zulédssig? wobl 2006,
166 und Wiirth, Einige Streitfragen aus dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht wobl
2007, 121ff.

417 Vgl. OGH in wobl 2007/26 und in wobl 2007/76 (Wiirth).

418 Teile des Schrifttums stehen den vom OGH erzielten Ergebnissen, z.B. der
Qualifikation der Erhaltungspflicht des Vermieters gemifl § 1096 ABGB als Gewihr-
leistungspflicht i.S.v. § 9 KSchG, freilich iiberaus kritisch gegeniiber: vgl. z.B. Von-
kilch, Mietvertrage im Fokus des Verbraucherrechts, wobl 2007, 186ff (192ff) und
Wiirth, Anmerkung zu wobl 2007/76.

419 Siehe oben in FN 417.
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fir die Weiterentwicklung des Wohnrechts zu leisten. In diesen Fillen ist es
somit schon vom Gesetzgeber selbst vorprogrammiert, dass sich die Recht-
sprechung tiber die Rolle eines bloen Subsumtionsautomaten hinaus und zum
Ersatzgesetzgeber hin entwickelt bzw. zwangsldufig entwickeln muss.

Das bedeutet dann aber auch zugleich: Ein Gesetzgeber, der ohne nihere
Konkretisierung#20 blol generalklauselartige bzw. vollig unbestimmte Rechts-
begriffe wie die ,,entscheidende Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussmoglichkeiten® in der Mietergesellschaft#2! oder die ,,Beriicksichti-
gung der Art der Geschiftstitigkeit™ bei der neuen Mietzinshohe*?2 in Geltung
setzt, darf sich nicht wundern, dass es in Wahrheit nicht er, sondern eben die
Rechtsprechung ist, die dem Wohnrecht dann im Detail jenes Geprige verleiht,
mit dem es dem einzelnen Normunterworfenen, v.a. im Rahmen der Entschei-
dung konkreter Rechtsstreitigkeiten, entgegentritt.

Will sich nun ,,der Gesetzgeber* (und konkret heifit das dann ja letztlich:
wollen sich die rechtspolitisch handelnden Akteure) mit dieser Konsequenz
nicht abfinden, hat er (bzw. haben sie) sich gleichsam selbst an der (legisti-
schen) Nase zu nehmen und dafiir zu sorgen, dass der Rechtsanwendung — sei
es via Bundesgesetzblatt, sei es im Rahmen der Gesetzesmaterialien — beziig-
lich der Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben eben konkretere normative
MaBstibe an die Hand gegeben werden.

Vollig ungerechtfertigt erscheinen demgegeniiber im eben skizzierten Zu-
sammenhang ([rechts-]politische) Vorwiirfe, die Rechtsprechung wiirde ihre
Kompetenzen iiberschreiten und sich jene des Gesetzgebers anmaflen. Denn
was sollte die Rechtsprechung — nicht zuletzt auch angesichts des von ihr zu
respektierenden Verbots des ,,non liquet” — in den Bereichen ,,offen gelassener
Gesetzgebung® sonst tun, als eben — nolens, volens — diese ,.legistischen Lii-
cken® zu schliefen?

Durchaus Vergleichbares gilt auch in jenen Bereichen, in denen es der
Gesetzgeber unterldsst (bzw. unterlassen hat), das systematische Zusammen-
spiel verschiedener Gesetzesmaterien so klar zu konturieren, dass es sich aus
dem Gesetzestext und/oder den Gesetzesmaterialien zumindest mit einiger Deut-
lichkeit entnehmen ldsst.

Um es an einem konkreten, gegenwirtig besonders relevanten Beispiel zu
illustrieren: Beldsst es der Gesetzgeber beziiglich der Regelung der Erhal-
tungspflichten des Vermieters im Vollanwendungsbereich des MRG, abgese-
hen von der Zwingendstellung bestimmter Erhaltungspflichten des Vermie-
ters,%23 beim lapidaren (und auch durch die Gesetzesmaterialien nicht ndher
erlauterten) Hinweis, dass ,,im tibrigen § 1096 des allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuches unberiihrt bleibt“ 424 dann darf er sich nicht beschweren, wenn
die Rechtsprechung eines (vielleicht gar nicht so fernen) Tages zum — letztlich

420 Z.B. durch eine demonstrative Aufzéhlung von Fallgruppen oder eine Offenle-
gung der fiir die ndhere Konkretisierung jeweils relevanten Wertungsgesichtspunkte.

421 Vgl. § 12a Abs. 3 MRG.

422Vgl. § 12a Abs. 2 MRG.

423 Vgl. § 3 Abs. 2 MRG.

424 Vgl. § 3 Abs. 1 MRG a.E.
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freilich unzutreffenden#?s — Ergebnis gelangen sollte, dass dies auch fiir den
von § 1096 ABGB im Zweifel vorgegebenen Umfang der Erhaltungspflichten
gilt (und sie nicht etwa richtigerweise davon ausgeht, dass leg cit blof} auf den
Rechtsbehelf der Mietzinsminderung verweist, die stets, d.h. unabhéngig vom
Bestehen allfilliger Erhaltungspflichten des Vermieters, dann Platz greifen
soll, wenn sich das Mietobjekt aufgrund von Mingeln als zum vereinbarten
Gebrauch nicht tauglich erweist).426

Und ebenfalls alles andere als eine Kompetenziiberschreitung durch die
Rechtsanwendung stellt es dar, wenn erst die Rechtsprechung die Antwort auf
jene Fragen gibt (bzw. geben muss), die zu geben der Gesetzgeber unterlassen
hat, die zu geben aber notwendig ist, um gesetzliche Normen iiberhaupt an-
wenden zu konnen. Eine derart logische Gesetzesliicke fand sich etwa im Zu-
sammenhang mit dem Inkrafttreten der dreijdhrigen Priklusivfrist fiir die Miet-
zinsiiberpriifung#’ im Rahmen des 3. WAG im einschliigigen Ubergangsrecht
—und dass die Rechtsprechung diese Liicke zundchst dogmatisch vollig zutref-
fend geschlossen hat.#28 Dass diese Rechtsprechung allerdings vom Gesetzge-
ber gleichermaflen riickwirkend wie dogmatisch fragwiirdig+?® bei der nichsten
Wohnrechtsnovelle korrigiert wurde und sich dieser schlieflich, v.a. aufgrund
der massiven rechtswissenschaftlichen Kritik an seiner Korrektur dieser Recht-
sprechung, wieder selbst korrigieren musste+0, hat das ,,wohnrechtliche Kurio-
sitdtenkabinett” um eine weitere ,,Attraktion‘ bereichert.

Es bleibt somit als ,, Kandidat™ fiir die Berechtigung des Vorwurfs, die
wohnrechtliche Rechtsprechung wiirde die ihr im Verhiltnis zum Gesetzgeber
zukommenden Kompetenzen iiberschreiten und sich zum Ersatzgesetzgeber
aufschwingen, in Wahrheit iiberhaupt nur mehr jener Bereich iibrig, in dem der
Gesetzgeber seinem legislatorischen Willen zu einer bestimmten Frage zwar in
der Tat einen hinreichend konkreten Ausdruck verliechen hat, die Rechtsan-
wendung aber dessen ungeachtet zu anderen Ergebnissen gelangt ist.

Freilich wird man bei einer hinreichend seridsen rechtswissenschaftlichen
Problemanalyse auch in diesem Bereich mit durchaus feineren Gewichten
messen miissen und gegeniiber dem Pauschalvorwurf, die Rechtsprechung
schwinge sich zum Ersatzgeber auf, Vorsicht walten lassen miissen.

425 Zum korrekten und v.a. aufgrund umfassender historischer und systematischer
Interpretationsbemiihungen erschlieBbaren Verstiindnis des Verweises auf § 1096
ABGB in § 3 MRG vgl. grundlegend Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hg.) (2007), § 8
MRG Rz 14ff (diesem folgend zuletzt etwa auch Bohm (2007a)).

426 Dies wire allerdings in der Tat das korrekte Verstindnis des Verweises auf
§ 1096 ABGB in § 3 Abs. 1 MRG: vgl. Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hg.) (2007),
§ 8 MRG Rz 14ff.

427 Vgl. § 16 Abs. 8 MRG. -

428 Grundlegend OGH in wobl 1998/115 (Hausmann) (in Ubernahme der Auffas-
sung von Vonkilch, Anm. zu wobl 1996/57).

429 Und zwar im Rahmen des ,,beriihmt-beriichtigten* § 44 MRG (i.d.F. der WRN
1999); zur Kritik an diesem ,.legistischen Brachialakt* vgl. Vonkilch, Ein kritischer
Blick auf den neuen § 44 MRG, wobl 2000, 13ff.

430 Zur Authebung von § 44 MRG idF der WRN 1999 durch die WRN 2000 vgl.
Vonkilch (2000).
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Zu bedenken ist ndmlich auch in diesem Bereich zunichst schon, dass
nach herrschendem methodologischen Verstindnis die Rechtsanwendung nur
an die sog. ,lex lata-Grenze®, d.h. an eine Ubereinstimmung von Wortlaut der
Norm einerseits und dem sie tragenden Willen des (historischen) Gesetzgebers
andererseits, gebunden ist,#3! es mithin nicht zwangsléufig ausreicht, wenn der
Gesetzgeber seinem Willen nur im Gesetzestext oder nur in den Gesetzesmate-
rialien Ausdruck verleiht*32 — von einem bestimmten Gesetzesverstiandnis, das
sich bloB in den Gespriachen und Diskussionen der einschldgigen rechtspoliti-
schen Zirkeln manifestiert hat oder das gar blo} einzelne der rechtspolitisch
handelnden Akteure ,.in pectore entwickelt haben, ganz zu schweigen.

Und diesseits der ,,lex lata-Grenze®, d.h. bei Nichtiibereinstimmung von
Wortlaut und Willen des historischen Gesetzgebers in einer bestimmten Frage,
stellt sich im Hinblick darauf, ob sich die Rechtsanwendung eher am Wortlaut
der Norm oder aber an den Gesetzesmaterialien oder aber an systematischen
oder teleologischen Erwigungen zu orientieren hat, die (Gretchen-)Frage nach
der Rangordnung innerhalb des tradierten juristischen Auslegungskanons.

Thre Beantwortung fiihrt freilich weit iiber die simple Forderung hinaus,
dass ,,sich die Rechtsprechung doch an den Willen des Gesetzgebers halten
moge”“. Denn der springende Punkt ist in diesem Zusammenhang ja gerade,
was denn eigentlich als der Wille des Gesetzgebers anzusehen ist. Der im
Bundesgesetzblatt publizierte Wortlaut einzelner Gesetzesbestimmungen? Die
dariiber hinaus fithrenden oder dazu sogar im Widerspruch stehenden Geset-
zesmaterialien? Oder die zentralen Wertungen, die einzelnen punktuellen Ge-
setzesregelungen — mehr oder weniger offenkundig — zugrunde liegen?

Dariiber ldsst sich trefflich streiten, und dariiber wird in der juristischen
Methodologie bekanntlich auch in der Tat seit Jahrhunderten heftig gestrit-
ten.433 Mit einer ,,Missachtung des Willens des Gesetzgebers* hat dies alles
freilich nur mehr sehr peripher zu tun.

Mit voller Berechtigung konnte dieser Vorwurf nach alldem somit nur
dann erhoben werden, wenn die Rechtsprechung in der Tat die Ubereinstim-
mung des Wortlauts der fraglichen Norm mit dem einschldgigen Willen des
(historischen) Gesetzgebers ignorieren und solcherart die ,/lex lata-Grenze*
iberschreiten sollte. Im Bereich des Wohnrechts sind indes zumindest dem
Verfasser keinerlei Fille derart echter ,,Kompetenziiberschreitung durch die
Rechtsprechung bekannt.

Nihere Analyse forderte somit zutage: Mag man auch gegeniiber einzelnen
Resultaten richterlicher Rechtsanwendung und Rechtsfortbildung im Wohnrecht
Vorbehalte hegen, so ist es wohl kaum je so, dass der Rechtsprechung in diesem

431 Vgl. etwa Bydlinski (1997).

432 Zur damit zusammenhidngenden, neuerdings auch und gerade im Wohnrecht
praktisch besonders relevanten Problematik der Bindungskraft von ,selbstindigen
Ausschussfeststellungen® siehe noch niher weiter unten.

433 Dementsprechend erscheint es — vor allem auch aus Platzgriinden — im Rahmen
dieses Beitrages unmdglich, die eigene Auffassung zur Rangordnung der juristischen
Auslegungskriterien darzustellen; vgl. aber immerhin die Uberlegungen zur Relevanz
von ,,selbstindigen Ausschussfeststellungen‘ weiter unten.
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Zusammenhang in der Tat der Vorwurf gemacht werden konnte, sie schwinge
sich ohne entsprechende Legitimation zum Ersatzgesetzgeber auf.

Den Haupt- und Regelfall stellt es vielmehr dar, dass (bewusste oder
unbewusste) Kapitulationen des Gesetzgebers vor einer konkreten Rege-
lungsaufgabe+34 und/oder ein unklares Verhiltnis von Gesetzestext, Geset-
zesmaterialien, Gesetzessystematik sowie den dem Gesetz (mutmaBlich) zu-
grunde liegenden Wertungen die Ursache dafiir sind, dass die Weiterent-
wicklung des Wohnrechts letztlich von der Rechtsprechung vorangetrieben
wird bzw. vorangetrieben werden muss.

Damit liegt dann aber zugleich auch Folgendes auf der Hand: Wenn man in
der Tat rechtspolitische Kritik daran duBlern wollte, dass der Rechtsprechung
beziiglich der Weiterentwicklung des Wohnrechts relativ weitgehende Kompe-
tenzen zukommen, dann wire der geeignete Adressat fiir eine derartige Kritik
der Gesetzgeber selbst. Denn es ist letztlich die Sache des Gesetzgebers zu ent-
scheiden, in welchem AusmalB er den der Rechsprechung beziiglich der Geset-
zesanwendung zukommenden Handlungsspielraum, v.a. auch durch konkrete
und widerspruchsfreie (!) gesetzliche Vorgaben, einengt (oder eben nicht).

IV. Charakteristische Vorziige und Schwiichen richterlicher
Rechtsfindung und Rechtsfortbildung im Wohnrecht

Wie sieht es nun aber, unabhingig von der Frage ihrer (wie zu sehen war,
aller gelegentlichen Unkenrufe zum Trotz i.d.R. zu bejahenden) grundsitzli-
chen Berechtigung, mit den Eigenarten richterlicher Rechtsfindung und -
fortbildung im Wohnrecht aus? Lassen sich — v.a. auch im Vergleich zur ein-
schldgigen Tatigkeit des Gesetzgebers — spezifische Vorziige bzw. spezifische
Schwichen dieser Art von Weiterentwicklung des Wohnrechts ausmachen?

Einen ganz mafgeblichen (und zumindest dem Verfasser zunehmend be-
deutsamer erscheinenden) Vorzug richterlicher Weiterentwicklung des Wohn-
rechts diirfte es zunidchst darstellen, dass diese sich weitgehend unbehelligt von
(tages-)politischen Kalkiilen vollziehen kann, dementsprechend bei ihr nicht
unmittelbar die Gefahr besteht, dass dogmatisch iiberzeugende Losungen am
Altar (fauler) politischer Kompromisse geopfert werden miissen. Deutlich
zutage getreten ist dieser Vorzug richterlicher Rechtsfortbildung im Wohn-
recht z.B. schon im Zusammenhang mit der bereits erwédhnten Losung jener
Ubergangsfrage, die sich im Zusammenhang mit dem Inkrafttreten der in § 16
Abs. 8 MRG enthaltenen Priklusivfrist fiir die Mietzinsiiberpriifung im Rah-
men des 3. WAG gestellt hat. Und auch beziiglich der gegenwirtigen ,.causa
prima‘‘ des Wohnrechts, d.h. der Frage, in welchem Umfang die Erhaltung des
Bestandobjekts vertraglich wirksam dem Mieter iiberantwortet werden kann,

434 Im Rahmen der WRN 2006 war eine solche Kapitulation des Gesetzgeber etwa
im Zusammenhang mit der (letztlich bekanntlich unterbliebenen) Klarstellung des
Tatbestandes von § 12a Abs. 3 MRG zu verzeichnen (Néheres zu dieser Problematik
siehe unten).
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wird sich noch weisen miissen, ob es tatséchlich dem Gesetzgeber gelingt, eine
gleichermaflen dogmatisch konsistente wie politisch genehme Regelung dieses
Themenkomplexes in Gesetzesform den Nationalrat passieren zu lassen — oder
es aber nicht vielleicht doch der Rechtsprechung iiberlassen bleibt, abseits der
Tretmiihlen (groB3-)koalitiondrer Wohnrechtspolitik den (dogmatisch insoweit
gegenwirtig freilich vollig verfahrenen) Karren wieder flott zu machen.43s

Bei weitem eher eine Doméne der Rechtsprechung muss es wohl auch
darstellen, bei Ordnungsfragen, die auf einer relativ hohen Abstraktionsebene
angesiedelt sind, die erforderliche Konkretisierung durch die Bildung entspre-
chender Fallgruppen vorzunehmen. Nicht nur, dass es den Gesetzestext bis hin
zur Unleserlichkeit tiberfrachten wiirden, wenn man etwa im Wohnungseigen-
tumsrecht die Abgrenzung der MafBnahmen der ordentlichen von jenen der
auflerordentlichen Verwaltung bis ins letzte Detail oder im Mietrecht die ab-
schlieBende Umschreibung der den Mieter beziiglich des Mietobjektes oblie-
genden Wartungsmafinahmen unmittelbar auf gesetzlicher Ebene bewerkstelli-
gen wollte, wire ein derartiges Unterfangen mit Sicherheit dazu verurteilt,
bloBes Stiickwerk zu bleiben. Wie nidmlich die Erfahrung lehrt, tibersteigt der
Facettenreichtum der in der Rechtspraxis dann tatsidchlich auftretenden Fall-
konstellationen und Fragestellungen die legistische Phantasie selbst des krea-
tivsten Gesetzgebers bei weitem.

Ist dem Gesetzgeber bei Ordnungsfragen, die auf relativ hoher Abstrakti-
onsebene angesiedelt sind, also doch die ,,Flucht in die Generalklausel* anzu-
raten? Mitnichten! Den ,,goldenen Mittelweg® diirfte es in diesem Zusammen-
hang wohl darstellen, wenn bereits der Gesetzgeber dafiir sorgt, dass
generalklauselartige Tatbestinde mit ndheren Konkretisierungshinweisen und
—vorgaben verbunden werden.436

Die hohere Eignung der Rechtsprechung zur einzelfallbezogenen Konkre-
tisierung von generell-abstrakten Ordnungsfragen leitet nun aber zugleich zu
einem charakteristischen Manko richterlicher Rechtsfindung und Rechtsfort-
bildung iiber, auch und gerade im Wohnrecht. Es ist dies die mit ihr nicht sel-
ten einhergehende Rechtsunsicherheit fiir die Praxis.

435 Wofiir es aber wohl auch einer nicht unbetrichtlichen Bereitschaft der Recht-
sprechung zur Selbstreflexion und zur Selbstkritik bediirfte. Denn solange man nicht
akzeptiert, dass die Erhaltung des Bestandobjektes zu den Hauptleistungspflichten des
Bestandgebers zihlt (und nicht etwa einen — unmittelbar § 9 KSchG unterfallenden —
Gewilhrleistungsbehelf des Bestandnehmers darstellt), wird eine Behandlung dieses
Themenkomplexes, die gleichermaflen dogmatisch konsistent wie sachlich befriedigend
ist, wohl in unerreichbarer Ferne bleiben.

436 Gelungene Beispiele fiir eine derartige ,,Arbeitsteilung® zwischen Gesetzgeber
und Rechtsprechung stellen im Wohnrecht etwa die Verbindung einer Generalklausel
mit der demonstrativen Aufzdhlung zahlreicher konkreter Kiindigungstatbestinde in
§ 30 MRG sowie die Konkretisierung der Mafinahmen der ordentlichen Verwaltung in
§ 28 Abs. 1 WEG 2002 dar. Zu leicht hat es sich der Gesetzgeber aber wohl beziiglich
der Privilegierung einzelner Unternehmen im Hinblick auf die Mietzinsanhebung nach
§ 12a MRG gemacht. Hier musste nidmlich die Rechtsprechung ganz alleine jene Krite-
rien finden, die es bei der ,,Beriicksichtigung der Art der Geschiftstitigkeit i.S.v. § 12a
Abs. 2 MRG im Detail zu beachten gilt (siehe dazu auch schon oben II1.).
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Zum Teil resultiert diese Rechtsunsicherheit gleichsam aus der Natur der
Sache und erscheint deshalb unvermeidbar. Dies gilt vor allem fiir jenen Zeit-
raum, in dem die Rechtsprechung in Ermangelung einschldgiger von ihr zu
entscheidender Verfahren noch gar keine Gelegenheit hatte, um neuen, unbe-
stimmten gesetzlichen Tatbestinden ein konkreteres Gepridge zu verleihen.
Deutlich zutage getreten ist diese Tatsache etwa im Anschluss an das Inkraft-
treten des 3. WAG in jener Periode mietrechtlicher Rechtsunsicherheit, als
noch gar nicht klar sein konnte, welchem der im Schrifttum vorgeschlagenen
Ansitze sich die Rechtsprechung bei der Auslegung und Konkretisierung des
damals neu geschaffenen § 12a Abs. 3 MRG anschlieen wird.

Nicht selten kann man sich allerdings gerade im Wohnrecht des Ein-
drucks nicht so recht erwehren, dass der Praxis in den Bereichen des richter-
rechtlichen Ausdifferenzierens von Generalklauseln und unbestimmten Geset-
zesbegriffen doch betrichtlich mehr Rechtsunsicherheit zugemutet wird als
notig. Verantwortlich dafiir diirfte i.d.R. sein, dass die Rechtsprechung entwe-
der von vornherein nicht mit hinreichender Deutlichkeit offen legt, was genau
bei der Behandlung einer bestimmten Fallgruppe der entscheidende Wertungs-
gesichtspunkt ist, oder aber, dass die Rechtsprechung es unterlésst, die Beurtei-
lung von in der gerichtlichen Praxis neu aufgetretenen mit bereits ,,ausjudizierten‘
Fragestellungen im Hinblick auf die letztlich relevanten Entscheidungsgriinde
(d.h. die sog. ,,rationes decidendi*) hinreichend ,,abzugleichen®.

Als prominente wohnrechtliche Beispiele fiir eine derartige, letztlich aber
wohl vermeidbare, Rechtsunsicherheit konnen etwa gelten
— die hochstgerichtliche Kreation von Pachtvertrigen in Einkaufszentren

(beziiglich derer nach wie vor viele rétseln, was genau denn die dort i.d.R.

anzutreffende Inbestandgabe von ,.Edelrohbauten® vom ,.klassischen Ge-

schiftsraummietvertrag unterscheidet*7),

— der Bruch eines Senates des OGH mit dem bis dahin vollig einhelligen
Verstidndnis der Rechtsprechung vom generalklauselartigen Tatbestand
des § 12a Abs. 3 MRG (beziiglich dessen mittlerweile freilich wieder die
Hoffnung berechtigt sein diirfte, dass es sich dabei insofern blo3 um eine
.Episode* gehandelt hat, als der fragliche Senat wieder auf die Linie der
iibrigen Senate des OGH einzuschwenken scheint48) sowie

- das Karussell, das sich lange Zeit rund um die Frage gedreht hat, wer
denn eigentlich und wie genau zur Geltendmachung von Gewihrleistungs-

437 Siehe dazu schon den Nw oben in FN 403; zu den moglichen ,,Fernwirkungen*
dieser Rechtsprechung auf andere Fallgruppen vgl. jiingst Vonkilch, Anmerkung zu
OGH in wobl 2007/126.

43 Vgl. zum Stand der Dinge etwa Vonkilch, Anmerkung zu OGH in wobl
2007/12 (auch mit Hinweis auf die in concreto zu beobachtende Situation, dass ein
bestimmtes Unternehmen im Zuge einer Judikaturkontroverse zwischen einzelnen
OGH-Senaten insofern gleichsam zwischen alle Stiihle gerit, als es wegen der unter-
schiedlichen Beurteilung ein und derselben Konstellation bzw. Rechtsfrage [!] durch
die verschiedenen Senate des OGH sowohl in seiner Rolle als Mieter als auch in jener
als Vermieter unterliegt).
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anspriichen gegeniiber dem Errichter einer WE-Anlage befugt ist*3° (und
das nicht zuletzt durch die legistischen Klarstellungen der WRN 2006
[hoffentlich] einigermaBen zum Stillstand gekommen sein diirfte).440

Aber nicht blof} im Zusammenhang mit der Konkretisierung von General-
klauseln und unbestimmten Gesetzesbegriffen diirfte im Bereich der richter-
rechtlichen Weiterentwicklung des Wohnrechts fiir die Praxis bisweilen eine
Rechtsunsicherheit zu verzeichnen sein, die letztlich wohl vermeidbar wire.

Anlass zu Zweifeln gibt es bei der — von der Rechtspraxis ja vor allem im
Hinblick auf die Ausrichtung ihrer kiinftigen Verhaltensweisen und Vertragsge-
staltungen notwendigerweise vorzunehmenden — Analyse von Akten richterli-
cher Rechtsfortbildung nédmlich immer dann, wenn ein bestimmtes Argument im
Rahmen der Begriindung einer fiir die Praxis besonders relevanten Entscheidung
nicht hinreichend deutlich entwickelt und/oder beziiglich der mit ihm zwangsliu-
fig verbundenen Konsequenzen nicht im erforderlichen Umfang ausgefiihrt wird.

Deutlich zu beobachten war dieser Umstand zuletzt wieder im Zusammen-
hang mit der zweiten ,,Klauselentscheidung” des OGH zu Fragen zuldssiger
Mietvertragsgestaltung.44! Denn wenn der 1. Senat des OGH den entscheidenden
Gesichtspunkt fiir die Unzulissigkeit der Uberwiilzung auf Erhaltungspflichten
auf den Mieter darin erblicken zu konnen glaubt#42, dass durch eine ,,generelle*
Uberwilzung der Erhaltungspflichten beziiglich des Mietobjektes der Mieter
letztlich nie in den Genuss des ihm kraft zwingenden Rechts zukommenden
Gewihrleistungsbehelfs der Mietzinsminderung kommen kann, so bleibt zum
einen vollig unklar, ob es in der Tat bloB die — wie in der Entscheidung, zumin-
dest verbal, mehrfach hervorgehoben — generelle Uberwilzung von Erhaltungs-
pflichten ist, an der sich das Hochstgericht stoBt (die punktuelle Uberwilzung
einzelner Erhaltungspflichten auf den Mieter demgegeniiber also sehr wohl zu-
lassig ist+43). Und zum anderen ldsst sich aufgrund dieser Begriindung nunmehr
trefflich streiten, ob vom Verbot der Uberwilzung von Erhaltungspflichten auf
den Mieter in der Tat blo3 Verbrauchervertrige erfasst sind (um die es in concre-
to gegangen war und bei denen das Mietzinsminderungsrecht zweifellos durch
§ 9 KSchG zwingend gestellt wird) oder aber Gleiches fiir alle, d.h. auch fiir
gewerbliche, Mietvertrige iiber Immobilien gilt (bei denen bekanntlich, argu-
mento e § 1096 Abs. 1 Satz 3 ABGB und ebenfalls vollig zweifelsfrei, das Miet-
zinsminderungsrecht ebenfalls zu ius cogens erklirt wird).***

439 Siehe dazu bereits den Nw oben in FN 410.

440 In diese Richtung deutet nicht zuletzt die allerjiingste E 5 Ob 50/07z, in der die
einschldgige Rechtslage nach der WRN 2006 vollig zutreffend dargelegt wird.

441 Vgl. OGH in wobl 2007/76 (Wiirth).

442 Vgl. zur Kritik an der Uberzeugungskraft einer solchen Argumentation die Nw
oben in FN 418.

443 Eine derartige Auffassung vertreten dem Vernehmen nach etwa Wiirth und
Dirnbacher — mithin Stimmen, denen in der Immobilienpraxis durchaus grofes Ge-
wicht beigemessen wird. Explizit gegen ein derartiges Verstindnis stellt sich demge-
geniiber z.B. Bohm (2007b), 201.

444 In diese Richtung argumentiert etwa bereits Bohm (2007b), 201. Und mag die-
se Argumentation auch logisch stringent erscheinen; rechtspolitisch muss das solcherart
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Schlieilich kann sich u.U. als eine gewisse Schwiche der richterlichen
Wohnrechtsfortbildung jener ,.dreifach eingeschrinkte Blickwinkel* darstel-
len, mit dem diese (wie jede andere) richterliche Rechtsfortbildung in der Re-
gel in Angriff genommen wird bzw. in Angriff genommen werden muss. Ge-
meint ist damit, dass Gerichte
— erstens stets nur einen Einzelfall entscheiden konnen und sollen,

—  zweitens diese Entscheidung grundsitzlich nur auf der Basis der — in ihrer
dogmatischen Qualitit freilich nur allzu oft mangelhaften45 — Parteivor-
bringen treffen und dass schlieBlich

—  drittens einem Akt richterlicher Rechtsfortbildung nicht jene umfassende
,Suche nach dem besten Argument* vorausgeht bzw. vorausgehen kann,
wie dies bei einer Gesetzesidnderung im Rahmen des Begutachtungsver-
fahrens zumeist der Fall ist.

Dazu nun im Einzelnen:

Gewiss besteht die eigentliche Aufgabe der Rechtsprechung darin, kon-
krete Rechtsstreitigkeiten zu entscheiden und nicht etwa im Rahmen von obi-
ter dicta abstrakte Rechtsausfithrungen dazu zu machen, wie hypothetische
Rechtsstreitigkeiten (deren konkrete Sachverhalte sich dann im Einzelfall
vielleicht doch anders darstellen, als man dies zunédchst angenommen hat)
entschieden werden konnten.

Und doch kann man sich da und dort des Eindrucks nicht erwehren, dass es
der wohnrechtlichen Rechtsentwicklung gut getan hitte, wenn bereits im Rah-
men der Entscheidungen der ersten ,,Jeading cases* mitbedacht worden wire, in
welche weiteren Bahnen die Rechtsentwicklung mit der jeweiligen Weichenstel-
lung unweigerlich gelenkt wird. Als Beispiel fiir ein derartiges (und in concreto
offenbar unterlassenes) ,.respice finem* kann unter anderem die Entwicklung der
Rechtsprechung zur analogen Anwendung des MRG auf Superadifikatsfliachen-
mietvertrige gelten.#6 Denn zunichst einmal in einem Kiindigungsverfahren die
analoge Anwendung des MRG zu bejahen (und solcherart dann die Berechtigung

erzielte Ergebnis als schlichtweg inakzeptabel zuriickgewiesen werden. Denn dass es
nicht einmal im Bereich des gewerblichen Mietrechts, d.h. zwischen zwei Unterneh-
mern (!), moglich sein soll, dass die Kontrahenten in einem Einzelvertrag aushandeln
(1), dass einzelne Instandhaltungsmafinahmen das Mietobjekt betreffend dem Mieter
obliegen (und zu nichts anderem fiihrt diese Argumentation, konsequent zu Ende ge-
dacht), wiirde eine derart unsachliche Beschrinkung der Privatautonomie darstellen,
wie sie wohl selbst dem nord(!)koreanischen Mietrecht fremd ist.

445 An prominenter wohnrechtlicher Stelle zu beobachten war derartiges in jiinge-
rer Zeit etwa im Zuge des zur E wobl 2004/41 fiihrenden Verfahrens, in dem seitens der
verfahrensbeteiligten gemeinniitzigen Bauvereinigung ganz entscheidende Argumente,
die fiir die Zuldssigkeit des den Mietern verrechneten Fremdmittelzinssatzes ins Treffen
hitten gefiithrt werden konnen, einfach nicht vorgebracht wurden. Und auch in jenem
Vertahren, das dann zur ersten ,,Klauselentscheidung* des OGH (vgl. wobl 2007/26 )
gefiihrt hat, wire fiir die Zuldssigkeit der einen oder anderen Vertragsklausel wohl noch
weit mehr ins Treffen zu fithren gewesen, als von der beklagten Partei tatsdchlich ins
Treffen gefiihrt wurde.

446 Zu den moglichen Fernwirkungen, die die ,,Pachtjudikatur* im Einkaufszent-
rum noch nach sich ziehen kann, siehe bereits oben den Hin- und Nachweis in FN 437.



Subsumtionsautomat oder Ersatzgesetzgeber? 233

der Aufkiindigung des Vertrages durch den Bestandgeber an Mafistab der
§§ 30ff MRG zu messen), mag noch keine gravierenden Rechtsanwendungs-
probleme aufwerfen. Bei zahlreichen anderen Bestimmungen des Gesetzes lie-
gen die Dinge indes deutlich anders. In der Tat auch sie analog auf die fraglichen
Vertrige anzuwenden (und dafiir, warum sie nicht angewendet werden sollten,
miisste bei grundsdtzlicher Bejahung der Analogie erst einmal eine hinreichende
Begriindung gefunden werden!447), hitte namlich z.T. grotesk anmutende Kon-
sequenzen.*8 Und wenn man dann (wohlgemerkt: im Bereich der analogen
Anwendung des Gesetzes auf bloe Flichenmietvertrige, bei denen das jeweili-
ge Gebidude gleichsam per definitionem erst vom Mieter errichtet wird!) sich
dieser zahlreichen Rechtsanwendungsprobleme im Detail mit einem blofen
Hinweis darauf entledigen zu konnen glaubt, dass die fragliche Norm des
MRG# in ihrem Wortlaut ja immerhin auf das ,,Gebédude, in dem der Mietge-
genstand gelegen ist* (und dem es einem blof3en Flichenmietvertrag naturgemif
ermangelt) Bezug nimmt; dann, ja dann hat die fragliche richterliche Rechtsfort-
bildung zu Argumentationen gefiihrt, die selbst bei redlichem Bemiihen nur
mehr sehr schwer nachvollziehbar erscheinen noch angehen zu lassen man selbst
bei studentischen Klausurarbeiten seine liebe Not hitte. Denn warum sollte der
Gesetzgeber, der bei § 1 Abs. 1 MRG darauf vergessen hat, im Wortlaut der
Norm auch bloBe Flichenmietvertrige zu erwédhnen (so ja die Prémisse, die
dieser ganzen Rechtsfortbildung zugrunde liegt!), just bei der Schaffung von
§ 45 MRG wieder an sie gedacht haben (und solcherart dann ganz bewusst den
Wortlaut dieser Norm auf Mietvertrige iiber Mietgegenstinde, die schon von
Anfang an ,,in Gebdude gelegen sind“, beschriankt haben)?

Beziiglich der zweiten und dritten ,,Perspektivenverengung® schlieflich
konnte sich die damit u.U. verbundene Schwiche richterlicher Rechtsfortbil-
dung prima vista relativ geringfiigig halten lassen. Denn sowohl unvollsténdi-
ge Parteivorbringen als auch im rechtwissenschaftlichen Diskurs bis dato noch
nicht aufgezeigte dogmatische Argumente fithren zunichst einmal nur zur
(dann zumeist im Hinblick auf ihre Rechtsrichtigkeit eben noch nicht optima-
len) Entscheidung eines einzelnen Rechtsstreits, wohingegen es die engen (va
personlichen und sachlichen) Grenzen der Rechtskraft dieser einzelnen Ent-
scheidung der Rechtsanwendung durchaus ermoglichen wiirden, in kiinftigen
Verfahren auf in diesen sehr wohl erstatteten Vorbringen bzw. die im rechts-
wissenschaftlichen Diskurs mittlerweile sehr wohl vorgetragenen besseren
dogmatischen Argumente Riicksicht zu nehmen und kiinftige Rechtsstreite
anders (und eben rechtsrichtiger) zu entscheiden.

447 Dogmatisch bei weitem zu lapidar erscheint demgegeniiber die in der E OGH in
wobl 2006/52 (Hausmann) in diesem Zusammenhang anzutreffende Behauptung, dass die
Tatsache, dass verschiedene Einzelbestimmungen des MRG praktisch nicht analog auf die
mit einem Superédifikat verbundene Grundstiicksmiete angewendet werden konnen, nicht
gegen eine analoge Anwendung der Kiindigungsbestimmungen spricht.

448 Hingewiesen wurde auf diese z.B. schon von Holzner, Gutgldubiger Erwerb an
Nebensachen (Teil II), JB1 1994, 587ff (602).

449 In concreto § 45 Abs. 1 letzter Satz MRG.
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Gerade in der wohnrechtlichen Rechtsprechung hat es z.T. freilich den
Anschein, als ob der Aufrechterhaltung einer einmal judizierten Rechtsansicht
auch dann ein gewisser Selbstwert beigemessen wird, wenn die Richtigkeit
dieser Rechtsansicht mittlerweile als duBerst zweifelhaft angesehen werden
muss. Und wenn spdtere Entscheidungen iiberhaupt keine Bereitschaft mehr
zeigen, auf dogmatische Argumente, die gegen die Richtigkeit friiherer Ent-
scheidungen ins Treffen gefiihrt werden, einzugehen, dann erleidet die richter-
liche Weiterentwicklung des Wohnrechts gleichermaflen gravierende wie un-
notige QualitdtseinbuBen (und wird von der Rechtswissenschaft zu Recht
kritisch reflektiert).450

Restlimierend ldsst sich somit an dieser Stelle beziiglich der charakteristi-
schen Stdrken und Schwichen von richterlicher Wohnrechtsweiterentwicklung
festhalten: Beziiglich zahlreicher Ordnungsfragen liegt es gleichsam in der
Natur der Sache, dass ihre Beantwortung in den Hénden der Rechtsprechung
besser als in jenen des Gesetzgebers aufgehoben ist. Dies gilt vor allem dann,
wenn diese Ordnungsfragen auf einer relativ hohen Abstraktionsebene ange-
siedelt sind und ihre Beantwortung daher einen erheblichen Konkretisierungs-
bedarf mit sich bricht. Ein groBer Vorzug richterlicher Rechtsfortbildung ist
weiteres darin zu erblicken, dass sie sich abseits des (traditionell ja gerade im
Bereich des Wohnrechts besonders lauten) Getoses der Tagespolitik abspielt
und sie sich solcherart ausschlieflich der Suche nach der dogmatisch iiberzeu-
gendsten Losung einer bestimmte Rechtsfrage zuwenden kann. Eine charakte-
ristische Schwachstelle richterlicher Rechtsfortbildung des Wohnrechts stellt
es demgegeniiber dar, wenn durch unklare und/oder widerspriichliche Ent-
scheidungsbegriindungen bzw. Entscheidungen der Praxis unnétige Rechtsun-
sicherheit zugemutet wird. Und auch das gelegentlich anzutreffende Bestreben,
an in Vorverfahren eingenommenen Positionen auch dann festzuhalten, wenn
diesen in spéteren Verfahren neue, bessere Argumente entgegengehalten wer-
den, kann wohl nur schwerlich als besonderer Vorzug richterlicher Rechtsfin-
dung und Rechtsfortbildung im Wohnrecht angesehen werden.

V. Ausgewiihlte Fragen des Zusammenspiels von Gesetzgeber
und Rechtsprechung bei der Weiterentwicklung des Wohnrechts

Zuletzt sollen nun noch einige Schlaglichter auf das Zusammenspiel von
Gesetzgeber und Rechtsprechung beziiglich der Weiterentwicklung des Wohn-
rechts geworfen werden.

Vergleichsweise friktionsfrei ist das praktische Zusammenspiel von Ge-
setzgeber und Rechtsprechung bei der Weiterentwicklung des Wohnrechts
wohl immer dann, wenn sich ihre rechtsgestaltenden Leistungen harmonisch
erginzen. Das ist etwa der Fall, wenn die Rechtsprechung das Wohnrecht
zunichst richterrechtlich fortentwickelt hat und dann der Gesetzgeber die Er-

450 Vgl. in diesem Zusammenhang etwa jiingst die Ausfithrungen Schauers, An-
merkung zu OGH in wobl 2007/161.
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gebnisse dieser Rechtsfortbildung positiviert, d.h. iibernimmt und explizit auf
Gesetzesstufe erhebt. Beispiele dafiir sind die bis zum Inkrafttreten von § 2
Abs. 1 MRG vornehmlich von der Rechtsprechung vorangetriebene Abgren-
zung von Haupt- und Untermiete45! sowie die zundchst von der Rechtspre-
chung vorgezeichnete und dann letztlich vom Gesetzgeber im Rahmen der
WRN 2006 iibernommene Losung des Problems, unter welchen Voraussetzun-
gen die Eigentiimergemeinschaft zur Geltendmachung von Gewihrleistungs-
anspriichen gegeniiber dem Bautriiger berechtigt ist.452

Bisweilen hat es freilich den Anschein, als ob die Rechtsprechung bei der
Begriindung der Richtigkeit der von ihr bei der Weiterentwicklung des Wohn-
rechts gefundenen Losungen zu leichtfertig auf die Billigung dieser Losungen
auch durch den Gesetzgeber rekurriert. Denn wenn bei hochkomplexen, dog-
matisch dafiir aber umso streitigeren Fragen richterrechtlicher Wohnrechts-
fortbildung das Beibehalten des bisherigen Standpunktes von der Rechtspre-
chung in ganz entscheidender Hinsicht damit begriindet wird, dass dieser
Standpunkt ja schlieflich auch vom Gesetzgeber deswegen gebilligt werde,
weil er Wohnrechtsnovellen erlassen habe, ohne die fragliche Rechtsprechung
zu korrigieren, so glaubt zumindest der Verfasser aufgrund seiner bisherigen
rechtspolitischen Erfahrungen zu wissen, dass es sich dabei in der Tat um ein
wphantastisch historisches Argument“453 handelt. Denn wer bereits erlebt hat,
welche Gedanken die politisch handelnden Akteure tatsidchlich anstellen, wenn
es im Rahmen einer Wohnrechtsnovelle etwa um die Neuregelung des Befris-
tungsrechts des MRG geht, weil}, wie fern es ihnen liegt, dabei implizit etwa
auch die (ihnen ja in aller Regel in Wahrheit gar nicht bekannte) Rechtspre-
chung zum Superadifikatsflichenmietvertrag zu ,,billigen*.

Methodisch heikel wird es aber nicht nur in so manchen Konstellationen, in
denen es darum geht zu beurteilen, ob sich der Gesetzgeber die von ihm vorge-
fundenen Auffassungen der Rechtsprechung zu einem bestimmten Problem
wirklich billigend zu eigen gemacht hat, sondern auch dann, wenn es — gleich-
sam spiegelverkehrt — zu beantworten gilt, ob bzw. im welchem Umfang sich die
Rechtsprechung in bestimmten Konstellationen tatséchlich die Auffassung des
Gesetzgebers zu eigen machen darf bzw. sogar zu eigen machen muss.

451 Niher zu diesem Prozess Fenyves in Hausmann/Vonkilch (Hg.) (2007), § 2
MRG Rz 3f.

452 Siehe dazu schon den Nw oben in FN 410.

4533 So die Formulierung von Wilhelm (ecolex 1993, 293) gegeniiber der eben im
Text geschilderten Argumentation im Zusammenhang mit der (seinerzeitigen) Auf-
rechterhaltung der strengen Rechtsprechung zur Eigenbedarfskiindigung. Bemiiht wur-
de diese Argumentation etwa auch im Zusammenhang mit der Aufrechterhaltung der
Rechtsprechung zum Superidifikatsflichenmietvertrag (dazu schon oben FN 402)
sowie im Zusammenhang mit der Aufrechterhaltung der Ablehnung einer analogen
Anwendung von § 12a im Teilanwendungsbereich des MRG durch die Rechtsprechung
(zum Problem néher Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hg.) (2007) § 12a MRG Rz 2).
Seit der WRN 2006 kann man freilich in der Tat mit Fug und Recht davon ausgehen,
dass der Gesetzgeber die zuletzt genannte Auffassung der Rechtsprechung billigend zur
Kenntnis genommen hat.
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Zu den damit angesprochenen Problemen zihlt zunéchst das der Verbind-
lichkeit jener ,,selbstéindigen Ausschussfeststellungen®, die sich in der jiingeren
Vergangenheit auch beim Wohnrechtsgesetzgeber immer groferer Beliebtheit
erfreuen.4¢ Obwohl die umfassende Losung dieses Problems, das letztlich wohl
nur eine besondere Spielart der altbekannten methodologischen Frage nach der
Verbindlichkeit von bloBen Gesetzesmaterialien (iwS) darstellt, den Rahmen
dieses Beitrages bei weitem sprengen wiirde, sei an dieser Stelle doch auf fol-
gende Aspekte hingewiesen: Gewiss haben derartige Ausschussfeststellungen
nicht die unmittelbare Verbindlichkeit einer formal beschlossenen und im Bun-
desgesetzblatt kundgemachten Gesetzesnorm. Gleichwohl kann man ihnen des-
halb nicht jegliche Relevanz fiir die richterliche Rechtsfindung absprechen. Denn
wire fiir alle Akte richterlicher Rechtsfindung in der Tat stets erforderlich, dass
fiir sie schon unmittelbar der Wortlaut des Gesetzes streitet, wire ja sogar die
simple Analogie unzulédssig; dagegen sprechen aber bekanntlich schon die §§ 6f
ABGSB in aller Deutlichkeit. Es kann sich also in Wahrheit nur die Frage stellen,
ob es unter bestimmten Voraussetzungen sogar geboten erscheint, dass sich die
Rechtsanwendung an solchen ,,informellen® Willenserkldrungen des Gesetzge-
bers orientiert, oder aber, ob dies géinzlich ihrem Belieben anheim gestellt ist.
Gegen letzteres (und fiir ersteres) ldsst sich zum einen ins Treffen fiihren, dass
selbst den — immerhin mit Stimmenmehrheit im Rahmen eines Parlamentsaus-
schusses beschlossenen — ,selbststindigen Ausschussfeststellungen™ durchaus
mehr demokratische Legitimation zukommt als Akten vollig freier richterlicher
Rechtsfindung. Und zum anderen diirfte es auch dem fundamentalen Prinzip der
Rechtssicherheit bei weitem eher dienlich sein, wenn sich die Rechtsprechung
bei der Beantwortung einer im Gesetzestext offen gelassenen Fragestellung an
den — idR. ja auch der Rechtspraxis zuginglichen — Gesetzesmaterialien orien-
tiert (und nicht etwa im ersten einschldgigen Verfahren zu einer bis dato fiir die
Praxis vollig unvorhersehbaren Rechtsansicht gelangt). Es diirften vor diesem
Hintergrund also doch besondere Griinde zu fordern sein, wenn sich die Recht-
sprechung iiber die in ,selbstindigen Ausschussfeststellungen” zum Ausdruck
kommenden Rechtsansichten hinweg setzen wollte. Zu diesen wiirde es freilich
fraglos zéhlen, wenn gegen den Inhalt dieser Rechtsansichten gravierende teleo-
logische Bedenken bestehen oder dieser gar verfassungswidrig erscheint.

Nicht um das Ausmaf} der Bindung der Rechtsprechung an die Gesetzes-
materialien, sondern um jenes ihrer Bindung an den Gesetzeswortlaut soll es
zum Abschluss dieses Beitrags gehen. Denn im Wohnrecht hat es bisweilen
den Anschein, als ob ein ,,Analogieverbot* Einzug gehalten hétte.455

Von der Rechtsprechung zum Ausdruck gebracht wird dieses Rechtsver-
stindnis regelméBig mit dem Rechtssatz, dass ,,im Wohnrecht Gesetzesidnderun-
gen meist das Ergebnis mithsam zustande gekommener Kompromisse mit den
damit nahezu notwendig einhergehenden Unzuldnglichkeiten und Ungereimt-

454 Vgl. etwa zuletzt im Rahmen der WRN 2006 die entsprechenden Feststellun-
gen zu den Anderungen von § 1 Abs. 4 Z 2 und 2a MRG.
455 Etwa im Sinn von § 1 StGB.
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heiten sind, sodass der Wille des Gesetzgebers nur allzu leicht verfehlt werden
kann, wenn sich die Gesetzesauslegung vom Wortlaut der Norm entfernt.*456

Niher betrachtet, erscheinen freilich gewisse Vorbehalte gegeniiber die-
sem methodischen Zugang angebracht. Nicht nur, dass er in einem — bis dato
offenbar noch nicht niher reflektierten — Spannungsverhiltnis zur ebenfalls
hiufig vertretenen Ansicht der Rechtsprechung steht, dass im Bereich der
Anwendung des MRG der teleologischen Interpretation (mithin dem Rekurs
auf die — i.d.R. aber eben gerade nicht im Wortlaut der Norm zum Ausdruck
kommende — ratio legis) ,uiberragende Bedeutung zukommen miisse457, ent-
spricht es einfach nicht der rechtspolitischen Realitit, dass im Wohnrecht in
der Tat jede einzelne Norm insofern einen ,dilatorischen Formelkompromiss*
darstellt, als gleichsam jeder Buchstabe des Wortlauts der Norm das Resultat
zéhen politischen Ringens darstellt.45

Viel ofter wird bestimmten Fallgruppen im Wortlaut der einschlidgigen
Normen vielmehr deswegen nicht gedacht, weil sich bei der Gesetzesentste-
hung auch die rechtspolitisch handelnden Akteure im normativen Dschungel
des Wohnrechts (mit all seiner Kasuistik) verheddert und daher schlicht und
einfach iibersehen haben, dass eigentlich auch diesen Fallgruppen dieselbe
normative Bewertung zuteil werden miisste wie jenen, die unmittelbaren Ein-
gang in den Wortlaut des Gesetzes gefunden haben. 45

Dementsprechend sollte dann aber auch die wohnrechtliche Rechtspre-
chung mitnichten ein Analogieverbot, sondern — gerade umgekehrt — ein Ana-
logiegebot ihrem Problemzugang zugrunde legen und am Wortlaut der jeweils
in Frage stehenden Norm nur dann sklavisch festhalten, wenn im Einzelfall in
der Tat gute Griinde gegen eine Analogie (und damit gegen eine — ansonsten
aber nicht zuletzt auch im Lichte von Art 7 B-VG stets anzustrebende —
Gleichbehandlung des Gleichartigen) aufgezeigt werden konnen.

Zu diesen Griinden kann gezihlt werden, dass der Wille des Gesetzesge-
bers zur willkiirlichen Verschiedenbehandlung von sachlich im Ubrigen aber
gleich gelagerten Fallgruppen in den Gesetzesmaterialien tatséchlich einen
hinreichend deutlichen Niederschlag gefunden hat*®0, sowie, dass die im Ge-

456 In diesem Sinne etwa OGH in immolex 1997/28.

437 In diesem Sinne etwa OGH in wobl 1999/81.

458 Zum Phénomen des , dilatorischen Formelkompromisses* vgl. etwa Bydlinski (1991), 408.

439 Ein ganz aktuelles Beispiel fiir ein derartiges ,,Missgeschick des Gesetzgebers
stellt etwa die Nichtbeachtung von § 12a Abs. 5 MRG bei der Vereinheitlichung der
Préklusivfristen fiir die Uberpriifung der zuldssigen Mietzinshohe durch die WRN 2006
dar (ndher Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hg.) (2007), § 12a MRG Rz 70. Hier
wiirde der Wille des Gesetzgebers der WRN 2006 gewiss nicht verfehlt werden, wenn
sich die Rspr vom Wortlaut von leg cit entfernen wiirde und auch bei der Mietzinsan-
hebung wegen Unternehmensverpachtung — eben analog — von der Relevanz der ein-
schldgigen Prikusivfrist ausginge (in dem Sinne auch Stabentheiner (2006), 264).

460 So kam etwa in einer Ausschussfeststellung zur MRN 2001 deutlich zum Aus-
druck, dass es damals in der Tat dem gesetzgeberischen Willen entsprochen hat, dass
die Préklusivfrist des § 16 Abs. 8 MRG fiir die Mietzinsiiberpriifung nicht auch bei
Fillen einseitiger Mietzinsanhebung durch den Vermieter Platz greift (ndher Vonkilch,
Anmerkung zu OGH in wobl 2003/3). Der Gesetzgeber der WRN 2006 hat dann diese
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setzestext unerwihnt gebliebene Konstellation aufgrund ihrer ,,Prominenz*
und Offenkundigkeit bei der Gesetzesentstehung tatsidchlich nur schwerlich
ibersehen worden sein konnte.*6!

Ansonsten aber sollte wohl gerade auch die wohnrechtliche Rechtspre-
chung eine ihrer vornehmsten Aufgaben darin sehen, durch die analoge An-
wendung von Normen auf sachlich vollig gleich gelagerte Fallgruppen dem
fundamentalen Rechtsprinzip der Gleichbehandlung des Gleichartigen zum
Durchbruch zu verhelfen und solcherart dann, so gut es eben geht, zumindest
richterrechtlich ein wohnrechtliches Normensystem zu etablieren, fiir das
nicht willkiirliche Differenzierungen, sondern Plausibilitdt und Wertungs-
konsistenz charakteristisch sind.

Gegen ein insoweit beherzteres ,,Zupacken* der Rechtsprechung bei der
Weiterentwicklung des Wohnrechts hitte sicher auch Helmut Puchebner nichts
einzuwenden.

Frage freilich wieder explizit anders entschieden (und dabei aber kurioserweise auch
wiederum {iibersehen, einer bestimmten Fallgruppe unmittelbar im Gesetzestext zu
gedenken; siehe dazu schon oben FN 459).

461 U.a. aus dem eben im Text erwihnten Grund muss es z.B. unzulissig erschei-
nen, die Nichtanwendbarkeit des MRG auf Bestandvertrige in Einkaufszentren mit
einer Analogie zu den Vollausnahmetatbestinden des § 1 Abs. 2 Z 1 MRG begriinden
zu wollen (so aber Schauer, Anmerkung zu wobl 2006/12; gegen ihn Vonkilch, Anmer-
kung zu wobl 2007/1).
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Entwicklungstendenzen
der Wohnungswirtschaft bis 2015

L Einleitung
IL Aktuelle Trends der Osterreichischen und européischen Wohnbaukonjunktur
M. Osterreichs Wohnungsbedarf steigt durch Bevolkerungszunahme

III.  Demographisches Wachstum durch Migration beeinflusst kiinftige
Wohnungsnachfrage

IV.  Kiinftige Wohnungspolitik stirker auf soziale Kriterien ausrichten

I. Einleitung

In Osterreich spielt die Gemeinniitzigkeit und die Wohnbauforderung fiir
die Entwicklung der Wohnungswirtschaft eine entscheidende Rolle. Zu den
sozialen Grundrechten in Osterreich gehort auch der gesellschaftliche Konsens
iiber das ,,Grundbediirfnis Wohnen®, das leistbar und qualitativ hochwertig
sein soll. Die Osterreichische Wohnungspolitik iiberldsst die Wohnungswirt-
schaft demnach grundsitzlich nicht vollig den freien Marktmechanismen. In
anderen Ldndern hingegen, in denen freie Marktkrifte den Wohnbau dominie-
ren, beeinflussen Spekulationsiiberlegungen und Zinssitze die Preise und Wohn-
bautitigkeit besonders stark (z. B. in den USA, Spanien, GroBbritannien, Ir-
land). Uberzogene Spekulationen koénnen zu Immobilienpreisblasen und Finanz-
krisen fiihren. Die jiingste Finanzkrise in den USA zeigt die negativen Folgen
einer solchen Entwicklung (Subprime-Krise). Der Preisverfall und der Zu-
sammenbruch des amerikanischen Wohnungsmarkts seit August 2007 haben
nicht nur negative Auswirkungen auf die gesamte amerikanische Wirtschaft,
sondern beeinflussen auch die internationalen Finanzmérkte sowie Europas
Immobilienmérkte betrichtlich. In Osterreich geht hingegen vom System der
Gemeinniitzigkeit und der Wohnbauftrderung eine stabilisierende und kon-
junkturverstetigende Wirkung aus.
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I1. Aktuelle Trends der osterreichischen
und europiischen Wohnbaukonjunktur

Nach den jiingsten Euroconstruct-Prognosen,*2 die im November 2007 in
Wien prisentiert wurden, erwartet der europdische Wohnungsneubau in den 19
Euroconstruct-Mitgliedsldndern nach einer Wachstumsperiode von 2004 bis
2006 eine riickldufige Entwicklung von 2007 bis 2010. Der Riickgang ver-
stiarkt sich sogar im Jahre 2008. Jene Lénder, deren Wohnbausysteme sehr
stark marktorientiert sind, wie z. B. Spanien, Grofbritannien und Irland, miis-
sen mit besonders starken Einbriichen im Wohnbau rechnen. Zudem fiihren
Uberhitzungstendenzen vor allem in Spanien zu massiven Riickgingen der
‘Wohnbauproduktion in den kommenden Jahren.

Die Wohnbaukonjunktur in Osterreich erweist sich hingegen als recht stabil.
Ausgehend von einem niedrigeren Niveau in der ersten Hilfte dieses Jahrzehnts
stieg die reale Wohnbauproduktion im Zuge des allgemeinen Konjunkturauf-
schwungs 2006 und 2007 mit rund 7% pro Jahr kriftiger als in den meisten ande-
ren westeuropdischen Landern. Das Wachstum des realen Wohnbauvolumens wird
sich in Osterreich bis 2010 mit rund 3% pro Jahr bis 2010 fortsetzen, wihrend die
Neubauproduktion in den westeuropdischen Lindern zuriickgehen wird.

Eine aktuelle WIFO-Studie*63 und die langerfristigen Analysen der oster-
reichischen Wohnbaukonjunktur im Vergleich zur Gesamtwirtschaft zeigen
interessante Ergebnisse: In den vergangenen zehn Jahren ldsst sich eine stabili-
sierende Wirkung des Osterreichischen Wohnbaus auf die Gesamtwirtschaft
empirisch nachweisen. Langfristig mildern die Wohnbauinvestitionen die
Schwankungen der Bau- und der Gesamtwirtschaft.

Gezielte wohnungspolitische Maflnahmen konnen in den Abschwungpha-
sen die Talfahrt der Gesamtwirtschaft auch verlangsamen. Wohnbauinvestitio-
nen wirken zu einem gewissen Grad gegeniiber Nicht-Wohnbauinvestitionen
antizyklisch. Somit kann der Wohnbau die Schwankungen des stirker volatilen
Nicht-Wohnbaus ausgleichen, sodass der Konjunkturverlauf in der gesamten
Bauwirtschaft und der Gesamtwirtschaft stabilisierend wirkt. Anders als in
vielen anderen europiischen Lindern verfiigt Osterreich zudem durch die
Gemeinniitzigkeit und die Wohnbauftrderung iiber wirksame Instrumente zur
Lenkung der Wohnungsnachfrage, sowohl in sozialer als auch okologischer
und regionalplanerischer Hinsicht.

III. Osterreichs Wohnungsbedarf steigt
durch Bevolkerungszunahme
In Osterreich folgte nach dem langanhaltenden Wohnbauboom in den

neunziger Jahren eine Phase des Abschwungs, der bis Mitte des neuen Jahr-
zehnts tendenziell anhielt. Erst 2006 und 2007 erholte sich die Wohnbaukon-

462 Euroconstruct (2007).
463 Czerny/Weingdrtler (2007).
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junktur und lieB die Wohnbauproduktion mit dem allgemeinen Wirtschaftsauf-
schwung kriftig expandieren. Der Nachholbedarf und die tendenziell steigende
Zuwanderung in den kommenden Jahren ldsst die Nachfrage nach Wohnraum
bis 2015 merklich ansteigen. Neueste Berechnungen des WIFO gehen von einem
zusitzlichen jihrlichen Wohnungsbedarf bis 2015 von rund 55.000 Wohnungen
aus, um rund 10.000 Wohneinheiten mehr als Mitte dieses Jahrzehnts.

Abbildung 4: Entwicklung bewilligter -und fertiggestellter Wohnungen
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Quelle: Euroconstruct (2007).

Die Entwicklung der Nachfrage am osterreichischen Wohnungsmarkt wird
vor allem von demographischen Faktoren geprégt. Einerseits wichst aufgrund
der Alterung der Bevolkerung der Bedarf an altersgerechten Wohnungen,
andererseits steigt der Wohnraum- und Sanierungsbedarf aufgrund der geén-
derten Lebensverhiltnisse (Trend zu Singlehaushalten), der Verbesserung des
Lebensstandards, des erhohten Umweltbewusstseins und des Trends zur Ener-
giekosteneinsparung. Das Bevolkerungswachstum, das zunehmend aus Zu-

wanderung gespeist wird, z@hlt zu der grofiten Herausforderung der Woh-
nungspolitik im néchsten Jahrzehnt.

II1. Demographisches Wachstum durch Migration
beeinflusst kiinftige Wohnungsnachfrage

Die Zuwanderungswellen wirken sich unmittelbar auf den Wohnungsmarkt
aus. Neben dem direkten Effekt in der ersten Generation bewirkt die Zuwande-
rung zudem durch Kettenwanderung, wie z.B. durch Familiennachzug, einen
dauerhaften Zustrom. Nach den stirksten Zuwanderungsjahren nach der Ostoft-
nung von 1989 bis 1993 mit einer Nettomigration bis zu rund 80.000 Personen
pro Jahr entspannte sich die Entwicklung und erreichte 1997 einen Tiefpunkt.
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Seither ist eine verstirkte Nettozuwanderung zu verzeichnen, die 2004/2005
50.000 Personen pro Jahr betrug. Infolge der Reform des Fremdenrechtspakts
wurde die Nettozuwanderung 2006 auf 27.000 Personen verringert. 2007 kam es
allerdings wieder zu einem Anstieg auf rund 30.000 Personen. Mit dem Auslaufen
der Ubergangsregelungen der EU-Erweiterung um die Mittel-Ost-europidischen
Staaten wird ein verstirkter Anstieg der Nettomigration erwartet.

Tabelle 5: Szenarien der Bevolkerungsprognose und zusétzlicher Wohnungsbedarf

Hauptszenario| Wachstums- | Abweichung des | Abweichung des
szenario | Wachstums- vom | Wachstums- vom
Hauptszenario Hauptszenario
2006/2011 2006/2011 2006/2011 pro Jahr
Personen ‘Wohneinheiten
Wien +34.703 +63.285 +28.582 +2.157
INiederosterreich +26.058 +48.949 +22.891 +1.728
Burgenland +957 +5.125 +4.168 +315
Steiermark —506 +16.204 +16.710 +1.261
Kérnten -3.116 +4.803 +7.919 +598
(Oberosterreich +18.510 +39.587 +21.077 +1.591
Salzburg +11.101 +20.009 +8.908 +672
Tirol +21.031 +33.813 +12.782 +965
Vorarlberg +10.778 +17.110 +6.332 +478
Osterreich +119.516 +248.885 +129.369 +9.764

Quelle: OROK, Statistik Austria (2004, 2005); WIFO-Berechnungen.

Der signifikante Anstieg der Nettomigration hat sowohl kurzfristige, als
auch langfristige Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Kurzfristig muss fiir
diese Bevolkerungsgruppen Wohnraum geschaffen werden. Einkommensun-
terschiede zwischen inléndischen und Migrantenhaushalten, die vor allem aus
Qualifikations- und Bildungsunterschieden sowie aus dem Familienzuzug re-
sultieren, schlagen sich in unterschiedlichen Haushaltsgroen nieder.

Laut Volkszdhlung 20014% leben in einem durchschnittlichen Gsterreichi-
schen Haushalt 2,36 Personen, in einem durchschnittlichen Migrantenhaushalt
(ohne EU) 2,65 Personen. Am groften sind die Haushalte von Migranten aus
der Tiirkei mit 3,64 Personen pro Haushalt und aus Mazedonien mit 3,25 Per-
sonen. Mit zunehmender Integration und steigendem Einkommen wird sich die
Haushaltsgrofe dem Osterreichischen Durchschnitt anpassen. Diese Anpassung
der Einkommen von Migrantinnen und Migranten erfolgt jedoch erfahrungs-
gemial sehr langsam: Laut der Erhebung der Statistik Austria (2006) im Rah-
men von EU-SILC liegt das Medianeinkommen der bereits eingebiirgerten
Migranten mit 84% des Einkommensdurchschnitts der Gesamtbevolkerung nur
geringfiigig tiber dem der nicht eingebiirgerten Migranten (78%). Vor allem
Migranten (sowie Langzeitarbeitslose und Personen, die andere Sozialleistun-

464 Statistik Austria (2005).
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gen beziehen) leben haufig in schlechten Wohnverhiltnissen. So verfiigen im
Bevolkerungsdurchschnitt nur 3% der Personen iiber kein WC oder keine
Duschmoglichkeit in der Wohnung. Hingegen ist der Anteil der Personen aus
Migrantenhaushalten mit 13% laut Statistik Austria am hochsten. Insgesamt
verstérkt sich tendenziell die Wohnungsnachfrage nach sozialen Mietwohnun-
gen in den kommenden Jahren deutlich. Die gemeinniitzige Wohnungswirt-
schaft wird weiter verstérkt ihre soziale Rolle wahrnehmen miissen.

Die kiinftige Wohnbautitigkeit ist vor allem in Wien durch einige GroB-
bauvorhaben geprigt. So ist beispielsweise das Projekt ,,Neues Wien“ geplant,
das die ,,duflere Stadtentwicklung und Stadterweiterung* umfasst. Zahlreiche
neue Wohnungen werden in den Gebieten Erdberg, rund um den neuen Zent-
ralbahnhof sowie auf den Aspanggriinden entstehen. Auf dem Areal des ehe-
maligen Flugfelds Aspern ist mittelfristig ein eigenstidndiger Stadtteil mit einen
differenzierten Wohnungsangebot geplant. Wien soll kiinftig neue attraktive
Standorte zum Leben, Wohnen und Arbeiten erhalten. Dazu kann die gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft einen wesentlichen Beitrag leisten. Mit diesen
geplanten Wohnbauprojekten hat Osterreich eines der groBten Stadterweite-
rungspotenziale unter den westeuropdischen Metropolen aufzuweisen.

Insgesamt wird die kiinftige Wohnungsnachfrage besonders von der Ande-
rung der demographischen Rahmenbedingungen aufgrund der steigenden Zu-
wanderung, der erhohten Nachfrage nach Wohnungen fiir Singlehaushalte und
Altere, den hohen Qualititsanspriichen und steigenden Anspriichen an das Woh-
numfeld und der verstirkten Nachfrage in zentralen urbanen Rdumen sowie der
Nachfrage nach energieeffizienten Wohnbauten beeinflusst. Zur Erreichung des
Kyoto-Zieles wire eine verstirkte Nutzung von Energiecontracting, aber auch
»~Reconstructing® in der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft notwendig. Die
gemeinniitzige Wohnungswirtschaft sollte kiinftig die Moglichkeit des Ener-
giecontractings noch intensiver auf breiter Basis nutzen.

IV. Kiinftige Wohnungspolitik stirker
auf soziale Kriterien ausrichten

Kiinftig sollte die Wohnungspolitik noch stirker auf soziale Kriterien
ausgerichtet sein. Der Wohnungsbedarf der MigrantIlnnenhaushalte wichst, die
Alterung der Gesellschaft und die Anderung des Wohnumfeldes bedingen eine
Anpassung der Bediirfnisse an die geidnderten Rahmenbedingungen. Vor dem
Hintergrund der verstirkten Zuwanderung wiren gezielte Programme zur
Verhinderung von Ghettobildung zu forcieren. Auch im Hinblick der alternden
Gesellschaft konnte die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft neue Konzepte
realisieren, wie etwa das Angebot von Pflegedienst-Wohnungen fiir das Pflege-
personal. Mit einem solchen Konzept konnte fiir dltere Menschen die Pflege in
der eigenen Wohnung erleichtert werden, weil das Pflegepersonal in unmittel-
barer Nihe wohnt. Eine permanente Erreichbarkeit des Pflegepersonals von
Zuhause kann die Lebensqualitit der Alteren wesentlich verbessern. Die ge-
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meinniitzige Wohnungswirtschaft konnte mit der Bereitstellung solcher Pflege-
Dienstwohnungen kiinftig ihren sozialen Aufgabenkreis erweitern.

Weiterer Handlungsbedarf besteht auch im Hinblick auf die steigenden
Wohnungs-, Bau- und Energiekosten. Kiinftig wird die Stabilisierung der
Wohnungskosten eine grole Herausforderung aus sozialpolitischer Sicht sein.
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L. Einleitung

,Der Wohnbau als Konjunkturmotor®, ,,als Impulsgeber fiir neue Be-
schiftigung®, ,,als Schliisselsektor der Wirtschaft™ — was ist von diesen und
anderen Attributen fiir die Wohnungswirtschaft zu halten?

Der Schock, der von der amerikanischen Immobilienkrise des Jahres 2007
auf die Weltwirtschaft ausgeht, demonstriert jedenfalls eindriicklich die Be-
deutung der Wohnbauwirtschaft im gesamtwirtschaftlichen Zusammenhang.465
Dies hat weniger mit der GroBe des Wohnbausektors selbst zu tun, als viel-
mehr mit seiner horizontalen und vertikalen Vernetzung mit anderen Sektoren
der Wirtschaft. Es sind vor allem die Verbindungen zwischen Wohnbaunach-
frage, kreditfinanziertem Wohnbau, Refinanzierung auf den Finanzmirkten,
Bankenliquiditidt und Zinsniveau, Gesamtkonjunktur und Sparverhalten, die in
der gegenwirtigen Krise nicht nur in den USA wirksam wurden, sondern iiber
die internationalen Finanzmarktvernetzungen die Weltkonjunktur zu ddmpfen
drohen. Auch massive Interventionen der US-Wirtschaftspolitik und der wich-
tigsten Zentralbanken der Welt konnen ein Abebben der Krise ohne Spitfolgen
fiir die Weltwirtschaft nicht sicherstellen.

Nicht ohne Grund wird daher dem Wohnbau eine Schliisselrolle fiir die
Wirtschaftsentwicklung zugesprochen, die sich in der Regel auf die Inlands-
wirksamkeit der Wohnbautitigkeit bezieht. Zwar kann die Wohnungsnachfra-
ge als eine langfristige, der unternehmerischen Investitionstétigkeit vergleich-
bare Aktivitidt betrachtet werden, dennoch stehen fiir die Wirtschaftspolitik oft
die unmittelbaren, konjunkturellen Auswirkungen im Zentrum des Interesses.
Vor dem Hintergrund einer langfristig konzipierten Wohnungspolitik werden
daher oft kurzfristige Anreize gesetzt, um das Wirtschaftswachstum und die
Beschiftigung zu steuern.

465 Siehe Beitrag Springler, S. 281.
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Das berufliche Wirken des Jubilars Helmut Puchebner hat sich in seiner
rechtlichen, wirtschaftlichen und politischen Dimension sowohl auf die kurz-
fristigen als auch auf die langfristigen Aspekte erstreckt. Im vorliegenden
Aufsatz wird ein Uberblick iiber neuere in- und auslindische Arbeiten gege-
ben, die einige fiir die Wirtschafts- und Beschiftigungspolitik relevante
Kernthemen des Wohnbaus behandeln. Dabei wird zwar der kurz- bis mittel-
fristige Beschéftigungsaspekt hervorgehoben, ohne jedoch die Bedeutung von
Wohnen als einem langfristigen Grundbediirfnis des Menschen aus dem Auge
zu verlieren. Im folgenden Abschnitt 2 wird kurz auf den gesamtgesellschaftli-
chen Rahmen des Wohnens hingewiesen. Abschnitt 3 widmet sich dem Zu-
sammenhang von Wohnbauaktivititen mit der Konjunktur. Die Beschifti-
gungsaspekte von Wohnen werden zundchst im Abschnitt 4 an Hand von
Schitzungen des Beschiftigungsmultiplikators und des Spezialthemas der
thermischen Sanierung betrachtet. Abschnitt 5 behandelt die im Bausektor
gehduft anzutreffende Schattenwirtschaft. Die Arbeit schlieft mit einigen zu-
sammenfassenden Bemerkungen.

I1. Wohnen ist mehr als ein reines Wirtschaftsthema

Eine der wesentlichen Voraussetzungen fiir die Selbstverwirklichung des
Menschen besteht — neben der Vermeidung von Hunger und Krankheit, der
Einbindung in die Gesellschaft und dem Zugang zu Bildung — in akzeptablen
Wohnverhiltnissen. Wohnen zéhlt somit zu den Grundbediirfnissen des Men-
schen. Die Politik ist daher gefordert, Voraussetzungen zur Deckung des Wohn-
bedarfs fiir alle Biirger zu schaffen. Ob man so weit gehen soll, ein ,,Recht auf
Wohnen* einzufordern (wie dies etwa bei den UN-Habitat-Konferenzen ge-
schieht), ist wohl an der Machbarkeit zu beurteilen, die wiederum vom wirt-
schaftlichen Entwicklungsstand einer Gesellschaft abhingt: Soll es sich bei
diesem Schlagwort nicht um eine reine Worthiilse handeln, muss man auf dem
Boden der Wirklichkeit bleiben.

In Lindern, die wie Osterreich nicht unter einer generellen Wohnungsnot
leiden, ist Wohnen ein breites gesellschaftliches Phéinomen, das nicht nur eine
okonomische, sondern auch eine 6kologische, eine soziale und eine kulturelle
Dimension hat. Gemessen an der Fiille von Politikbereichen, die das Thema
,»,Wohnen* beriihrt, besteht in der Osterreichischen Politik (zumindest auf Bun-
desebene) weitgehend Ignoranz und Desinteresse. Nur manchmal schwappt
politisches Augenmerk auch auf die Wohnungswirtschaft iiber — etwa bei der
Umsetzung des Kyoto-Protokolls, bei der Budgetsanierung, wenn die Wohnbau-
forderung in Frage gestellt wird oder wenn Wohnungen aus Bundesbestinden zu
verkaufen sind. Das Desinteresse hat zweifellos auch sein Gutes: Es verhindert
eine schleichende und undifferenzierte Zunahme des staatlichen Einflusses in
einem Bereich, der traditionell ohnehin durch ein ausgefeiltes Fordersystem und
den hohen Stellenwert der Gemeinniitzigkeit gekennzeichnet ist.

Auf Basis dieser grundsitzlichen Aspekte des Wohnens ist die Wohnungs-
wirtschaft stets auch ein Aktionsfeld der kurzfristigen Wirtschaftspolitik gewe-
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sen. Gerade wegen der vielfiltigen gesellschaftlichen Dimensionen des Wohnens
hat sich die Konjunkturpolitik immer wieder auch des Wohnbaus bedient, um
gesamtwirtschaftlich moglichst hohe Beschiftigungseffekte zu erzielen.

III. Wohnbau in Konjunktur und Krise

Die Ursachen fiir zyklische Schwankungen der Wohnungsnachfrage sind
fiir die wirtschaftspolitische Steuerung im Konjunkturverlauf wichtig. Viele
internationale Studien zum Thema ,,Housing and the Business Cycle* konsta-
tieren einen mehr oder weniger engen Zusammenhang zwischen Wohnbau und
Konjunktur. Die frithe Literatur aus den 1960er und 1970er Jahren nimmt
dabei die Konjunktur als gegeben an und schitzt den Einfluss von Einkommen
und Zinsniveau auf die Wohnbauinvestitionen.

Mishkin (2007) beschreibt eine ganze Reihe von Einflusskanilen, die im
Konjunkturverlauf auf den Wohnbau wirken und den Wohnbau zu einem
wichtigen Indikator fiir Entscheidungen in der Geldpolitik machen. Er sieht
vor allem direkte Zinssatzeffekte auf das Wohnungsangebot und indirekte
Effekte iiber Wohnungspreise und Finanzierungskosten auf die Wohnungs-
nachfrage. Fiir die EU analysiert die Europédische Zentralbank die fiir die
Geldpolitik relevanten Wirkungskanile der Geldpolitik4®® und findet die fol-
genden zentralen Zusammenhinge:

—  Veridnderungen in den Vermogenswerten der Haus- und Wohnungsbesitzer,
der Finanzierungskosten im Wohnbau und der Mieten wirken sich spiirbar
auf die Gesamtnachfrage und die Preisstabilitit aus. Steigen die Woh-
nungspreise, nehmen die Vermogenswerte zunichst rascher zu als die Ge-
stehungskosten und es kommt allméhlich zu vermehrter Wohnbautitigkeit.

—  Veridnderungen der Wohnungspreise hinterlassen tiefe Spuren auf den
Finanzmaérkten und konnen dort die Stabilitit beeintrichtigen.

—  Vom Entwicklungsstand des Wohnungsmarktes eines Landes, insbeson-
dere von den Transaktionskosten und von nicht tibertragbaren Forderun-
gen, hingt auch die Mobilitit der Arbeitnehmer ab.

Leamer (2007) betitelt seine Untersuchung iiber Rezessionen in den USA
mit ,,Housing IS the Business Cycle“. Er identifiziert also den Wohnbau als
wichtigen vorauseilenden Konjunkturindikator und befindet sich damit in
Gesellschaft einiger weniger Analysen wie Gomme/Kydland/Rupert (2001)
oder Davis/Heathcote (2005). Manche ilteren Arbeiten zur US-Konjunktur’
kommen genau zum gegenteiligen Schluss, dass ndmlich die Wohnbauinvesti-
tionen der allgemeinen Konjunktur nachhinken. Leamer schlédgt vor, Malinah-
men der Geldpolitik neben der langfristigen Inflationsentwicklung auch am
Wohnungsneubau und dessen Verdnderungen auszurichten. Dann wiirden
geldpolitische Eingriffe zur Inflationsbekdmpfung nicht erst gegen Ende eines
Aufschwungs, wenn der Wohnbau bereits sehr zinsempfindlich ist, ergriffen,

466 ECB (2003).
467 Benhabib u.a. (1991) oder Greenwood/Hercowitz (1991).
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sondern schon viel frither, wenn der Wohnbau noch wenig auf Zinsdnderungen
reagiert. Durch dieses Vorziehen geldpolitischer MaBnahmen konnten Rezes-
sionen vermieden oder wenigstens abgeschwicht werden. Leamer weist darauf
hin, dass in den USA ,,normale Rezessionen* (nicht solche, in denen kriegeri-
sche Ereignisse eine Rolle spielen) stets durch einen Einbruch der Nachfrage
von privaten Haushalten nach Wohnungen und anderen dauerhaften Konsum-
giitern ausgelost wurden. Erst spiter folgten Abschwichungen bei Ausriis-
tungs- und bei Bauinvestitionen. Insofern sollte man nicht von ,,business cyc-
le*, sondern von ,,consumer cycle sprechen.

In Osterreich gelten diese Zusammenhinge bestenfalls modifiziert. Kon-
junkturzyklen werden hier in der Regel durch eine steigende Auslandsnachfra-
ge angestoBen. Erst im weiteren Verlauf tragen Ausriistungsinvestitionen,
gefolgt von Bauinvestitionen (einschlieflich Wohnbau) zum Aufschwung bei.
Czerny/Weingdrtler (2007) finden markante Unterschiede zwischen dem Zyk-
lus der Nicht-Wohnbauinvestitionen, die sich eng an den gesamtwirtschaftli-
chen Konjunkturverlauf anlehnen, und den Wohnbauinvestitionen. Letztere
schwanken oft asynchron zur Gesamtkonjunktur, weil sie von Anderungen im
Rechts-, Forderungs- und Steuersystem beeinflusst werden und lange Anpas-
sungszeiten bendtigen. Daher dauern die um Sonderfaktoren bereinigten
Wohnbauzyklen viel linger als die iibrige Baukonjunktur.

Umso bedenklicher muss es erscheinen, wenn sich die Konjunkturpolitik
des Wohnbaus bemichtigt. In Osterreich haben in der Vergangenheit konjunk-
turpolitische Mafinahmen oft an der Bauwirtschaft generell und speziell am
Wohnungswesen angesetzt, weil hier die Multiplikatoreffekte hoch sind und
die Mafinahmen offentlich sichtbar gemacht und im politischen Marketing
eingesetzt werden konnen (Grundsteinlegungen, Eroffnungen etc.). Allerdings
sind die Anpassungszeiten im Wohnbau und die Vorlaufzeiten bei 6ffentlichen
Infrastrukturprojekten viel zu lang, um gezielt den Konjunkturverlauf steuern
zu konnen. Solche MaBnahmen niitzen unabhéngig von der Konjunktur eher
bei der Verbesserung der langfristigen Standortbedingungen.

In einer Reihe europdischer Studien oder solchen mit OECD-Bezug*%® wird
die Wohnbautitigkeit mit den Wohnungspreisen und der allgemeinen Inflation in
Beziehung gesetzt. Ganz allgemein erschwert mangelnde Preisstabilitit sowohl
Konsumenten als auch Investoren, auf Basis ihrer Einkommenserwartungen ihre
Nachfrageentscheidungen zu treffen. In einer Wohlstandsgesellschaft kommt
hinzu, dass die angesammelten Vermogenswerte durch allgemeine Preissteige-
rungen relativ an Wert verlieren und im Falle einer Verwertung den Ertrag
schmilern. Besonders relevant und aktuell ist dies etwa bei Veranlagungen von
Pensionsfonds in Wertpapieren, wenn deren Kurse ins Wanken geraten und in
weiterer Folge die Konsumbereitschaft dampfen. Feldstein (2007) leitet fiir die
USA unter der Annahme eines 20%igen Wertverlustes des fiir Wohnzwecke
eingesetzten Grundvermogens einen Riickgang des privaten Konsums um
200 Mrd. USS$ oder 1,5% des Brutto-Inlandsproduktes (BIP) ab.

468 7.B. Holler/Rae (2007).
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In Osterreich schwanken die Haus- und Wohnungspreise vergleichsweise
wenig, sie sind durch das vom Staat und den Banken getragene Forderungssys-
tem weniger den Marktbedingungen ausgesetzt als in Lindern, in welchen die
Wohnbaufinanzierung weitgehend oder ausschlieBlich iiber die Finanzmérkte
abgewickelt wird.4®

Die eingangs erwihnte ,,Subprime-Krise” in den USA liefert ein gutes
Beispiel fiir den zyklischen Ablauf des Wohnbaugeschehens und der mit ihm
verbundenen Erwartungen. Gleichzeitig zeigt diese Krise auch die groflen
Wirkungen, die Erwartungsdnderungen auf dem bisher eher unbedeutenden
Subprime-Markt nach sich ziehen konnen. Die Wohnungsnachfrage wurde
zunidchst durch die Erwartung einer positiven Einkommens- und einer stabilen
Preisentwicklung stimuliert. Dies reduzierte das erwartete Finanzierungsrisiko
der kiinftigen Haus- und Wohnungsbesitzer und erleichterte es den Banken,
hypothekarisch gesicherte Darlehen zu vertretbaren Konditionen auch an Per-
sonengruppen mit niedrigen und unsicheren Einkommen zu vergeben.

Schlagen in dieser Situation die Erwartungen um (durch reale Entwick-
lungen gerechtfertigt oder nicht), schwindet das Vertrauen in die Zahlungsfi-
higkeit der Schuldner mit geringer Bonitit. Die im Zinssatz enthaltene Risi-
kopriamie steigt und es sinkt die Bereitschaft der Anleger, in Risikotitel zu
investieren. Ob es dazu kommt, hidngt entscheidend von der institutionellen
Gestaltung des Wohnbau- und Finanzierungssystems ab. In den USA haben sie
die krisenhafte Entwicklung jedenfalls begiinstigt, wenn nicht herbeigefiihrt.
Beigetragen hat dazu zweifellos die Praxis, Wohnbaudarlehen anfinglich zins-
und tilgungsfrei zu stellen, nach wenigen Jahren aber variabel zu verzinsen.
Der konjunkturell bedingte Anstieg des US-Zinsniveaus bewirkte unerwartet
hohe Ausfille an Darlehensriickzahlungen. Beigetragen hat aber auch die Pra-
xis auf den Finanzmirkten, die Risken zu biindeln und in Form von Anleihen
auf dem Subprime-Markt zu refinanzieren. Dies ging gut, solange sich die
Rahmenbedingungen nicht dnderten und die Riickzahlungen wie geplant flos-
sen. Nun aber fallen die Grundstiicks- und H&userpreise, die institutionellen
Anleger in Subprime-Titel sind zu Abwertungen in ihren Bilanzen gezwungen
und die Nachfrage nach solchen Titeln bricht zusammen. Die Flucht aus dem
Risiko setzt sich in anderen Wirtschaftsbereichen fort und beeintrichtigt den
Risikokapitalmarkt insgesamt.

In Europa ist der Zusammenhang des Wohnbaus mit der Konjunktur frei-
lich etwas anderer Art als in den USA. Jenseits des Atlantiks ist der Woh-
nungssektor offenbar Impulsgeber fiir die gesamtwirtschaftlichen Konjunktur-
schwankungen, in vielen europidischen Lindern ddmpft er sie hingegen als
Folge von institutionellen Regelungen. Allerdings sind hier die Unterschiede
von Land zu Land erheblich, sie betreffen in erster Linie den Liberalisierungs-
grad am Hypothekenmarkt, das Steuersystem und den Einfluss der Wohnungs-
preise auf die Wohnbautitigkeit.#’ Das Spektrum reicht von starker Marktori-
entierung in GroBbritannien bis zu relativ hoher Regulierungsdichte in einigen

469 Marterbauer/Walterskirchen (2005).
470 Héller/Rae (2007).
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kontinentaleuropdischen Lindern, darunter auch Osterreich. Diese Unterschie-
de bewirken u.a., dass sich Anderungen in den Wohnungspreisen ganz ver-
schieden auf den privaten Konsum auswirken — je nachdem, wie einfach Wert-
steigerungen aus dem Wohnungseigentum iiber die Finanzmaérkte liquidisiert
werden konnen: Der engste positive Zusammenhang besteht (neben USA,
Kanada und Australien) in GroBbritannien und den Niederlanden, wogegen er
in Deutschland, Frankreich und Italien vernachléssigbar ist.

IV. Wohnungsnachfrage und Beschiiftigung

Der Zusammenhang der Wohnbauinvestitionen mit dem Konjunkturzyklus
sagt noch nichts iiber die Effekte des Wohnbaus auf Wachstum und Beschifti-
gung aus. Die Wirkung auf die Beschiftigung wird am Beschéftigungsmultipli-
kator gemessen, der die Zahl der zusitzlichen Arbeitsplitze angibt, die durch
eine Ausweitung der Wohnbauinvestitionen geschaffen werden. Dabei ist zu
unterscheiden zwischen den direkten Wirkungen im Wohnbau selbst und den
indirekten Effekten, die als Folge der Wohnbauinvestitionen in anderen Berei-
chen zustande kommen. Damit hingt auch die Frage zusammen, tiber welchen
Zeitraum die Multiplikatoreffekte kumuliert werden: Meist sind die kurzfristigen
Effekte niedriger als die langfristigen, doch ist nicht auszuschlieBen, dass iiber
die Zeit auch einmal gegenteilige indirekte Effekte auftreten (z.B. wenn Vollbe-
schiftigung herrscht und die zusitzliche Wohnbaunachfrage die Inflation an-
heizt). Manchmal werden die Multiplikatorwirkungen nicht in Bezug auf die
Beschiftigtenzahl ermittelt, sondern als Wachstumsimpuls auf das BIP.

Wie aus fritheren Bauvorschauen der Forschungsgesellschaft fiir Wohnen,
Bauen und Planen (FGW) hervorgeht, bedarf es zur Stabilisierung der Be-
schiftigung am Bau generell eines realen Wachstums der Bauproduktion von
etwa 3 Y2 % pro Jahr, um die Effekte der allméhlich steigenden Produktivitit
zu kompensieren.#’! Tatsdchlich ist die Bauwirtschaft in den letzten Jahren
deutlich langsamer gewachsen, und die Beschiftigung in diesem Bereich hat
abgenommen. Im Jahr 2006 betrugen die Wohnbauinvestitionen in Osterreich
nominell 11,5 Mrd. € oder 4,5% des BIP — bei liangerfristig fallendem Anteil
am BIP. Im Wohnbau sind rund 100.000 Personen beschiftigt, d.s. etwa 40%
der insgesamt in der Bauwirtschaft titigen Personen. Nach WIFO-
Schitzungen*’2 erhohen zusitzliche Wohnbauinvestitionen von 100 Mio. € die
gesamtwirtschaftliche Produktion um 120 Mio. €. Unter den produzierenden
Wirtschaftssektoren 16sen Investitionen in den Wohnbau die groBten direkten
und indirekten Beschiftigungseffekte aus: Mit 100 Mio. € zusitzlicher Wohn-
bauinvestitionen konnen direkt und indirekt etwa 1.100 Arbeitsplitze geschaf-
fen werden. Im Bauhilfsgewerbe, das ebenfalls groiteils dem Wohnbau zuzu-
rechnen ist, liegt diese Zahl noch etwas hoher (Tabelle 6).

471 Amann u.a. (2001).
4712 Czerny/Weingdrtler (2007).
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Tabelle 6: Direkte und indirekte Beschiftigungseffekte im Bauwesen

Personen (je Investitionen von
100 Mio. €)
Wohnhaus- und Siedlungsbau 990
Adaptierung, Hochbau 1.075
Wohnbau insgesamt 1.090
Bauhilfsgewerbe 1.150
Sonstiger Hochbau 900
Verkehrswegebau 730
Sonstiger Tiefbau 850

Quelle: WIFO-Berechnungen in Czerny/Weingdrtler (2007).

Dass es sich hierbei nicht nur um einen theoretischen Effekt handelt, zei-
gen Prognosen des kiinftigen Wohnungsbedarfs. Nach der starken Abschwi-
chung der Wohnbautitigkeit in der ersten Hélfte dieses Jahrzehnts rechnet das
WIFO nun auf Basis von Prognosen der Zuwanderung und der Bevolkerungs-
entwicklung mit einer deutlichen Beschleunigung der Wohnbauinvestitionen,
die in der Funf-Jahres-Periode 2006/2011 um durchschnittlich 3,2% pro Jahr
zunehmen werden — mehr als das prognostizierte durchschnittliche BIP-
Wachstum von 2,5%. Das WIFO schitzt, dass die Wohnungsnachfrage in
diesem Zeitraum von etwa 43.000 Einheiten pro Jahr auf nicht weniger als
55.000 Einheiten ansteigen wird. Ausschlaggebend hierfiir sind die voraus-
sichtlichen Zuwanderungen, ein verhéltnismédBig niedriges Zinsniveau, stei-
gende Anspriiche an Wohnungsgrole und Wohnqualitit, eine verstirkte Nach-
frage nach energieeffizienten Bauten und die Revitalisierung von Stadtent-
wicklungsgebieten. Die Struktur der Wohnungsnachfrage wird sich zugunsten
von Wohnungen fiir Zuwanderer, fiir sozial schwichere Personen sowie fiir
Single-Haushalte und Altere verschieben. Ein wichtiger Bestimmungsfaktor
fiir die Wohnungsnachfrage und ihre Struktur in Osterreich ist die Migration
aus dem Ausland. In den Vorausschitzungen bis 2011 werden etwa 10.000
Wohnungen pro Jahr allein fiir neue Migrantenhaushalte benétigt.473

Ein weiterer wichtiger Bestimmungsgrund fiir die Wohnungsnachfrage ist
das Alter des Wohnungsbestandes und der sich daraus ergebende Revitalisie-
rungs- oder Erneuerungsbedarf (Tabelle 7). In Osterreich stammt mehr als die
Hilfte des Wohnungsbestands aus der Zeit bis 1970 — iiberwiegend mit einer
Ausstattungsqualitit, die heute als nicht mehr zeitgemaB gilt: schlechte Wir-
me- und Schallisolierungen, hiufig kein Anschluss an zentrale Heizanlagen,
enge Treppenhéuser, keine Aufziige u.d. Im Gegensatz zu den Griinderzeithédu-
sern, die durchaus als sanierungsfihig gelten, werden viele Gebdude aus der
Zeit unmittelbar nach dem Zweiten Weltkrieg iiber kurz oder lang durch Neu-
bauten zu ersetzen sein.

473 Czerny/Weingdrtler (2007).
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Tabelle 7: Altersstruktur des Wohnungsbestandes' 2005

Anzahl in 1.000 Anteil in %

vor 1918 600 17,3
1918-1944 268 7,7
1945-1960 435 12,5
1961-1970 540 15,5

Summe bis 1970 1.843 53,0
1971-1980 541 15,6
1981-1990 484 13,9
1991-2000 484 13,9
2001 und spéter 124 3,6

Gesamt 3.475 100,0

! Hauptwohnsitze im Jahresdurchschnitt.
Quelle: Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch Osterreich 2007.

Eine besondere Rolle spielt die Sanierung des alten Wohnungsbestandes,
weil hier neben der Beschiftigung auch weitere wirtschafts- und gesellschafts-
politische Ziele verfolgt werden, insbesondere die Verringerung der Energie-
kosten durch thermische Sanierung von alten Wohngebduden. Das WIFO#74
hat mit Hilfe eines kombinierten Makro- und Input-Output-Ansatzes die Effekte
von thermischen Sanierungsinvestitionen geschitzt. Ausgangspunkt der Be-
rechnungen war eine — dem Kyoto-Ziel entsprechende — Anhebung der Sanie-
rungsrate (gemessen am Baubestand der Periode 1945-1980) von 0,5% auf 2%
oder zusitzlichen jihrlichen Investitionen von 525 Mio. €. Uber die dadurch
induzierten Preis-, Einkommens- und Nachfrageeffekte in der Gesamtwirtschaft
kommt es in einem Zehnjahreszeitraum zu einer durchschnittlichen jihrlichen
Anhebung des BIP um 0,4% und der Beschiftigung um 0,3% oder um mehr
als 11.000 Personen. Dabei ist schon beriicksichtigt, dass wegen preislich
bedingter leichter Exporteinbulen bereichsweise auch negative Beschifti-
gungseffekte auftreten.

Amann u.a. (2006) haben ein steuerliches Forderungsmodell fiir die ther-
misch orientierte Sanierung von Wohngebduden entwickelt, das als Ergédnzung
zur Wohnbauforderung der Lénder gedacht ist. Aus letzterer sind seit Mitte der
1990er Jahre im Durchschnitt etwa 22% fiir Sanierungsmafnahmen aufgewen-
det worden. Eine Steigerung iiber die Zeit ist nicht erkennbar, weil offenbar
die Nachfrage nach Verbesserungen der Energieeffizienz begrenzt ist. Das
steuerliche Forderungsmodell wiirde neue Impulse setzen, indem bei Errei-
chung bestimmter thermischer Zielwerte in einem Zehnjahreszeitraum 2.000 €
pro Jahr als Sonderausgabe abzugsfihig wiren oder alternativ eine Steuerprdmie
von 30% der anerkannten Sanierungskosten geltend gemacht werden konnte.
Die Modellrechungen ergeben, dass sich die Forderungsausgaben durch zu-
sitzliche Mehrwertsteuereinnahmen und ersparte Arbeitslosenunterstiitzung
innerhalb von zehn Jahren selbst finanzieren — wobei implizit von Unterbe-

414 Vgl. Czerny u.a. (2002).
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schiftigung ausgegangen wird. Als direkte Folge der steuerlichen Anreize
konnten im Durchschnitt pro Jahr 0,6 Mio. t CO,eq. eingespart werden, der
Gesamteffekt (unter fortgeschriebener Beriicksichtigung der auch bisher schon
getitigten Sanierungen) ldge bei 1,6 Mio. t CO,eq. Das Modell ergibt auBler-
dem einen dauerhaften Impuls fiir die Bauwirtschaft von 16.000 zusitzlichen
Beschiftigten, einer Verringerung der Schwarzarbeit und einem Technologie-
schub im Bereich der Bauprodukte.

Saks (2005) hat fiir amerikanische GroBstadtregionen errechnet, dass die
Beschiftigungswirkungen einer steigenden Arbeitsnachfrage regional sehr
unterschiedlich sind und insbesondere von der Regulierungsdichte im Woh-
nungssektor abhingen: In Regionen mit stark reguliertem Wohnungsangebot
fillt der Beschiftigungseffekt um 20% niedriger aus als in nicht regulierten
Regionen. In den regulierten Regionen sind die Wohnungsmarkte diinn und die
Wohnungspreise hoch. Saks zieht in erster Linie folgende Regulierungsele-
mente in Betracht, die sich von Region zu Region stark unterscheiden konnen:
Raumordnungs- und Umweltvertriglichkeitsbestimmungen, Bebauungspléne,
Bauordnungen sowie Kosten von Bauverfahren und Baugenehmigungen. In
Europa bestehen solche Unterschiede ebenfalls, allerdings weniger zwischen
einzelnen GrofBstadtregionen als zwischen Lindern. Auf diese Weise wird die
Regulierungsdichte hier zu einem Standortfaktor, der die Migration von Ar-
beitskriften und die Beschiftigungslage beeinflusst.

V. Wohnbauwirtschaft im Schatten

Die Schattenwirtschaft ist keine auf den Wohnbau beschrinkte Organisati-
ons- und Verhaltensform, sie ist aber im Bausektor offenbar besonders verbrei-
tet. Schneider (2007) hat errechnet, dass die Schwarzarbeit zu 39% im Bauge-
werbe und Handwerksbereich anfillt und dort mit den gewerblichen Klein- und
Mittelbetrieben in Konkurrenz steht. Mit der ,,Nachbarschaftshilfe® wird ein
erheblicher Teil des privaten Wohnbaus auf dem Lande abgewickelt. Als ,kos-
tengiinstige” Bauform verhilft sie vielen Héuslbauern zu einem Eigenheim, das
sonst nicht leistbar wire. Dieses Verhalten erscheint in einzelwirtschaftlicher
Sicht sowohl fiir den Bauherrn als auch fiir den ,,Pfuscher* verstindlich, es be-
deutet aber, dass der mit der Schwarzarbeit verbundene Ausfall an Steuern und
Sozialversicherungsbeitriigen iiber hohere Steuersétze bzw. liber andere Steuern
auf alle Steuerzahler und Pflichtversicherten umgelegt werden muss.

Der Natur der Schattenwirtschaft entsprechend gibt es hieriiber keine of-
fiziellen Statistiken, wohl aber Umfrageergebnisse und statistisch wie 6kono-
misch untermauerte Schitzungen.#’> Danach erreichte die Schwarzarbeit in
Osterreich 2004 mit 23 Mrd. € oder 11% des BIP einen Hohepunkt und ist
seither leicht riickldufig (auf 21 Mrd. € oder 9,4% des BIP im Jahr 2007). Ob
dies mit dem strengeren rechtlichen Rahmen (pflichtversicherte neue Mitarbei-
ter sind noch am Tag des Arbeitsantritts beim zustdndigen Krankenversiche-

475 Schneider (2007).
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rungstriager anzumelden) und den verschirften Kontrollen, oder aber mit der

guten Konjunktur zu erkliren ist, muss vorerst offen bleiben. In Osterreich

werden seit 2005 Straftatbestéinde nach dem Sozialbetrugsgesetz fiir das Nicht-
abfiihren von Sozialversicherungsbetrdgen und fiir organisierte Schwarzarbeit

(d.i. gewerbsmiBige Organisation illegaler Erwerbstitigkeit) verfolgt.

Uber Ursachen der Schattenwirtschaft und Moglichkeiten, sie in regulire
Arbeit tiberzufiihren, wird viel diskutiert. Als Hauptursache fiir die Schwarzar-
beit wird immer wieder eine hohe Differenz zwischen Brutto- und Nettoein-
kommen angesehen, die aus der Einkommensbesteuerung und aus Lohnneben-
kosten resultiert. Dazu kommt, dass viele Regulierungen, insbesondere der
Arbeitszeit und anderer arbeitsrechtlicher Bereiche, an den Markterfordernis-
sen vorbeigehen.*’¢ Daher ist nach Umfragen aus Deutschland die Hilfte der
Bevolkerung grundsitzlich bereit, Schwarzarbeit nachzufragen, und etwa ein
Drittel der Bevolkerung leistet selbst Schwarzarbeit.47 Fiir Osterreich gaben in
einer Befragung 41% der Antwortenden an, beim Renovieren einer Wohnung
oder eines Hauses bereits Pfuscher eingesetzt zu haben, im Hausbau, Hausum-
bau und groferen Renovierungen im Haus waren es 14%. Zwei Drittel der
Osterreicher betrachten den Pfusch als Kavaliersdelikt.478

Schneider (2003a) fiihrt u.a. folgende Beispiele fiir Manahmen an, mit
welchen der Schwarzarbeit der 6konomische Boden entzogen werden konnte:
— Einfilhrung einer ,,Schattenwirtschaftspauschale* fiir Pflichtversicherte,

die fiir einen Zuverdienst im Ausmaf} von 300-400 € pro Monat nur eine

pauschale Steuer von 20% zu entrichten hétten.

—  Wohnbauforderung nur noch auf den Faktor Arbeit, indem im Ausmaf}
der Forderung die Lohnnebenkosten (budgetneutral)vergiitet werden.

— Anwendung des ,.Luxemburger Modells“, das in einer partiellen Riick-
vergiitung von Mehrwertsteuer fiir die Inanspruchnahme gewerblicher Bau-
leistungen besteht. Die Finanzierung des dadurch entstehenden Steuer-
ausfalls erfolgt weitgehend neutral liber die Zunahme der Steuerein-
nahmen aus der Gewerbetitigkeit.

Diese Vorschldge fiir Anreize im Steuer- und Regulierungsbereich ver-
dienen beachtet zu werden, will man dem Problem der Schattenwirtschaft
ernsthaft zu Leibe riicken. Verstirkte Kontrollen und Strafen allein werden das
Problem nicht an der Wurzel beseitigen.

VI. Zusammenfassende Bemerkungen

Die vorliegende Arbeit hat versucht, einen Uberblick iiber neuere interna-
tionale und Osterreichische Studien zu geben, die sich mit der Schliisselrolle
des Wohnbaus fiir Wachstum und Beschiftigung befassen. Markanter Brenn-
punkt fiir diese Zusammenstellung ist die gegenwirtige Subprime-Krise des

476 Schneider/Enste (2000).
477 Schneider (2003b).
478 Schneider (2007).
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amerikanischen Immobilienmarktes, die aus den USA auf den Rest der Welt
iiberzuschwappen droht. Die verarbeitete Literatur zeigt aber, wie unterschied-
lich die institutionellen Voraussetzungen und die 6konomischen Verhaltens-
weisen in der amerikanischen und in der europdischen Wohnungswirtschaft
sind. Selbst innerhalb von Europa sind die Unterschiede von Land zu Land
erheblich, wobei der Osterreichische Wohnungssektor innerhalb der EU als
vergleichsweise hoch reguliert gilt — mit negativen Konsequenzen fiir Effizi-
enz, Wirtschaftswachstum und Beschiftigung. Auf der positiven Seite steht,
dass die umfassenden Forderungsprogramme die Investitions- und Preisent-
wicklung im Wohnbau stabilisieren.

Wohnen ist ein Grundbediirfnis der Menschen und muss daher Gegen-
stand langfristiger Gesellschafts- und Wirtschaftspolitik sein. Wegen der viel-
filtigen Aspekte des Wohnens — vor allem in beschéftigungspolitischer Hin-
sicht — ist es aber stets auch in die laufenden Entscheidungen der Wirtschafts-
politik eingeflossen. Ungleichgewichte zwischen Nachfrage und Angebot auf
dem Wohnungsmarkt werden iiber Anpassungen der Preise und der Produktion
nur mittelfristig ausgeglichen. Konjunkturpolitisch motivierte Eingriffe bilden
dann oft einen Storfaktor mit Beschéftigungswirkungen zur Unzeit. Unbestrit-
ten ist aber der hohe Beschiftigungsmultiplikator im Wohnbau, beim Neubau
schwerpunktmiBig iiber das Bauhauptgewerbe, in der Wohnhaussanierung eher
iber das Bauhilfsgewerbe. Die Sanierung spielt iiber das Beschiftigungsziel
hinaus eine wichtige Rolle zur Erreichung 6kologischer und stadtplanerischer
Ziele. Verschiedene Studien haben gezeigt, dass die Beschiftigungswirkungen
im Wohnbau umso hoher sind, je niedriger die Regulierungsdichte ist. Dieses
Ergebnis spielt auch in das Problem der Schattenwirtschaft hinein, die einen
ihrer Schwerpunkte in der Bauwirtschaft hat. In Osterreich haben zwar strafge-
setzliche Regelungen und verschérfte Kontrollen offensichtlich eine marginale
Verringerung der Schwarzarbeit bewirkt, fiir eine nachhaltige Losung des
Problems muss aber wohl die gegenteilige Strategie eines Abbaus regulatori-
scher und steuerlicher Hemmnisse verfolgt werden.
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V. Neue Titigkeitsfelder fiir Wohnbaubanken

I. Wohnen am Schnittpunkt
gesellschaftspolitischer Herausforderungen

Im 2. Halbjahr 2007 haben sich die wirtschaftspolitischen Zeichen zu
Fragestellungen hingewandt, die neue Uberlegungen erforderlich machen
werden. Durch die gute Konjunkturlage ist beim Arbeitsmarkt eine Entspan-
nung bemerkbar, aber auch gleichzeitig das Erfordernis ausreichender qualifi-
zierter Fachkrifte aktualisiert worden. Neue Anforderungen infolge der be-
merkbaren demografischen Strukturinderungen, wie etwa die Betreuung im
Alter, werden immer stédrker spiirbar. Die Bevolkerungsprognose weist fiir die
néchsten Jahrzehnte eine deutlich positive Entwicklung auf. Die Osterreichi-
sche Bevolkerung soll bis 2050 laut Prognose um ca. 20% auf 9,5 Mio. Be-
wohner wachsen, vornehmlich durch Zuwanderung. Wir sind unmittelbare
Zeitzeugen einer Wanderungsbewegung geworden, wie sie vermutlich euro-
paweit im letzten Jahrhundert nur nach den beiden Weltkriegen vor sich ge-
gangen ist. Dies kann zu einer zusitzlichen Verstidterung, aber auch zu einer
Konzentration im klimatisch begiinstigten europdischen Zentralraum fiihren.
Dieses ,,Panta rhei” — alles gerit in Bewegung — ist an sich nichts Neues in
entwickelten Kultursystemen und nicht nur das Ergebnis der sogenannten
globalisierten Welt, sondern auch Ausfluss dessen, dass die europdische Welt
durch mehr als 60 Jahre ohne militdrische Auseinandersetzungen neues Selbst-
vertrauen in eine Zukunft voller Verinderungen geschopft hat. Das vor 20
Jahren noch unverstellbare offene Grenzsystem im EU-Bereich und das ein-
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heitliche Wirtschaftssystem fiihrt zu einer Neupositionierung von hunderttau-
senden Menschen.

Nachhaltigen Niederschlag in der Tagespresse hat die Energiefrage ge-
funden. Diese Herausforderung ist Teil der gesamthaften Verknappung von
Rohstoffen, deren unbegrenzte Verfiigbarkeit fiir viele Wirtschaftswissen-
schaftler in den vergangenen Jahren ein geradezu unumstoBliches Dogma war.
Jahrelang dachten wir iiber die Verteilung und Verwendung der Rohstoffe
kaum nach, sondern wie diese am schnellsten Weg zum besten Verarbeiter
gelangen konnten, um so die niedrigsten Endproduktpreise zu erzielen. Es ist
anscheinend billiger, Rohstoffe dorthin zu bringen, wo die niedrigsten Lohn-
kosten zur Verarbeitung zur Verfiigung stehen, um diese in der Folge als ferti-
ge Produkte wieder an die diversifizierten Mérkte heranzufiihren. Grundbedin-
gung fiir diese neue Okonomie ist einerseits, dass der Rohstoff .Bnergie* zur
weltweiten Verteilung unerschopflich und 6konomisch gering belastend wirkt
und andererseits eine ,,Weltwihrung®* wie der US Dollar die Sicherheit in den
Austauschrelationen gewdhrleistet. Fast kurios wirken daher Tatsachen, dass
die Volksrepublik China oder Indien heute zu den groften Investoren in US-
Dollar-Veranlagungen zihlen, um dieses Sicherheitsnetz aufrecht zu erhalten.
Gleichzeitig fithren exorbitante Verteuerungen bei den Rohstoffen zu neuen
Ansitzen von Sparen, wie Energiesparen oder dem Ende des Verbrennens von
Lebensmitteln zur Energiegewinnung. Die Bedrohung verspiiren wir im
Schwinden der Selbstbestimmung, wenn diese weltweite Arbeitsteiligkeit
nachhaltig gestort werden sollte. Auch das Dogma des US Dollars als Basisre-
lation ist im Schwinden.

Vor allem die Finanzwirtschaft wird seit geraumer Zeit von der amerika-
nischen Immobilienkrise oder Hypothekarkrise getrieben.*”® Obgleich schon
Ende der 1980er Jahre eine amerikanische Immobilienblase im Zuge der In-
solvenz des amerikanischen Sparkassensystems geplatzt war oder Mitte der
1990er Jahre die japanischen Immobilien abrupt an Wert verloren hatten, woll-
ten wir uns nicht sonderlich Sorgen um die heutige Situation machen. Doch
weit gefehlt. Dieses Mal hat diese Krise unmittelbare Auswirkungen bei uns
selbst. Die europdische Zentralbank musste mehrmals mit kriftiger Liquidi-
tiatszufuhr das europdische Bankensystem vor dem Kollaps bewahren. Doch
wieso? Durch die weltweite Vernetzung des Wihrungssystems und dem Ver-
linken des Finanzierungssystems bei der Veranlagung und Finanzierung sind
wir unmittelbare Darsteller am amerikanischen Immobilienfinanzierungssys-
tem geworden. Die europdischen GroBbanken vermeldeten fiir das 3. Quartal
2007 milliardenschwere Abschreibungen im Bereich der amerikanischen Im-
mobilienfinanzierung. Der dadurch ausgeloste Vertrauensverlust unter den
groBen Finanzinstitutionen hat zu einer noch nicht absehbaren Liquidititskrise
gefiihrt. Um die Banken vor dem Kollaps zu bewahren, hat die EZB in mehre-
ren Aktionen Liquiditdtsstiitzung gewihrt. Banken leihen sich untereinander
kaum Geld iiber mehr als drei Monate aus Sorge, der Counterpart konnte mit-
telfristig nicht in der Lage sein, die Verluste aus der US-amerikanischen Hypo-

479 Siehe Beitrag Springler, Kapitel II/1, S. 282.
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thekarkrise aus eigenem zu tragen und die 6ffentliche Hand wiirde in Folge des
freien Wettbewerbs auch nicht fiir eventuell in Notlage geratene Institute in-
tervenieren. Die Folge ist weltweit eine deutliche Verteuerung der langfristi-
gen Wohnbaufinanzierung, was gerade diejenigen trifft, die tiber wenig Eigen-
kapital verfiigen und daher auf die volle Finanzierung bei einer Veridnderung
der Wohnsituation angewiesen sind.

Was haben diese Tatsachen mit der Osterreichischen Wohnbaufinanzie-
rung zu tun? Sind das nur sorgenvolle Warnungen, um vielleicht die Existenz
so mancher Osterreichischer Spezifika bei der Wohnbaufinanzierung zu unter-
mauern? Nehmen wir die dargestellten Phinomene ernst, so werden wir in der
osterreichischen Wohnungswirtschaft mit folgenden Herausforderungen kon-
frontiert sein:

—  Wir bendtigen quantitativ mehr Wohnraum.

—  Wir bendtigen qualitativ mehr Wohnraum mit niedriger Energiebilanz,
sowohl durch die Sanierung der Altbestinde mit einer Sanierungsrate von
iiber 5% jahrlich, als auch beim Neubau mit Niedrigenergiestandard.

—  Wir bendtigen mehr Wohnraum in Sondernutzung fiir generationenge-
rechtes Wohnen sowie integrationsorientiertes Wohnen.

—  Wir bendtigen mehr Wohnraum mit nachhaltig geringen Wohnkosten, um
auch kiinftigen Generationen den Aufbau eines selbstverantwortlichen
Wohlstandes zu ermoglichen.

—  Wir benétigen geschlossene, autonom wirkende Finanzierungskreisldufe,
um Stabilitit bei den Wohnkosten und der Investitionsrate zu erreichen.

Bevor die Frage beantwortet werden kann, was die Partnerschaft von
‘Wohnbaubanken und gemeinniitzigen Bauvereinigungen zur Bewiltigung dieser
Herausforderungen beitragen kann, soll eine kurze historische Darstellung der
bestehenden gegenseitigen Verflechtungen die Antwort nachvollziehbar machen.

I1. Historischer Abriss zur Entwicklung des
Wohnbaubankenfinanzierungssystems in Osterreich

Waren in den 1970er Jahren noch im Durchschnitt jidhrlich mehr als
45.000 Neubauwohnungen fertig gestellt worden, sank diese Zahl in den
1980er Jahren auf etwa 35.000, wobei 1990 der Tiefstwert mit 29.890 erreicht
wurde.*80 Hintergrund war nicht nur, dass das Thema Wohnen zunehmend aus
der politischen Diskussion verschwand, sondern auch die Prognose von Wirt-
schaftsforschern, wonach Osterreich iiber geniigend Wohnraum verfiige.

Wohl nicht bewusst war, dass mit Einfithrung des Wohnhaussanierungsge-
setzes 1984 und der damit verbundenen politischen Schwerpunktsetzung auf die
Sanierung und Verbesserung von Wohnraum in den Stddten das Problem noch
zusitzlich angeheizt wurde, da in der Folge Kleinwohnungen zu Gro3wohnun-
gen zusammengelegt worden sind, um diese in zeitgemdBem Wohnstandard

480 Lugger (2004), SOff.
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auszustatten. Ebenfalls unterschitzt wurde die durch die Offnung der Grenzen in
Mitteleuropa einsetzende Migration. Immer mehr Bewohner aus den CEE-
Lindern wanderten nach Osterreich, woraus zusitzliche Wohnungsnachfrage
gerade in den Ballungsrdumen entstand. Zusitzlicher Wohnraum war daher
Anfang der 1990er Jahre ein Gebot der Stunde und liefl den Ruf nach einer poli-
tischen Intervention zugunsten der Schaffung neuer Wohnungen laut werden.

Da den Léandern — in zwei Wellen 1988 und 1989 — die Hauptverantwor-
tung fiir die Wohnbauforderung iibertragen worden ist, war gerade die Stadt
Wien sehr an neuen Modellen der Wohnbaufinanzierung interessiert. Der dama-
lige Vizebiirgermeister Hans Mayr hatte sich als Promotor gemeinsam mit dem
damaligen Wohnbaustadtrat Rudolf Edlinger fiir neue kreative Modelle zur
Wohnbaufinanzierung eingesetzt. Die auf Expertenebene erarbeiteten Vorschli-
ge eines sWohnbau-Aktienmodells sowie eines sWohnbau-Genussscheinmodells
fanden damit Eingang in die politische Diskussion. Im Zuge der Wahlbewegung
1990 stellte Finanzminister Ferdinand Lacina ein neues Modell unter dem
Schlagwort ,,Neues Wohnsparen® fiir die Finanzierung des zusétzlich erforderli-
chen mehrgeschossigen Wohnraumes vor. Eine steuerliche Befreiung von der
Kapitalertragsverzinsung sollte fiir die Anleger zusitzlichen Anreiz bieten, lang-
fristig Geld fiir das Wohnen zur Vertiigung zu stellen. Erginzende Triebfeder fiir
diese Uberlegungen war, dass durch die massiven Zinserhshungen Anfang der
1990er Jahre, vor allem im Zusammenhang mit der deutschen Wiedervereini-
gung, die Mieten zu explodieren drohten und die Lénder vermehrt Mittel fiir die
Subjektforderung zur Stiitzung dieser Mieten aufwenden mussten. Notwendiges
Geld fiir zusitzliche Wohnrauminvestitionen — wollte man nicht ginzlich auf die
Sanierungsforderung von Wohnraum verzichten — fehlte daher.

Die von den Experten entwickelten Finanzierungsmodelle fanden indirekt
Eingang in die Koalitionsvereinbarungen zur 17. Gesetzgebungsperiode, in der
unter Kapitel 7 ,,Steuerpolitik festgehalten war, dass ,,zur Stirkung des Wett-
bewerbs dariiber hinaus den Banken ein zusitzliches Finanzierungsinstrument
fiir den Wohnbau in Form eines langfristigen Wohnsparens zur Verfligung
gestellt werden solle®. Im dazugehorigen Regierungsprogramm der SPO war
iiberdies vorgesehen, dass privates Kapital fiir den Bau von Mietwohnungen
einen steuerlichen Anreiz erhalten solle, indem die ersten 4% jdhrliche Verzin-
sung steuerbefreit sein sollen, sofern dieses Kapital direkt dem Bautriger in
Form von Eigenmittel zur Verfiigung gestellt wiirde.

Der private Anleger sollte die Beteiligung am Gewinn und am Liquida-
tionserlos dieser Bauten erhalten. Die von Vizebiirgermeister Hans Mayr da-
mals als ,,Oma-Aktie” bezeichnete Uberlegung, Anleger fiir Wohnbauinvesti-
tionen zu gewinnen, fand ebenfalls Eingang in die politische Diskussion,
insbesondere zur Pensionssicherung in der ,,3. Sdule®.

Hatte die deutliche Absenkung der Zinsen in der zweiten Hélfte der 1980er
Jahre dazu gefiihrt, dass die Pfandbriefemissionen deutlich kiirzere Laufzeiten
aufwiesen (bis zu 7 Jahre), so war klar, dass ein neues Wohnbaufinanzierungs-
modell fiir den Mietwohnungsbereich auch der langfristigen stabilen Kapitalauf-
bringung gerecht werden musste. Durch die massive Zinsanhebung Anfang der
1990er Jahre wurde iiberdies ein neues Finanzierungsmodell entwickelt. Das
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sogenannte ,Kletterdarlehen sollte eine Absenkung der monatlichen Woh-
nungsbelastung um 30-35% bewirken.#8! Die Riickzahlungsrate ist bei diesem
Finanzierungsmodell an die Inflationsrate gebunden. Durch den laufenden An-
stieg der Riickzahlungsrate, gemessen an der Realwertentwicklung, kann eine
deutliche Senkung der Anfangsbelastung aus der Darlehensriickzahlung sogar
unter die reine Zinsbelastung erreicht werden. Zur Vermeidung eines Schulden-
aufbaues ist jedoch eine stabile Refinanzierung erforderlich.

Diese Uberlegungen — fixe langfristige Refinanzierungsmoglichkeiten,
Beteiligung am Realwert der Immobilie sowie Forderung fiir die Anleger bis
zu einer bestimmten laufenden Ausschiittung (Oma-Aktie) — fiihrten zu einem
neuen Fordermodell. Die legistische Initialziindung erfolgte durch die Einfiih-
rung des neuen Kapitalertragsteuermodells 1993. Diese steuerliche Basis der
Kapitalbesteuerung war ideeller Hintergrund, ein eigenes Gesetz zu erlassen,
in dem eine teilweise steuerliche Befreiung fiir ,,Wohnbaumittel*“ vorgesehen
war. Mit 30.4.1993 ist diese bundesgesetzliche Regelung tiiber steuerliche
SondermaBnahmen zur Forderung des Wohnbaus in Kraft getreten,*2 die
nunmehr die Eckpunkte fiir ein neues Wohnbausparen festlegte.

Es wurde eine Forderung sowohl hinsichtlich der Kapitalertrige als auch
hinsichtlich der Aufbringung des Kapitals geschaffen. Der Anschaffungsbetrag
fir junge Aktien bzw. Wandelschuldverschreibungen kann im Rahmen des
Sonderausgabenkorbes geltend gemacht werden und die Ausschiittungen bzw.
Zinszahlungen aus diesen Wandelschuldverschreibungen bzw. jungen Aktien
sind bis zu 4% von der Kapitalertragssteuer befreit. Voraussetzung fiir diese
Forderung ist, dass das Kapital aus diesen Wandelschuldverschreibungen bzw.
jungen Aktien Bautrigern oder Banken zufliefit, deren Unternehmensschwer-
punkt nach Satzung oder nach der tatsdchlichen Geschiftsfiihrung nachweis-
lich die Finanzierung oder die Errichtung von Wohnbau ist.

Der Emissionserlos der Wandelschuldverschreibungen muss zur Errich-
tung von Wohnungen mit einer Nutzfliche von hochstens 150m? zur Verfii-
gung gestellt und innerhalb von drei Jahren zur Bedeckung der Errichtungs-
kosten verwendet werden. Im Fall einer Vermietung der aus diesen Mitteln
finanzierten Wohnungen darf die Miete jenen Betrag nicht iibersteigen, der fiir
die Zuerkennung von Mitteln aus der Wohnbaufoérderung mafigebend ist. In
der Folge haben alle osterreichischen Grofbanken und die angeschlossenen
Banksektoren auf dieses Geschift spezialisierte Banken, die sogenannten
Wohnbaubanken, gegriindet.

Ebenfalls 1994 wurden von Bautrigern Emissionen nach diesem Gesetz
durchgefiihrt, sodass die Anwendung dieser sondergesetzlichen Bestimmung
sehr rasch auf beiden Beinen, sowohl einer Emission von langfristigen Wohn-
bauanleihen als auch einer Kapitalaufbringung durch Bautrigeraktiengesell-
schaft, erfolgte. Sonderemissionen von Studentenwohnungsaktiengesellschaf-
ten zur Errichtung von studentischem Wohnraum oder Kapitalaufbringungen
zur Errichtung von Pflegeheimen erfolgten zwischenzeitig.

481 WBFO 1990, 63f.
482 BGBI1253/1993.
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2001 folgte der Schritt, die Tatigkeit der Wohnbaubanken auch auf die
Finanzierung der Sanierung von Wohnraum auszudehnen. Damals setzte im
Rahmen einer Novelle zum WGG auch eine umfassende Diskussion iiber die
Starkung der Eigenfinanzierungskraft von gemeinniitzigen Bauvereinigungen
ein. Der damalige Vizeobmann des Verbandes gemeinniitziger Bauvereinigun-
gen Kommerzialrat Puchebner gab mir den Hinweis, dass eine Chance bestiin-
de, die Erweiterung des Tétigkeitsbereichs fiir die Wohnbanken legistisch zu
verankern. Durch die Unterstiitzung des Verbandes gelang auch die Umset-
zung auf parlamentarischer Ebene.

II1. Welche Auswirkungen hat das Wohnbaubankensystem
auf die osterreichische Wohnungswirtschaft?

Diese Betrachtung kann zum einen darauf ausgerichtet werden, welche
quantitativen Wirkungen bestehen. Wie viele Wohnungen wurden durch
»Wohnbaubankgelder* finanziert bzw. saniert und wie verlduft die Entwick-
lung seit Gesetzwerdung 19937

Die Wohnbauleistung der gemeinniitzigen Bauvereinigungen*$3 gemessen
nach Wohnungsfertigstellung hat 2006 osterreichweit 13.940 Einheiten betragen.
Zusitzlich wurde 2006 die Sanierung von mehr als 18.000%%4 Wohneinheiten
gefordert. Stellen wir dem die Finanzierungsleistung der Wohnbaubanken ge-
geniiber, so ergibt sich fiir 2005 — die Finanzierung ist vorlaufend zu betrachten
— ein Darlehensvolumen von 1.583 Mio. €.485 Dies entspriache der Finanzierung
von ca. 25.0004%¢ Neubauwohnungen. Wenn wir einer Aufteilung der Finanzie-
rungsmittel der Wohnbaubanken mit ca. zwei Drittel fiir den Neubau und ein
Drittel fiir die Sanierung unterstellen, ergibt sich eine Finanzierungsleistung von
16.080 Neubauwohnungen, wovon ca. 70% fiir die Schaffung von Wohnraum
von Gemeinniitzigen zur Verfiigung gestellt worden sind.*87 Da die Gelder aus
den Wohnbauanleihen vorwiegend der Fremdfinanzierung der Gemeinniitzigen
zur Verfligung stehen, ergibt sich seit 2006 ein Deckungsgrad von 80% aller
durch die Gemeinniitzigen neu errichteten Wohneinheiten.

Die zweite Ebene der Betrachtung ist die Einschétzung der Effizienz der
Finanzierungsleistung der Wohnbaubanken. Durch die steuerliche Forderung in
Form der teilweisen KESt-Begiinstigung (siehe oben) erfolgen die Emissionen
der Wohnbaubanken mit niedrigeren Kuponverzinsungen.*$8 Dementsprechend
erfolgen auch die Finanzierungen an die Gemeinniitzigen mit Zinskonditionen

483 GBV (2006), 18.

484 Oberhuber/Gotzl (2007), 11.

485 Oberhuber/Gotzl (2007), 39.

486 Ausgegangen wird von einem durchschnittlichen Finanzierungsmodell im 6s-
terreichischen geforderten Wohnbau, durchschnittliche Wohnungsgrole von 80 m?
‘Wohnnutzfliche und Baukosten von € 1.600,-/m2 WNFL.

487 Oberhuber/Gotzl (2007), 40.

488 Oberhuber/Gotzl (2007) stellen einen Abschlag in der Bruttoverzinsung in H6-
he von ca. 0,7% in der laufenden Fremdkapitalverzinsung dar.
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wesentlich unter den marktiiblichen Hypothekarfinanzierungen. Umgelegt auf
eine 80m? grole Wohnung betrigt der monatliche Mietsenkungseffekt bei Voll-
finanzierung € 37,- monatlich und unter Zugrundelegung eines durchschnittli-
chen osterreichischen Fordermodells € 21,- monatlich oder € 252,- jahrlich.
Gemessen an der gesamten Finanzierungslaufzeit entspricht der Vorteil den
Errichtungskosten von 5m? Wohnraum.#¥® Gemidfl einem durchschnittlichen
Familieneinkommen einer Osterreichischen Jungfamilie bedeutet dies zwei Pro-
zentpunkte weniger Wohnkostenbelastung. Das ist eine Senkung der monatli-
chen Wohnkosten um 5% bzw. zusammen mit der Wohnbauforderung um 7%.

Die dritte Betrachtungsebene kann vor allem danach ausgerichtet werden,
welche Effekte im Gesamtsystem der Wohnbaufinanzierung durch die Wohn-
baubankfinanzierung erreicht werden. Die Emission der Wohnbauwandel-
schuldverschreibungen war von Beginn an langfristig orientiert. Das gesetzge-
berische Ziel, durch die Verringerung der Fristentransformation in der
Wohnbaufinanzierung eine Stabilisierung des Kapitalmarktes zu erreichen,
wurde durch Laufzeiten bei den Emissionen von 15-20 Jahren vollstindig
erreicht. Die durch die ,,Subprime‘“-Krise ausgeloste Liquiditétskrise in der
Wohnbaufinanzierung hat fiir dieses geschlossene System von Mittelaufbrin-
gung und Mittelverwendung keine Auswirkungen. Die von den Kunden zu
zahlenden zusitzlichen Liquiditidtsaufschlige sind den Gemeinniitzigen durch
die Verfiigbarkeit der Wohnbaubankmittel erspart geblieben.

Die von Privatpersonen in den Wohnbauwandelschuldverschreibungen
veranlagten Mittel sind lingst ein wesentliches Element einer stabilen Pensi-
onsvorsorge geworden. Die bei Installierung des Systems angestrebte ,,Oma-
Aktie hat so ihre Auspridgung erfahren. Stabile Veranlagung zur Vorsorge und
stabile Finanzierung zur Wohnversorgung sind mittlerweile zum Charakteristi-
kum dieses Modells geworden. Da dieses Geld zur Génze der Osterreichischen
Wirtschaft zufliet, ergibt sich daraus ein wesentlicher Vorteil fiir die Zu-
kunftsvorsorge gegeniiber anderen geforderten Modellen der ,,3. Sdule*.4%

Durch die Forcierung von Sonderemissionen zur Errichtung von Studenten-
heimen und Pflegeheimen wurde eine neue Tiir in Richtung erweiterter Zwecke
der Wohnbaubanken geoffnet. Durch die Errichtung von Wohnbauten in Besitz-
gesellschaften der Wohnbaubanken sind Elemente einer immobilen Absicherung
der Emissionen aufgenommen worden. Das qualitative Element der Wohnbau-
banken kann daher verkiirzt als osterreichische Mittelaufbringung fiir nachhalti-
ge Investitionen in die Osterreichische Wohnbauwirtschaft umschrieben werden.

IV. Ist dieses System der Wohnbaufinanzierung
noch fiskalpolitisch sachadiquat?

Das Wohnbaubanksystem hat Ende 2006 einem Umfang von insgesamt
10,6 Mrd. € aufgewiesen. Damit erreicht es bereits mehr als 50% des Bauspar-

489 Oberhuber/Gotzl (2007), 52.
490 Oberhuber/Gotzl (2007), 57.
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systems. Ergédnzend zum Bausparsystem konnen die Wohnbaubanken ihre Effi-
zienz zur Schaffung billigen Wohnens im mehrgeschossigen stidtischen Wohn-
bau nachweisen. In Kombination mit dem in Osterreich vorhandenen Objektfor-
derungssystem durch die ¢ffentliche Hand ergibt sich dadurch ein Verstiarkungs-
effekt sowohl bei der Neubaufinanzierung als auch dem Sanieren bestehender
Wohnsubstanz, insbesondere in Richtung Energieeffizienz. Wenn der Staat einen
fiktiven KESt-Aufwand 2006 von 76 Mio. €%! hat, steht demgegeniiber eine
140fache Finanzierungsleistung der Wohnbaubanken bzw. eine Verbilligung des
Wohnraumes fiir 350.000 Osterreicher, das entspricht etwa der Wohnbevolke-
rung des Bundeslandes Vorarlberg oder fast einem Viertel Wiens.492

Erginzend zu den Uberlegungen zur Wirksamkeit des Systems, welches
auch international als wesentlich fiir die Entwicklung der Wohnbauwirtschaft
in den letzten 10 Jahren angesehen wird. Es hat fiir Osterreich die niedrigsten
Immobilienpreissteigerungen im EU-Vergleich#9? und hohe Stabilitit bewirkt.
Dennoch stellt sich die Frage: ,,Benttigen wir auch in Zukunft Anstrengungen
in der Wohnungswirtschaft?

Ich habe am Beginn auf wesentliche gesellschaftliche und volkswirt-
schaftliche Herausforderungen verwiesen. Die Themen erfordern gesell-
schaftspolitische Neupositionierungen:

— demografische Verinderungen,

— international zunehmende Migration,

— Zunehmen von politischen Interventionen zur Krisenbewiltigung z.B.
hinsichtlich

— der Klimaverianderung,

— der finanzwirtschaftlichen Instabilitit,

— dem Ausgleich von Einkommensdifferenzen zwischen Arm und Reich.

Das Wohnen der Menschen liegt genau im Schnittmengenbereich aller die-
ser Entwicklungen, da das Wohnen der Menschen auch ein Spiegelbild der kul-
turellen Entwicklung einer Gesellschaft ist. Wenn wir eine Gesellschaft hinsicht-
lich ihres kulturellen Reifegrades bewerten, ist die Art, wie die Menschen in
dieser Gesellschaft wohnen, ein wesentliches Kriterium. Wie die alten Menschen
wohnen, wie die Wohlhabenden wohnen, wie die breite Mittelschicht wohnt, wie
die Familien wohnen, wie die Obdachlosen wohnen, wie die Randgruppen woh-
nen, wie integrativ eine Stadt ist, all das gerét dabei in unser Blickfeld.

Nicht nur die volkswirtschaftliche Herausforderung der Kontinuitit rechtfer-
tigt die fiskalpolitische Intervention beim Wohnen, sondern auch die Notwendig-
keit des kiinftigen kulturellen Fortschritts einer Gesellschaft. Wer wiinscht sich
schon die Plattenbauten der 1970er Jahre aus der Ex-DDR fiir eine kiinftige Wohn-

Ol Oberhuber/Gotzl (2007), 50.

492 Oberhuber/Gotzl (2007), 39 mit Nachweis der offenen Finanzierungen aller
‘Wohnbaubanken in Hohe von 10,6 Mrd. €.

493 Prof. H. Francke, Institut fiir Finanzwissenschaft, Albert Ludwigs-Universitit
Freiburg: Finanzierung von Wohneigentum in inflationirem Umfeld.Vortrag anlésslich
des XV. Europakongresses der Europdischen Bausparkassenvereinigung in Prag vom 24.-
26.10.2007.
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versorgung, auch wenn dies billiger wire.** Vor der Wiedervereinigung hatte
Ostdeutschland eine durchschnittliche Geburtenrate von 0,7 Kinder pro Familie.
Derzeit immerhin schon wieder 1,1 Kinder. Eine ganze Generation ging verloren.
Wie die Menschen wohnen, muss eine politische Herausforderung bleiben.

V. Neue Titigkeitsfelder fiir Wohnbaubanken

Die Ergédnzung offentlicher Finanzierungssysteme durch geschlossene
private Finanzierungskreisldufe, wie das Bausparen oder die Wohnbaubanken,
hat sich als besonders effizient erwiesen. Die Wohnkostenentwicklung in den
letzten fiinf Jahren ist aber nur zum Teil durch die Investitionskosten und de-
ren Anstieg getrieben. So weist etwa die Wiener Wohnbauforderung#® in ihrer
Analyse der Investitionskostenentwicklung im Wiener Wohnbau darauf hin,
dass die Wohnbauforderung eindeutig baukostendimpfend wirkt. Im Betrach-
tungszeitraum von 1994-2007, also ein Zeitraum von immerhin 13 Jahren,
ergab sich ein Preisauftrieb bei den Baukosten von lediglich 10,3%, also von
jéhrlich durchschnittlich 0,8%. Dies liegt deutlich unter der Inflationsentwick-
lung in diesem Zeitraum. Wesentlich stirker nahm die Belastung fiir das Woh-
nen durch Gemeinkosten und auch die Entwicklung der Energiekosten zu.

Daher liegt die politische Fokussierung in letzter Zeit nicht nur wegen des
CO,-Reduktionspotenzials bei einer Senkung dieser Kostenelemente. Die Was-
serversorgung, die Energieversorgung, die Miillentsorgung, die altersgerechte
Adaption des Wohnraums sind Bereiche, in denen Interventionen oder Leis-
tungsbereitstellungen durch die 6ffentliche Hand erfolgen. Gerade diese ,,wohn-
nahen Bereiche* kdnnen neue Bereiche fiir die Kapitalbereitstellung durch die
Wohnbaubanken darstellen. Gemeinsam mit den gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen wurde in gegenseitiger Partnerschaft viel zur Schaffung und Sanierung
von Wohnraum geleistet. Eine solche Partnerschaft in den wohnnahen Bereichen
— wie Wasserver- und -entsorgung, Energieversorgung durch Alternativenergie,
Alten- und Pflegebetreuung sowie Bildungseinrichtungen (Kindergirten, Schu-
len, Fachhochschulen) und dhnliches — auf Gemeinden und Lander auszuweiten,
wiirde nicht nur die Haushalte entlasten, sondern den Nutzern auch Berechen-
barkeit in der Kostenentwicklung bringen. Eine Ergédnzung der im ,.Bundesge-
setz zur Forderung des Wohnbaues* festgelegten Verwendungsbereiche des
Geldes von Wohnbaubanken oder Wohnbautrigern auf diese wohnnahen Infra-
strukturbereiche konnte wesentliche finanzwirtschaftliche Effekte bringen.

Der Jubilar, Kommerzialrat Puchebner, dem diese meine Uberlegungen
gewidmet sind, hat seinen Beitrag zur Wohnungswirtschaft in Osterreich vor
allem durch stets positives Denken unter Vermeidung von Gegnerschaft mit
dem Wunsch einer konstruktiven Weiterentwicklung geleistet. Dieses Motto
soll uns als Verantwortliche einer Wohnbaubank in Zukunft leiten!

494 Studie 6ffentlicher Wohnbau ist zu teuer®, in: Der Standard 16.11.2007, 19.
495 Dietmar Teschl, Vortrag Lenkungsinstrument Wohnbauforderung, 18. Wohn-
wirtschaftlichen Tagung, 15/16.11.2007.
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I. Vorbemerkung

Bereits der Titel dieses Artikels deutet an, dass man sich diesem Thema
von mehreren Seiten anzundhern hat. Hier gilt es zu ergriinden, was eigentlich
mit nachhaltiger Immobilienfinanzierung gemeint ist und welche Kapital-
marktvorschriften eingehalten werden miissen. Das Aufzeigen der derzeit
vorherrschenden Rahmenbedingungen sowie moglicher Losungsansitze stehen
im Zentrum der Ausfithrungen.

I1. Nachhaltigkeit und Immobilienfinanzierung

1. Nachhaltigkeit

In der Immobilienwirtschaft und besonders auch im gemeinniitzigen Sektor
wird derzeit das Thema Nachhaltigkeit theoretisch und praktisch breit diskutiert.
In zahlreichen Veranstaltungen werden Best Practice-Beispiele und Pilotprojekte
vorgestellt und ausgezeichnet. Was versteht man nun unter Nachhaltigkeit?

Das Drei-Sédulen-Modell geht von der Vorstellung aus, dass nachhaltige
Entwicklung nur durch die gleichzeitige und gleichberechtigte Umsetzung von
umweltbezogenen, sozialen und wirtschaftlichen Zielen erreicht werden kann.
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Nur so kann sowohl die 6kologische, als auch die 6konomische und die soziale
Leistungsfihigkeit einer Gesellschaft sichergestellt und verbessert werden. Die
drei Aspekte bedingen sich dabei gegenseitig.

Diese drei Faktoren sind wesentlich fiir die Errichtung und Bewirtschaf-
tung von Wohnimmobilien und damit auch fiir deren Finanzierung.

Im Rahmen der 6kologischen Nachhaltigkeit fiir Immobilien generell und
fiir Wohnimmobilien im Besonderen bedeutet dies, dass die Rohstoffe, welche
fir Errichtung und Bewirtschaftung erforderlich sind, nur in dem Maf3e bean-
sprucht werden sollen, wie diese sich auch wieder regenerieren konnen. Dieses
Themengebiet ist im Bereich der Wohnimmobilie vor allem der Bauwirtschaft
und der technischen Forschung zuzuordnen.

Der Bereich soziale Nachhaltigkeit betrifft primédr den Staat (Wohnbau-
forderung), in Osterreich aber auch die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft
und deren zugehorige Wohnungsunternehmen. Ziel ist es, die Errichtung und
Bewirtschaftung von Wohnimmobilien so zu bewerkstelligen, dass sich soziale
Spannungen in Grenzen halten und Konflikte nicht eskalieren, sondern auf
friedlichem und sozialem Wege ausgetragen werden konnen. Auch hier gibt es
bereits priamierte Pionierprojekte von gemeinniitzigen Unternehmen, die den
Fokus auf Migranten und das gedeihliche Zusammenleben im Haus und der
niheren Nachbarschaft férdern.

Als letzter Punkt ist die 6konomische Nachhaltigkeit anzufiihren, welche
in diesem Beitrag die grofte Beachtung findet. In diesem Zusammenhang ist
die Errichtung bzw. Bewirtschaftung einer Wohnimmobilie dann nachhaltig,
wenn sie dauerhaft erfolgreich betrieben werden kann.

2. Immobilienfinanzierung

Ganz allgemein stellt eine Immobilienfinanzierung eine Gesamtfinanzie-
rung fiir eine nicht bewegliche Sache, ndmlich ein Grundstiick sowie dessen
Bestandteile und Zubehor, dar. Es wird zwischen den Eigenmitteln bzw. dem
Eigenkapital und dem Fremdkapital unterschieden.

Die Fremdfinanzierung von Immobilien kann durch Bank- bzw. Hypothe-
kardarlehen, Bausparvertrige, Verwandtschafts- oder Gesellschaftskredite erfol-
gen. Das Darlehen bzw. der Kredit werden dabei oft mit einem Pfandrecht, ent-
weder in Festbetrags- oder Hochstbetragsausformung bzw. grundbiicherlich
durch das Beleihungsobjekt besichert. Die Kunst der optimierten Finanzierungs-
konzeption besteht in der individuellen Mischung, unter Beriicksichtigung aller
Vertiigungs- und Fordermoglichkeiten, minimierter Finanzierungskosten, der
Besicherung, der steuerlichen Optimierung und addquaten Laufzeiten.

Investoren unterscheiden sich dabei hinsichtlich der mit der Kapitalanlage
verfolgten Ziele, der Anlagemotive, der Professionalitit des Immobilienmanage-
ments, der Hohe des investierten Kapitalvolumens oder ihrer Risikotragfahigkeit.

Dieser Aspekt leitet auf den in Osterreich groBen Sektor der gemeinniitzi-
gen Wohnungswirtschaft iiber, der international eine Besonderheit darstellt.
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III. Gemeinniitziger Wohnbau

1. Allgemein

Der Erfolg des groBvolumigen sozialen Wohnbaus in Osterreich ist auf die
Funktionsfahigkeit des gemeinniitzigen Sektors und dessen gesellschaftlicher
Akzeptanz zuriickzufithren. Er bildet zusammen mit den Finanzierungsquellen
‘Wohnbauforderung, Wohnbaubanken und Bausparkassen ein integrales System.

Bereits ab Beginn des 20. Jahrhunderts, besonders stark jedoch in den
1920er und frithen 1930er Jahren sowie zwischen 1950 und 1970 entstanden in
den Stiddten zahlreiche geforderte, soziale Wohnbauprojekte, welche von den
Gemeinden, aber auch zu einem sehr groen Teil von sozialen Wohnbauunter-
nehmen finanziert wurden. Im Jahr 1979 wurde durch den Osterreichischen
Gesetzgeber das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) beschlossen.*%¢

Die Besonderheiten der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft sind neben
den unten dargestellten Férderungen das Prinzip der Kostendeckung und die Tat-
sache, dass erwirtschaftete Uberschiisse nicht aus dem Unternehmen entnommen
werden diirfen und somit dem gemeinniitzigen Wohnbau fiir spétere Projekte zur
Verfiigung stehen (Nachhaltigkeit im Sinne des Generationenvertrages).

2. Forderungen durch Bund und Linder

a) Unternehmensforderung

Eine direkte Forderung der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen durch
den Staat bzw. durch die Lander existiert in Form von monetiren Zuwendun-
gen nicht. Die einzige staatliche Forderung, die diesem Segment zuteil wird,
ist die Befreiung von der derzeit 25-prozentigen Korperschaftssteuer.

b) Objektforderung

Bis 1989 war die Wohnbauforderung in Osterreich vereinheitlicht und fiel
in die Kompetenz des Bundes. Danach wurde sie in die Linderhoheit iibertra-
gen, was zu neun unterschiedlichen Wohnbauforderungsgesetzen fiihrte. Damit
sollte die Treffsicherheit aufgrund der geografischen und soziodemografischen
Unterschiede erhoht werden. Bis heute ist dieses System weitestgehend auf-
recht, und die Gesetze in den einzelnen Bundeslindern haben bis dato zahlrei-
che Novellen und Adaptierungen erfahren. Aus diesem Grund bestehen zahl-
reiche Wohnbauforderungsgesetze mit umfangreichen Modellen fiir die Be-
reiche Neubau und Sanierung und unterscheiden sich je nach Bundesland und
zeitlichem Geltungsbereich. Aufgrund der Langfristigkeit der gefdrderten
Wohnbaufinanzierungen besteht eine Unzahl verschiedener Abwicklungsmo-
dalititen mit unterschiedlicher Zinssatzanpassung und -basis (beispielsweise
Euribor, Sekundirmarktrendite, Bundesanleihen), was fiir Kunden und Finan-

49 Siehe Beitrag Osterreicher, S. 189.
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zinstitute eine stindige Herausforderung in der Gestionierung bedeutet und
Mietern und Wohnungseigentiimern oft nur schwer zu erkléren ist.

3. Wohnbaubanken

Die 1993 eingefiihrte steuerliche Begiinstigung von Wohnbauanleihen
sowie die Griindung spezieller Wohnbaubanken war der Ursprung fiir das
Wohnbaubankensystem in Osterreich. Wohnbaubanken begeben lang laufende
Anleihen, welche bis zu einem Zinssatz von 4% von der 25-prozentigen-
Kapitalertragssteuer befreit sind. Unter diesem Gesichtspunkt entsteht ein
Zinsvorteil gegeniiber nicht KESt-befreiten Anleihen von bis zu 1,33%. Fiir
Wohnbauunternehmen als Kreditnehmer bedeutet dies einen Zinsvorteil durch
diese Art der Finanzierung um rund 70 Basispunkte, verglichen mit herkdmm-
lichen Bankfinanzierungen in Osterreich. Fiir die Miete ergibt diese giinstigere
Zinskondition eine Reduktion von rund 20 Prozent.*7

Primires Ziel der Griindung von Wohnbaubanken waren und sind giinsti-
ge Zinssitze sowohl fiir die Aktiv-, als auch die Passivseite der Bilanz anzu-
bieten, eine gewisse Zinsstabilitidt zu gewéhrleisten und somit einen nachhalti-
gen Anreiz fiir Investitionen im Segment des sozialen Wohnbaus bei kalkulier-
baren und leistbaren Mieten zu schaffen.

Finanziert werden die forderwiirdigen Neubau- und Sanierungsprojekte sei-
tens der Wohnbaubanken vor allem iiber die groBen dsterreichischen Finanzinsti-
tute im Zuge einer widmungsgeméidBen Verwendung der Wohnbauanleihengel-
der. Dabei miissen, gesetzlich bestimmt, Wohnbauanleihegelder innerhalb von
drei Jahren der Finanzierung von Wohnbauten zur Verfiigung gestellt werden.

Der Gro8teil aller groBvolumigen, geforderten Wohnbauvorhaben wird
derzeit in Osterreich durch Wohnbauanleihengelder kofinanziert. Dadurch
konnte das Zinsniveau und damit die Nutzerbelastung nachhaltig entschei-
dend gesenkt werden.

IV. Kapitalmarktvorschriften

1. Entwicklung der Gesetzesbestimmungen

Seit der Einfiihrung des Kreditwesengesetzes (KWG) im Jahre 1979 ha-
ben sich die Grenzen zwischen den einzelnen Arten von Kreditinstituten nach
und nach verwischt. Viele Banken entwickelten sich zu Universalbanken und
bieten nunmehr eine umfassende Palette an Bankdienstleistungen an. Vor dem
KWG 1979 galt fiir das osterreichische Kreditwesen das seit dem 1.10.1938 in
Deutschland und Osterreich giiltige Kreditwesengesetz. Das KWG 1979 ent-
stand aufgrund der zunehmenden Liberalisierung des Bankensystems sowie
auf Grund des allgemeinen Trends zu Universalbanken. Durch das rasche
Wachstum und die vermehrte Tatigkeit Osterreichischer Banken im Ausland

497 Siehe Beitrag Schmidinger, S. 259.
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wurde eine Anpassung an internationale Standards notwendig, was 1986 in
einer Gesetzesnovelle geregelt wurde. Per 1.1.1994 wurde das KWG durch das
neue Bankwesengesetz (BWG) abgelost, welches in Hinblick auf EU-
Konformitit verfasst wurde und auch verbesserte Bestimmungen zum Gladubi-
ger- und Konsumentenschutz enthélt. Im Jahre 2002 wurde die Finanzmarkt-
aufsichtsbehorde (FMA) gegriindet, welche den Osterreichischen Bankensektor
priift und kontrolliert. ,.Basel II* ist in der Finanzwelt ein weiterer Schritt,
welcher die Sicherung einer angemessenen Eigenkapitalausstattung von Insti-
tuten und die Schaffung einheitlicher Wettbewerbsbedingungen, sowohl fiir
die Kreditvergabe als auch fiir den Kredithandel, zum Ziel hat.

2. Basel I1

a) Allgemeines

Kaum ein Thema aus dem Bereich der Finanz- und Bankenwelt wurde in
den letzten Jahren so heftig und kontroversiell diskutiert wie ,,Basel II*. Fiir
die einen ist es ein weiterer liangst filliger Schritt zur Stabilitdtssicherung auf
den Finanzmirkten, fiir die anderen ein Schreckgespenst, das durch Verteue-
rung der Unternehmenskredite die Osterreichische und die européischen Volks-
wirtschaften bedroht.

Die Bemiihungen, einheitliche Regeln fiir die Eigenmittelunterlegung fiir
Banken einzufiihren, nahmen Mitte der 1980er Jahre ihren Ausgang, als die
Eigenmittelausstattung einzelner Banken aufgrund des Konkurrenzdrucks
drastisch sank. Das Resultat war das 1988 verabschiedete Regelwerk ,,Basel
I“. Es sah vor, dass Banken, die Unternehmenskredite vergeben, 8% des Kre-
ditbetrages als Eigenmittel halten miissen. Eine Unterscheidung der Kredit-
nehmer nach Bonitidt war nicht vorgesehen. Hinzu kommt, dass in diesem
Regulierungsrahmen neuere Finanzinstrumente und Methoden zur Kreditrisi-
kosteuerung kaum beriicksichtigt werden. Auch entspricht die Ausrichtung der
Eigenkapitalanforderungen allein an Kreditrisiken und Marktpreisrisiken nicht
dem tatsidchlichen Risikoprofil einer Bank.

.Basel II* lautet die Kurzbezeichnung fiir das zweite Konsultationspapier
des ,,Baseler Ausschusses fiir Bankaufsicht der Kreditwirtschaft®. Dieses Gre-
mium der Zentralbanken der wichtigsten Industrieldnder hat nach US-Vorbild
neue, strengere Spielregeln fiir das Kreditkundengeschift beschlossen. Den
neuen Bestimmungen zufolge, miissen Banken bei unsicheren Krediten mehr
Eigenkapital als derzeit unterlegen.

Die Gewichtung der Kreditforderungen richtet sich dabei nach dem Kun-
dentypus (ohne weitere Unterteilung in Risikoklassen) sowie nach dem Ver-
wendungszweck bzw. der Sicherstellung.

Ziele von Basel Il sind daher:

—  Forderung der Sicherheit und Soliditit des Bankwesens;
—  Verbesserung der Wettbewerbsgleichheit;

—  Umfassende Behandlung von Risiken;

—  Ermittlung einer risikoaddquaten Eigenkapitalausstattung;
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—  Massive Stiarkung der Aufsichtsbehorden;
—  Erhohung der Transparenz und Offenlegungspflicht.

Uber die beiden urspriinglichen Ziele von ,,Basel I — der Férderung von
einheitlichen Wettbewerbsregeln und der Gewdhrleistung einer ausreichenden
Eigenkapitaldeckung — hinaus definierte der Basler Ausschuss noch weitere
Ziele, die aus einer Implementierung der Vorschriften zu ,,Basel II*“ erreicht
werden sollen.

Abbildung 8: 3-Siulen-Konzept ,.Basel 11

Basel 1T
Séule 1 Séule 2 Saule 3
Mindestkapitalanforderung Aufsichtsrechtliche Offenlegungsvorschriften
Uberpriifung

Festlegung der Mindestka- | Basiert auf 4 Prinzipien: Erweiterte Offenlegung
pitalanforderung, fortge- Banken miissen Risiko und | der Kapitalstruktur, der
schrittene Ansitze fiir Kre- | Kapital in Relation stellen; | Risikozahlen und des
ditrisiken (basierend auf die Aufsicht iiberpriift Risikomanagements;
Ratings), explizite Unterle- | Risiko-Messung und -Ma- | Aplsufe des Risikoprofils
gung fiir operationales nagement der Bank; Banken| ;.. Kapitaladiquanz.
Risiko (evolutiondrer An- ~ | sollten mehralsdasmot-— = |-~~~ "~~~ ~ "~~~
satz), Zinsrisiken im Bank- | wendige Mindest-kapital
buch Siule 2. halten; die Aufsicht hat das

Recht, bei niedrigen Kapi-

talquoten zu intervenieren.

Quelle: Erste Bank AG - Treasury.

- {Kommentar [VS1]: was ist "m Séule 2" ]

Die bankenaufsichtliche Risikomessung wird sich stirker an die Risi-
kosteuerungsmethoden der Banken annéhern. Fiir die drei zentralen Risikobe-
reiche der Kreditinstitute, das Kreditrisiko, das Marktpreisrisiko und das ope-
rationelle Risiko, stehen kiinftig wahlweise sowohl standardisierte Erfassungs-
konzepte als auch feinere bankeigene Verfahren und Modelle zur Verfiigung.
Vor allem durch eine individuelle Risikobewertung der einzelnen Kreditnehmer
soll eine effizientere Kapitalallokation erreicht werden, die eine risikoaddquate
Preiskalkulation ermdglicht. Die Quersubventionierung von schlechten durch
gute Kunden soll kiinftig vermieden werden.

Zur Verwirklichung dieser Zielsetzungen gehort der synergetische Einsatz
der ,,drei Sdulen von Basel II* mit dem Zweck der gegenseitigen Verstirkung
ihrer Wirkung.
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b) Unternehmensrating gemeinniitziger Bauvereinigungen

Unter Rating versteht man die Einschitzung eines Kreditnehmers hinsicht-
lich seiner Fihigkeit, seinen (Kredit-) Verpflichtungen rechtzeitig und vertrags-
konform nachzukommen. Ergebnis von Ratingverfahren — auch Ratingent-
scheidung oder Ratingurteil genannt - ist die Zuordnung eines Kreditnehmers
zu einer Risikoklasse.

Fiir jeden Kundentypus, auch fiir gemeinniitzige Bauvereinigungen, kann
ein eigenes Cluster geschaffen werden. Innerhalb dieses Clusters gibt es dann
die unterschiedlichen Risikoklassen. Diese Risikoklassen miissen schlussend-
lich kundentypusméBig gleich sein (bei den einzelnen Kundentypen muss auf
deren Spezifika im Rating Riicksicht genommen werden). Neben gesetzlichen
Sonderbestimmungen ist in diesem Zusammenhang die Tatsache zu beriick-
sichtigen, dass die gemeinniitzigen Bauvereinigungen — obwohl wirtschaftlich
von erheblicher Bedeutung — fiir statistische Auswertungen h#ufig von zu
kleiner Zahl sind (Problem einer spezifischen Benchmark).

Jeder Ratingprozess umfasst im Wesentlichen die folgenden zwei Bereiche:

1) Finanzrating: Bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen ist aufgrund der
Tatsache, dass ein sehr hoher, langfristiger Kapitaleinsatz fiir ihr Kerngeschift
erforderlich ist, das Eigenkapital ein wichtiges Thema. Das Eigenkapital im
engeren Sinn ist im Vergleich zur Bilanzsumme tendenziell sehr gering. Auch
gegeniiber anderen Branchen entsteht oftmals der Eindruck, dass gemeinniitzi-
ge Wohnbauunternehmen auf einer schwachen Eigenkapitalbasis stehen. Bei
niherer Betrachtung und Argumentation gelangt man aber zu einer kreditwirt-
schaftlich differenzierten Untersuchung und Beurteilung der Position Fremd-
mittel in Form einer Qualitdtsanalyse, die fast immer ein anderes Bild als die
gingige Unternehmensbilanzanalyse ergibt.

Da Direktdarlehen der einzelnen Linder niedrig bis gar nicht verzinst sind
und die Finanzierungsbeitrige der Mieter als Eigenmittel nur mit einem Pro-
zent per anno abgeschrieben werden, konnen diese beiden Verbindlichkeiten
mit dementsprechender Gewichtung dem kreditwirtschaftlichen Eigenkapital
zugerechnet werden. Die daraus resultierenden Zahlen zeigen, dass der iiber-
wiegende Teil der gemeinniitzigen Bauvereinigungen auf sehr soliden Funda-
menten steht.

2) Soft Facts: Unter diesem Gesichtspunkt spielt neben den Fakten aus
der Bilanz die generelle Einschétzung des Unternehmens eine wichtige Rolle.
Die Beurteilung richtet sich dabei nach folgenden Faktoren:

—  Qualitédt des Rechnungswesens;

—  Markt/Branche, in dem sich das Unternehmen bewegt;

—  Produkte/Abhiéngigkeit von Kunden und Lieferanten/Standort;

—  Management bzw. Gesellschaft (Unterstiitzung durch Eigentiimer);
—  Qualitative Finanzierungsrisiken allgemein.

Bei der Beantwortung dieser Fragen wird die ehrliche Experteneinschiit-
zung vorausgesetzt. Auch hier gibt es ein ,,Scoring®, welches gemeinsam mit
dem Finanzrating schlussendlich zum Rating des Unternehmens fiihrt.
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¢) Projektrating

Beim Projektrating wird das jeweilige Immobilienobjekt nach fiinf Krite-
rien analysiert, wobei die Bedienung des eingesetzten Kapitals aus dem zukiinf-
tig erwirtschafteten Cash-Flow des zu finanzierenden Objekts erfolgen soll:

—  Markt;

—  Standort;

—  Objekt;

—  Cash Flow;

—  Entwicklungspotenzial.

Nach der detaillierten Untersuchung ergibt sich somit fiir das Objekt eine
Aussage, welche positiv oder negativ ausfallen kann. In Kombination mit dem
bereits besprochenen Unternehmensrating wird dann die konkrete Finanzie-
rung entschieden.

V. Derivative Instrumente der Immobilienfinanzierung

Entscheidendes Kriterium fiir die Umsetzung erfolgreicher Immobilien-
projekte ist neben archetektonischen und technischen Aspekten die optimierte
Finanzierungsstruktur. Diese ist aufgrund der Férdermodalitéiten in den Lén-
dern oft sehr unterschiedlich.

Aus Bankensicht gibt es bei einer Finanzierung nur drei Parameter, welche
die Finanzierungsbelastung verdndern konnen: Annuititengestaltung, Laufzeit
und vor allem der Zinssatz.

Bei letzterem stellt sich im Zuge der Mittelaufbringung meist die Frage der Zins-
bindung hinsichtlich fixer oder variabler Verzinsung. Da es sich dabei immer nur um
eine Momentaufnahme handelt, konnen Fehlallokationen vorkommen. Bei retrospekti-
ver Betrachtung konnen wir feststellen, dass immer wieder auch fixverzinste Finanzie-
rungen bei einem hohen Zinsniveau aufgenommen wurden und variabel verzinste
Finanzierungen bei historischen Tiefstzinssidtzen vereinbart wurden. Dies hat mit der
Einschétzung der zukiinftigen Zinsentwicklung bei Abschluss des Kreditvertrages zu
tun. Durch die bereits beschriebenen Forderungen bekommen gemeinniitzige Bauver-
einigungen zwar von den Banken giinstigere Konditionen angeboten, aber das Problem
des Zinsdnderungsrisikos bleibt immanent. Die Entwicklungen an den internationalen
Finanzmirkten bergen Risiken, aber auch Chancen. Es kommt immer wieder vor, dass
unvorhersehbare Ereignisse den Markt beeinflussen, wie z.B. jiingst die Krise am US-
Subprime Markt (keine Liquiditit am Geldmarkt — Zinsen steigen).*%8

498 Siehe Beitrag Springler, S. 281.
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Abbildung 9: Zinschart von 3-Monats Interbank Osterreich, USA und
Japan seit 1993
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Abbildung 9 zeigt die Zinsunterschiede am US-amerikanischen, européischen
und japanischen Markt im Zeitverlauf. Daraus wird ersichtlich, dass in Bezug
auf eventuelle Fremdwihrungskredite neben den schon bestehenden Wihrungs-
dnderungsrisken auch noch ein Zinsénderungsrisiko gegeniiber der Heimwih-
rung zum Tragen kommt. Die aktuelle Situation in den jeweiligen Léindern ist
von einem mifBigen Risiko hinsichtlich etwaiger Zinssatzsenkungen geprégt.

Die letzten Aktionen und Aussagen der US-Notenbank lassen fiir Janner
eine weitere Leitzinssatzsenkung auf dann 4% in der Federal Fund Target
Rate erwarten.

Fiir Europa (Euroland) erwarten wir weiterhin unveridnderte Leitzinsen,
wobei die Aussagen in Richtung von Zinserhthungen seltener werden. Eine
Zinssenkung erscheint allerdings unwahrscheinlich und nur im Fall eines star-
ken Konjunkturabschwungs realistisch.

Das geringe Wachstum des privaten Konsums spricht fiir vorerst unver-
dnderte Leitzinsen in Japan. Im Verlauf des ersten Halbjahres erwarten wir
allerdings eine weitere Zinserhohung.

All diese Tatsachen legen gerade fiir Wohnimmobilien von gemeinniitzi-
gen Wohnbauunternehmen, die ihr Hauptaugenmerk auf langfristige Vermie-

tung richten, die Heimwiéhrung Euro als Kreditwihrung und Stabilitétsfaktor
in der Finanzierung nahe.
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Aus banktechnischer Sicht gibt es zur Absicherung derartiger Risiken die
Moglichkeit von Zinsderivaten, die in unterschiedlichsten Auspridgungen konstru-
iert werden konnen. Generell sind Zinsderivate unabhéingig vom Grundgeschift,
also der Finanzierung, und ermoglichen damit das aktive Zinsmanagement auch
fiir Immobiliengesellschaften. Bei gemeinniitzigen Wohnbauunternehmen muss
der Einsatz derartiger ,,Versicherungsinstrumente* dariiber hinaus in Bezug auf die
jeweilige Forderung und gesetzliche Sonderbestimmungen gepriift werden.

Die am hiufigsten verwendeten Derivate sind Swaps, Caps, Floors und Col-
lars, welche im Folgenden kurz beschrieben werden:

a) Swap: Beim Swap wird eine Vereinbarung iiber die Leistung von ge-
genseitigen Zinszahlungen, also der Austausch von fixen und variablen Zins-
verpflichtungen unabhingig vom Basisgeschift getroffen. Die Vereinbarung
beinhaltet dariiber hinaus Festlegungen, iiber welchen Nominalbetrag und wel-
che Laufzeit sich dieser Zinsenaustausch erstrecken soll. Bei Geschiftsab-
schluss erfolgt daher kein Kapitalfluss.

b) Cap, Floor und Collar: Beim Cap erfolgt der Einzug einer Zinsober-
grenze, welche als Absicherung gegen kurzfristig steigende Zinsen gedacht ist.
Hierbei partizipiert man an einer giinstigen Marktentwicklung.

Beim Floor wird eine Zinsuntergrenze eingezogen. Er ist zur Absicherung
gegen kurzfristig fallende Zinsen gedacht. Hier handelt es sich um ein Produkt,
das vor allem fiir Veranlagungskunden interessant ist.

Beiden Produkten ist aber gemein, dass sie einen Versicherungscharakter
aufweisen und daher mit einer einmaligen Priamienzahlung (beim Cap) bzw.
Priamienerhalt (beim Floor) versehen sind.

Der Collar ist bereits ein synthetisches Zinsderivatprodukt. Der Einzug ei-
nes Zinsbandes, der aus dem Kauf eines Caps bei gleichzeitigem Verkauf eines
Floors besteht. Vorteil fiir den Kunden ist ein reduzierter Praimienaufwand, der
jedoch mit einer begrenzten Partizipation an einer positiven Marktbeteilung
einhergeht.

Diese breite Produktpalette wiirde es ermoglichen, starke Zinsanstiege,
die sich aufgrund des Kostendeckungsprinzips unmittelbar in der Mietbelas-
tung niederschlagen, abzufedern und auszugleichen, da durch die Langfristig-
keit des Produkts Wohnimmobilie eine fristenkonforme Finanzierung gestaltet
werden konnte. Alleine der Anstieg des 6-Monats-Euribors — der derzeit am
héufigsten verwendete Indikator fiir die Zinsbindung — von ca. 2,2% Anfang
2005 auf derzeit ca. 4,7% zeigt den grofen Hebel. Ex tunc betrachtet haben
jene Unternehmen, die noch vor vier Jahren einen Fixzinssatz bei niedrigstem
Zinsniveau abgeschlossen haben, eine richtige Entscheidung getroffen; wie
gesagt, riickblickend betrachtet mit dem Wissen von heute.
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Abbildung 10: Zinschart von 6-Monats Euribor und 10-Jahres Euro Swap

seit 2001
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Quelle: Bloomberg Finance L.P.

Als Conlusio gilt, dass aktives Zinsmanagement einen grolen Beitrag zu
einer nachhaltigen stabilen Immobilienfinanzierung beitragen kann und die
Kapitalmarktvorschriften in Bezug auf gemeinniitzige Bauvereinigungen
durchaus Verbesserungen bringen konnen. Da aber die gesetzlichen Vorschrif-
ten fiir diese Gruppe bestimmen, dass die Miete von gefoérderten, gemeinniitzig
errichteten Wohnungen lediglich die Annuitdt der fiir dieses Bauvorhaben
notwendigen Finanzierungen beinhalten darf, die fiir die dargestellten Zinsde-
rivate anfallenden Priamien aber nicht tiberwilzbar sind, ist die volle Optimie-
rung der Finanzierungsstruktur zugunsten des Mieters noch nicht erreicht, und
die Geschiftsfilhrung muss weiterhin zu Beginn des Kredites in einer Mo-
mentaufnahme der vorherrschenden Marktsituation langfristig und oft nicht
verdnderbar die gesamte Finanzierungskonstruktion fixieren.
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L. Einleitung

In den letzten Jahren haben die Formen der Wohnbaufinanzierung aus
volkswirtschaftlicher Sicht, das heiflit, bezogen auf ihre makrodkonomischen
Effekte, einen rasanten Wandel erfahren. Dies wird besonders deutlich, wenn
man den Beitrag von Peter Mooslechner*® im Handbuch der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft aus dem Jahr 1994 heranzieht, der einen der wenigen
deutschsprachigen Beitrige zur Frage unterschiedlicher Wohnbaufinanzie-
rungsformen und deren makrodkonomische Effekte darstellt. Spétestens
durch die herrschende Hypothekenkrise in den USA erfuhr die Bedeutung
von Wohnbaufinanzierungsformen fiir die gesamtwirtschaftliche Performance
eines Landes sowie die Vermogensposition der Haushalte gesteigertes wis-
senschaftliches Interesse.500

Ausgehend von den Besonderheiten des Wohnungsmarktes — die Langle-
bigkeit, die Notwendigkeit und Immobilitédt des Gutes3! — sollen die zahlrei-
chen Interdependenzen zwischen dem Wohnungsmarkt und makrodkonomi-
schen GroBen,’%? etwa die Effekte auf vorgelagerte und nachgelagerte Mérkte,
jene auf den Arbeitsmarkt, den Kapitalmarkt sowie die infrastrukturelle Aus-
gestaltung eine Landes, auf zwei wesentliche Argumentationslinien fokussiert
werden: die Bedeutung der Wohnbaufinanzierung fiir die konjunkturelle Ent-
wicklung und die Effekte der Wohnbaufinanzierung auf die Leistbarkeit des
Gutes Wohnen bzw. die Haushaltsverschuldung. Das bedeutet, dass im Rah-

49 Mooslechner (1994), 185-204.

500 Siehe unter anderem die Analysen von Papadimitriou/Hannsgen/Zezza (2007).
501 Nowotny/Heidl (1994), 69-70; Jenkis (2004), 178.

502 Nowotny/Heidl (1994), 71-73.
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men der vorliegenden konjunkturpolitischen Analyse nicht auf den Woh-
nungsmarkt als solchen und dessen Effekte fiir konjunkturellen Aufschwung
verwiesen wird, wie dies unter anderem von Kiihne-Biining5% vorgenommen
wurde, sondern, dass die Zusammenhénge von FinanzierungsmalBnahmen und
der konjunkturellen Entwicklung im Mittelpunkt stehen sollen. Daher stellt
dieser Beitrag zunichst die unterschiedlichen Formen von Wohnbaufinanzie-
rung dar, verweist dabei auf die Situation in Osterreich sowie auf internationa-
le Trends — wobei hier die Darstellung der Entwicklungen innerhalb der Euro-
péischen Union und den USA als Vergleich im Zentrum steht — und analysiert
in der Folge die Effekte entsprechend den oben genannten Argumentationsli-
nien: Konjunkturpolitik und Haushaltsverschuldung.

II. Entwicklungen der Wohnbaufinanzierung

1. Theoretische Grundlagen der Wohnbaufinanzierung

Wohnbaufinanzierungssysteme erfahren, dhnlich wie nationale Finanzsys-
teme im Allgemeinen, mit steigendem Entwicklungsstand einer Volkswirt-
schaft eine Verschiebung von direkten zu indirekten Finanzierungsinstrumen-
ten. Zusidtzlich haben Finanzsysteme durch die tief greifenden
Liberalisierungsmafinahmen seit Ende der 1970er Jahre — wie die Abschaffung
von Zinsobergrenzen und administrativen Steuerungen der Kreditvergaben am
Bankensektor und die Entwicklung von Kapitalmobilitit am Kapitalmarkt —
das Entstehen von innovativen Finanzierungsformen ermdglicht, durch die
einerseits einer breiteren Bevolkerung der Zugang zu Finanzsystemen ermog-
licht wurde, gleichzeitig aber auch das Risiko gestiegen ist. Die Effekte der
Liberalisierung auf Ebene der nationalen Finanzsysteme hat man bereits in den
spéten 1980er Jahren und 1990er Jahren gesehen, als vor allem weniger entwi-
ckelte Staaten als Folge von Finanzsystemliberalisierungen Finanzkrisen mit
enormen gesamtgesellschaftlichen Kosten erfahren haben.04

Bei indirekter Wohnbaufinanzierung lassen sich vier Systemformen un-
terscheiden:305
— allgemeine Einlagensysteme zur Mitteltransformation;

—  Kontraktsparsysteme, wie das Bausparsystem in Osterreich;

—  Hypothekenbanksysteme, bestehend aus speziellen Institutionen, eben
Hypothekenbanken, die Hypothekarkredite begeben, welche durch bege-
bene Pfandbriefe besichert werden;

—  Sekundirmarktsysteme, durch die Hypothekarkredite oder Kreditportfolios
am Sekundédrmarkt durch Biindeln von Hypothekarkrediten im Rahmen
von ,,mortgage backed securities* (MBS) verbrieft und deren Forderun-
gen verkauft werden. Dieses System wird vor allem in den USA und in

503 Kiihne-Biining (2001), 268-272.
504 Springler (2002), 49.
505 Lea (2001); Mooslechner (1994), 190.
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Grofbritannien praktiziert. Einige Mitgliedsstaaten der Europiischen
Union haben jedoch in den letzten Jahren vermehrt auf dieses System der
Wohnbaufinanzierung zuriickgegriffen. Auf diese Entwicklungen wird in
Kapitel 1I-3 ,,Europédische Trends* genauer eingegangen.

Neben den Sekunddrmarktsystemen der Wohnbaufinanzierung wurden in
den letzten Jahren vor allem im Bereich der Hypothekenbankensysteme Inno-
vationen hervorgebracht. Als Ergebnis unterscheiden sich die Finanzierungs-
systeme heute vor allem in der Bedeutung des Sekundidrmarktes und in der
Stellung der Banken bei Risikoiibertragungen und Forderungsverkdufen. Zur
Darstellung der unterschiedlichen Implikationen des Sekundédrmarktsystems
und des Hypothekenbankensystems sind nachfolgende Abbildung 11 und Ab-
bildung 12 hilfreich.

Abbildung 11: Hypothekenbankensystem

Kaufer / Schuld-
ner Sparen
1 Kredite
A 4
Hypothekenbank Institutionelle Investoren

> . .
”|(z.B. Pensionsversicherungskassen)

Verbriefung

Quelle: Lea (2001), Figure 2; eigene Darstellung.

In einem Hypothekensystem besteht eine direkte Beziehung zwischen dem
Schuldner bzw. Kreditnehmer und der Hypothekenbank bzw. dem Gldubiger.
Die Mittel, die zur Kreditvergabe bereitstehen, werden von der Hypothekenbank
nicht aus allgemeinen Einlagen geschopft, sondern durch das Begeben von
Pfandbriefen an institutionelle Investoren, z.B. Pensionskassen, aufgebracht und
im Vergleich zu einer Kreditvergabe aus allgemeinen Einlagen erweitert. Die
Verbriefung, wie die Umwandlung der Forderungen in Abbildung 11 genannt
wird, erfolgt in diesem System bilanzintern. Das heif3t, dass die begebende Insti-
tution der Pfandbriefschuldner ist und die gesamte Summe der aushaftenden
Hypothekenkredite des Instituts die Garantie des Pfandbriefs darstellt.5% Im
Gegensatz dazu, stellt Abbildung 12 die Beziehungen zwischen Kreditnehmer
und Kreditgeber bei einem Sekunddrmarktsystem dar.

506 Mastroeni (2001), 46.
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Abbildung 12: Sekunddrmarktsystem
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Kredite Verbriefung
Forderungsverkéufe "

Quelle: Lea (2001), Figure 3; eigene Darstellung.

Im Vergleich zu Abbildung 11 zeigt die Darstellung des Sekundidrmarktsys-
tems eine stirkere Verflechtung der Hypothekenbank mit dem Sekundédrmarkt,
der sich in Forderungsverkidufen widerspiegelt. Es erfolgt zwar, dhnlich wie
beim Hypothekenbankensystem, eine Verbriefung der Kredite, die von Instituti-
onellen Investoren aufgekauft werden konnen. Parallel dazu werden jedoch auch
Forderungen am Sekundédrmarkt verkauft, wodurch wiederum institutionelle
Investoren angesprochen werden. Ahnlich wie Hypothekenbanken verkaufen im
dargestellten Fall auch Banken und Sparkassen ihre Forderungen am Sekundér-
markt. Daraus ergibt sich ein deutlicher Unterschied im Bereich der Risikotiber-
tragung im Vergleich zum Hypothekenbankensystem (Abbildung 11). Zwar hat
der Schuldner bei der Kreditaufnahme direkten Kontakt zum jeweiligen Kredit-
institut aufgenommen, durch den Forderungsverkauf seitens des Finanzinterme-
didrs ist das Risiko des Forderungsausfalls jedoch nicht mehr in der Bilanz des
Intermediérs enthalten. Das ist moglich, indem die Sicherheiten in eine fiir die-
sen Zweck geschaffene Gesellschaft transferiert werden, einem sogenannten
»special purpose vehicle* (SPV). Dementsprechend wandelt sich auch die Ga-
rantieiibernahme. Wihrend bei Pfandbriefprodukten eine Garantie iiber die ge-
samte Hohe der aufgenommenen Hypotheken besteht, erfolgt die Garantie im
Fall des Sekunddrmarktsystems, das sogenannte ,,mortgage backed securities*
(MBS) ausgibt, durch die spezifische Biindelung der Hypothekenforderungen.
Diese stellen jedoch jeweils nur einen Teil der gesamten verkauften Forderungen
des Finanzintermediérs dar.’%” Die Entwicklung dieses Systems hat, wie bereits

507 Mastroeni (2001), 46.
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erwihnt, ihren Ursprung in den USA. Dort wurde bereits 1938 — als Konsequenz
der Wohnungsfinanzierungskrise im Umfeld der Weltwirtschaftkrise — mit der
Griindung der Federal National Mortgage Federation (FNMF — auch ,,Fannie
Mae* genannt) der Grundstein zur Sekunddrmarktentwicklung im Bereich der
Wohnbaufinanzierung gelegt. Die Griindung der FNMF war eine von insgesamt
drei Mainahmen zur Erhohung des Kreditangebots. Daneben wurde zum einen
die Rolle der Spar- und Kreditbanken durch den Federal Home Loan Bank Act
gesteigert und zum anderen durch die Griindung der Federal Housing Administ-
ration das System durch die Zurverfiigungstellung von Staatsgarantien stabili-
siert.”8 1986 wurde Fannie Mae schlie8lich einer Reorganisation unterzogen, die
eine Spaltung in zwei Teile nach sich zog, zum einen in eine private Unterneh-
mung mit staatlicher Finanzierung, die den Namen Fannie Mae behielt und zum
anderen in eine staatliche Unternehmung mit dem Namen ,,Ginnie Mae“. Wih-
rend erstere das Recht zur Begebung von ,,mortgage backed securities* (MBS)
erhielt, diente letztere als Garantieinstitution fiir die begebenen Sekundérmarktti-
tel. Mit der Griindung von ,,Freddie Mac* im Jahr 1970 wurde ein Vehikel zum
Verkauf von privaten Wohnbauhypotheken geschaffen. Von diesem Zeitpunkt
an wurden stetig neue Wohnbaufinanzierungsinnovationen entwickelt.® Im
Gegensatz zur Verbriefung erstklassiger Kredite im Rahmen der beschriebenen
,.special purpose vehicles* hat das Wohnbaufinanzierungssystem in den USA
eine weitere Entwicklung hervorgebracht, die fiir die derzeitige Hypothekenkrise
mitverantwortlich gemacht wird: die Biindelung und Verbriefung von Krediten
mit schlechteren Bonititsstufen (,,sub-prime*), um die Nachfrage nach Hypothe-
kenkrediten bei unteren Einkommensgruppen bedienen zu kénnen. Der Anteil
von MBS nicht erstklassiger Schuldner hat in den letzten Jahren einen rasanten
Anstieg verzeichnet. Obwohl das Ausfallsrisiko bei dieser Form der Verbriefung
auf den Anleger iibertragen wird, wurden diese Titel angesichts kontinuierlicher
Preissteigerungen fiir Wohnimmobilien nachgefragt und deren Risiko unter-
schitzt.510 Gleichzeitig wurde durch die steigenden Immobilienpreise die Nach-
frage nach Wohnungseigentum und damit auch nach Wohnbaufinanzierung
weiter angeheizt. Dadurch ist die Verschuldungsrate der amerikanischen Haus-
halte — das heif3t, das Verhiltnis von Hypotheken zu verfiigbarem Einkommen —
besonders stark gewachsen und hat sich von 2001 bis 2006 von 66,3% auf
99,8% erhoht.5!! Das Ende der hohen Wohnungspreissteigerungen Ende 2006
filhrte dazu, dass zahlreiche der hoch verschuldeten Haushalte die Hypotheken
nicht mehr bedienen konnten. Damit stieg die Anzahl von Zwangsvollstreckun-
gen von 0,41% der gesamten Hypothekenkredite im ersten Quartal 2006 auf
0,65% im zweiten Quartal 2007 an.>'2

Angesichts dieser Entwicklungen am amerikanischen Hypothekenmarkt
miissen MafBnahmen zur Einfithrung innovativer Finanzierungsprodukte zur
VergroBerung des Anteils des Wohnungseigentums vor dem Hintergrund stei-

508 Colton (2003), 170ff; Schwartz (2006), 441ff; Miles (1986), 6ff.
509 Williams (1986), 41ff.

510 Frankel (2006), 76.

511 Weller (2007), 6.

512 Weller (2007), 16.
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gender Finanzfragilitit der europdischen Haushalte diskutiert werden. Ande-
rerseits stellt sich auch die Frage, inwieweit die kontinuierlich steigende Ver-
schuldung der amerikanischen Haushalte zur anhaltenden konjunkturellen
Boomphase der letzten Jahre beigetragen hat (mehr dazu unter Abschnitt III).

2. Situation in Osterreich

Betrachtet man die Entwicklungen in Osterreich im Bereich der Wohn-
baufinanzierung, so scheint keinerlei unmittelbare Exponierung der Osterrei-
chischen Haushalte auf dem Finanzmarkt vorzuliegen. Obwohl das Volumen
der Neuabschliisse der Bausparkassen 2006 deutlich unter das Niveau der
Vorjahre fiel (siehe Tabelle 13), ldsst sich daraus noch nicht auf einen Trend
schlieBen. Die Daten des 4. Quartals 2006 und 1. Quartals 2007 weisen einen
hoheren Wert als die Vergleichsdaten des Vorjahres auf. Ebenso zeigen die
Daten des 2. Quartals 2007 ein hoheres Volumen der Neuabschliisse im Ver-
gleich zu den Vorjahren, sodass man fiir das Jahr 2007 wiederum von einer
Trendumkehr ausgehen kann.5!3 Dementsprechend ist auch bei den Bauspar-
einlagen sowie der Gesamtvertragssumme nach den Riickgéngen im Jahr 2006
(Tabelle 13) 2007 wieder mit einem Anstieg zu rechnen.

Tabelle 13: Bausparkassen — Einlagen. Darlehen und Vertragssummen

in Mio. € 2002 2003 2004 2005 2006
Bauspareinlagen 16.504 16.923 17.680 17.945 17.876
Aushaftende Darlehen 13.969 13.492 13.666 14.039 14.519
Gesamtvertragssumme 106.601 108.949 [ 111.584 | 112.938 112.245
Neuabschliisse 17.456 17.426 17.258 17.372 16.255

Quelle: OeNB (2005; 2007a), eigene Darstellung.

Hypothekarkredite stellten auch in der Periode von 2002 bis 2006 einen
dominierenden Anteil der Osterreichischen privaten Haushaltsverschuldung dar
(siehe Tabelle 14). Dennoch kam es in den letzten Jahrzehnten zu einer deutli-
chen Niveauverschiebung. Wihrend 1971 noch ein Anteil der Wohnbauver-
schuldung an der gesamten Haushaltsverschuldung von 80% ausgewiesen
wurde, sank er 1981 auf 78%, 1991 auf 66%35'4 und in der Periode 2002-2006
auf nur noch 53% bis 60%. Dem muss allerdings hinzugefiigt werden, dass in
fritheren Perioden die Kategorie ,,sonstige Kredite* nicht ausgewiesen wurde,
sodass sich hier Zeitreihenverzerrungen ergeben kénnen.

513 OeNB (2007a), D64.
514 Mooslechner (1994), 192.
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Tabelle 14: Zusammensetzung der Verschuldungsposition privater Haushalte

Anteile an der Gesamt-

verschuldung % 2002 2003 2004 2005 2006
Wohnbaukredite 54,09 56,47 59,07 57,44 60,53
Konsumkredite 21,79 20,57 23,61 26,56 24,06
Sonstige Kredite 26,10 26,11 24,23 28,86 29,34
Verpflichtungen gesamt 100 100 100 100 100

Quelle: OeNB (2007a), D96 eigene Berechnungen, eigene Darstellung.

Die osterreichischen Haushalte sind demnach iiber die Wohnbaufinanzie-
rungsform — entsprechend dem vorherrschenden Hypothekenmarkt und Pfand-
briefsystem, gekoppelt mit einem hohen Anteil an Bauspardarlehen — nicht
unmittelbar mit den Entwicklungen am Sekundirmarkt verbunden, wohl aber
mit dem Kapitalmarkt. Das Risiko der Wohnbaufinanzierung betrifft im Fall
von Osterreich angesichts des hohen Anteils an Fremdwihrungskrediten vor
allem das Wechselkursrisiko. Der Anteil der Fremdwéhrungskredite an den
gesamten Krediten der Osterreichischen Haushalte erreichte im Juni 2007
29,5%. Dabei machten die Kredite in Schweizer Franken einen Anteil von
28,5% aus und jene in Japanischem Yen 0,8%. Im Vergleich dazu belief sich
der Anteil der Fremdwihrungskredite im Bereich der Ausleihungen an nichtfi-
nanzielle Unternehmungen auf insgesamt nur 9,1% des Gesamtvolumens.>!5
Eine weitere Verbindung der Osterreichischen Haushalte zum Kapital- und
Sekunddrmarkt besteht iiber das Geldvermogen. Per Ende 2006 war ein Anteil
von 29% in marktbewerteten Instrumenten veranlagt.’'¢ Der nur mittelbare
Zusammenhang zwischen den Verdnderungen bei Verschuldung und Netto-
vermogen der Haushalte ldsst sich unter der Annahme positiver Bewertungs-
gewinne erkldren. Besonders im Jahr 2003/2004 zeigte sich eine deutliche
Steigerung der Verschuldung, wihrend das Nettovermdgen nur einen leichten
Riickgang erfuhr. Das Vermogen der Osterreichischen Haushalte entwickelt
sich somit durchwegs positiv.57 Diese Tatsache ist vor allem in Hinblick auf
den Einfluss der Wohnbaufinanzierung und Wohnbauausleihungen auf die
konjunkturelle Entwicklung von Bedeutung (Abschnitt III).

3. Europiische Trends

Wihrend in Osterreich das System vom Verbriefungen am Sekundir-
markt, wie in Abbildung 12 dargestellt, nicht existiert, stellen die meisten EU-
Mitgliedsstaaten zunehmend auf derartige Instrumente zum verbesserten Zu-
gang zur Wohnbaufinanzierung um. Wie Tabelle 15 zeigt, hat GroBbritannien
im europdischen Vergleich die Vorreiterrolle bei der Einfithrung und auch
beim Umfang der MBS inne. Insgesamt wurde 2004 in GroBbritannien ein
Volumen an MBS von 77,3 Mio. € begeben. Spanien liegt bei diesem interna-

515 Lamatsch (2007), 26.
516 OeNB (2007b), 31.
517 Eigene Berechnung auf Datenbasis der OeNB (2005, 2007a).
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tionalen Vergleich mit einem Volumen von 20,1 Mio. € an zweiter Stelle. Bis
auf die Niederlande mit 16 Mio. begaben alle anderen europdischen Staaten,
die sich dieses Instruments bedienen, weitaus niedrigere Volumina.5!8 Zeitrei-
henanalysen sowie ein genauerer internationaler Vergleich werden durch die
schlechte Datenlage unmoglich gemacht. Beispielweise wird in der Publikation
der European Mortgage Federation (2005) die Begebung von Mortgage
Backed Securities in Osterreich 2001 ausgewiesen, obwohl diese Form der
Wohnbaufinanzierung hier bis dato nicht zugelassen ist.

Tabelle 15 zeigt, welche EU15-Staaten dieses Finanzierungsinstrument
extensiv nutzen. Mortgage Backed Securities sind aber nur eine von zahlrei-
chen Entwicklungen am europdischen Hypothekenmarkt, die auf gesamteuro-
pdischer Ebene auf eine Harmonisierung der unterschiedlichen nationalen
Finanzierungssysteme hinaus laufen. Dabei wird davon ausgegangen, dass
gesamteuropdische Finanzierungsmechanismen Moglichkeiten bieten, die
,Finanzierungsquellen auszuweiten, die Liquiditidt des Marktes zu vertiefen
und das Risiko zu diversifizieren*.>!° Eine solche angestrebte Harmonisierung
setzt aber wiederum voraus, dass der Schwerpunkt kiinftiger Entwicklungen
bei der Integration des Primdrmarktes liegen muss, die dann zu einer Vertie-
fung des Sekundédrmarktes fithren kann.>20 Die beabsichtigte Steigerung der
Kreditbereitstellung zur Schaffung von Wohnungseigentum fiir breite Ein-
kommensschichten geht aber mit einer massiven Umschichtung der sozialen
Verantwortung des Staates einher. Ohne diesen Aspekt im Rahmen des vorlie-
genden Beitrags ausleuchten zu konnen, soll er an dieser Stelle lediglich als
eine Begriindung fiir die gesamteuropdischen Harmonisierungsbestrebungen
angefiihrt werden. Eine Verbreiterung des Kreditangebots ist nur dann erfor-
derlich, wenn das Gut Wohnen nicht am Mietsektor leistbar ist. Damit wird der
Eigentumserwerb auch fiir untere Einkommensschichten notwendig. Die ver-
gleichsweise geringen Anteile angebotsseitiger staatlicher Eingriffe am Woh-
nungsmarkt, kombiniert mit sekunddrmarktlichen Finanzierungsinstrumenten
(MBS), spiegeln die soziale Zielrichtung, die in einem hohen Eigentumsanteil
miindet und besonders in den USA und in GroBbritannien propagiert wird,
wider. Demnach miissen die beschriebenen Bestrebungen zur Harmonisierung
des gesamteuropédischen Wohnungsfinanzierungsmarktes schlussendlich als Ver-
such der mittelbaren Systemdnderung sozialstaatlicher Ziele gewertet werden.

518 European Mortgage Federation (2005), 130.
519 Kommission der Europdischen Union (2005), 15.
520 Ebd.
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Tabelle 15:  Einfithrung und Verwendung von Verbriefungen am
Sekundiarmarkt im europdischen Vergleich

Land Einfiihrung von Verbriefungen Nutzung von Verbrie-
am Sekunddrmarkt (MBS) fung am Sekundédrmarkt

Osterreich - nein
Belgien ja eingeschrinkt
Dinemark eingeschrinkt
Deutschland ?
Griechenland eingeschrinkt
Spanien 1992 extensiv
Frankreich 1999 eingeschriinkt
Irland Zweite Hilfte der 1990er ja
Italien Ja extensiv
Luxemburg Ja Ja
Niederlande Ja extensiv
Portugal Ja eingeschriinkt
Finnland 1989 ?
Schweden Ja eingeschriinkt
UK 1987 extensiv

Quelle: ECB (2003): Suarez/Vassallo (2004); European Mortgage Federation (2005)
148; eigene Darstellung.

Dass die unterschiedlichen Wohnbaufinanzierungsinstrumente einen dif-
ferenzierten Einfluss auf die Risikoposition der Haushalte haben und diese
vermehrt von der Entwicklung der Wohnungspreise abhingig machen konnen,
wurde oben beschrieben und ist anhand der herrschenden Hypothekenkrise in
den USA empirisch beobachtbar. Trotz dieser Tatsachen wird die konjunktu-
relle Entwicklung in den USA immer wieder als beispielhaft auch fiir die eu-
ropdischen Staaten angefiihrt. Daraus ergibt sich die Frage, inwieweit die
durch sekundidrmarktliche Finanzierungsmechanismen bedingte steigende
Verschuldung und Uberschuldung der amerikanischen Haushalte zur positiven
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung beigetragen hat.

I11. Die Verschuldungsposition der Haushalte
als Konjunkturmotor?

Wie eingangs erwihnt, soll in dieser Diskussion der Wohnungsmarkt nicht
als Konjunkturmotor entsprechend der herkdbmmlichen Argumentation darge-
stellt werden, ndmlich, dass durch angebotsseitige Steigerungen die Bauwirt-
schaft angekurbelt und dadurch ein konjunktureller Aufschwung erzielt wer-
den kann. Vielmehr soll die Bedeutung der Finanzierungsinstrumente in den
Mittelpunkt geriickt werden.

Den Ansatz dafiir bietet die konjunkturelle Entwicklung in den USA, de-
ren Wachstumsraten kontinuierlich tiber jenen der Europidischen Union liegen.
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So wiesen die USA 2005 und 2006 prozentuelle Zunahmen des Bruttoinlands-
produkts um 3,2% bzw. 3,3% aus,’2! wihrend der Durchschnitt der EU-
Mitgliedsstaaten (EU15) im gleichen Zeitraum bei 1,6% beziehungsweise
2,8%522 lag. Bezieht man die neuen Mitgliedsstaaten in die Analyse mit ein,
liegt die Wachstumsrate zwar hoher, bleibt aber dennoch deutlich hinter der
Performance der USA zuriick.

Betrachtet man den konjunkturellen Aufschwung der USA genauer, zeigt
sich, den Analysen von Treeck, Hein und Diinhaupt2? folgend, dass das Wachs-
tum seit Beginn der 1980er Jahre zunehmend vom privaten Konsum getragen
wurde. Es zeigt sich weiters, dass die Sparquote der Haushalte seit den 1980er
Jahren riicklaufig ist und auf eine deutlich gestiegene Konsumneigung trifft, die
zunichst auf die einkommensstirksten Haushalte beschrinkt war, dann aber
aufgrund der — auf Bewertungseffekte beruhenden — gestiegenen Vermogensbe-
wertung auch auf einkommensschwichere Haushalte iibergriff. Wihrend der
Anteil des Bruttogeldvermogens, gemessen am verfiigbaren Einkommen, seit
Ende der 1990er Jahre massiv riickléaufig ist, hat das Verhéltnis der Verbindlich-
keiten zum verfiigbaren Einkommen eine leichte Steigerung erfahren. Diese
Entwicklung ist u.a. auf die durch Preissteigerungen am Immobilienmarkt be-
dingte Erhohung des Immobilienvermogens zuriickzufithren, die auch zu einer
Verbesserung des Verhiltnisses zwischen Immobilienvermogen und verfiigba-
rem Einkommen gefiihrt hat. Somit hat die Ausweitung der Kreditvergabe und
des Eigentiimeranteils bei gleichzeitigen massiven Preissteigerungen am Immo-
bilienmarkt die Konjunktur in den USA aufrecht erhalten.

Angesichts der massiven Kreditausfille in den USA wihrend der letzten
Quartale stellt sich einmal mehr die Frage, wie zielfiihrend es fiir die Européi-
schen Union ist, iiber Harmonisierungsbestrebungen US-amerikanische Finan-
zierungsinstrumente implementieren zu wollen. Einmal mehr scheint die ge-
samtwirtschaftliche Entwicklung iiber die sozialen Aufgaben des Wohnungs-
marktes gestellt zu werden.

IV. Fazit

Es wurde gezeigt, dass die Struktur der Wohnbaufinanzierungsinstrumen-
te in den EU-Mitgliedsstaaten, wobei hier v.a. die EU15-Staaten beleuchtet
wurden, sehr dispers ist. Es werden zunehmend Sekundédrmarktsysteme im-
plementiert, die vor allem durch Mortgage Backed Securities bestimmt wer-
den. Die Entwicklungen in Osterreich spiegeln diesen internationalen Trend
nicht voll wider. Die Refinanzierung der Hypothekenkredite der Banken er-
folgt durch die Emission von Pfandbriefen. Damit vollzieht Osterreich das
klassische sogenannte Hypothekenmodell der Wohnbaufinanzierung mit einer
starken Bedeutung von Bausparkassen. Obwohl in diesem Bereich 2006 Riick-

521 Daten Internationaler Wihrungsfonds.
522 Daten Eurostat.
523 Treeck/Hein/Diinhaupt (2007).
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ginge zu beobachten waren, scheinen diese durch die ersten Quartale 2007
wieder ausgeglichen zu werden.

Dementsprechend scheint der Wunsch nach einer stirkeren Verkniipfung
der Wohnbaufinanzierung mit Sekunddrmarktinstrumenten aus wirtschaftspoli-
tischer Sicht vor allem eine Flucht aus der sozialen Verantwortung des Staates
zur Wohnraumversorgung der Bevolkerung darzustellen. Zwar konnen, wie
sich am Beispiel der USA zeigt, durch damit verbundene Preissteigerungen am
Immobilienmarkt positive konjunkturelle Entwicklungen erzielt werden; dies
allerdings abermals zu Lasten der Vermogensposition der Haushalte, wenn die
entstandene Immobilienblase platzt.






Schaffung von sozial gebundenem
nachhaltigem Wohnraum






Karl Czasny

Wohnungsbezogene Dienstleistungen
gemeinniitziger Bauvereinigungen

Der folgende Artikel informiert iiber die Resultate einer vom SRZ im Jahr
2005 durchgefiihrten Studie, die durch Wohnbauforschungsreferate des Bun-
desministeriums fiir Wirtschaft und Arbeit und des Bundeslandes Wien gefor-
dert wurde. Aufgabe dieser Arbeit war eine Untersuchung der von gemeinniit-
zigen Bautrdgern und von der Wohnhausverwaltung der Gemeinde Wien
erbrachten wohnbegleitenden Dienstleistungen. Dem Generalthema der vorlie-
genden Schrift entsprechend, beschridnken sich die nachstehenden Ausfiithrun-
gen auf die im Bereich der Gemeinniitzigen erzielten Erhebungsresultate.

Das Projekt sollte sowohl die Perspektive der Anbieter von wohnbeglei-
tenden Leistungen erfassen, als auch jene der Nachfrager bzw. Bewohner,
wobei im ersten Fall eine schriftliche Befragung von 50 Bautrigern und im
zweiten eine von knapp 1.000 Bewohnern aus sechs Wohnhausanlagen durch-
gefiihrt wurde. Bei der Bautrigerbefragung betrégt die Riicklaufquote 66%, so
dass 33 auswertbare Fragebogen vorliegen. Bei der Bewohnerbefragung im
Sektor der Gemeinniitzigen betrégt sie 19% (189 auswertbare Fragebogen).

Will man die Sicht der Bewohner auf die wohnbegleitenden Dienstleis-
tungen verstehen, so muss man die wichtigsten Tendenzen im diesbeziiglichen
Angebot kennen. Es ist daher zunichst ein Blick auf die Resultate der Ange-
botserhebung zu werfen. Er zeigt, dass Verdnderungen beim Angebot an
wohnbegleitenden Dienstleistungen auf drei Ebenen stattfinden:

—  Weiterentwicklung der beim Kerngeschift der Bautriger, das heifit bei
der Errichtung und Verwaltung von Wohngebiduden erbrachten Kern-
dienstleistungen, als Reaktion auf veridnderte gesellschaftliche Anforde-
rungen und neue technische Moglichkeiten;

— Bereitstellung zusitzlicher Angebote von Komplementirdienstleistungen,
also von ,neuen Dienstleistungen’ im engeren Sinne, welche in mehr oder
weniger groer Nihe zum Kerngeschift stehen konnen;

—  Vermehrtes Engagement im Bereich des sozialen Managements, wobei
Leistungen ausgebaut werden, welche zwar immer schon zu den wesentli-
chen Aufgaben der gemeinniitzigen und kommunalen Wohnungswirt-
schaft gehorten, aber derzeit angesichts eines immer stirkeren Trends zur
gesellschaftlichen Polarisierung zunehmend an Bedeutung gewinnen.

Um die aktuelle Situation auf den drei genannten Ebenen zu illustrieren,
seien drei Teilergebnisse der Anbieterbefragung erwihnt. Das erste davon
bezieht sich auf die im Zentrum der Weiterentwicklung der Kerndienstleistun-
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gen stehende Neuorganisation der Hausbetreuung im Gefolge der Streichung
des Hausbesorgergesetzes im Jahr 2000. Es besagt, dass der Ubergang zu neu-
en Formen der Hausbetreuung zum Erhebungszeitpunkt schon relativ weit
fortgeschritten, aber noch léngst nicht abgeschlossen ist, da immer noch 45%
aller Gemeinniitzigen mehr als ein Drittel ihres Wohnungsbestandes durch
Hausbesorger betreuen lassen.

Tabelle 16: Art und Anzahl der Dienstleistungsangebote beim einzelnen Bautréiger

Dienstleistungen pro Bereich

Dienstleistungsbereiche Anzahl Anteil
Haushalts-, Betreuungs- und Pflegedienste 1,3 13%
Instandhaltungs- und Renovierungsdienste 1,5 15%
Beratungs- und Moderationsdienstleistungen 3,5 36%
Komrr}unikationstechqische 03 4%
und mobilititsbezogene Dienste ’
Sicherheitsdienstleistungen 1.4 15%
Dienstleistungen fiir den Freizeitbereich 1,7 17%
Gesamtheit der Angebote pro Bauvereinigung 9,7 100%

Quelle: SRZ Bautrigerbefragung 2005.

Ein zweites, in Tabelle 16 dargestelltes Resultat der Anbieterbefragung
zeigt, dass abgesehen von den Kerndienstleistungen bei jedem der befragten
Unternehmen im Durchschnitt rund 10 weitere Dienstleistungen angeboten
werden. Ergiinzend ist zu bemerken, dass der jeweilige Bautrdger auch in 75%
jener Fille, in denen die Leistung von einem externen Anbieter erbracht wird,
in Form einer Kooperation mit diesem Anbieter zumindest indirekt in die Leis-
tungserbringung eingebunden ist.

Ein drittes Ergebnis der Anbieterbefragung prisentiert die Abbildung 17
mit ihrer Darstellung des Resultats der Frage nach ,.dienstleistungsidhnlichen*
Aktivitdten, bei welchen es sich um Leistungen auf dem Gebiet des sozialen
Managements handelt. In Verbindung mit der in Tabelle 16 dokumentierten
groBlen Bedeutung der Beratungs- und Moderationsleistungen, die ja ebenfalls
Teil des sozialen Managements sind, verweisen die Resultate der Abbildung
17 auf ein insgesamt recht hohes Gewicht der Aktivititen im Bereich des sozi-
alen Managements, wobei ergdnzend zweierlei zu bemerken ist:

—  Erstens wird hier deutlich, dass zwischen den drei oben unterschiedenen
Leistungsebenen, auf denen sich die Weiterentwicklung des Dienstleis-
tungsangebots vollzieht, duBerst flieBende Uberginge bestehen. In diesem
Sinne ist etwa eine auf individuelle Zahlungsprobleme eingehende Miet-
schuldenberatung einerseits als zeitgemidBe Weiterentwicklung einer
Kerndienstleistung zu verstehen. Andererseits jedoch hat sie zugleich
auch den Stellenwert einer Mainahme im Bereich des sozialen Manage-
ments.
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—  Zweitens erkennt man, dass zwischen den Komplementirdienstleistungen
und den Aktivititen des sozialen Managements offenbar Substitutionsbezie-
hungen vorhanden sind. Denn es ist wohl kein Zufall, dass dem erheblichen
Gewicht der unmittelbar zu einer Stirkung des sozialen Zusammenhalts bei-
tragenden Aktivititen im Arbeitsfeld des sozialen Managements eine nur sehr
geringe Bedeutung der Sicherheitsdienstleistungen gegentiber steht.

Abbildung 17: Art und AusmaB der dienstleistungsidhnlichen Aktivititen

T

Ausbildungsangebote fiir die Bewohner :
Beschiiftigungsangebote fiir die Bewohner :
|

Zielgruppenangebote fiir Frauen :

Zielgruppenangebote fiir Senioren

Aktivitdten zur Integration von Immigranten

Forderung der Mietermitbes timmung
Angebot kostengiinstiger Gewerberdume

Bereitstellung_stadtteilbezogene_Infrastruktur

[l
|
|
|
|
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Anteil der Bautriger mit der jeweiligen Aktivitit

Quelle: SRZ Bautrigerbefragung 2005.

Nach den Resultaten zur aktuellen Situation beim Angebot an wohnbe-
gleitenden Dienstleistungen sollen nun noch zwei Ergebnisse berichtet werden,
welche tiber die kiinftige Entwicklung dieses Angebots Auskunft geben. Das
erste ist dem in Abbildung 18 dargestellten Vergleich zwischen den inhaltli-
chen Schwerpunkten der zuletzt durchgefiihrten und der geplanten Ausweitun-
gen des Dienstleistungsangebots zu entnehmen. Dieser Vergleich macht deut-
lich, dass mit verstirkten Angebotszuwichsen in mehreren Leistungsbereichen
gerechnet werden kann, wobei die grofite Dynamik bei den Beratungs- und
Moderationsleistungen zu erwarten ist.

Das zweite der auf die kiinftige Angebotsentwicklung bezogenen Ergeb-
nisse soll ein Licht auf die Motive fiir die geplanten Ausweitungen des Dienst-
leistungsangebots werfen. Es besagt, dass der wichtigste Grund fiir die Einfiih-
rung einschligiger Zusatzangebote in der erhofften Erhhung der Wohnzufrie-
denheit und der Kundenbindung besteht. Auffillig geringe Bedeutung kommt
dem Motiv der ,,ErschlieBung neuer Geschiftsfelder zu. Hier deutet sich ein
Kontrast zur Situation bei den deutschen Wohnungsunternehmen an, welche
aufgrund wesentlich ungiinstigerer Forderbedingungen gezwungenermalflen eine
verstérkte Ertragsorientierung praktizieren.
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Abbildung 18: Geplante und bereits durchgefiihrte Ausweitungen des Dienst-
leistungsangebots

Anteil der Unternehmen,
die im betreffenden Bereich bereits durchgefiihrt haben
eine Angebotsausweitung... O planen

Dienstleistungen fiir den

Freizeitbereich
Haushalt-, Betreuungs- und

Pflegedienste
Kommunikationstechnische

und mobilitdtsbezogene
Sicherheitsdienstleistungen

Instandhaltungs- und

rengvierungsbezogene
e e —— A
Moderationsleistungen

0% 5% 0% 15% 20% 25% 30% 35%
Quelle: SRZ Bautrigerbefragung 2005

Vor der nun folgenden Darstellung einiger wichtiger Resultate der Be-
wohnerbefragung ist kurz auf deren Hintergrund einzugehen: Alle sechs
Wohnhausanlagen, aus denen die 189 Bewohnerinterviews stammen, gehoren
zum selben Bautriger. Es handelt sich bei diesem um ein Unternehmen der
obersten Groflenklasse (iiber 10.000 verwaltete Wohneinheiten), das eine sehr
dynamische Dienstleistungsstrategie verfolgt und vor einiger Zeit eine gewerb-
liche Tochter griindete, welche wohnbegleitende Serviceleistungen, unter an-
derem Reparatur- und Renovierungsarbeiten in den Wohnungen, anbietet. Das
Angebot an wohnbegleitenden Dienstleistungen ist in jeder der sechs unter-
suchten Wohnhausanlagen identisch und umfasst die sechs in der folgenden
Abbildung dargestellten Einzelleistungen.

Abbildung 19 zeigt, dass abgesehen von der erwartungsgemill hohen
Nutzungsfrequenz bei der Sperrmiillabfuhr auch die Renovierungs- und Repa-
raturangebote sowie die Beratungs- und Moderationsangebote sehr beachtliche
Nutzungswerte aufweisen. Eine Detailanalyse nach der Alters- und Sozial-
struktur der Wohnhausanlagen bringt folgendes Ergebnis:

—  Reparatur- und Renovierungsangebote (einschlieBlich Sperrmiillabfuhr) werden
derzeit verstérkt in édlteren Nachkriegsanlagen (vor 1970 errichtet) genutzt.

— Die Nutzung von Beratungs- und Moderationsangeboten ist erwartungs-
gemil in jenen Anlagen hoher, die stirker mit Generations- und Zuwan-
derungskonflikten belastet sind und einen hoheren Anteil von sozial
schwachen Haushalten aufweisen.
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Abbildung 19: Nutzungsgrad der Dienstleistungen und Wichtigkeit fiir die
Wohnzufriedenheit

Anteil der Haushalte,
welche die betreffende @ als wichtig fiir die Wohnzufriedenheit ansehen
Leistung ... DO schon nutzten
Beratung bei : : i
Zahlungsriickstinden |l : : :
Vermittlung bei f 1 )|

Nachbarschaftskonflikten |r— \ \

Hilfe bei Umziigen

Sperrmiillabfuhr 1

‘Wohnungsrenovierungen |

Kleinere Reparaturen im

Haushalt — ] | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
Quelle: SRZ Bautrigerbefragung 2005

Vergleicht man anhand von Abbildung 19 die Wichtigkeit der erwéihnten
Dienstleistungsangebote fiir die Wohnzufriedenheit mit der jeweiligen Haufig-
keit ihrer Nutzung, dann wird erkennbar, dass die Wichtigkeitswerte weit tiber
der Nutzungsfrequenz liegen. Das bedeutet, dass das Vorhandensein der be-
treffenden Angebote unabhéngig von ihrer tatsdchlichen Nutzung einen we-
sentlichen Zufriedenheitsfaktor darstellt. Damit werden die Anbieter in ihrer
Auffassung bestitigt, dass eine der entscheidenden Funktionen der Ausweitung
des Angebots an wohnbegleitenden Dienstleistungen in der Sicherstellung
bzw. Steigerung von Wohnzufriedenheit und Unternehmensbindung liegt.

Ergidnzend zu den auf die aktuell angebotenen Leistungen bezogenen Fra-
gen wurden die Haushalte auch um eine Beurteilung der Wichtigkeit mogli-
cher zusitzlicher Serviceleistungen gebeten, wobei eine Liste von elf mogli-
chen Zusatzangeboten vorlag. Fasst man die diesbeziiglichen Ansichten zu-
sammen, ergibt sich folgendes Resultat:

— Hohes Interesse besteht an einem Ausbau der Beratungs- und Modera-
tionsangebote sowie an zusitzlichen Renovierungs- und Reparaturange-
boten (jeweils rund 50% der Haushalte kreuzen entsprechende Zusatzan-
gebote als ,,wichtig” an), was insofern in Kontrast zum Resultat der
Befragung der Anbieter steht, als letztere kiinftig keinen starken Akzent
beim Ausbau der Renovierungs- und Reparaturleistungen setzen wollen
(vgl. Abbildung 19).
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—  Mittleres Interesse (jeweils rund 30% kreuzen hier ,,wichtig* an), besteht
an einer verstirkten Nutzung der Moglichkeiten der modernen Informati-
onstechnologie fiir die Kommunikation zwischen der Hausverwaltung
und den Bewohnern (Internetabfrage des Kundenkontos, Betriebskosten-
vorschreibung per E-Mail) sowie an Angeboten zur Unterstiitzung bei der
Wohnungsreinigung und beim Umzug.

— Relativ geringes Interesse (nur jeweils rund 10% kreuzen hier ,,wichtig*
an) besteht an sonstigen haushaltsbezogenen Serviceleistungen (Einkaufs-
service, Babysitterdienste).

Eine gesonderte Erwihnung gebiihrt dem moglichen Ausbau der Sicher-
heitsdienstleistungen (Videoiiberwachung der Garagen, elektronische Zutritts-
kontrollen). Hier zeigt sich zum einen vor allem im Bereich der Eigentumswoh-
nungen ein recht hohes Interesse an entsprechenden Angeboten. Zum anderen
jedoch ergibt die erginzende Frage nach der Bereitschaft zur Beteiligung an den
jeweils anfallenden Zusatzkosten nur ein sehr schwaches positives Echo.

Tabelle 20: Gewiinschte zusitzliche Dienstleistungsaktivititen

Art der gewiinschten zusitzlichen Dienstleistungsaktivititen % Nennungen
Die Hausbetreuung verbessern (bezogen auf klassische Hausbesorgerarbeiten 26%

wie Schneerdumung, Reinigung, usw.)
Anstehende Reparaturen umgehend durchfiihren (Frostaufbriiche, Wasserein- 8%
bruch, Garagentore, usw.)

Bauliche Verbesserungen durchfiihren (Lift-, oder Zentralheizungseinbau, usw.) 27%
Die Kommunikation zwischen der Hausverwaltung und den Bewohnern verbes- | 12%
sern (auf Mingelmeldungen reagieren, Hausversammlungen abhalten, usw.)
Das Konfliktmanagement verbessern (priméir bezogen auf ethnische Konflikte | 5%
und Generationskonflikte)

Die Qualitit der vorhandenen Gemeinschaftseinrichtungen verbessern (bezo- 9%
gen auf Spielplitze, Waschautomaten, Autostellplitze)

Sonstige Einzelanregungen zur Verbesserung der Kerndienstleistungen (bezo- 8%
gen auf Miillentsorgung, Wohnungstauschangebote, usw.)

Das Verhiltnis von Kern- und Komplementirdienstleistungen iiberdenken 5%

(Kerndienstleistungen verbessern anstatt neue Komplementirdienstleistungen
anbieten)

Neue Komplementirdienstleistungen anbieten (Wischeservice) 2%

Zusammen 100%
Quelle: SRZ Bautrigerbefragung 2005

Den Schluss der Erhebung bildete eine offene Frage nach dem Interesse
an weiteren, bisher nicht erwihnten Dienstleistungsaktivitiiten, die das wahr-
scheinlich wichtigste Ergebnis der vorliegenden Befragung lieferte. Zunéchst
ist schon etwas iiberraschend, wenn ganze 34% der Haushalte hier den
Wunsch nach zusitzlichen Aktivitaten duflern. Noch viel iiberraschender ist
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aber das Ergebnis einer genaueren Untersuchung der an dieser Stelle deponier-
ten Dienstleistungswiinsche.

Wie die Tabelle 20 zeigt, signalisieren die befragten Bewohner ihrer Haus-
verwaltung recht deutlich, dass die kontinuierliche Arbeit an der Verbesserung
und zeitgemifBen Weiterentwicklung der im Kerngeschift sowie beim sozialen
Management zu erbringenden Leistungen wichtiger wire als das Nachdenken
iiber neue Zusatzangebote im Bereich der Komplementérdienstleistungen.

Eine unmittelbar aus diesem Ergebnis ableitbare Konsequenz ist die For-
derung, dass jede Initiative zur Entwicklung neuer komplementirer Dienstleis-
tungen Teil eines auf die Gesamtheit aller Dienstleistungsangebote bezogenen
Optimierungsprogramms sein muss, dessen Prioritidten folgendermafen lauten:
— An erster Stelle hat die Beseitigung von vorhandenen Defiziten bei den

Kerndienstleistungen und den immer schon zu erfiillenden Aufgaben im

Bereich des sozialen Managements zu stehen.

—  An zweiter Stelle gilt es, die vorhanden Leistungen in beiden eben ge-
nannten Bereichen zeitgemill weiterzuentwickeln.

—  Erst an dritter Stelle darf die Entwicklung von neuen Komplementir-
dienstleistungen erfolgen.

Unerléssliche Voraussetzungen fiir den Erfolg eines derartigen Programms
zur Optimierung der wohnbegleitenden Dienstleistungen sind zum einen sozial-
wissenschaftlich fundierte Erhebungen der Bediirfnisse und Probleme der
Bewohner und zum anderen ernsthafte Bemiihungen um eine Einbindung der
Bewohner auf allen Stufen der Entwicklung und Umsetzung von Verbesse-
rungsideen.

Letzteres wird umso eher gelingen, je hoher das Niveau der kontinuierlich
praktizierten Bewohnermitbestimmung ist. In diesem Zusammenhang ist anzu-
regen, dass man, ergidnzend zu den in einzelnen Wohnhausanlagen bereits
bestehenden Bewohnervertretungen, zentrale Bewohnerbeirite auf Unterneh-
mensebene etabliert, welchen ein Informations- und Mitspracherecht in allen
anlageiibergreifenden Belangen gewéhrt wird, sodass etwa die generelle Praxis
des Umgangs mit Mietschulden, die Organisation des Beschwerdenmanage-
ments oder ein allenfalls vorhandener zentraler Hausbetreuungs- und Gebre-
chensdienst in Abstimmung mit den Interessen aller Bewohner weiter entwi-
ckelt werden konnen.

Die verstirkte Einbindung und Aktivierung der Bewohner ist aber auch
auf Anlagenebene eine wichtige Voraussetzung fiir erfolgreiches soziales Ma-
nagement. Zwei diesbeziiglich besonders hervorzuhebende Erfordernisse sind
die Einbeziehung von Immigranten und Seniorenvertretern in bereits vorhan-
dene bzw. neu zu griindende Mieterbeirite. Der erste dieser beiden Punkte ist
angesichts des in den Wohnhausanlagen der Gemeinniitzigen zunehmenden
Anteils von Bewohnern mit Migrationshintergrund eine Selbstverstindlichkeit,
die nicht niher begriindet werden muss. Der zweite Punkt ist jedoch abschlie-
Bend kurz zu erldutern.

Die Teilnahme von Senioren an den im Rahmen des sozialen Manage-
ments anfallenden Aktivititen hat entscheidende Funktion bei der Schaffung
der Rahmenbedingungen fiir ein altersgerechtes Wohnen. Denn es zeigt sich
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immer deutlicher, dass der rasch steigende Pflege- und Betreuungsbedarf or-
ganisatorische Konzepte erfordert, welche nicht nur eine optimale Kombinati-
on von stationdr, ambulant und am Wohnort selbst zu erbringenden Leistungen
erlauben, sondern auch moglichst offen sind fiir die Kooperation von professi-
onellen Dienstleistern mit nachbarschaftlich titigen Senioren. Diese nachbar-
schaftliche Titigkeit kann teils ehrenamtlich, teils aber auch im Rahmen nicht-
monetirer Gratifikationssysteme erfolgen.

Eine Schliisselfunktion bei der Mobilisierung solcher nicht allein im Se-
niorenbereich wichtiger Selbsthilfepotentiale durch die Schaffung der bauli-
chen, technischen, organisatorischen und ,,sozialklimatischen* Rahmenbedin-
gungen fiir ein optimales Zusammenspiel von Selbsthilfe und professionell zu
erbringenden Dienstleistungen kommt neben den Bewohnervertretungen den
gemeinniitzigen Hausverwaltungen zu.

Beim Austfiillen dieser Schliisselfunktion und weniger bei der Entwicklung
von kommerziell orientierten Angeboten ,,neuer Dienstleistungen* gilt es kiinftig
noch initiativer zu werden, neue Kompetenzen zu entwickeln und mehr Verant-
wortung zu iibernehmen. Denn nur wenn dies gelingt, wird der soziale Wohnbau
auch in Zukunft den von ihm zu fordernden Beitrag zur Aufrechterhaltung des
sozialen Zusammenhalts in den Wohnquartieren leisten konnen. Und vielleicht
schafft man es auf diesem Weg sogar, neben der von der gewerblichen Woh-
nungswirtschaft erfolgreich etablierten Marke des ,,Wohnens mit Mehrwert*
(unter diesem Stichwort vermarkten gewerbliche Bautriger ihre mit ,,neuen
Dienstleistungen‘ verbundenen Wohnungen des oberen Preissegments) ein nicht
minder geschitztes ,,Wohnen mit mehr Solidaritéit™ zu etablieren.
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L. Einleitung

Die osterreichische Gemeinniitzigkeit nimmt im europiischen Vergleich eine
Sonderstellung ein. In kaum einem anderen Land der Européischen Union, die
Niederlande vielleicht ausgenommen, wurde ihr grundsitzlicher Beitrag zur
gesellschaftlichen Wohlfahrt so wenig in Frage gestellt. Es gab hierzulande wohl
wichtige Reformschritte und Anpassungen an die Vorgaben der Wohnbauftrde-
rung mit ihrer foderalen Struktur. Von schockartigen Einschnitten wie in
Deutschland, Frankreich oder Schweden blieb der Osterreichische Sozialmietsek-
tor jedoch verschont. Die hiesige Wohnungspolitik schien vielmehr darauf zu
setzen, dass sich der Sektor, um seine gesellschaftliche Akzeptanz zu wahren
und die Konkurrenz mit anderen Wohnformen zu bestehen, aus eigenem Interes-
se dem sozialen und 6konomischen Wandel stellen miisse. Ein Aspekt dieses
Wandels, der Beitrag der Gemeinniitzigkeit zur sozialen Kohésion und Durchmi-
schung im stadtischen Raum, steht auf den folgenden Seiten zur Debatte.

Der Beitrag setzt sich im Kapitel II mit dem Grundbegriff der sozialen Kohé-
sion auseinander, und kontrastiert die Forderung nach sozialer Durchmischung mit
den Aufgabenfeldern und Leitbildern der Sozialmiete. Das Kapitel III befasst sich
mit der gestiegenen Mobilitit in der Risikogesellschaft, die auch den Sozialmiet-
sektor erfasst hat. Mit diesen Fakten ausgestattet wird im Kapitel IV das Hauptar-
gument entwickelt, wonach eine nachhaltige soziale Durchmischung nur durch
eine ausreichende Funktionsvielfalt der stddtischen Nachbarschaften erzielbar ist.
Als Schlussfolgerung wird die Wirkungsweise des Forderungsmix der sterreichi-
schen Wohnbauforderung hervorgehoben, die dank ihres Designs eine stetige
Entwicklung von Nachbarschaften ermdglicht.
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II. Soziale Kohiision

Soziale Kohision in der Definition des Europarates bedeutet den chan-
cengleichen Zugang zu den Leistungen der Gesellschaft im Allgemeinen und
den Rechtsinstanzen des Staates im Besonderen. Im Grundsatzpapier deckt das
Begriffsfeld verschiedenste Bereiche ab.524 Aus dem Blickwinkel der rdumli-
chen Ausdifferenzierung der Gesellschaft wird ein Umfeld gefordert, das die
sozialen Schichten nicht weitrdumig trennt, sondern eine ausreichende Kom-
munikation innerhalb der Zonen, von den Regionen bis hinunter zu den Nach-
barschaften, ermoglicht: Das nicht allein, um potentielle Konflikte zu tempe-
rieren, sondern um mit dem Austausch von Ressourcen, Fertigkeiten und
Erfahrungen die regionale Produktivitit und damit die Wohlfahrt zu fordern.
Kurz gesagt, bedarf der rdumliche Aspekt der Kohésion einer ausreichenden
sozialen Durchmischung.

Inwiefern ist die Wohnungsgemeinniitzigkeit in diesem Prozess gefordert?
Die Diskussion dieser Frage setzt am besten am tiefgreifenden Paradigmenwech-
sel an, den die Gemeinniitzigkeit wihrend ihres Bestehens vollzogen hat, ndim-
lich vom Leitbild des sozialen Aufstiegs zur Stiitze der Risikogesellschaft.

Das Programm des ,,Sozialen Wohnens* wurde in den 1950er und 1960er
Jahren zum Leitmotiv. Damit war nicht allein die Versorgung mit leistbarem
Wohnraum gemeint: Das soziale Wohnen bezog seine Attraktivitit vielmehr
aus der Erwartung des sozialen Aufstiegs durch geordnete Wohnverhiltnisse in
einem wiinschenswerten Umfeld.

Zunichst wirkte die korporatistische Politik Osterreichischer Prigung als
Motor der Bautitigkeit.525 Interessanterweise fiel der Hohepunkt dieser Etappe
in den 1960er Jahren mit dem Zenit des funktionalistischen Stiddtebaus zusam-
men. Wihrend die korporatistischen Politikinstrumente in der Folge allméhlich
durch dezentrale Markt- und Forderungsmechanismen ersetzt wurden (zu denen
das WFG 1968 zihlt), blieben die Zeugen der funktionalistischen Bautitigkeit
als bleibende Herausforderung erhalten. Es sind dies vor allem die stddtischen
Siedlungsstrukturen des gemeinniitzigen und kommunalen Mietbaus, die pro-
grammatisch fiir die neuen Kleinfamilien und in rdumlicher Trennung von Woh-
nen und Arbeiten errichtet wurden. Das lédsst sich nicht nur an den fldchigen
Bebauungsstrukturen in den Vorstidten Wiens und der groleren Landeshaupt-
stidte ablesen; typologische Ableger der auf die reine Wohnfunktion beschrink-
ten Blockbauten finden sich bis hinunter auf die Ebene der Kleinstédte.

Unbeschadet seiner Errungenschaften war der funktionalistische Sozial-
wohnbau an ein Publikum gebunden, welches das Erscheinungsbild dieser
Bebauungsform gut hieB.526 Mit dem Schwinden der Akzeptanz des groBfli-
chigen Sozialmietbaus hinterlassen die damals errichteten Blockstrukturen
heute eine gewisse Anfilligkeit fiir soziale Segregation und Abschottung, die
der sozialen Durchmischung zuwiderlauft.

524 Council of Europe (2006) diskutiert die rdumliche Kohision im Kontext mit
Sozialkapital, 33-35, sowie mit Polarisation, 133.

525 Das Standardwerk zum Korporatismus ist Marin (1982).

526 Das betonen Hdauflermann/Siebel (2004), 147.
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Zu Beginn der 1980er Jahre setzte eine neue Ara ein, die als Individuali-
sierung der Lebensbereiche bezeichnet wird. Das Publikum wurde rdumlich
mobiler und wachsende Teile der Gesellschaft finanziell vermogender. Die es
sich leisten konnten, sahen im Eigentumserwerb das neue Leitbild des Auf-
stiegs, allerdings weniger in einem sozialen Sinne als in der Umsetzung eines
personlich erwiinschten Lebensstils.?27 Fiir viele wurde das Eigenheim zum
Inbegriff der Selbstverwirklichung. Demgegeniiber verlor der Sozialmietsektor
an Reputation. ]hm wurde zu Recht oder zu Unrecht vorgeworfen, mit einem
UbermaB an staatlicher Forderung doch nur einen Teil der wirklich bediirftigen
Bevolkerung zu erreichen und das Politikziel der ,,sozialen Treffsicherheit*
verfehlt zu haben. Die Debatte beschrinkte sich im Ubrigen nicht auf Oster-
reich, sondern wurde in anderen europdischen Landern weit heftiger gefiihrt.

Unter den zahlreichen Facetten der Debatte sticht die Auseinandersetzung
um die grundsitzliche Rolle des Sozialmietsektors hervor:

—  Soll die vorrangige, wenn nicht einzige Aufgabe der Sozialmiete darin
bestehen, den Einkommensschwachen ein addquates und leistbares Woh-
nen bereitzustellen?

—  Soll die Sozialmiete nicht tiberhaupt auf eine ,,marginale” Wohnform fiir
ebenso ,,marginale Schichten reduziert werden, wie es in den Ostlichen
Nachbarldandern nach dem Umbruch geschah?

—  Oder stehen fiir den Sozialmietsektor neuartige Aufgaben bereit, die aus
den flexiblen und mobilen Lebensstilen der Risikogesellschaft erwachsen?

—  Ist der Sozialmietsektor - in Abwandlung des Sozialen Wohnens unter neuen
Bedingungen - nicht letztlich ein wesentlicher Tréger der sozialen Kohision?

Osterreich hat ebenso wie die Niederlande den Weg zu geinderten Auf-
gabenfeldern eingeschlagen. Obgleich die wohnbaupolitischen und finanziel-
len Instrumente der beiden Linder differieren, teilen ihre Wohnungspolitiken
die gemeinsame Uberzeugung, dass der Sozialmietsektor keinesfalls margina-
lisiert werden diirfe, und dass eine staatlich unterstiitzte Wohnversorgung, die
ausschlieBlich ,,auf die Armen* abzielt, den Zustand der Ausgegrenztheit gera-
dezu perpetuiert. Um Armutsfallen und Wohninseln zu verhindern, miisse der
Sozialmietsektor im Gegenteil wieder stidtebauliche Akzente setzen, die nach
Mafgabe der Forderungsrichtlinien an die verschiedensten sozialen Schichten
adressiert sind.>28

Um einem verbreiteten Missverstindnis zu begegnen: Es ist fiir die Her-
stellung sozialer Kohision keineswegs erforderlich, dass alle Schichten gewis-
sermaflen ,,unter einem Dach“ wohnen. Das wire weder machbar noch wiin-
schenswert. Denn die Vergabe geforderter Mieten muss an Einkommensober-
grenzen gebunden bleiben, auch wenn es durchaus diskutabel erscheint, ob die
derzeit geltenden Obergrenzen, im Gegensatz zu den Nachkriegsdekaden mit
all den Mitnahmeeffekten, nicht wieder zu straff gezogen sind. Der vorliegen-
de Beitrag will die Gegenthese diskutieren, wonach starre Zuweisungsmecha-
nismen nach Haushaltseinkommensgruppen heute fehlschlagen miissen.

527 Siehe Hdauflermann/Siebel (2000), Teil 111
528 Vgl. u.a. Priemus (1998).
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Die alternative Strategie, frei nach Nestroy ,,Zu ebner Erd und im ersten
Stock*, in den unteren Geschossen geforderte und in den oberen frei finanzier-
te Wohnungen zu errichten, hat sich nicht tiberall bewihrt. Wihrend die So-
zialmieter tdglich den Kontrast zu den Bessergestellten vor Augen haben, nei-
gen die hoheren Einkommen dazu, gemischte Bauten dieser Art bei giinstiger
Gelegenheit wieder zu verlassen. Vor allem Hochhausbauten sind von dieser
Mobilitit betroffen. Eine nachhaltige soziale Durchmischung ldsst sich auf
diesem, gewissermafien erzwungenen Wege kaum erzielen. Denn diese griin-
det auf einem anderen Prinzip, und zwar auf der Anerkennung gewachsener
Strukturen. Auf diesen erst kann sich so etwas wie eine lebendige Nachbar-
schaft, in anderen Worten: eine ,,community* bilden.

Soziale Nachhaltigkeit setzt ndmlich voraus, dass die sozialen Schichten
in rdumlich differenzierten Nachbarschaften wohnen, die nicht weitrdumig
segregiert sind. Daraus folgt, dass Sozialmietbauten zu errichten sind, die sich
so weit wie moglich in nachbarliche Wohnstrukturen einfiigen. Dass hierin
sowohl die Bodenpolitik als auch die Architektur gefordert sind, ist offenkun-
dig: die Bodenpolitik gegen eine fortschreitende Abwanderung des Sozialmiet-
sektors zu billigen Lagen am Stadtrand, die Architektur in der Verankerung
der Sozialmieten in bestehende stiddtische Raume.

Kritiker dieses Ansatzes werden einwenden, dass ein rdaumlich und sozial
differenzierter Mietbau erstens kostenintensiv ist, und zweitens in den Fehler
substanzieller Mitnahmeeffekte durch Besserverdienende zuriickfallen kann.

Zum ersten Punkt ist festzuhalten, dass die rdumliche Differenzierung des
Sozialmietbaus ja schon im Gange ist. Es ist unbestritten, dass steigende Bo-
denpreise die gemeinniitzigen Bauvereinigungen vor das Problem stellen, die
Kosten innerhalb der zuldssigen Mieten unterzubringen, und dass allein des-
halb billigere Randlagen gew#hlt werden, auch wenn sie der sozialen Durch-
mischung nicht immer forderlich sind. Trotzdem sind Gemeinniitzige in der
Lage, Liegenschaften in Innenstadtlagen aufzukaufen, wozu sich unter ande-
rem leerstehende oder untergenutzte Biirobauten anbieten. Grofere Gemein-
niitzige sind dabei auf Grund ihrer Reserven in einer giinstigeren Ausgangsla-
ge. Viele kleinere Gemeinniitzige hingegen werden durch die Kostenmiete
gezwungen, auf den eingefahrenen Bahnen der ErschlieBung fortzufahren,
selbst wenn es den stiddtebaulichen Anforderungen der Wiedergewinnung
stiadtischen Bodens nicht entgegenkommt.

Hinsichtlich der Verankerung des sozialen Wohnbaus in bestehende stidti-
sche Rdume, leistet die Osterreichische Architektenschule im Sozialwohnbau wich-
tige Beitrige. Fine wesentliche Komponente zur Erzielung einer rdumlichen und
sozialen Durchmischung ist die Schaffung von integrierten Gewerbeflidchen und
anderen Einrichtungen, siehe die Diskussion der Wohnfunktionen weiter unten.

Der Einwand, dass eine Hinwendung zu rdumlich und sozial stérker diffe-
renzierten Sozialwohnbauten die Mitnahmeeffekte aufleben lieBe, erfordert ein
ausfiihrliches Argument. Den Ausgangspunkt bildet ein empirischer Befund:
Seit Beginn der 1990er Jahre ist die soziale Treffsicherheit der Sozialmieten
im Steigen begriffen. Im Sinne eines selbstregulierenden Systems hat der So-
zialmietsektor einen stetig steigenden Anteil an Haushalten mit Einkommens-



Soziale Durchmischung im stiddtischen Raum 307

risken an sich gezogen.52° Zum Teil erklirt sich dieser Umstand daraus, dass
die Gemeinniitzigen heute weitgehend die Rolle der Gemeinden bei der Bereit-
stellung von sozialem Wohnraum iibernommen haben. Dariiber hinaus gibt es
aber fundamentalere Griinde, die im Folgenden zu diskutieren sind.

III. Soziale Schichten und Mobilitiit

Traditionelle soziookonomische Kriterien klassifizieren die Haushalte und
deren Angehorige nach demografischen Merkmalen, ihrer Herkunft, Ausbil-
dung und beruflichen Situation sowie nach den erzielten Einkommen und dem
personlichen Vermogen. Darauf basieren Schichtungsmerkmale verschiedener
Art, wie sie etwa den Schichtentypen des Mikrozensus der Statistik Austria
und anderer Quellen zugrunde liegen.

Ein grundlegendes Prinzip der Interpretation solcher Statistiken lautet,
dass ein ,,Datum als solches‘ inhaltsleer ist. Es bedarf stets eines Modellrah-
mens, der die Daten in den Kontext eines realen Prozesses stellt. Wird dieses
Prinzip auBer Acht gelassen, sind Fehlinterpretationen unvermeidlich. Ein
geradezu klassisches Beispiel sind Schliisse aus Schichtungsmerkmalen auf die
Forderungswiirdigkeit, wenn nicht gleichzeitig klargestellt ist, welchen Risken
der Beruf und das Einkommen ausgesetzt sind.

Die Feststellung der Forderungswiirdigkeit steht vor dem informationel-
len Problem, dass frithere Zuschreibungen zu sozialen Schichten an Aussage-
kraft tiber die im Lebenszyklus erreichbare Wohlfahrt eingebiiit haben. Im
Trend der Individualisierung entstanden Schichten, die mit den gewohnten
Begriffen der Lebensplanung nicht erfassbar sind. Mit einem treffenden Be-
griff konnen wir von der ,,Risikogesellschaft” sprechen, in der Erfolg und
Aufstieg mit gesteigerten individuellen Risken verkniipft sind.>30

Die Risken betreffen die Privatsphire ebenso wie das Erwerbsleben. Sie
treten nicht so sehr am volkswirtschaftlichen Gesamtergebnis zutage. Vielmehr
haben sich die Unsicherheiten zwischen den Geschlechtern und den Berufsbil-
dern verschoben. Historische Zugehorigkeiten zu Klassen haben an Bedeutung
verloren. Der soziale Aufstieg ist weit stérker als frither an die Bereitschaft zur
raumlichen und beruflichen Mobilitidt gebunden.

Wie heikel es ist, soziale Zielgruppen zu definieren, ldsst sich unmittelbar
damit belegen, dass die Einkommen und Arbeitsverhiltnisse heute weit grofe-
ren Unsicherheiten ausgesetzt sind, als es in den vergangenen Jahrzehnten des
wirtschaftlichen Wachstums der Fall war. Da die Hohe des Einkommens mit
der Ausbildung und dem sozialen Status korreliert, aber keineswegs nur
dadurch bestimmt ist, wird es zusehends schwieriger, die Forderungswiirdig-
keit oder regressive Effekte an bestimmte Gruppen der Gesellschaft zu heften.

Ein keineswegs triviales Beispiel mag der Illustration dienen. Akademi-
ker, die eine Laufbahn im kulturellen Sektor ergreifen, sind vielfach hohen

529 Detaillierte Befunde finden sich in Deutsch (2007).
530 Beck (1986).
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Einkommensrisken ausgesetzt. Wenn solche Akademiker in der Statistik als
Sozialmieter aufscheinen, konnte eine oberfldchliche Analyse folgern, dass
Sozialmieten von hoch ausgebildeten Personen belegt sind, die aus der Forde-
rung einen ungerechtfertigten Vorteil ziehen.

Die Fakten zeigen ein géinzlich anderes Bild. Wihrend der 1990er Jahre
und der anfinglichen Jahre nach 2000 haben unselbstindige Akademiker,
unter ihnen interessanterweise eher die Minner, eine Stagnation der Reallohne
hinnehmen miissen. Die Akademikerinnen konnten ihre relative Position hin-
gegen relativ verbessern, ganz im Gegensatz zu den Frauen in einfachen Beru-
fen, die einem markanten Reallohnverlust ausgesetzt waren. Man kann daraus
schlieen, dass die Sozialmiete heute ebenso fiir niedrig wie hoch ausgebildete
Personen eine Lebensgrundlage darstellt. Die bloe Schichtenzugehorigkeit
sagt hier so gut wie nichts. Im Gegenteil, eine Gesellschaft, die sich der Viel-
falt verpflichtet fiihlt, sollte die Wohnbauforderung auch dahingehend verste-
hen, dass die Wahl der Lebensstile und Aktivititen gewahrt bleibt.

In diesen Uberlegungen ist der bestindige Wandel in den personlichen
Lebensverhiltnissen bereits eingeflossen. Nicht alle Arbeitslosen sind lang-
zeitarbeitslos; Phasen der Erwerbstitigkeit wechseln mit Etappen ohne Anstel-
lung. Alleinerzieherinnen haben ihre Haushaltsform nur zum Teil aus Uber-
zeugung gewihlt, doch vielleicht die Mehrzahl geht aus Scheidungen hervor,
viele griinden neue Partnerschaften; Sozialmieter bleiben nicht auf Dauer in
dieser Wohnform, sondern ziehen etwa bei Heirat ins Eigentum oder kehren
nach Wechselfillen des Lebens wieder in die Sozialmiete zuriick.

Die gestiegene Wohnmobilitdt ldsst sich am Median, d.h. der Halbwerts-
zeit der Mietvertrige, messen, das heiflt, wie lange es dauert, bis nur mehr die
Hilfte der in einem bestimmten Jahr geschlossenen Mietvertrige aufrecht ist,
wihrend die andere Hilfte vor dieser Halbwertszeit aufgelost wurde.

Im Appendix (s. unten) wird dazu ein Verweildauer-Modell (,,Survival-
Modell*) im Mittel der Jahre 2001 und 2003 vorgestellt. Beriicksichtigt wer-
den nur Mieter, die zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses zwischen 20
und 60 Jahre alt waren, sowie nur bis 1990 errichtete Wohnungen. Damit be-
steht die Stichprobe iiberwiegend aus Wohnungen, die bereits einmal den
Mieter gewechselt haben.
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Abbildung 21: Verweildauer der Haushalte im Mietbestand Bauperioden bis
1990, Stidte iiber 50.000 Einwohner
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Quelle: Mikrozensen Statistik Austria 2001, 2003, eigene Berechnung.

Abbildung 21 illustriert die Survival-Kurven der Miettypen fiir Osterrei-
chische Stédte tiber 50.000 Einwohner. Jeder Punkt auf den Kurven liefert die
Wabhrscheinlichkeit, mit der ein Mietvertrag die auf der Abszisse ersichtliche
Zeit oder ldnger besteht. Die 50%-Linie beim Anteil an urspriinglichen Vertra-
gen zeigt die Halbwertszeiten der verschiedenen Miettypen.

Die Halbwertszeit aller Mieten betridgt etwa 12 Jahre. Weit kiirzer halten
die Privatmietvertrige, mit einer Halbwertszeit von nur 7 Jahren. Jene der
GBV-Mietvertrige betridgt hingegen 16 Jahre. Die Mietvertrige der Gemein-
debauten wihren mit 18 Jahren Halbwertszeit relativ am ldngsten.

Ein guter Teil der Fluktuation in den Privatmieten stammt von den hoch-
mobilen Auslidndern. Betrachtet man allein die stidtischen Inldnderhaushalte,
verldngert sich die Halbwertszeit der Privatmietvertrige auf 14 Jahre, wogegen
jene der Sozialmieten fast unveridndert bleibt.

Der ,,ewige Sozialmieter* ist somit ebenso einem Alltagsmythos zuzurech-
nen wie der Eigenheimwunsch, der zwar von 80% der Haushalte geduBert, aber
unter den 20- bis 60 jahrigen bestenfalls von 50% realisiert wird. Im Sog der
Mobilitdt und des nun moglichen Eintritts der Ausldnder wird der Sozialmietsek-
tor kiinftig stark gefordert sein, die soziale Durchmischung auch dann sicherzu-
stellen, wenn die Eingangsphase nach der Erstvergabe neu errichteter Wohnun-
gen abgeklungen ist — eine zweifellos schwierige Aufgabe, die aber mit Blick auf
die Wohnfunktionen im heutigen Stadtgefiige nicht unlosbar erscheint.
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IV. Wohnfunktionen im stidtischen Raum

In seinem lesenswerten Essay ,,.Die Grofstiadte und das Geistesleben‘ be-
schrieb der Sozialphilosoph Georg Simmel schon 1928 die Spezifika der
postmodernen GrofBstadt, so wie sie uns heute zur Selbstverstindlichkeit ge-
worden ist: ,,Das Entscheidende ist, dass das Stadtleben den Kampf um den
Nahrungserwerb mit der Natur in einen Kampf um den Menschen verwandelt
hat ... Der Anbietende muss in dem Umworbenen immer neue und eigenartige-
re Bediirfnisse hervorzurufen suchen. Die Notwendigkeit, die Leistung zu
spezialisieren, um eine noch nicht ausgeschopfte Erwerbsquelle, eine nicht
leicht ersetzbare Funktion zu finden, dringt auf Differenzierung, Verfeinerung,
Bereicherung der Bediirfnisse des Publikums, die ersichtlich zu wachsenden
personalen Verschiedenheiten innerhalb dieses Publikums fithren miissen®.53!

Auch wenn hier die zunehmende Spezialisierung des Erwerbslebens ge-
schildert wird, schimmert wie im Spiegelbild die Problematik des differenzierten
Angebots von Sozialmieten durch. Denn die gesellschaftlichen Verhiltnisse
dringen auf eine Diversifizierung der Bediirfnisse, die auch an die Wohnungs-
anbieter herangetragen werden. Die von den gemeinniitzigen Bauvereinigungen
mitunter als Biirde beklagte Aufgabe, die Wohnfunktion in Kooperation mit
Partnerfirmen auf eine ausreichende Funktionsvielfalt auszuweiten, ist die
zwangsldufige Folge eben dieser Entwicklung. Ein Publikum, das sich in seinen
differenzierten Bediirfnissen unverstanden fiihlt, wird immer weniger bereit sein,
eine Wohnumgebung langerfristig zu akzeptieren. Ohne leicht erreichbare Kin-
dergirten, Kaufldden und Freizeiteinrichtungen, ohne nihergelegene Arbeits-
pliatze und Schulen, ohne Schnellverbindung in die Stadtzentren, lassen sich
heute keine attraktiven Wohnumgebungen aufbauen. Soziale Durchmischung
kann nur dann gelingen, wenn differenzierte Lebensbediirfnisse anerkannt wer-
den und der Lebensraum der Bedarfs- und Funktionsvielfalt Rechnung trigt.

Nicht von ungefihr ist die Funktionsvielfalt zum zentralen Thema de neu-
eren Urbanismusliteratur geworden. Ein kurzes Streiflicht soll geniigen, um
den Kontext mit der sozialen Kohésion zu beleuchten.

Zum Begriff der Stadt gibt es eine Fiille von Sichtweisen und formal-
statistischen Definitionen: die administrativ festgelegte, bebaute Stadt, die
kulturelle und wirtschaftliche Stadt, die Stadt als Konsum- und Handelsplatz,
als Anbieter von Arbeitsplitzen, als Quelle verschiedener Ressourcen und
vieles mehr.532

In einem Uberblicksartikel befasst sich John Parr (2007) mit der Frage, in
welchem Sinne die Definitionen miteinander verkniipft sind. Ein wesentliches
Kriterium, die Stadt im rdumlichen Kontext richtig zu erfassen, ist nach seiner
Sichtweise das Zusammenwirken der Stadt mit ihrem unmittelbaren rdumli-
chen Umfeld; angesichts der ausgreifenden stddtischen Ballungsriume ein
durchaus naheliegender Schluss.

Dieses rdumliche Umfeld mit dem Begriff ,,suburban* zu versehen, ist
nicht prizis genug. Es handelt sich keineswegs nur um Siedlungsrdume, die

531 Simmel (2006), 35-36.
532 Eine Fiille von Ansitzen und Deutungen bietet der Sammelband Siebel (Hg.) (2004).
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rund um eine Kernstadt gestreut sind, sondern oft um polyzentrische Systeme,
die historische Stadt- und Dorfkerne zusammen binden. Diese Systeme wurden
von Thomas Sieverts (1999) mit einem treffenden Wort als ,,Zwischenstadt*
bezeichnet. Sie erstrecken sich mancherorts iiber erhebliche Distanzen. Das
klassische Beispiel ist das Ruhrgebiet. Aber vielleicht wird sich auch von
Wien bis Bratislava samt anderen benachbarten Zentren eine weitrdumige
Zwischenstadt aufbauen.

Der essentielle Punkt fiir die Thematik der sozialen Durchmischung ist die
strategische Besetzung dieser Zwischenstadt. Wenn Randlagen allein der billigen
Baugriinde wegen fiir sozialen Wohnbau herangezogen werden, ist eine solche
Strategie dann bedenklich, wenn die Abstimmung mit den Entwicklungslinien
der Zwischenstadt fehlt. Ebenso wie bei der Riickeroberung stédtischen Terrains,
bedarf es einer Strategie, Sozialbauten zeitgerecht in den Kreuzungspunkten
einer polyzentrischen Entwicklung zu placieren. Hier sind die Linder und Ge-
meinden gefordert, in Kooperation mit privaten und sozialen Bautrigern fiir
Masterplidne zu sorgen, die sich nicht nur ins Umfeld einfiigen, sondern letztlich
auch umsetzbar sind. Im Planungsprozess sind nicht nur die Gebietskorperschaf-
ten einem Spannungsfeld zwischen Raumplanung und lokalen Interessen ausge-
setzt.533 Auch die Beteiligung der Gemeinniitzigen st6fit wegen des hohen Kapi-
taleinsatzes, den kleine Bauvereinigungen nur schwerlich aufzubringen imstande
sind, leicht an die Grenzen der Finanzierbarkeit.

Worin besteht nun der Gewinn, wenn Sozialmieten in innerstddtischen
Zonen angesiedelt, bestehende Wohnblocke revitalisiert oder Sozialwohnbau-
ten nach Vorgabe von Masterpldnen in einer polyzentrischen Zwischenstadt
errichtet werden? Die Literatur ist sich iiber die Bewertung der Vorhaben und
MaBnahmen keineswegs einig. Angesichts der Vielzahl an Situationen wird
man womoglich vergeblich danach forschen. So verweisen kritische Stimmen
darauf, dass ein Hochfahren von Sozialwohnblocken mit hohem Anteil be-
nachteiligter Haushalte die Gefiihle der Ausgegrenztheit gegeniiber einer revi-
talisierten Umgebung nur verstirkt und die erhoffte Wiedereingliederung in
das Erwerbsleben und das soziale Gefiige nicht zustande kommt.>3* Eine dhnli-
che Gefahr besteht in der Zuweisung in neuerrichtete Sozialmieten. Es kommt
ganz wesentlich darauf an, dass begleitende Gebietsbetreuungen und verwand-
te soziale Einrichtungen unterstiitzend eingreifen.

Ungeachtet dessen sind eine Reihe von EU-Lindern bestrebt, das wohnpo-
litische Programm der sozialen Durchmischung voranzutreiben. In einem rezen-
ten Beitrag argumentiert George Galster (2007), dass die soziale Durchmischung
grosso modo Effizienzgewinne mit sich bringt, sie sind allerdings nicht in allen
Schichten gleich wirksam. Die Vorteile konnen von der Mehrzahl, aber nicht
allen benachteiligten oder weniger ausgebildeten Bewohnern wahrgenommen
werden. Hingegen erfahren die hoher ausgebildeten und besser gestellten Be-
wohner zumeist keine objektiv nachweisbaren Einschrinkungen; sie sind im
Gegenteil zumeist in der Lage, die Funktionsvielfalt zu ihrem Vorteil zu niitzen.

533 Das Spannungsfeld wird ausfiihrlich diskutiert in Sander (2006).
534 Friedrichs/Blasius (2003), eine Studie iiber eine Wohnumgebung in Kdln.
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Wird auf diese Weise die Kluft zwischen den bessergestellten und be-
nachteiligten Bewohnern eher vertieft, oder ziehen letztere im Sog der erfolg-
reicheren mit? Die optimistische Sichtweise, dass die Vorteile langfristig
iiberwiegen, wird jedenfalls von den Vertretern der positiven externen Effekte
des ,,Sozialkapitals‘ behauptet.

Das Sozialkapital ist, dem Konzept von Pierre Bourdieu (1983) folgend,
ein kollektiv verfiigbarer, intangibler Ressourcenbestand, der aus sozialen
Interaktionen hervorgeht und seine Produktivitit im Netzwerk zwischen han-
delnden Personen und Institutionen entfaltet.535 Die Ressourcen bestehen aus
gemeinschaftlich erworbenem Wissen, Fertigkeiten, Erfahrungen, bis hin zum
gesellschaftlichen Konsens, mit welchen Instrumenten die soziale Wohlfahrt
und das Bediirfnis nach wirtschaftlicher und personlicher Sicherheit gefordert
werden sollen. Indem die sozialen Beziige und externen Effekte zwischen den
Akteuren im Mittelpunkt stehen, zeichnet sich das soziale Kapital durch eine
essentielle rdumliche Dimension aus. Autoren wie Mark Lorenzen (2007)
unternahmen deshalb den Versuch, den Begriff des sozialen Kapital neu zu
formulieren: ,,Social capital consists of social relations among agents combi-
ned with social institutions that allow for co-operation and communication®.536
Damit riicken statt abstrakter Ressourcen die Beziige zwischen den Akteuren,
die mit unterschiedlichen Ressourcen ausgestattet sind, in den Mittelpunkt der
Analyse. Lorenzen differenziert nun zwischen anonymen Marktaktionen iiber
weitere Distanzen und personlichen Kontakten in unmittelbarer Nachbarschaft.
In einer Bewertung der vorhandenen Literatur bringt Lorenzen eine Reihe von
Argumenten vor, dass eine Vermehrung der lokalen interaktiven Netzwerke,
zumeist gestiitzt durch offentliche bzw. geforderte Infrastruktur- und Bil-
dungsprojekte, zur breitenwirksamen regionalen Entwicklung beitrégt.

Auf dieser Linie konnte der Autor des vorliegenden Beitrags in einem ak-
tuellen, noch unverdffentlichten Projekt nachweisen, dass die Sozialmiete
einen wesentlichen Beitrag zum regionalwirtschaftlichen Erfolg leistet.537 Eine
Kernaussage lautet: Je hoher der Anteil der Sozialmieten am regionalen
Wohnbestand, desto hoher auch die wirtschaftliche Produktivitit einer Oster-
reichischen Region.

Dieses Resultat darf natiirlich nicht im Sinne eines simplen Ursache-
Wirkungs-Schemas missverstanden werden. Die Produktivitit ist deshalb nicht
einfach in jenen Regionen hoher, die einen hoheren Sozialmietanteil aufwei-
sen. Wie oben erldutert, ist der Wirkungszusammenhang komplexer, aber
deswegen nicht weniger effektiv. Die Resultate im genannten Projekt erlauben
namlich die Interpretation, dass auf der Linie des sozialen Kapitals ver-
schiedenste Interaktions- und Kommunikationsnetze aufgebaut werden kon-
nen, sofern eine ausreichende soziale Durchmischung in rdumlicher Nachbar-
schaft eben diese Aktivitdten unterstiitzt.

535 Intangibel bedeutet, dass die Ressourcen nicht handelbar sind. Dariiber hinaus
hat das soziale Kapital, im Gegensatz zum Humankapital, kein individuelles Eigen-
tumsrecht, es wirft jedoch fiir alle Beteiligten eine soziale Rendite ab.

536 Lorenzen (2007), 801.

537 Deutsch (2008).
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V. Schlussfolgerungen

Der osterreichische Sozialmietsektor, der die Gemeindewohnungen und die
GBV-Mieten umfasst, hat im internationalen Vergleich eine stetige Entwicklung
hinter sich. Die Wohnbauforderung mit ihrem Mix aus Objekt- und Subjektfor-
derungen hat zweifellos zur Verstetigung beigetragen. Beide Forderungskompo-
nenten sind unerldsslich: die Objektforderung im Sinne einer Substanzerhal-
tungspramie, um die Aktivitdtsbasis der Gemeinniitzigen angesichts ihrer strate-
gischen Aufgaben und des Abfangens von Leerstandsrisken zu sichern; und die
Subjektforderung, die bei einkommensschwachen Haushalten die Liicke zwi-
schen der individuell leistbaren Miete und der Kostenmiete schlief3t.

Es ist fiir die nachhaltige Sicherung der Mieterstruktur erforderlich, dass
die Kostenmiete unter dem marginalen Mietenniveau im Privatmietsektor liegt.
Der soziale Mietsektor wiirde bei einer stirkeren Differenzierung der lokalen
Mietenniveaus wohl eine ebenso hohe, durch Opportunititskosten bedingte
Fluktuation wie der Privatsektor aufweisen. Das aber wiirde der sozialen
Durchmischung entgegenwirken, wenn sie iiber die Phase der Erstbelegung
hinaus anhalten soll, mit eventuell abtrdglichen Folgen fiir die regionale wirt-
schaftliche Produktivitit. Dies kann nicht wirklich im volkswirtschaftlichen
Interesse sein: der langfristige Verlust an Arbeitsproduktivitit nach einem
Abbau der Objektforderung wire womoglich weit hoher als die vorldufige
Ersparnis an Lohnnebenkosten (ndmlich der Wohnbaufoérderungsbeitrag).

Die Subjektforderung wiederum ist ein wesentlicher Bestandteil der Fi-
nanzierungsstrategie, da sie den Wechselfillen der Lebensfithrung und der
Einkommen flexibel angepasst werden kann. Allerdings wire es ebenso wie
bei anderen Sozialmafnahmen geraten, einen iiberregional vergleichbaren Mai3-
stab anzulegen, um die Transparenz der Forderungsvergabe zu heben und die
Mobilitdt der Haushalte zu unterstiitzen, anstatt ihr entgegenzuwirken.

Appendix: Modell der Verweildauern in der Miete

Der Mikrozensus weist das wichtige Datum des Mietabschlusses aus, wo-
raus man — relativ zum Befragungszeitpunkt — auf die bisherige Verweildauer
eines Haushalts schlieBen kann. Betrachtet werden jene Mieter, die zum Zeit-
punkt des Mietabschlusses zwischen 20 und 60 Jahre alt waren, sowie nur
Mietbauten mit Baualter bis 1990. Das Stiitzjahr ist das Mittel der Beobach-
tungsjahre 2001 und 2003.

Daraus die erwartbare, also auch kiinftige Verweildauer samt Halbwerts-
zeit zu schitzen, fiihrt auf ein Survival-Problem, das ohne Zusatzannahmen
nicht 16sbar ist. Zur Approximation wird die Stationarititshypothese getroffen,
dass die Altersverteilung der Anfangsvertrdge in jedem Jahr die gleiche ist.

Wir zihlen im Stiitzjahr die Haushalte der Alter k = 20, 21, ... 60 Jahre
und nennen diese Populationszahlen myy. Dies sind zugleich die Anzahlen der
Haushalte, die t = 0 Jahre oder beliebig lidnger in der Miete sind. In den Folge-
jahrent=1, 2 ... sind diese Haushalte k + t Jahre alt.
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Auf Grund der Stationarititshypothese konnen wir aber die Folgejahre ins
Stiitzjahr zuriickverlegen und den Jahresindex t einer Mindestverweildauer
gleichsetzen. Das hei$t, wir errechnen aus den reportierten Verweildauern die
Haushalte des Alters k + t, die zumindest t Jahre oder linger in der Miete sind,
und nennen die Populationszahlen myy,,, mit k =20, 21 ... 60,t=0, 1 ... 40.
Dann erhalten wir fiir jede Verweildauer t die Uberlebenswahrscheinlichkeiten S;:

_ zk My ftt

- Zk my ’

Zu Beginn gilt klarerweise Sy = 1. Fiir steigende t fillt S, ab. Das letzte
S, ist die Restwahrscheinlichkeit, dass Haushalte den Vertrag nach 40 Jahren
oder spiter 16sen. Komplementér dazu bedeutet 1- S, die Wahrscheinlichkeit,
dass der Vertrag vor dem Jahre t gelost wurde.

S, mit  ¢=0.12,....40.
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L. Einleitung

Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen unterscheiden sich in ihrem Un-
ternehmenszweck deutlich von nicht gemeinniitzigen, privaten Bautrigern und
Immobilienfirmen. Wihrend bei privaten, nicht gemeinniitzigen Wohnungsun-
ternehmen Gewinnmaximierung und Steigerung der Aktienkurse fiir die Ei-
gentliimer Ziel und Zweck der betrieblichen Gestion sind, sind es bei gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen langfristige Gemeinwohlinteressen und die
Unterstiitzung sozialstaatlicher Wohnungspolitik. Diese unternehmerische
Ausrichtung am Gemeinwohl und an einer sozialstaatlichen Wohnungspolitik
bewirkt und erzwingt eine besondere betriebliche Gestion, die im Unterschied
zu privaten, nicht gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen auch einer intensi-
ven politischen Bewertung unterliegt.

Gemeinniitzige Bauvereinigungen agieren in einem bedeutenden Schliissel-
bereich der Volkswirtschaft: dem Wohnungsbau und dem Wohnungswesen.
Damit sind Gemeinniitzige und ihre unternehmerischen Entscheidungen unmit-
telbar von Auseinandersetzungen iiber unterschiedlich politisch-6konomisches
Handeln betroffen. Die Richtung, die diese Auseinandersetzungen — insbesonde-
re hinsichtlich Wohnungs- und Sozialpolitik — nehmen, beeinflussen wesentlich
die Gestion gemeinniitziger Bauvereinigungen. Der Grad des staatlichen Enga-
gements in der Wohnungspolitik wirkt sich unmittelbar auf die betriebswirt-
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schaftliche Situation gemeinniitziger Wohnungsunternehmen aus. Es macht
einen grofen Unterschied fiir die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen, ob
die Wohnversorgung der Bevolkerung als staatliche Aufgabe gesehen wird oder
nicht, und wenn ja, wie die Instrumente dafiir gestaltet sind: ob die Errichtung
von Wohnungen aus Steuermitteln direkt gefordert wird oder nicht, ob eher
Mietwohnungen oder Eigenheime/Eigentumswohnungen gefordert werden, ob
Mieten reguliert werden oder ohne Beschrinkungen vereinbart werden konnen.
Wegen der starken politischen Riickkoppelungseffekte ist deshalb die besondere
Gestion gemeinniitziger Wohnungsunternehmen im Zusammenhang mit dem
jeweils politischen Umfeld zu analysieren und zu verstehen.

II. Die besondere Gestion gemeinniitziger Wohnungs-
unternehmen unterstiitzt sozialstaatliche Politik

Gemeinniitzige Baugenossenschaften wurden als Selbsthilfeorganisatio-
nen gegriindet. Es war dies eine Reaktion auf das massive Marktversagen in
der Wohnversorgung eines GrofBteils der Bevolkerung. In der Folge wurden,
im Zusammenhang mit der Einfiihrung von staatlichen Wohnbauforderungen,
gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaften auch als effiziente Partner zur Mil-
derung der groen Defizite am Wohnungsmarkt gesehen und eingesetzt.

Nach dem 2.Weltkrieg wurde in ganz Europa dem Staat nahezu unbestrit-
ten die Aufgabe zugedacht, sich um Vollbeschiftigung, Wirtschaftswachstum
und Wohlfahrt seiner Biirger zu kilmmern. Dies sollte grundsitzlich im Ver-
bund mit dem Marktgeschehen erfolgen. Wenn noétig, sollte der Staat in den
Markt eingreifen und sogar an dessen Stelle treten. Nicht nur in Osterreich war
klar, dass das Engagement des Staats gerade auch im Wohnungswesen gefor-
dert war. Es war Konsens der wesentlichen politischen Krifte in Osterreich,
dass die Erfiillung eines so grundlegenden Bediirfnisses wie Wohnen nicht den
Marktkriften iiberlassen werden konnte. Mit Wohnbauférderungsmitteln wur-
de sichergestellt, dass es zu einer ausreichenden Wohnungsproduktion kommt.
Gemeinniitzige Bauvereinigungen wurden dabei als wichtige Partner des Staa-
tes fiir die Umsetzung der sozialstaatlich ausgerichteten Wohnungspolitik
gesehen. Grund dafiir: das aus 1940 iibergeleitete Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz mit den Prinzipien der Kostendeckung und der Vermogensbindung
garantiert dem Staat, dass die Forderungsvorteile direkt und auf Lebensdauer
der Wohnung den Bewohnern und Wohnungssuchenden zugutekommen. Die
aus Steuermitteln einer Generation geforderten Wohnungen stehen damit auch
den nachfolgenden Generationen mit giinstigen Mieten zur Verfiigung.

Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen haben deshalb gerade in den eu-
ropdischen Staaten, deren Politik sich nach dem Krieg stark an sozialstaatli-
chen Konzepten orientierte, eine grofle Bedeutung in der Wohnungsproduktion
und Wohnungsvermietung erhalten.

Erst mit dem immer stirkeren Aufkommen neoliberaler Politik wurden die
regulierenden Eingriffe des Staates in die Wohnungswirtschaft in Frage gestellt —
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und damit auch die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft mit ihrer besonderen
Unternehmensgestion und in ihrer bedeutenden Rolle als Wohnungsproduzenten.

I11. Die besondere Gestion gemeinniitziger Wohnungsunter-
nehmen steht im Gegensatz zu neoliberaler Politik

Fiir den Neoliberalismus sind Deregulierung, Privatisierung und Riickzug
des Staates Maximen des politischen und 6konomischen Denkens und Handelns.
Die Handlungsfreiheit und Macht privater Unternehmen muss moglichst unein-
geschrinkt sein. Formen gesellschaftlicher Solidaritit, die diese Handlungsfrei-
heit einschrinken und profitable Anlagemoglichkeiten beschrinken, miissen
zurechtgestutzt werden. Die Maximierung des Aktiondrsvermogens soll die
einzige und wesentliche Aufgabe der Betriebsfiihrung eines Unternehmens sein.

Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen stehen deshalb mit ihrer am Ge-
meinwohl und an sozialstaatlicher Wohnungspolitik ausgerichteten Gestion in
deutlichem Widerspruch zu neoliberalem Politikverstindnis. Gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen sind als Bautrdger und Wohnungsvermieter starke
Konkurrenten fiir private, gewinnorientierte Finanzinvestoren. Sie wirken auf
Grund ihrer besonderen Gestion am gesamten Wohnungsmarkt preis- und
mietenddmpfend. Dadurch behindern und reduzieren gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen die Gewinn- und Anlagemoglichkeiten privater Investoren.
Besonders betroffen durch Beschrinkungen des Immobilienmarktes ist der
Finanzsektor, denn spekulative Mirkte fiir Immobilien sind eine der Hauptein-
nahmenquellen des Finanzsektors. Der Finanzsektor zéhlt aber auch zu den
treibenden Kriften neoliberaler Politik.

In einigen europidischen Léandern hat neoliberal beeinflusste Politik auch
zu mehr oder weniger starken Einschrinkungen bisheriger sozialstaatlich ori-
entierter Wohnungspolitik gefiihrt. Als Folge dieser neoliberalen Politik sind
auch die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen geschwicht worden. In
Deutschland wurde etwa, im Zuge der Debatte um mehr Markt und weniger
Staat im Wohnungswesen, die Gemeinniitzigkeit bei Wohnungsunternehmen
Anfang 1990 iiberhaupt abgeschafft. In der Zwischenzeit sind viele Woh-
nungsbestinde ehemals gemeinniitziger kommunaler Wohnungsunternehmen
an private, renditeorientierte Finanzfonds und Immobilienfirmen verkauft
worden. Die Folge: das Anbot an bisher preiswerten Mietwohnungen reduziert
sich immer mehr, da die gemeinniitzigen Mietenbindungen wegfallen. Das
Mietenniveau steigt insgesamt und damit die Renditen der Finanzinvestoren.
Die ehemals zur Wohnbauftrderung eingesetzten Steuermittel zur Finanzie-
rung giinstiger Mietwohnungen kommen nicht mehr der Bevolkerung zugute,
sondern werden nun von den Finanzinvestoren abgeschopft.

In England wurden unter Margaret Thatcher gemeinniitzige Wohnungsun-
ternehmen besonders durch Kiirzungen von offentlichen Wohnbaumitteln
getroffen. Der gemeinniitzige Wohnbau kam nahezu zum Stillstand mit den
bekannt negativen Folgen fiir die Wohnversorgung weniger begiiterter Be-
wohner und fiir den sozialen Zusammenhalt. Die Wohnungs- und Immobilien-
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preise sind explodiert. Um die Wohnversorgung wieder halbwegs ins Gleich-
gewicht zu bringen, muss die derzeitige Labour-Regierung erneut ein o6ffentli-
ches Wohnungsinvestitionsprogramm starten.

Mit dem Aufkommen des Neoliberalismus in den 1970er Jahren wurde
auch in Osterreich die bisherige sozialstaatlich dominierte Wohnungspolitik
und deren Instrumente, wie Mietzinsbeschrinkung, Kiindigungsschutz, Wohn-
bauférderung und Wohnungsgemeinniitzigkeit, zunehmend in Frage gestellt.
In Osterreich wurde bisher, im Unterschied zu anderen europdischen Staaten,
die soziale Verantwortung des Staates fiir die Wohnversorgung im Wesentli-
chen beibehalten. Trotzdem gab es auch hierzulande einige tiefe Schrammen in
der bisherigen sozialstaatlich ausgerichteten Wohnungspolitik. Dazu zihlt
etwa die Liberalisierung des Mietrechtes in den 1990er Jahren oder die be-
triachtliche Kiirzung der Wohnbauftrderungsmittel.

Eine bedeutende Schwichung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft
und gravierende Anderung in der Unternehmensgestion bisher gemeinniitziger
‘Wohnungsunternehmen war die Abschaffung der Gemeinniitzigkeit bei den vier
gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaften des Bundes (Buwog, WAG, ESG Linz,
ESG Villach) und deren Verkauf an nur dem Shareholder Value verpflichtete,
private Finanzinvestoren.53 Damit wurde mit einem Schlag das Vermogen von
rund 60.000, aus Steuermitteln geférderten Mietwohnungen einer rein an priva-
ter Gewinnerzielung orientierten Geschiftspolitik iiberlassen. Die Vermietung
und Verwaltung dieser Wohnungen erfolgt nicht mehr nach der besonderen
Gestion gemeinniitziger Bauvereinigungen, sondern unterliegt nunmehr der
gewinnmaximierenden Strategie der neuen Eigentiimer. Nicht die preiswerte
Vermietung ist nun die Leitlinie fiir die Unternehmensgestion, sondern die Stei-
gerung des Aktiondrsvermogens und die spekulative Verwertung. Der Woh-
nungsbestand wird nach seinem Wertsteigerungspotential beurteilt und nicht
nach seinem Beitrag zur preiswerten Wohnversorgung der Bevolkerung. Dem-
entsprechend heiflit es im Geschiftsbericht 2006/07 der Immoaustria GmbH, der
Tochterfirma der Immofinanz AG, die die bisher gemeinniitzige Buwog und
ESG Villach mit insgesamt rund 32.000 Wohnungen ilibernommen hat: ,,Das
grofle Wertsteigerungspotential bei Buwog/ESG wird bei den beim Verkauf von
Wohnungen erzielten Erlosen deutlich. Die erzielten Preise liegen praktisch in
allen Fillen deutlich iiber den eigenen Bewertungsansitzen.” Die Immofinanz
AG selbst freute sich noch im Geschiftsbericht 2002/03 iiber gesunkene Neu-
bauraten im geforderten, preisgeregelten Wohnbau. Das, so die Immofinanz,
,wirkt sich positiv ... auf die Mietertridge des freien Wohnungsmarktes aus* und
damit auf Renditen und die Aktienkurse.

Nach wie vor besteht auch hierzulande groer Druck hinsichtlich der wei-
teren Liberalisierung am Wohnungsmarkt und des Riickzugs des Staats aus der
Wohnungspolitik, etwa durch weitere Kiirzungen in der Wohnbauforderung.

538 Siehe Beitrag Mundt, S. 337.
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IV. Das Besondere: Gemeinwohl versus Shareholder Value

Mit der zunehmenden Hegemonie neoliberaler Wirtschaftstheorie und der
damit zusammenhéngenden gesellschaftlichen Polarisierung wird es nétig, das
Besondere in der Gestion gemeinniitziger Wohnungsunternehmen der Offent-
lichkeit zu erkldren und auch darzustellen. Die betriebliche Zielsetzung ge-
meinniitziger Wohnungsunternehmen ist nicht Maximierung der Gewinne fiir
Eigentiimer und Aktionére, sondern die Optimierung des langfristigen Nutzens
fiir Wohnungssuchende und Bewohner. Nicht spekulative Veranlagung, son-
dern Aufbau und Sicherung eines preiswerten Mietwohnungsbestandes sind
die Leitlinie fiir die Gestion gemeinniitziger Wohnungsunternehmen. Zielset-
zung und betriebswirtschaftliche Unternehmensgestion gemeinniitziger Woh-
nungsunternehmen decken sich damit mit einem Politikverstindnis, das die
Erfiillung eines so grundlegenden Bediirfnisses wie Wohnen nicht den Markt-
kriften allein iiberlassen will. Diese gemeinniitzigen Zielsetzungen und die
betriebswirtschaftliche Gestion unterstiitzen und stidrken damit eine sozialstaat-
lich ausgerichteten Wohnpolitik.

Staatliche Politik sichert sich diese Unterstiitzung wiederum dadurch,
dass die ehemals freiwillige Selbstbeschrinkung auch gesetzlich durch das
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz abgesichert wird. Das Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetz ist damit zum entscheidenden Regelungswerk fiir die Be-
triebsfithrung und Unternehmensgestion gemeinniitziger Bauvereinigungen
geworden. Diese sich daraus ergebenden besonderen Betriebsfiithrungsvor-
schriften sind kurzgefasst folgende:

—  Kostendeckung statt hoher Marktmieten: Die Bewohner und Wohnungs-
suchenden sollen nicht den hohen, am Markt gebildeten Mieten und
Wohnungspreisen (Knappheitspreise) ausgeliefert sein. Gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen diirfen nur die deutlich unter der Marktmiete lie-
gende Kostenmiete verlangen. Nur durch Pauschalierungen einzelner
Kostenbestandteile, etwa von Verwaltungskosten (Bauverwaltung, Haus-
verwaltung), pauschalierten Mieten bei entschuldeten Wohnungen (Ober-
grenze derzeit 2,96 Euro pro Quadratmeter) und durch Verrechnung von
beschrinkten Zinsen bei Eigenkapitaleinsatz (derzeit hochstens 3,5%) las-
sen sich Uberschiisse erzielen.

—  Beschriinkte Gewinnentnahme statt Gewinnausschiittung: Uberschiisse aus
Pauschalierungen und Eigenkapitaleinsatz diirfen im Gegensatz zu nicht
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen nur in sehr geringem Ausmal} an
die Eigentiimer ausgeschiittet werden. Die jdhrlichen Dividendenzahlungen
an die Eigenttimer sind mit 3,5% bezogen auf das (geringe) Stamm- bezie-
hungsweise Grundkapital beschrinkt. Bei gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen in der Rechtsform der Genossenschaften verzichten die Genossen-
schafter in der Regel iiberhaupt auf jegliche Gewinnausschiittung. Uber-
schiisse stehen dadurch praktisch zur Génze fiir die betriebswirtschaftlich
notwendige Figenkapitalbildung und fiir die giinstige Finanzierung von
Grundstiickskdufen, fiir Sanierungs- und Bauinvestitionen zur Verfiigung.
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—  Vermogensbindung statt Spekulation: Auch wenn ein Eigentiimer eines
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmens ausscheidet, darf er nur den Nenn-
wert seiner Einlage erhalten. Dadurch wird die Abschépfung von Vermogen
aus der gemeinniitzigen Bauvereinigung verhindert. Gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen sind damit — solange die Gemeinniitzigkeit gilt — kaum
lohnenswerte Investments fiir Finanzinvestoren und Immobilienfonds.

—  Geschiftskreisbeschrinkung und Baupflicht: Fiir gemeinniitzige Bauver-
einigungen ist die Geschiftstitigkeit gesetzlich im Wesentlichen auf den
Wohnungsneubau, die Vermietung und Verwaltung des Bestandes be-
schrinkt. Auch wenn in den letzten Jahren eine Ausweitung und Locke-
rung der strengen Geschiftskreisbeschrinkung erfolgte, ist nach wie vor
gesetzlich garantiert, dass die Haupttitigkeit vor allem der Wohnungs-
neubau, die Bestandssanierung und die Verwaltung ist. Diese Geschiifts-
kreisbeschrinkung wird noch verstirkt durch eine gesetzliche Baupflicht.
Gemeinniitzige sind gesetzlich verpflichtet, regelmédBig in den Woh-
nungsneubau zu investieren und ihr Eigenkapital dafiir einzusetzen. Im
Gegensatz dazu miissen nicht gemeinniitzige Bautridger und Immobilien-
firmen ihre Eigenmittel und Gewinne nicht in den Wohnbau reinvestieren,
sondern konnen in anderen Geschiftsfeldern investieren, oder Gewinne
aus dem Unternehmen abschopfen.

—  Strenge Priifungsvorschriften: Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen
sind auch im Gegensatz zu nicht gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
mungen einer strengen Rechnungs-, Gebarungs- und Wirtschaftlichkeits-
priifung durch einen eigenen Revisionsverband und durch staatliche Auf-
sicht unterworfen.

Besondere Unternehmensgestion und strenge Betriebspriifung haben zu
einer dialektischen Entwicklung bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen ge-
fithrt. Es ist dadurch zu betrieblicher Spezialisierung im Bereich der drei we-
sentlichen Funktionen des Realititenwesens — Bauen, Vermieten, Verwalten
von Wohnungen —, zu einer besonderen Eigentiimerstruktur und zur Ausrich-
tung an langfristige Unternehmensziele gekommen. Diese Eigenschaften und
Entwicklungen haben wiederum die am Gemeinwohl orientierte Unterneh-
mensgestion gerechtfertigt und die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen in
der Konkurrenz zu privaten Immobilienfirmen gestérkt.

V. Die besondere Verantwortung des Managements

Die Umsetzung der besonderen Rolle der gemeinniitzigen Wohnungsun-
ternehmen héngt von der Fahigkeit des Managements und dessen Identifikati-
on mit den Aufgaben, Zielen und Inhalten der Gemeinniitzigkeit und der Un-
terstiitzung sozialstaatlicher Wohnungspolitik ab. Die soziale Verantwortung
des Managements gemeinniitziger Wohnungsunternehmen ist notwendiger-
weise eine viel hohere als bei privaten Firmen, deren einzige Aufgabe, ver-
kiirzt ausgedriickt, die Steigerung des Aktienkurses und des Gewinnes fiir den



Aspekte der besonderen Gestion gemeinniitziger Wohnungsunternehmen 321

Eigentiimer ist. Die gemeinniitzige Gestion verpflichtet zu moralisch-
ethischem Verhalten, das iliber die bloe technokratische Betriebsfithrung hin-
ausgeht. Wenn die Grenzen, die das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz setzt,
als Hindernis empfunden werden, wenn Mieter als Bittsteller behandelt wer-
den, Mieterbeschwerden von vorneherein als unberechtigt und léstig beurteilt
werden, wenn gesetzliche Bestimmungen zu Lasten der Bewohner ausgereizt
werden, dann schadet das insgesamt der Idee der Gemeinniitzigkeit.

folg

Wesentliche Betriebsziele gemeinniitziger Wohnungsunternehmen sind
ende:

Langfristige Wohnungsproduktion: Die Grofle an der sich das Manage-
ment gemeinniitziger Wohnungsunternehmen orientieren muss, ist die
laufende und langfristige Wohnungsproduktion, Bestandserhaltung und
Bestandsverbesserung. Dafiir ist das Eigenkapital einzusetzen. Dabei
muss auch fiir die weniger kaufkriftigen Bevolkerungsgruppen gebaut
werden und auch in Gegenden mit geringerer kaufkriftiger Nachfrage.
Preiswerte Neubauproduktion: Auch wenn die Kostendeckung und nicht
die Renditen unmittelbares Kalkulationskriterium sind, ist es Aufgabe des
Managements, hohe Wohnungsqualitédt mit den geringst moglichen Kos-
ten zu produzieren. Wie bisherige Untersuchungen zeigten, gelingt dies
auch. Eine Untersuchung des WIFO iiber Baukosten im mehrgeschossi-
gen Wohnbau ergab, dass gemeinniitzige Bautriger giinstiger als nicht
gemeinniitzige Bautrdger bauten.’ Auch eine aktuelle Untersuchung im
Auftrag der Fachgruppe Immobilien- und Vermogenstreuhidnder iiber
Gewerbliche Bautriger im geforderten Mietwohnungsbau in Wien ergab,
dass gemeinniitzige Bautriger tendenziell giinstigere Mieten haben als
gewerbliche Bautriger.540

Laufende Bestandssanierung: Betriebsziel ist es, den Bestand laufend zu
sanieren und zu verbessern, um diesen Bestand im Sinne des Gemeinwoh-
les als preisgiinstiges, qualitativ hochwertiges Wohnungsangebot zu er-
halten und vermieten zu konnen. Diese Zielsetzung, unabhingig von
Renditeniiberlegungen, hat in den vergangenen Jahren auch dazu gefiihrt,
dass im Bereich der gemeinniitzigen Wohnungen die energiesparenden
Investitionen weit iiber derartigen Investitionen im sonstigen Gebédudebe-
stand privater Eigentiimer gelegen ist. Grund dafiir: Die Sanierungstitig-
keit unterliegt nicht der brutalen Renditenmaximierung. Private, nicht
gemeinniitzige Wohnungsunternehmen sanieren dann, wenn die Sanie-
rungstitigkeit auch zu entsprechenden Gewinnen — das heifit hoheren
Mieten — fiihrt. Lassen sich diese Mieten nicht realisieren, unterbleiben
Sanierungen und Erhaltungsinvestitionen.

Bewohnerorientierung: Die Bewohnerorientierung und Bewohnerbetreu-
ung sollte im Management der gemeinniitzigen Bauvereinigung einen be-
sonders hohen Stellenwert haben. Ist es doch ein wesentlicher Bereich,
bei dem sich gemeinniitzige Wohnungsunternehmen fiir die Bewohner

539 Czerny (1994).
540 Amann (2006b).
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unmittelbar spiirbar von gewinnorientierten, nicht gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen unterscheiden. Dieses bewohnerorientierte Verhalten
schafft in der Auseinandersetzung um offentliche Férderungsmittel Wett-
bewerbsvorteile und stirkt die Gemeinniitzigkeit in der politischen Aus-
einandersetzung. Ein Beispiel geringer Sensibilitét in der Bewohnerorien-
tierung und auch eine verlorene Chance in der Abgrenzung zu nicht
gemeinniitzigen Vermietern ist die Weigerung mancher Manager gemein-
niitziger Wohnungsunternehmen, die jiingsten OGH Entscheidungen zur
Erhaltungspflicht umzusetzen.

—  Effiziente Betriebsorganisation: Ziel des Managements muss es sein, die
gemeinniitzigen Aufgaben moglichst effizient, das heifit sparsam und wirt-
schaftlich, umzusetzen. Diese Zielsetzung ist entscheidend fiir den Bestand
des Unternehmens. Je effizienter die Betriebsfiihrung, desto grofer sind die
Wirtschaftlichkeitsiiberschiisse. Diese Wirtschaftlichkeitsiiberschiisse stel-
len eine wesentliche Quelle der Eigenkapitalbildung bei gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen dar und schaffen finanziellen Spielraum fiir Grund-
stiickskauf, Bauzwischenfinanzierungen und Sanierungsaufgaben. Die Effi-
zienz der Betriebsfithrung wird von der Revision gepriift. Es gibt genaue
Kennzahlen, deren Uberschreitung bzw. auch Unterschreitung in den Priif-
berichten festgehalten wird. Aufgabe des Managements muss es sein, die
Empfehlungen der Revision entsprechend umzusetzen.

VI. Eigentiimerstruktur und gemeinwohlorientierte Gestion

Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen wurden von den Eigentiimern in
der Absicht gegriindet, preiswerte Wohnungen zu produzieren und nicht Ren-
diten zu erzielen. Durch die gesetzlichen Gewinn- und Vermodgensbindungs-
vorschriften wird verhindert, dass diese urspriingliche Absicht verloren geht.
Gerade das Beispiel der Privatisierung der bundeseigenen, gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen zeigt, dass im Zuge politischer Entwicklungen die
urspriingliche Absicht den Eigentiimern hinderlich werden kann. Gesetzliche
Gewinnbeschriankung und Vermogensbindung verhindern aber auch, dass blof3
an Renditen orientierte Eigentiimer Anteile gemeinniitziger Wohnungsunter-
nehmen iibernehmen oder solche Unternehmen griinden. Deshalb sind viele
Eigentiimer gemeinniitziger Wohnungsunternehmen Gebietskorperschaften,
Kirchen, gemeinniitzige Vereine, Gewerkschaften und politische Parteien. Sie
haben gemeinniitzige Wohnungsunternehmen gegriindet, um bestimmte Perso-
nengruppen oder die Bevolkerung einer Stadt, eines Bundeslandes oder einer
Gemeinde mit preiswerten Wohnungen zu versorgen. Aber auch Industrie-
oder offentliche Dienstleistungsunternehmen haben gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen gegriindet, um ihren Arbeitnehmer leistbare Wohnungen
am Unternehmensstandort bieten zu konnen. Besonders augenscheinlich ist die
Verbindung zwischen gemeinniitzigem Unternehmensziel und den Eigentii-
mern bei der Unternehmensform der Genossenschaft. Denn die Unterneh-
menseigentiimer sind gleichzeitig die Nutzer der produzierten Wohnungen.
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Dies driickt sich im Begriff des Nutzungsentgelts aus, das bei Genossenschaf-
ten den Begriff der Miete ersetzt.

Aber auch rein renditenorientierte Unternehmen, wie Banken oder Versi-
cherungen, besitzen Anteile an gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen, aller-
dings nahezu ausschlieBlich als Minderheitseigentiimer. Nur vier Unternehmen
stehen im Mehrheitseigentum von Banken. Diese vier Unternehmen besitzen
aber nur rund 1% des gesamten gemeinniitzigen Mietwohnungsbestandes.

Tabelle 22: Eigentiimerstruktur Gemeinniitziger

In Prozent der In Prozent der
Gesellschaften gemeinniitzigen
Wohnungen
Genossenschaften 52% 47%
Kapitalgesellschaften: Mehrheitseigen- 50 23%

tiimer Gebietskorperschaften

Kapitalgesellschaften:
Mehrheitseigentiimer Gewerkschaften, 33% 26%
Kirchen, gemeinniitzige Vereinen u.i.

Kapitalgesellschaften:
Mehrheitseigentiimer sonstige Unter- 9% 4%
nehmen (Werkswohnungen)

Kapitalgesellschaften mit Beteiligun-

gen von Banken und Versicherungen 10% 14%

Quelle: GBV.

VII. Gemeinniitzige Gestion und gesamtgesellschaftliche Vorteile

Im Folgenden sollen besonders wichtige Aspekte der gesamtgesellschaft-
lichen Vorteile gemeinniitziger Gestion hervorgehoben werden. Diese Vorteile
fiihren dazu, dass die soziale Nachhaltigkeit und Effizienz der Wohnbauftrde-
rung in Osterreich gegeniiber anderen Lindern besonders hoch ist.

1. Soziale Nachhaltigkeit der Forderung statt private Gewinnerzielung

Bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen unterliegt die gefordert errichtete
Wohnung auf Lebensdauer einer strengen Mietzinsbindung durch das Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz, auch nachdem die Forderung ausgelaufen ist.
Derzeit darf die Hauptmiete bei diesen entschuldeten Wohnungen hochstens
2,96 €/m? betragen. Damit ist der dauerhafte Erhalt preiswerter Wohnungen
garantiert und die Forderung besonders sozial nachhaltig eingesetzt.

Bei von nicht gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen errichteten gefor-
derten Mietwohnungen kann von den Bundesléndern als Férderungsgeber eine
gesetzliche Mietenbindung hochstens fiir 25 Jahre gesetzlich festgelegt wer-
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den. Danach kann die wesentlich hoher angemessene Miete — in der Regel die
Marktmiete - verlangt werden bzw. die Wohnung ohne jede Preisbeschrinkung
zum freien Marktpreis verkauft werden. Der Forderungsvorteil, das heif3t die
Differenz zwischen der giinstigen Miete aus der Férderung und der jeweiligen
Marktmiete, kann vom privaten Eigentiimer abgeschopft werden — auf Kosten
der Wohnungssuchenden und der Steuerzahler. Diese Wohnungen stehen auch
nicht mehr zukiinftigen Generationen als preiswerter Wohnraum zur Verfii-
gung. Der fiir den Zusammenhalt einer Gesellschaft wichtige Generationen-
ausgleich geht zugunsten privater Gewinnerzielung verloren. In der derzeitigen
Wohnungsmarktsituation ist es gerade auch der iltere Bestand an preisgebun-
denen gemeinniitzigen Mietwohnungen, der vielen jiingeren Familien ein leist-
bares Wohnungsangebot bietet.*!

2. Hohe Bonitiit, Verlisslichkeit und Sicherheit fiir Bewohner
und Forderungsverwaltung

In jingster Zeit haben Konkurse von nicht gemeinniitzigen Wohnbautri-
gern grofle Schiden verursacht, insbesondere der Konkurs der nicht gemein-
niitzigen SEG GmbH, der mit Passiva von 107 Millionen Euro ein rekordver-
ddchtiges Ausmall hatte und Lieferanten, Wohnungswerber und nicht zuletzt
auch die Steuerzahler geschédigt hat. Bei gemeinniitzigen Bauvereinigungen
sind solche Schédigungen einzelner Wohnungssuchender, Lieferanten oder der
offentlichen Hand auf Grund der strengen gesetzlichen Vorschriften und Prii-
fungsmechanismen praktisch nicht moglich. Die wirtschaftliche Lage einer
gemeinniitzigen Bauvereinigung wird vom Revisionsverband gepriift und
dabei auch beurteilt, ob die Kapitalausstattung die Fertigstellung begonnener
oder geplanter Bauvorhaben ermoglicht. Dadurch lédsst sich verhindern, dass
die Wohnungssuchenden mit ihren vor der Fertigstellung des Wohnhauses
geleisteten Vorauszahlungen ein finanzielles Risiko tragen.

Auch die Wohnbauforderungsstellen vieler Bundeslidnder stellen fest, dass
die Professionalitdt und Verlédsslichkeit gemeinniitziger Bautrdger in der Ab-
wicklung und Abrechung der Forderdarlehen in der Regel deutlich hoher ist als
von nicht gemeinniitzigen Bautrigern.542

541 Siehe dazu: AK Wien (Hg.) (2002).
542 SRZ (Hg.) (2007).
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I. Ausgangssituation

Niedrig- und Niedrigstenergiehduser, Energiespar- und Minergie-Gebdude,>*3
3-Liter-Haus und Passivhaus, diese Begriffe — um nur die wichtigsten zu nen-
nen — sind derzeit in aller Munde und beschiftigen die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft in ihren Anstrengungen, einen aktiven Beitrag zur Erfiillung
des Kyotoziels zu leisten.

Dieses sieht fiir Osterreich in der Erfiillungsperiode 2008-2012 eine Re-
duktion der Treibhausgase von 13% unter den Wert des Jahres 1990 vor. Es
stiitzt sich dabei nicht unwesentlich auf eine Verringerung des Heizwidrmebe-
darfs (HWB) in Wohngebiuden.

Die Zielerreichung ist ungewiss, 2005 betrug das Defizit in der Osterrei-
chischen Kyoto-Bilanz 24,5 Mio. Tonnen CO,-Aquivalent gegeniiber dem
Zielwert von 68,7 Mio. Tonnen.544

Der Sektor Raumwirme und sonstiger Kleinverbrauch machen lt. Kyoto-
Fortschrittsbericht des Umweltbundesamtes immerhin 16 Prozent der gesamten

543 MINERGIE = Schweizer Standard fiir energieoptimierte (Wohn-)Gebéude, de-
finiert sich anhand von fiinf Kriterien: Anforderungen an Gebéudehiille, obligate Kom-
fortliiftung; Grenzwerte in Energiekennzahl, spezielle Gebaudetechnik und max. Mehr-
kosten von +10%.

544 Wegener Zentrum fiir Klima und globalen Wandel, Karl-Franzens Universitdt
Graz in WegCenter Statement Mérz/2007, 5.
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Treibhausgasemissionen aus. Wichtigste Verursacher sind dabei neben Gewerbe,
offentlichen und privaten Dienstleistungen auch die privaten Haushalte.>*

Dieser Sektor liegt in der Bilanz 2005 vergleichsweise noch giinstig. Mit
Jlediglich“ 4,7% Uberschreitung der Emissionswerte von 1990 wird der Uber-
schreitungswert fiir Verkehr um das ca. 20-fache, fiir Energieaufbringung
immerhin noch um das rd. 3,5-fache unterboten. Zielwert ist ein jdhrlicher
Aussto von rd. 13 Mio. Tonnen CO,-Aquivalent fiir diesen Bereich.

In den 775.000 von gemeinniitzigen Bauvereinigungen verwalteten Woh-
nungen leben — geht man von einer durchschnittlichen Belegungsgrofie pro
Wohnung von 2,4 Personen¢ aus — knapp. 1,9 Mio. Menschen. Jahrlich
kommen 12.000-15.000 neue Wohnungen hinzu.

Das anteilige Potenzial zur Umsetzung energetischer Optimierungen ist
also grof und wird von den gemeinniitzigen Bauvereinigungen (GBV) in einer
beispiellosen Vorreiterrolle auch genutzt.

Seit Jahren, aber insbesondere seit Verldnderung der Wohnbauférderung
im Jahre 1989, beweisen vor allem gemeinniitzige Bauvereinigungen, wie mit
intelligenten BaumaB3nahmen nicht nur Energieverbrauch und Kosten gesenkt,
sondern im Bestand auch Wohngefiihl und Behaglichkeit fiir die Bewohner
entscheidend verbessert werden konnen.

Vorarlberg ist bekannt fiir seine Innovationsfreude und es kommt nicht
von ungefihr, dass die Errichtung des ersten Passivhauses — als vorldufig letz-
tes Glied in der Innovationskette — im flichenméBig kleinsten Bundesland
Osterreichs seinen Ausgang nahm.

Héuser energetisch zu optimieren geniigt aber nicht, entscheidend ist auch
die okologische Qualitit der Maflnahmen, die das Bild der Nachhaltigkeit
prigt und den Bewohnernutzen abrundet.

Im Folgenden soll der Entwicklungsprozess vom energetisch optimierten
hin zum 6kologisch komplettierten geforderten Wohnbau in Vorarlberg aufge-
zeigt werden. Die Titigkeit der gemeinniitzigen Bauvereinigungen bzw. der
VOGEWOSI# als Gesellschaft des Landes und der Gemeinden wird dabei im
Speziellen beleuchtet.

I1. Entwicklung der (6kologischen) Wohnbauférderung
in Vorarlberg seit 1989

Bereits kurz nach Verldnderung der Wohnbauforderung im Jahre 1989 hat
das Land Vorarlberg ein sehr schlankes Wohnbauforderungsgesetz erlassen
(LGBI. 31/1989). Die konkrete Gestaltung der einzelnen Teilbereiche (Neu-
bau, Sanierung, Wohnbeihilfe etc.) wurde in jahrlich anzupassenden Wohn-
baufdrderungsrichtlinien ausformuliert.

545 Umweltbundesamt (Hg.) (2006), 33.
546 Lugger (2007b), 29.
547 Vorarlberger gemeinniitzige Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft m.b.H..
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1. Neubau

Im Neubau startete die Wohnbauforderung 1990 mit einer Anreizférderung
fiir besonders energiesparendes Bauen — dem ,,Vorarlberger Energiesparhaus®.

In den folgenden acht Jahren wurde bei Unterschreitung eines bestimmten
rechnerischen Heizenergiebedarfs (urspriinglich 70 kWh/m?/a spiter bis zu 25
kWh/m?/a) neben dem Standarddarlehen eine Zusatzforderung ausgeschiittet.
Bei Erreichung eines Heizenergiebedarfs von 40 kWh/m?/a konnte man bei-
spielsweise 1997 im Mehrwohnhaus eine Zusatzdarlehensforderung von im-
merhin 550 6S/m? lukrieren, bei einer Regelférderung fiir Mehrwohnhéduser
mit mindestens sechs Wohnungen von 6.800 6S/m2.548

Interessant dabei ist, dass als eine weitere Voraussetzung fiir die Zusatz-
forderung der Emissionsfaktor der Wirmerzeugung beriicksichtigt wurde.
Uberdies erhielt ab 1994 der Forderungswerber bei ausschlieBlicher Abde-
ckung des Heizenergiebedarfs durch den erneuerbaren Energietriger ,,Biomas-
se* einen zusitzlichen Bonus auf die errechnete Bewertungszahl. In die Erfiil-
lungspriifung war das Energieinstitut Vorarlberg (frither Energiesparverein)
verpflichtend eingebunden.

Im Jahr 1999 wurde der Begriff ,,0kologischer Wohnbau* eingefiihrt. Er
sah neben den bestehenden Kriterien fiir das ,,Energiesparhaus® einen weiteren
Anreiz und damit eine Zusatzférderung vor, wenn bestimmte 6kologische Maf3-
nahmen in den Bereichen Ressourcenverbrauch, Umweltbelastung, Langlebig-
keit der verwendeten Materialien oder MaBBnahmen im Innenraum verwirklicht
wurden. Wenn aus einem Katalog von 20 Maflnahmen mindestens 14 umgesetzt
wurden, erhohte sich der Darlehenssatz um weitere 200 6S/m2 Nutzfléche.

Seit dem Jahr 2001 erhielt man eine zusétzliche Forderung nur dann,
wenn der Heizwiarmebedarf des Gebidudes 55 kWh/m?2.a nicht iiberstieg, erwei-
terte Okologische MaBnahmen durchgefiihrt sowie die Heizung und die
Warmwasserbereitung eines Gebédudes optimiert wurden (System der 3 Siu-
len). Dabei waren Muss-Kriterien zu erfiillen, damit die Zusatzforderung iiber-
haupt gewihrt werden konnte, z.B. das Verbot von halogenhaltigen Materia-
lien fiir FuBboden, Wasser-, Abwasser- und Zuluftrohre sowie Wirmedamm-
stoffe, keine Verwendung von Tropenholz und dergleichen.

Fiir die gemeinniitzigen Bauvereinigungen in Vorarlberg brachte dieses
Jahr eine einschneidende Verdnderung mit sich. Es wurden nidmlich — im Un-
terschied zu privaten Bautrigern — Forderdarlehen (also nicht blo8 als Zusatz-
forderungen) nur mehr dann ausgeschiittet, wenn mindestens 60% eines ge-
geniiber 1999 erweiterten 6kologischen Mafnahmenkatalogs erfiillt wurden.
Dieser umfasste
— den Planungsprozess (z.B. Planung durch befugten Planer),

— die Materialwahl (Vermeidung umweltbelastender Materialien),

— die Flichennutzung (hohe Nutzfldchenzahl, Nachverdichtung),

— die Schonung von Wasser und Energie (wassersparende Armaturen, Re-
genwassernutzung etc.),

548 Vorarlberger Wohnbauforderungsrichtlinien 1997, §§ 7 und 11.
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— die Lebensdauer und Wartung der verwendeten Materialien (Erneuerbar-
keit- und Riickfiihrbarkeit der Konstruktionen) sowie

— die Gestaltung des Innenraums (z.B. keine Anstriche mit organischen
Losungsmitteln).

In einem Gebédudeausweis konnte man den Grad der Umsetzung in den
einzelnen Teilbereichen ablesen.

Der Katalog wurde in den Folgejahren weiter verfeinert und von einem
Prozentual- in ein Punktesystem umgewandelt. Das 3-Sdulen-System blieb auf-
recht (Heizwiarmebedarf fiir Mehrwohnhiuser max. 55 kWh/m?/a, Umsetzung
okologischer Mafinahmen, Optimierung der Heizung und Warmwasseraufberei-
tung), die Muss-Kriterien waren nach wie vor zwingend zu erfiillen. In jedem der
drei Bereiche konnten maximal 100 Punkte, insgesamt also 300 Punkte erreicht
werden. Fiir gemeinniitzige Bauvereinigungen war ein Mindestwert von 100
Punkten verpflichtend (,,OKO-Stufe 1). Hiefiir wurden beispielsweise 2002 als
Direktdarlehen 670 €/m? ausbezahlt. Erreichte die gemeinniitzige Bauvereini-
gung (freiwillig) 150 Punkte und eine barrierefreie Ausfithrung ihres Gebiudes,
erhohte sich der Auszahlungsbetrag auf 740 €/m2. Erwihnenswert ist die Tatsa-
che, dass die Verwendung von Olbrennwert- oder Gasbrennwertkessel bei der
Wirmerzeugung zwar erlaubt war, aber keine Punkte brachte.

2004 wurde ein Gebdudeausweis (inkl. Energieausweis) verpflichtend
eingefiihrt. Seit 2006 darf der Heizwirmebedarf den in einer Art. 15a-B-VG-
Vereinbarung zwischen Bund und Léndern festgelegten Wert nicht iiber-
schreiten.5 Je nach AuB3enhaut/Volums-Verhiltnis (A/V) miissen in Zukunft
— verpflichtend fiir alle Férderungswerber — bestimmte Heizwirmebedarfs-
Obergrenzen eingehalten werden. Die Werte verschirfen sich jéhrlich bis
zum Jahre 2010, werden aber durch einen ebenfalls jédhrlich steigenden Bio-
masse-Bonus abgefedert.50

Die Errichtung von Passivhidusern, das sind im Sinne der Vorarlberger
Wohnbauforderung Wohnobjekte mit 200 Okopunkten und einem Heizwir-
mebedarf von hochstens 15 kWh/m?2.a, wird seit 2006 mit einer Erhohung des
Forderungsdarlehens um 100 €/m? belohnt. Bedingung dafiir ist die barriere-
freie Ausfithrung des Gebédudes. Um nationale bzw. internationale Vergleich-
barkeit zu erhalten, hat die Berechnung nach dem OIB-Leitfaden’! und dem
Passivhaus-Projektierungspaket (PHPP) zu erfolgen.

Die Richtlinien des Jahres 2007 brachten neben geringfiigigen Ande-
rungen der Heizwirmebedarfs-Bewertung (Bonus neben Biomasse auch fiir
Wirmepumpen) fiir gemeinniitzige Bauvereinigungen eine revolutionire
Anderung:

549 Art. 15a-B-VG-Vereinbarung zwischen Bund und den Lindern iiber gemein-
same Qualititsstandards fiir die Forderung der Errichtung und Sanierung von Wohnge-
biuden zum Zweck der Reduktion des Ausstoes an Treibhausgasen, BGBI II 2006/19,
Art. 4-6.

550 Vorarlberger Wohnbauforderungsrichtlinien 2006, § 6 Abs, 2 Z. 7.

551 OIB Leitfaden 2007.
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Seit 1.1.2007 sind zur Erlangung von Wohnbauforderungsmitteln alle
Neubauten der gemeinniitzigen Bauvereinigungen als Passivhiduser mit ho-
hem 6kologischen Standard (MaB3nahmen siehe oben) und barrierefrei auszu-
fitlhren. Zwecks Abdeckung der zu erwartenden Mehrkosten (siehe unten
Punkt IV) wird diese Verpflichtung mit einem zusétzlichen Darlehensforder-
satz von 100 €/m? gestiitzt. Das ergibt ein Gesamtdarlehen von 900 €/m? und
ab 2008 von 1.000 €/m?.

2. Wohnhaussanierung

Als forderbare Maflnahmen im Bereich der Wohnhaussanierung galten
seit Verlidnderung der Wohnbauférderung alle Energiesparmafnahmen sowie
alle Erhaltungs- und Verbesserungsmafnahmen. Nicht gefordert wurden MaB3-
nahmen zur Komfortanhebung oder etwa Maler- und Tapezierarbeiten.

Bereits frither bestehende Kriterien, wie etwa mindestens 20-jidhriges Be-
stehen einer Baubewilligung oder Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmafnah-
men im Hinblick auf den allgemeinen Bauzustand des Hauses, hat das Land
Vorarlberg aus den bundesgesetzlichen Regelungen iibernommen.

Sanierungen im Hiillenbereich wurden urspriinglich ohne Limits, spéter
nur dann gefordert, wenn bestimmte Mindest-U-Werte (frither K-Werte)352
unterschritten wurden (z.B. U-Wert Fenster <=1,1, AuBlenwand <=1,3). Die
Erreichung besserer U-Werte fiihrte zu einer hoheren Forderung.

Die Forderung erfolgte iiber Annuititenzuschiisse bis max. 60% der Sa-
nierungskosten — bei Laufzeiten zwischen 10 und 20 Jahren. Spiter erfolgte
eine Staffelung je nach Umfang der Sanierung (Bauteilsanierung mit Errei-
chung unterschiedlicher U-Werte oder Generalsanierung) mit fixen Annuité-
tenzuschiissen. Alternativ dazu wurde ab dem Jahr 2000 eine Forderung mit
verlorenen Einmalzuschiissen eingefiihrt.

Ab 2002 verbesserte sich die Sanierungsforderung, indem Annuititenzu-
schiisse bis zu 100% der Sanierungskosten gewihrt wurden. Die Laufzeit der
Kapitalmarktdarlehen wurde vereinheitlicht und auf 10 Jahre begrenzt. Ebenso
vereinheitlichte das Land Vorarlberg die Zuschussbetrige: neben einer Regel-
forderung von 270 €/m2, konnte man bei einem Heizwiarmebedarf von hochs-
tens 70 kWh/m2.a 400 €/m? bzw. bei einem Heizwidrmebedarf von hochstens
55 kWh/m2.a 500 €/m? lukrieren.

Seit dem Jahr 2004 ist die Sanierungsférderung dem Neubausystem ange-
glichen. Die bereits seit 2002 bestehenden Zuschussbetrige werden nunmehr —
entsprechend dem 6kologischen Grad — im Rahmen des fiir den Neubau beste-
henden Punktesystems bewertet.

2006 stellte das Land die Regelforderung auf Darlehen um (Laufzeit 20
Jahre, Zins 1%). Fiir Sanierungen auf Niedrigstenergiehausstandard (max. 25
kWh/m?/a) wurden 600 €/m? an Annuitdtenzuschiissen gewihrt.

Seit 2007 gibt es nur mehr Einmalzuschiisse oder Darlehen, je nachdem
wie hoch die Sanierungskosten sind (bis 25.000 € nur Einmalzuschuss, ab

552 Der U-Wert gibt an, welche Wiarmemenge pro m? durch einen Auflenbauteil
verloren geht, wenn die Temperatur im Freien 1° Kelvin niedriger ist als im Raum.
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25.000 € nur Darlehen). Die Hohe der Auszahlungsbetrige (bis zu 30% der
Sanierungskosten als Einmalzuschuss, bis zu 60% der Sanierungskosten als
Darlehen) hingt vom 6kologischen Grad der Mafnahmen ab.

III. Umsetzung durch gemeinniitzige Bauvereinigungen

1. Neubau

Die Wohnbauftrderung ist ein unverzichtbares Finanzierungsinstrument im
gemeinniitzigen Wohnbau. Die Bautitigkeit der Vorarlberger gemeinniitzigen
Bauvereinigungen orientiert sich zu 100% an den Forderbestimmungen des
Landes Vorarlberg und beschrinkt sich — von ganz wenigen Ausnahmen abgese-
hen — auf den Mietwohnungsbau. Es ist dabei Aufgabe der Bauvereinigungen,
sozial und finanziell schwiécheren Bevolkerungsteilen dauerhaft erschwinglichen
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Die bedarfsgerechte Vergabe von (Neu-
bau)Wohnungen obliegt ausschlielich den jeweiligen Gemeinden.

Ende der 1980er-Jahre entwickelte sich ein groler Bedarf an gemeinniit-
zigen Mietwohnungen. Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen waren daher
gefordert, binnen weniger Jahre moglichst viel neuen Wohnraum zu produzie-
ren. Im Jahr 1993 forderte das Land Vorarlberg beispielsweise 853 gemeinniit-
zige Neubauwohnungen: ein Wert, der zuvor, aber auch spéter nicht mehr
annihernd erreicht wurde. Der Schwerpunkt lag auf hoher Quantitit und weni-
ger auf optimaler energetischer Qualitit der neuen Hauser. Nicht zuletzt aus
Kostengriinden konnte daher nicht jede neue Wohnanlage als ,,Energiespar-
haus* ausgefiihrt werden. Das Abflachen des Baubooms Ende der 1990er-
Jahre schaffte die Kapazititen, die in den Wohnbauforderungsrichtlinien vor-
gesehene energetische und spéter 6kologische Ausrichtung zu forcieren. Mit
Einfithrung des ,,0kologischen Wohnbaus®“ fungierten die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen mit dem Flaggschiff VOGEWOSI an der Spitze als Vorrei-
ter in der Umsetzung neuer Modelle. Neben der Beriicksichtigung von Bio-
masse und Solaranlagen bei der Energieversorgung bzw. Warmwasseraufbe-
reitung von Neubauten, wurden Massivholzbauweise sowie Systeme mit
moderner Be- und Entliiftungstechnik in Pilotprojekten verwirklicht. Die dar-
aus gewonnenen Erkenntnisse veranlassten den Forderungsgeber, die Forde-
rungen weiter zu verfeinern, neue Anreize bzw. Schwerpunkte zu schaffen und
die Latte fiir kiinftige Bauvorhaben noch etwas hoher zu legen. Die privaten
Bautriger mussten die neuen Standards ebenfalls — zeitverzogert und nicht in
allen Bereichen — umsetzen. Die aktuelle Verpflichtung zum Passivhausstan-
dard im Neubau trifft nur die gemeinniitzigen Bauvereinigungen, eine binden-
de Umsetzung durch Private ist auch fiir das Jahr 2008 nicht vorgesehen.
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2. Wohnhaussanierung

Fiir den Bereich der Wohnhaussanierung gilt Ahnliches wie im Neubau.
Samtliche Erhaltungs- und VerbesserungsmaBlnahmen der gemeinniitzigen
Bauvereinigungen erfolgen unter Inanspruchnahme von Fordermitteln und
betrafen bis Ende der 1990er-Jahre fast ausschlieflich MaBnahmen an der
Gebidudehiille sowie an der Haustechnik. Die VOGEWOSI, welche mit um-
fangreichen Sanierungsmafinahmen an ihrem Gebdudebestand bereits Anfang
der 1980er-Jahre begonnen hat, konzentrierte sich zu Beginn im Wesentlichen
auf die Durchfithrung umfangreicher DdmmmafBnahmen an der Auflenhaut
bzw. am Dachboden und der Kellerdecke. Weiters wurden Erhaltungsarbeiten,
wie notwendige Erneuerungen der Heiz- und Warmwasseraufbereitungsanla-
gen sowie der Elektro- und Gasinstallationen, durchgefiihrt. Soweit finanziell
machbar, war man bestrebt, die Sanierung der Haustechnik und der Hiille ge-
meinsam vorzunehmen, da gut geddimmte Gebédude andere (geringere) Anfor-
derungen an die Wirmeversorgung stellen als ungeddmmte.

In den letzten 25 Jahren konnten ca. 220 Wohnanlagen mit rd. 7.500
Wohnungen und rd. 500.000m? Wohnnutzfldche energetisch optimiert werden,
das ist beinahe der gesamte Althausbestand der VOGEWOSI bis zum Baujahr
1978. Der Energieverbrauch fiir Raumheizung und Warmwasseraufbereitung
lie sich dadurch um durchschnittlich 50 Prozent senken. Das entspricht einer
Energieeinsparung von ca. 60 Millionen kWh pro Jahr. Dieser Erfolg war nur
moglich, weil es gelungen ist, Schnellldsungen zu vermeiden und die Bewoh-
ner fiir Komplettsanierungen zu gewinnen. Harte und langwierige Uberzeu-
gungsarbeit war hiefiir fallweise notig.

In vielen Fillen ist die Finanzierung der ersten Sanierungsetappe bereits
ausgelaufen. Deshalb werden gemeinsam mit den Bewohnern neue Pakete
geschiirt, um durch Verbesserungsarbeiten die Wohnqualitit weiter zu stei-
gern. So werden etwa mit dem nachtréglichen Ein- oder Anbau von Personen-
aufziigen weitgehende Barrierefreiheit geschaffen oder mit der kombinierten
Installation von Zentralheizungsanlagen und solarunterstiitzter Warmwasser-
aufbereitung die Nachteile der Einzelbefeuerung beseitigt. Auch hier ist grof3e
Uberzeugungsarbeit notwendig, um die MaBnahmen den Bewohnern
schmackhaft zu machen. Beim Einbau einer zentralen Warmeversorgung ste-
hen den Vorteilen des hoheren Wohnkomforts vielfach Argumente wie eine
bereits eingebaute Etagenheizung, der Wunsch nach Unabhingigkeit oder
bestehende Holzvorrite gegeniiber. Als Energietriger kommen aus Kosten-
griinden fast ausschlieflich Gas oder Fernwidrme in Frage, fiir Biomasse mit
deutlich hoheren Anschaffungskosten (+ 40%) fehlen in Altbauten oftmals
entsprechende Raumlichkeiten.

In den Jahren 2003-2006 erhielten auf diesem Weg 320 Wohnungen eine
neue Zentralheizung.

Es hat sich bewibhrt, alle Sanierungsschritte in Mehrjahresprogrammen zu
planen und aufeinander abzustimmen. Dadurch werden ,,sinnlose* Investitio-
nen (z.B. die Erneuerung von Stiegenhausfenstern, wenn spéter ein Lift ange-
baut werden soll) vermieden.
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Mit den ,,Faktor-10 Sanierungen*53 ist die VOGEWOSI im Jahr 2006 in
einen neuen Bereich energetischer und okologischer Sanierungen vorgestoen.
Bei drei Wohnanlagen in Rankweil und Altach konnten 40 Wohnungen in be-
wohntem Zustand groBteils (Rankweil) auf Passivhausstandard saniert werden
(sieche nachfolgender Punkt). Die BaumaBnahmen wurden Ende 2007 abge-
schlossen und erfolgten mit hundertprozentiger Zustimmung der Bewohner.

IV. Das Passivhaus — Theorie und Praxis

Das Bemiihen um eine maximal mdogliche Reduktion des Heizwérmebe-
darfs fithrte zur Erkenntnis, dass die weitere Dammung von (Wohn-)Gebéduden
energetisch nur dann etwas bringt, wenn gleichzeitig die Be- und Entliiftung
nicht mehr ausschlieflich den Nutzern iiberlassen, sondern weitgehend automa-
tisch kontrolliert wird. Denn bei stark gedimmten Gebéduden sind die Liiftungs-
verluste relevanter als die Transmissionsverluste. Eine luftdichte Geb#udehiille,
sehr gut gedimmte Bauteile, Fenster mit Dreischeiben-Wirmeschutzverglasung,
passive Sonnenenergienutzung durch Siidorientierung und eine Liiftungsanlage
mit Wirmeriickgewinnung sorgen beim Passivhaus dafiir, dass der Heizwérme-
bedarf mit max. 15 kWh/m2.a begrenzt wird. Das entspricht ca. 1,5 Liter Heizol
pro Quadratmeter und Jahr.5>* Durch diese Manahmen erreicht man eine hohe
Oberflichentemperatur an der Innenseite der Bauteile und schafft somit ein an-
genehmes Raum- und Wohnklima. Vorgewidrmte und durch Filter gereinigte
AulBenluft stromt iiber das Beliiftungssystem ins Wohnungsinnere und sorgt fiir
eine gegeniiber konventionellen Gebduden wesentlich verbesserte Luftqualitit.
Die oft bei gut geddimmten Gebéduden zu beobachtende Schimmelbildung ist bei
Passivhdusern kein Thema. Der geringe (errechnete) Verbrauch lésst tiberdies
weitgehende Unabhingigkeit in der Energieversorgung und Versorgungssicher-
heit erwarten. Passivhiuser sind nach Meinung der Experten auch nur geringfii-
gig teurer als konventionelle Hiauser. Durch Einsparungen bei den Betriebs- und
Heizkosten wiirden Mehrkosten bei der Anschaffung von ca. 4-8%355 in 25 bis
30 Jahren amortisiert.

Die Argumente fiir ein Passivhaus wirken iiberzeugend, aber halten sie
auch in der Praxis das, was sie versprechen?

Erfahrungen der VOGEWOSI mit sog. Niedrigstenergiehdusern (das sind
Wohnhduser mit einem Heizwidrmebedarf von 20-30 kWh/m2.a und einer
Komfortliiftung mit Wérmeriickgewinnung = ,,Passivhaus light*), aber auch

553 EU-geforderte Projekte zur Reduktion des Heizwirmebedarfs auf ein Zehntel
des Ausgangswertes.

554 Passivhaus-Definition nach Wolfgang Feist: ,,Ein Passivhaus ist ein Gebdude,
in dem eine behagliche Temperatur sowohl im Winter als auch im Sommer ohne sepa-
rates Heiz- bzw. Klimatisierungssystem zu erreichen ist. Es bietet erhohten Wohnkom-
fort bei einem Heizwirmebedarf von weniger als 15 kWh/(m?a) und einem Primérener-
giebedarf einschlieflich Warmwasser und Haushaltstrom von unter 120 kWh/(m2a)*
(www.passiv.de).

555 Krapmeier in max 15/2007, 4.
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aktuelle Preisspiegel bei echten Passivhdusern im Neubau geben Anlass zu
einer gewissen Skepsis. Nachstehend soll anhand zweier markanter Kriterien
diese Problematik niher beleuchtet werden.

1. Anschaffungskosten

Ein Vergleich der Kosten einer 2007 bezogenen, konventionellen Wohn-
anlage mit hohem energetischem Standard (errechneter Heizwidrmebedarf von
26 kWh/m?.a) mit einer aktuell ausgeschriebenen Passivhauswohnanlage glei-
cher GroBe und Konzeption zeigt — baukostenindexbereinigt — einen voraus-
sichtlichen Mehraufwand fiir das Passivhaus von ca. 15%. Verantwortlich
dafiir ist nicht nur ein erhohter Planungs- und Ausfithrungsaufwand, sondern
vor allem die Tatsache, dass ein Passivhaus in der Heiz- und Warmwasserver-
sorgung auf ,,zwei Geleisen fihrt“, was zu deutlichen Mehrkosten in der Haus-
technik fithrt. Warum?

Zur Abdeckung des nicht durch passive Solareintrige und innere Gewinne
(Korperwidrme, Elektrogerdte) gedeckten Heizwidrmebedarfs (Grundlast-
Nachheizbedarf) ist es auch im Passivhaus notwendig, eine konventionelle
Wirmeversorgungsanlage vorzusehen. Als Energietrdger ist hiebei Erdgas zu
bevorzugen, Biomasse und Wirmepumpen scheiden aus Kostengriinden aus (ca.
3-4 mal hohere Anschaffungskosten). Andernfalls wiirde der im gemeinniitzigen
Mietwohnungsbau so wichtige Kostenfaktor empfindlich gestort werden. Eine
Gastherme ist jedoch so zu dimensionieren, dass sie neben der Heiz-
Grundlastabdeckung auch die Warmwasseraufbereitung — im Extremfall zur
Giinze — libernehmen kann. Eine Solaranlage erzeugt zwar rd. 50-60% des jéhrli-
chen Warmwasserbedarfs, fiir witterungsbedingte Extremsituationen (Winter,
bedeckter Himmel) muss die Gastherme aber zu 100% den ,,Ausfall” iiberneh-
men konnen. Das bedeutet, dass aufgrund der Dimensionierung der Therme
kostenmiBig kein Unterschied zu einer konventionellen Wohnanlage besteht.

Bei Niedrigstenergie- und Passivhdusern ist zur Steuerung der Frischluft-
zufuhr bzw. zur Wirmeriickgewinnung zusétzlich eine hochkomplexe, zentrale
oder dezentrale (in den einzelnen Wohnungen) Liiftungsanlage einzubauen.
Die damit verbundenen Mehrkosten machen allein ca. 8.000 € pro Wohnung
aus und treiben dadurch die Gesamtkosten massiv in die Hohe.

2. Amortisation durch Betriebs- und Heizkosten

Passivhiuser versprechen einen sehr niedrigen Heizwiarmebedarf. Mit nur
15 kWh/m?.a sollen die Verbrauchszahlen herkémmlicher Wohnhiuser um ein
Vielfaches unterschritten werden. Sehr gut gedimmte Neubauten mit einem
errechneten HWB von rd. 40-50 kWh/m2.a haben — bedingt durch Liiftungs-
verluste — tatsdchliche Verbrauchswerte von 70-90 kWh/m?2.a (Durchschnitts-
werte aus der Verbrauchsstatistik der VOGEWOSI). Die automatische Kom-
fortliftung sollte zu einer besseren Angleichung der errechneten an die
tatsdchlichen Verbrauchswerte fithren. Abrechnungen von Niedrigstenergie-
hiusern mit dezentralen Liiftungssystemen zeigen nun aber, dass die fiir die
Grundlastabdeckung notwendige Energiemenge zwar im Durchschnitt um 20-
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22 % unter jener fiir konventionelle, gut geddimmte Gebdude liegt, der tatsidch-
liche Heizwirmebedarf aber nicht annihernd die errechneten Werte erreicht:
So betrug bei einer Kleinwohnanlage in Schlins mit einem errechneten Heiz-
wirmebedarf von 26 kWh/m?.a der Verbrauch gemif Jahresabrechnung 2006
tatsdchlich rd. 61 kWh/m?2.a!

KostenmiBig betrigt die Differenz rd. 3 ¢/m? Wohnnutzfliche und Monat
zugunsten des Niedrigstenergiehauses. Dem stehen allerdings erhohte War-
tungskosten fiir das Beliiftungssystem von ca. 11 ¢/m?*Monat gegeniiber. Es
hat sich ndamlich gezeigt, dass im sozialen Mietwohnungsbau mit Vergaberecht
der Kommunen die Wartung der Liiftungsfilter nicht den Bewohnern tiberlas-
sen werden kann, um ein optimales Funktionieren der Komfortliiftung sicher
zu stellen. Eine professionelle externe Wartung ist hier das Mittel der Wahl.

Eine Energieeinsparung bei einem Niedrigstenergiehaus gegeniiber einer
konventionellen Wohnanlage bedeutet nicht automatisch auch eine Kostenein-
sparung. Vor allem die durch Filterwechsel bedingten Wartungskosten (zu-
mindest vierteljahrlich notwendig) ,.fressen® nicht nur die geringeren Energie-
kosten wieder auf, sondern fithren sogar zu einer Verteuerung des Niedrigst-
energichauses im Betrieb. Eine bessere Bilanz diirfte sich bei zentralen
Liiftungssystemen ergeben, da hier mit einer Reduktion der Filterwechselkos-
ten um 40-50% gerechnet werden kann.

Bemerkenswert ist die betrdchtliche Abweichung des tatsdchlichen Ver-
brauchs vom Errechneten, die bei mehreren abgerechneten Niedrigstenergiehdu-
sern festzustellen war. Offenbar macht das (noch zu schulende) Nutzerverhalten
dem theoretischen Konzept des Liiftungssystems einen ordentlichen Strich durch
die Rechnung. Bei einem echten Passivhaus mogen sich diese Werte noch verbes-
sern. Was bleibt sind aber die Kosten der Filterwechsel, sodass, vorsichtig gespro-
chen, die Kostenbilanz bestenfalls ausgeglichen sein diirfte.

In der Diskussion um Einsparungen beim Heizwirmebedarf wird auch
gerne vergessen, dass der Energiebedarf fiir das Heizen im Verhiltnis zum
benutzerabhiingigen Energiebedarf fiir die Warmwasseraufbereitung deutlich
an Gewicht verliert. Beriicksichtigt man eine 50%-ige Abdeckung des Warm-
wasserbedarfs durch Solaranlagen, ist bei einem Passivhaus mindestens diesel-
be Energiemenge wie fiir das Heizen auch fiir die konventionelle Warmwas-
seraufbereitung aufzubringen.

V. Ausblick

Die Vorgaben der Politik sind klar. In der Erfiillung des Kyoto-Ziels
spielt der Bereich Bauen und Wohnen eine bedeutende Rolle. Energieeffizienz
ist daher angesagt.

Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen agieren hier schon seit langem
vorbildlich. Thre okologischen und energetischen Standards in Neubau und
Sanierung bewegen sich auf einem hohen Niveau. Vor allem die Sanierungsra-
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ten gemeinniitziger Mietwohnungen im Altbestand mit jdhrlich iiber 6%>3%
sprechen eine deutliche Sprache und liegen weit iiber jenen privater Bautridger
und Eigenheimbesitzer. Will man die Energieeinsparungen weiter optimieren,
sind sowohl im Neu- als auch im Altbau gut gedimmte Hduser, ausgestattet
mit einer Komfortliiftung samt Wiarmeriickgewinnung, die einzige Option. Ob
dies als Niedrigstenergiehaus oder als Passivhaus erfolgen soll, ist noch eine
offene Frage. In beiden Fillen ist eine intensive ,,Wohn“-Schulung der Nutzer
unbedingt notwendig.

Es ist allerdings, wie aufgezeigt wurde, eine Illusion zu glauben, dass weite-
re Energieeinsparung zwangsldufig mit einer Kosteneinsparung gekoppelt ist.
Angesichts geplanter rechtlicher Verschidrfungen (Brandschutz, Barrierefreiheit,
Erdbebensicherheit etc.) wird es auch notwendig sein, Priorititen zu setzen.
Mehrwohnungshiduser in Passivhausstandard und, wie in Vorarlberg zwingend,
zudem noch barrierefrei mit einer WGG-Kaltmiete von unter 5 €/m?557 zu errich-
ten, ist einfach nicht moglich. Auch die Nebenkosten33® werden sich bei Pas-
sivhdusern nicht verringern, sondern bestenfalls stagnieren. Die Leistbarkeit des
Entgelts muss aber oberstes Ziel gemeinniitziger Tétigkeit bleiben.

Die Politik konnte zur Kostensenkung beitragen, indem sie die Verpflich-
tung zur verbrauchsabhingigen Ablesung bei allen Wohnhédusern mit einem
Heizwirmebedarf von z.B. < 40 kWh/m?.a ersatzlos streicht. Es macht wenig
Sinn, ohnedies geringe Heizkosten nach Verbrauch aufzuteilen, wenn dann die
Ablesekosten 40-50 % des Energieanteils betragen. Ein Entfall dieser Ver-
pflichtung wiirde den beim Passivhaus erhohten Wartungsaufwand zumindest
zum Teil kompensieren.

Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen sollten ihren Beitrag leisten, in-
dem sie angesichts anziehender Kapitalmarktkonditionen ihren Eigenfinanzie-
rungsanteil erhohen und damit die seit 1996 stagnierende Wohnbauforderung
kréftig unterstiitzen.

Denn nur durch eine verniinftige Anspannung aller Kréfte wird es moglich
sein, einen spiirbaren Beitrag zur Erfiillung der Klimaschutzziele zu leisten, ohne
dabei die nachhaltige Leistbarkeit des Entgelts aus den Augen zu verlieren.

556 Presseaussendung des Verbandes gemeinniitziger Bauvereinigungen vom
23.11.2007.

557 WGG-Kaltmiete = Komponenten gem. § 14 Abs. 1 Z. 1-6 sowie 8 und 9 WGG
1979 idgF.; BetragsmiBige Aussage bezogen auf die Verhiltnisse in Vorarlberg.

558 Kosten gem. § 14 Abs. 1 Ziff. 7 WGG bzw. gem. Heizkostenabrechnungsge-
setz 1992 idgF.
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L. Privatisierungswelle in Europa

Wohnungs- und Hauseigentum wird in Europa zusehends zur bevorzug-
ten Wohnform. Der grofite Teil der europdischen Bevolkerung wohnt mittler-
weile im eigenen Haus oder in der eigenen Wohnung. Nicht nur die Dominanz
von Eigenheimen und Eigentumswohnungen im Neubau bestimmt diese Ent-
wicklung. Auch die zahlreichen Eigentumsiibertragungen im Bestand haben
hiufig die Erhohung der Eigentumsquote als explizites Ziel. Eine damit ein-
hergehende Zielsetzung ist der Abbau vormals von Gebietskorperschaften oder
gemeinniitzigen Bauvereinigungen unterhaltener sozialer Mietwohnungen. Die
Tendenz in Richtung einer Privatisierung des sozialen Wohnungsbestandes
wird durch folgende Faktoren begiinstigt:

—  Wachsende Einkommen lassen das Gut ,,Wohnen* immer mehr zu einem
privaten Gut werden.

— Die Priferenzen der Haushalte gehen tendenziell in Richtung Eigentum
und groBere Kontrolle tiber die eigene Wohnform.

— Die generelle Deregulierung der Finanzmirkte und die zunehmende In-
tegration der Wohnungsfinanzierung in die globalen Mirkte ermoglicht
private Finanzierungsbeteiligung in der Bereitstellung von sozialen Woh-
nungen, erleichtert aber auch den Eigentumserwerb durch Private.>5?

—  Der quantitative Mangel an Wohnraum ist in (West-)Europa im Groflen
und Ganzen behoben.

559 Siehe Beitrag Springler, S. 281.
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—  Die Ausgaben des 6ffentlichen Sektors sind zunehmend begrenzt, was die
Notwendigkeit, andere Finanzierungsquellen zu finden, erhoht.

—  Der soziale Wohnungsbestand ist ein unbelasteter Vermogensbestand von
hohem realem Wert, der sich zur Aufnahme von privatem Kapital eignet.

—  Europiische Wettbewerbsbestimmungen stehen einem grofen und undif-
ferenzierten sozialen Wohnungssektor anhaltend kritisch gegeniiber.5%0

In diesem Kontext beobachtet man in ganz Europa unterschiedliche Formen
von Privatisierungen ehemaliger Kommunalwohnungen, Right to Buy- Optio-
nen und Kaufanwartschaften. Landerspezifisch bestehen jedoch grofie Unter-
schiede hinsichtlich der Art des Besitzwechsels (Gemeinde an Gemeinniitzige,
an kommerzielle Investoren, an anséssige Mieter u.a.), der Quantitit der Be-
standiibertragungen, der Freiwilligkeit der Ubertragung und des Verkaufsprei-
ses. Auch in der Zielsetzung des Bestandverkaufs gibt es groe Unterschiede:
Erhohung der Eigentumsquote, Geldbeschaffung fiir den staatlichen Sektor,
Sicherstellung einer Neuinvestition im sozialen Wohnsektor, Verbesserung des
Wohnungsmanagements durch neuen Eigentiimer.

Um die Unterschiedlichkeit der zugrundliegenden Privatisierungsziele zu
verdeutlichen, werden im Weiteren drei europidische Erfahrungen dargestellt.

1. GroBbritannien

Soziale Mietwohnungen wurden auch vor Regierungsantritt von Margret
Thatcher 1979 an die Mieter verduBert. Neu bei ihrer Politik war jedoch die
Idee, den Verkauf von Kommunalwohnungen an die Mieter durch die Einrich-
tung eines ,,Rechts auf Wohnungserwerb* (Right to Buy) zu forcieren.

Als Erfolg der Thatcher-Regierung stieg die Eigentumsquote wihrend
der 1980er Jahre um 12 Prozentpunkte, d.h. auf eine Wohnungseigentums-
quote von 67%.

Das Beispiel Grof3britanniens wird sowohl von Befiirwortern als auch von
Gegnern der Wohnungsprivatisierung gerne angefiihrt. Die wichtigsten Schluss-
folgerungen sind:

Die niedrigen Verkaufspreise von durchschnittlich 50% unter dem Marktwert
wurden nicht durch den Staat kompensiert. Zwar konnte ein Teil der Ertriige fiir die
Sanierung der verbleibenden Wohnungsbestinde benutzt werden. Dies wurde aber
bald dadurch aufgewogen, dass die Gemeinden ihre Besitzstinde verloren und der
Erhalt der verbleibenden Bestinde kostenintensiver wurde (Kostendegression: Klei-
ner werdende Bestinde verursachen hohere Kosten pro Einheit, Alterung der Bauten,
Verkauf der qualitativ besten Wohnungen, sinkende Ausgleichswirkung wegen der
Verarmung der Mieterhaushalte und der Abwertung der verbleibenden Miethéuser).

Durch den Verkauf der qualitativ hochwertigeren Wohnungen an zahlungs-
fihige Mieter kam es zu einer Stigmatisierung des verbleibenden offentlichen
‘Wohnungsbestandes.’¢! Diese Wohnungen waren hiufig sowohl aus wirtschaft-
lichen, als auch aus sozialen Griinden (hohe Arbeitslosigkeit, Unsicherheit) un-

560 Siehe Beitrag Amann, Kapitel 11, S. 5.
561 Vgl. Brown/Sessions (1997); Goodlad/Atkinson (2004).
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attraktiv. Der Anteil der privatisierten Wohnungen war iiblicherweise umgekehrt
proportional zum Anteil an sozial problematischen Haushalten.

Hinsichtlich des Angebots von Sozialwohnungen hat der ungleichmifige
Verkauf zu Ungleichgewichten beim Angebot von sozialen Mietwohnungen
gefiihrt. Dieses blieb hoch in Zonen schwacher wirtschaftlicher Dynamik und
sank stark in Zonen mit guter wirtschaftlicher Entwicklung. Das Recht auf
Wohnungserwerb erlaubt kein territoriales Management des sozialen Miet-
wohnungsangebots.

2. Deutschland

Seit der vom Zusammenbruch des gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
mens ,,Neue Heimat*“ ausgelosten Authebung der ,,Wohnungsgemeinniitzig-
keit* im Jahre 1990 hat sich das Konzept ,,Sozialer Wohnbau* in Deutschland
grundlegend verdndert. Mittlerweile gilt eine Definition von Sozialwohnungen,
die nicht an den unterschiedlichen Trigern ansetzt, sondern — unabhéngig von
der Art des Wohnungsunternehmens — eine Wohnung beziiglich Belegungs-
rechte und Mietenhohe sozial bindet, solange die 6ffentliche Forderung nicht
zuriickbezahlt ist. Zwischen ehemaligen gemeinniitzigen und privaten Woh-
nungsunternehmen wird steuerrechtlich kein Unterschied mehr gemacht. Auch
die offentliche Kontrolle der ehemaligen Gemeinniitzigen und die partielle
Risikoiibernahme durch die Offentlichkeit wurden abgeschafft.

Der Bestand an Sozialwohnungen nahm in der Folge kontinuierlich ab und
schrumpft weiterhin. Hierfiir ist nicht wie in Grofbritannien der Verkauf von
Wohnungen an ansissige Mieter im Sinne eines Right to Buy mal3geblich, son-
dern die umfassenden VerduBerungen von ehemals von Kommunen, Lindern
und offentlichen Unternehmen gehaltenen Bestidnden an private Investoren.

Treibender Faktor fiir den Verkauf von ehemals gemeinniitzigen Bestin-
den waren Budgetprobleme des offentlichen Sektors. Umfangreiche Verkéufe
betrafen auch die Wohnungen ehemals offentlicher Unternehmen, wie Bahn
und Post. Der Hohepunkt der Bestandsiibertragungen wurde in den Jahren
2000 bis 2005 erreicht. Mittlerweile zeichnet sich ein gewisser Riickgang der
groBvolumigen Verkdufe ab.592 Fiir die ansdssigen Mieter ist der Eigentiimer-
wechsel nicht mit einer unmittelbaren Verschlechterung der Mietkonditionen
verbunden. Dies garantieren die noch bestehenden Forderungsbestimmungen,
Schutzfristen, das deutsche Mietrecht sowie die dariiber hinausgehenden, fiir
die betroffenen Bestinde abgeschlossenen Sozialchartas. Fiir die Zukunft be-
steht jedoch Unsicherheit {iber die Bestimmungsfaktoren und das Volumen des
kiinftigen Sozialwohnungsbestands und die langfristigen Mietkonditionen. Die
jiingsten Beispiele des Verkaufs von iiber 20.000 Wohnungen der Beteili-
gungsgesellschaft der Gewerkschaften BGAG an den Finanzinvestor Cerberus
sowie von 48.000 kommunalen Wohnungen in Dresden an den US-Finanz-
investor Fortress erregten grofles Medieninteresse. In Wilhelmshaven wurde

362 Lutz Freitag, Prasident des GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen (beinhaltet auch ehemaligen gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen), CECODHAS-Konferenz 30.5.2007, Wien.
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der Bestand einer ehemaligen Gemeinniitzigen bereits zum dritten Mal weiter-
verkauft. Durch die vorzeitige Riickzahlung von Forderungsdarlehen wird z.T.
die Einzelverwertung von ehemaligen Sozialwohnungen an die Mieter zu Markt-
konditionen ermdglicht, wobei ansissige Mieter oft finanziell tiberfordert sind
und nur kurzfristige Schutzfristen genieflen. Ein Riickgang des sozialen Quar-
tiersmanagements, das frither iiber die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
betrieben wurde, zeichnet sich bereits ab und hat auch negative Auswirkungen
auf die umliegenden Bestdnde.5%3

Der Riickgang des Sozialwohnungsbestandes in Deutschland ist im europi-
ischen Vergleich durchaus betrichtlich, doch ist die Eigentumsquote mit 43%
nach wie vor niedrig und wird europaweit nur von der Schweiz unterboten.56+

Eine weitere Besonderheit des deutschen Wohnmarktes im internationa-
len Vergleich ist die sehr stabile Preisentwicklung (shnlich zu Osterreich). Die
méifBige wirtschaftliche Dynamik Deutschlands bis 2006, das geringe Vertrauen
der Verbraucher in die wirtschaftliche Entwicklung und das Volumen des
Wohnungsangebots seit dem Bauboom der 1990er Jahre haben dazu beigetra-
gen, dass Wohnungspreise und -mieten im grofen Unterschied zu fast allen
europdischen Liandern relativ konstant geblieben sind.5¢5 In Landern mit hoch-
inflationdren Wohnungspreisen, wie Spanien und Irland, wird aufgrund des
Investitionsmotivs der Trend zum Wohnungseigentum massiv verstirkt.

3. Mittelosteuropéische Transformationslinder

Die Transformationsstaaten Mittel-Ost- und Siidost-Europas erlebten
nach der politischen Wende eine massive Privatisierungswelle.5% In allen
neuen EU-Mitgliedstaaten dieser Region stieg der Eigentumsanteil im Woh-
nungsbestand mehr oder minder stark an, wobei der Anteil an im Zeitraum von
1990 bis 2004 durchgefiihrten Privatisierungen von 12% des Gesamtbestandes
in der Tschechischen Republik bis zu 27% in Ruminien und 31% in der Slo-
wakei variierte.’®” Die meisten Transformationsstaaten tibertrugen 75 bis 95%
des ehemaligen staatlichen Mietbestandes an ansidssige Mieter.%8

Motivation und Ziele der Privatisierung des fritheren staatlichen Woh-
nungsbestandes waren vielfdltig. Dominierendes Kriterium war die angespannte
budgetire Lage sowie ein genereller Trend zur Vermarktwirtschaftlichung, Libe-
ralisierung und Deregulierung fritherer staatlicher Sektoren und Versorgungsbe-
reiche. Die massenhafte Privatisierung der sozialen Wohnungsbestinde ist auch
als kurzfristige Reaktion auf die umfassende wirtschaftliche, soziale und gesell-
schaftliche Krise der Transformation zu werten. Auf der Ebene des individuellen
Haushalts kam die Chance der Eigentumsbegriindung der wirtschaftlichen Un-

563 Lutz Freitag, CECODHAS-Konferenz 30.5.2007, Wien.

564 Busch-Geertsema (2004), 314f.

565 RICS (2007), 51.

566 Zahlreiche Werke nehmen sich diesem Thema an, etwa: Lux (2003), CEB &
The World Bank (2004); Ecorys Hungary (2005); Diibel u.a. (2006); Hegediis (2007).

567 Amann (Hg.) (2006), 19.

568 Hegediis (2007).
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sicherheit und dem Wunsch nach sicheren Wohnverhiltnissen entgegen. Hinzu
kam die Einflussnahme internationaler Institutionen, die mit Verweis auf die
Notwendigkeit hoher Eigentumsquoten fiir die Entwicklung eines Hypothekar-
und damit Finanzmarktes in den betroffenen Lindern, die Bestandsiibertragung
anregten. Vielfach wurde eine Alternative zur weitgehenden Privatisierung
einfach nicht gesehen.5%9

Ungeachtet dessen unterscheiden sich Charakter, Geschwindigkeit und
Ausmalf} der Bestandsiibertragung zwischen den einzelnen Staaten erheblich.570
Zu einer schnellen und umfassenden Privatisierung kam es in Staaten, in denen
die Zentralregierung ein verpflichtendes Right to Buy im ehemaligen Sozial-
wohnungsbestand beschloss (z.B. in Ungarn, Ruménien, Estland und der Slowa-
kei) und die Parameter der Vergabe regulierte (Verkaufspreis, Anspruchsberechti-
gung, teilweise offentliche Darlehen). Zu den ,,Jangsamen* Privatisierern zihlen
insbesondere die Tschechische Republik und Polen. In diesen Léndern konnten
die Gemeinden das Ausmaf} und die Geschwindigkeit der Privatisierung selbst
bestimmen, zumal kein Right to Buy im gesamten ehemaligen Sozialwohnungs-
bestand eingerichtet wurde. Gleichzeitig lagen hier die Verkaufspreise wesent-
lich ndher am Marktpreis als in anderen Lédndern.

Die extremen Eigentumsquoten, die in vielen Ldndern der Region zu be-
obachten sind, haben zu den typischen, bereits aus anderen Staaten bekannten
Problemen gefiihrt: Zunahme der Hypothekarverschuldung der Haushalte und
daraus resultierender Anstieg an Kreditausfillen und Zwangraumungen, nega-
tive Konsequenzen auf die Arbeitsmobilitdt durch das Fehlen von Wohnalter-
nativen, Spaltung der Gesellschaft in Wohnungseigentiimer einerseits und
Junghaushalte, Mieter und Risikogruppen andererseits, die sich Eigentum nicht
leisten konnen und auf unzureichende Wohnalternativen in schlechterer Quali-
tdt angewiesen sind.’!

Aufgrund dieser zahlreich zu beobachtenden Misserfolgen ist daher mitt-
lerweile in einigen Lindern der Versuch einer Wiedereinfithrung eines sozia-
len (Miet-)Wohnungsbestandes unternommen worden. Dieser Versuch, der
bisher keine groBen Erfolge gezeigt hat, stief3 jedoch u.a. auf das Problem, dass
kein unabhingiger, in der Zivilgesellschaft verankerter Sektor von Wohnko-
operativen oder sonstigen am Gemeinwohl orientierten Wohnungsanbietern
vorhanden ist. Dariiber hinaus erschweren finanzielle Note der heute im All-
gemeinen fiir die Wohnungspolitik verantwortlichen Gemeinden die kommu-
nalen Initiativen in der Produktion von Sozialwohnungen.372

569 Diibel u.a. (2006), 54.

570 Lux (2003).

571 Boelhower/Doling/Elsinga (Hg.) (2005).

572 Amann u.a. (2006). Siehe Beitrag Amann, Kapitel IV, S. 8.
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IL. Privatisierung der Bundeswohngesellschaften in Osterreich

Neben dem seit 1994 forcierten Modell der Mietwohnung mit Kaufoption
ist das Thema ,,Privatisierung von gebundenem sozialen Wohnraum* vor allem
mit dem Prozess der Ausgliederung der ehemals gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen in Bundesbesitz aus dem Gemeinniitzigkeitsregime und deren an-
schlieBenden VerduBerung verkniipft.

Im Jahre 2000 wurde von der Bundesregierung der Beschluss gefasst, die
in Bundesbesitz befindlichen gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaften zu ver-
duBern. Die MaBnahme war ein Teil des Regierungsprogramms, das einerseits
eine Budgetkonsolidierung und Reduktion der Staatsverschuldung anstrebte,
andererseits aber auch die Reduktion der staatlichen Leistungen auf Kernfunk-
tionen anvisierte. Die Fithrung gemeinniitziger Bauvereinigungen in 6ffentli-
chem Eigentum wurde nicht als Kernfunktion gesehen.573

1. Chronologie

Im Herbst 2000 wurde damit begonnen, die Wohnungen der Wohnbauge-
sellschaften den Mietern mit einem geringen Abschlag unter dem Marktwert>74
zum Kauf anzubieten. Dieses Vorhaben stiel} auf nur geringes Interesse. Vorerst
war als Bedingung des Einzelverkaufs eine Quote von 25% kaufinteressierten
Mietern innerhalb einer Wohnungsanlage vorgesehen. Aber auch eine Reduktion
dieser Anforderung auf 10% lieferte nicht die gewiinschten Ergebnisse.

Es galt, eine rechtliche Legitimation der VerduBerung der im offentlichen
Besitz befindlichen gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen an kommerzielle
Eigentiimer zu schaffen. Das WGG sieht eine generelle Vermogensbindung vor.
Damit soll gewihrleistet werden, dass Vermdgenswerte, die unter Inanspruch-
nahme gemeinniitzigkeitsrechtlicher Steuer- und Forderungsvorteile im Ge-
schiftsbetrieb der GBV erwirtschaftet wurden, nicht aus dem System abflie3en,
sondern auf Dauer wohnungsgemeinniitzigen Zwecken dienen. Ausdriicklich ist
dieser Grundsatz in § 1 Abs. 2 WGG formuliert, wo es heiit, gemeinniitzige
Bauvereinigungen ,,... haben ihre Tétigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem
Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesen zu rich-
ten, ihr Vermogen der Erfiillung solcher Aufgaben zu widmen ...

Diese Bestimmungen des WGG wurden von Kritikern der Verduflerung und
der politischen Opposition herangezogen, um die RechtmiBigkeit der Bestands-
iibertragung anzuzweifeln. Letztendlich setzte sich jedoch die Auffassung der
Bundesregierung durch, dass zu 100% in o6ffentlichem Eigentum befindliche Ge-
meinniitzige durch Gesetzesdnderung einem Verkauf zugefiihrt werden konnen.
Das schlagende Argument hierbei war, dass die finanzielle Basis fiir die im Miet-
wohnungsbestand der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft gebundenen stillen
Reserven durch offentliche Mittel (Wohnbauforderung, Bundeswohnbaudarlehen,

573 Z.B. Parlamentarische Fragebeantwortung des Bundesministers fiir Finanzen
AB 4245 vom 22.10.2002 und AB 399 vom 7.7.2003.

574 Parlamentarische Fragebeantwortung des Bundesministers fiir Finanzen AB
549 vom 11.8.2003.
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Steuerprivilegien) gelegt worden sei und der Staat als Forderungsgeber und Eigen-
tiimer der Bauvereinigung insofern daran partizipieren kdnnen sollte.

Fiir die betroffenen gemeinniitzigen Gesellschaften, also die im alleinigen
Besitz des Bundes, der Liander oder der Gemeinden, wurde vom Bundesge-
setzgeber eine Frist beschlossen, bis zu welcher den Gesellschaften die Mog-
lichkeit eingerdumt wurde, fiir den Verbleib in der Gemeinniitzigkeit zu optie-
ren (Opting-in Regelung). Anderenfalls wiirden sie mit Ablauf der Frist
automatisch aus der Gemeinniitzigkeit ,,ausgeschieden®. Die Herausnahme war
somit keine unbedingte. Diese Moglichkeit bestand nur einmalig und war
unwiderruflich. Betroffen waren zehn gemeinniitzige Kapitalgesellschaften,
namlich fiinf Gesellschaften mit ausschlieBlicher (oder nahezu ausschlieBli-
cher) Bundesbeteiligung und fiinf Gesellschaften mit Landesbeteiligung (und
Beteiligung weiterer Gemeinden).

Auf Bundesebene betraf die Moglichkeit zum Verkauf die drei ,,groflen*
gemeinniitzigen Bauvereinigungen Buwog — Gemeinniitzige Wohnungsgesell-
schaft fiir Bundesbedienstete GmbH (Wien), WAG — Wohnungsanlagen GmbH
(Linz) und die Wohnbaugesellschaft der Osterreichischen Bundesbahnen samt
deren beiden Schwestergesellschaften mit insgesamt fast 62.000 Wohnungen.
Hierbei kam es zu einem iiber ein Jahr dauernden politischen ,.Intermezzo®, als
versucht wurde, durch Anteilsverkdufe an eine nicht im ausschlieBlichen Eigen-
tum von Gebietskorperschaften stehende Genossenschaft, die Herausnahme
einer dieser Gemeinniitzigen aus dem WGG zu verhindern — wie sich spiter
zeigen sollte, ohne Erfolg.

Auf der Ebene der untergeordneten Gebietskorperschaften hatten die
VOGEWOSI in Vorarlberg, die GSWB in Salzburg, die Neue Heimat Tirol,
die Neue Heimat Kérnten und die Kérntner Heimstitte mit zusammen ca.
46.000 Mietwohnungen die Moglichkeit, sich fiir oder gegen den Verbleib in
der Gemeinniitzigkeit zu entscheiden.

Ohne Zweifel kann die durch die Opting-in Regelung geschaffene Situation
in den Jahren 2000 und 2001 als Scheidepunkt in der osterreichischen Gemein-
niitzigkeit gesehen werden. Die Gesetzesidnderung betraf 22% des gesamten
gemeinniitzigen Mietwohnungsbestandes von 480.000 Wohneinheiten.57>

Die Entscheidung lag in Hénden der staatlichen Eigentiimer. Davon nicht
betroffen waren Genossenschaften und GBV mit anderen Teileigentiimern.57¢
Fiir sie blieben die gemeinniitzigkeitsrechtlichen Bindungen und Beschrinkun-
gen (aber auch die insbesondere abgabenrechtlichen Vorteile) bestehen. Einige
nicht staatliche Eigentiimer von gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaften hatten
wihrend des Prozesses Interesse an einer Herausnahme auch ihrer Gesellschat-
ten aus dem WGG gezeigt. Die heikle Situation fiir die generelle Zukunft der
osterreichischen Gemeinniitzigkeit wurde durch die Abgrenzung gelost, dass

575 Insgesamt waren damals 754.000 Wohneinheiten im Verwaltungsbestand der
Gemeinniitzigen. Vom Auspendeln der angefiihrten Gesellschaften aus dem WGG
waren allerdings vorwiegend die Mietwohnungen, kaum aber die 241.000 Eigentums-
wohnungen und die 34.000 fiir Gemeinden verwaltete Mietwohnungen betroffen.

576 Siehe Beitrag Ludl, Kapitel I, S. 61.
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dem Staat als Eigentiimer hinsichtlich der Vermogensbindung von Gemeinniitzi-
gen andere Rechte zustehen als privaten Eigentiimern.

Wihrend sich die Landesregierungen bzw. Stadte der fiinf betroffenen Ge-
sellschaften in Vorarlberg, Tirol, Salzburg und Kérnten aufgrund von politi-
schen, aber auch sozialen und wirtschaftlichen Erwigungen fiir die Beibehaltung
der Gemeinniitzigkeit entschieden, verloren die fiinf Bundeswohnungsgesell-
schaften (WAG, Buwog und die drei Eisenbahnerwohnungsgesellschaften) per
1. April 2001 diesen Status. Die Buwog vertfiigte dsterreichweit iiber ca. 20.000
Wohnungen, die Linzer WAG samt der Linzer Eisenbahnergesellschaft EBS
iiber 25.000 Wohnungen, die WBG Wien iiber 4.000 und die Villacher Eisen-
bahnergesellschaft ESG iiber 12.000 Wohnungen. Diese fiinf Bundesgesellschaf-
ten hatten in den Jahrzehnten davor ca. 10% der Neubauleistung der Gemeinniit-
zigen erbracht.’”” Die Wohnungsbestinde dieser Gesellschaften weisen eine
stark unterschiedliche Qualitit und Belegungsstruktur auf. Hervorzuheben ist
insbesondere die Buwog, die fiir ihre bisherige Klientel der Bundesbediensteten
qualitativ deutlich iiberdurchschnittliche Wohnungen in vielfach sehr guter Lage
in allen Bundesldndern errichtet hat.

Der Verkauf an ansédssige Mieter zu angemessenen, also marktnahen, Ab-
gabepreisen, fiir den keine Herausnahme aus dem WGG erforderlich gewesen
wire, hatte aufgrund des geringen Kaufinteresses nur unzureichend funktio-
niert. Ein sozialpolitischer Verkauf der Wohnungen zu Preisen weit unter dem
Marktniveau war aufgrund der Verwertungsinteressen des Bundes nie inten-
diert gewesen. Daher wurde der Verkauf der Gesellschaften an kommerzielle
Unternehmen in Angriff genommen. Zu diesem Zweck wurde 2003 ein Er-
michtigungsgesetz verabschiedet.58 Uber ein zweistufiges Verfahren wurde
fiir diesen Verkauf zuerst ein professioneller Abwickler gesucht und mit eini-
ger Verzogerung im Bankhaus Lehman Brothers auch gefunden.

Fiir die verhiltnismiBig kleine WBG Wien, die bereits im April 2004 priva-
tisiert wurde, konnte der Bund 55 Mio. € (inklusive Forderungen) lukrieren.
Neuer Eigentiimer wurde die BWS (Gemeinniitzige allgemeine Bau-, Wohn-
und Siedlungsgenossenschaft). Der Verkauf der verbleibenden vier Bundes-
wohnbaugesellschaften mit insgesamt 58.000 Wohnungen erfolgte als Gesamt-
paket. Sie bekamen im Juni 2004 neue Eigentimer. Das ,Osterreich-
Konsortium*, in dem mit der Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG, der
Immofinanz Immobilien Anlagen AG, der Wiener Stiddtischen Versicherung, der
Hypo Oberosterreich und der Oberdsterreichischen Versicherung fithrende Un-
ternehmen des heimischen Finanz-, Versicherungs-, und Immobilienwesens
vertreten sind, hatte im Bieterverfahren das fiir den Bund beste Angebot gelegt.
Von den anfinglich 25 am Kauf interessierten Investoren hatten allerdings letzt-
endlich nur zwei Interessenten verbindliche Kaufangebote gelegt.

577 Lugger (2007a), 77.
578 BGBI12003/46.
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Die vier Gesellschaften wurden in weiterer Folge auf die fiinf Mitglieder
des Bieterkonsortiums aufgeteilt:

—  Die Immofinanz als neuer Eigentiimer der rund 20.000 Wohnungen der
Buwog,

— die Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG, Wiener Stidtische, Hypo
Oberosterreich und Oberosterreichische Versicherung als neue Eigentii-
mer der WAG und der EBS mit insgesamt rund 25.000 Wohnungen,

— und die rund 13.000 Wohnungen der Villacher Eisenbahnergesellschaft
(ESG) sind im gemeinsamen Eigentum aller Mitglieder des Konsortiums.
Das Land Kérnten hatte zweimal auf ein Vorkaufsrecht verzichtet.

Der reale Erlos durch den Verkauf der Bundeswohngesellschaften (inklu-
sive der WBG Wien) betrug 861 Mio. €. Das Transaktionsvolumen lag zwar
bei 2,453 Mrd. €, doch sind in diesem Betrag die Kosten der Ubernahme von
auf den Wohnungen lastenden Schulden (1,436 Mrd. €), und die bereits kas-
sierten Dividenden fiir die Jahre 2001 bis 2003 (156 Mio. €) enthalten.

2. Bewertung

Die beschriebene Chronologie der Privatisierung der Bundeswohngesell-
schaften zog sich von der Entschlussfassung bis zur tatsdchlichen Privatisierung
tiber dreieinhalb Jahre hin. Der finanzielle Erfolg der Privatisierung ist umstrit-
ten. Einerseits lagen die anfidnglichen Erwartungen tiber dem schlussendlich
erzielten Betrag. Andererseits bewerten Branchenkenner den Kaufpreis als hoch
und nur angesichts dessen gerechtfertigt, als borsen-notierte Unternehmen mit
Bilanzierung gemif IAS (International Accounting Standard) selbst die dauer-
haft preisgebundenen Wohnungen zum Verkehrswert verbuchen konnen.

Folgende Uberlegungen beziehen sich auf die Priifung des Privatisie-
rungsprozesses durch den Rechnungshof,>” der bestitigte, dass durch die Pri-
vatisierung der Bundeswohngesellschaften das staatliche Budget entlastet
wurde, da die Reduktion der Staatsverschuldung mehr Zinsen einsparte als die
jahrlichen Dividenden der Gesellschaften ausmachten. Er kritisierte jedoch,
dass ein hoherer Verkaufspreis durch erlossteigernde MaBnahmen moglich
gewesen wire. Dies hitte das Finanzministerium durch eine attraktivere Pri-
sentation der zum Verkauf stehenden Gesellschaften erreichen konnen, indem
etwa auf den Verkauf als Gesamtpaket verzichtet worden wire, oder aber eine
bessere Vorbereitung der VerduBerung stattgefunden hitte. Auch wire das
geringe Interesse der Mieter fiir den Wohnungskauf bei einer sorgfiltigen Vor-
bereitung vorhersehbar gewesen. Rechtsstreitigkeiten, die sich im Zuge der
Verkaufsabwicklung ergeben hatten, hitten vermieden werden konnen. Eben-
falls beméngelte der Rechnungshof das Fehlen einer durchgéngigen Dokumen-
tation aller Runden des Bieterverfahrens und die iibermidBige Dauer des Priva-
tisierungsprozesses. Das eingerdumte (jedoch nicht wahrgenommene) Vor-
kaufsrecht des Landes Kérnten fiir die ESG Villach stellte nicht nur eine

579 Wahrehmungsberichte des Rechnungshofes 2003/04, 11I-51, 22. GP. 2007/03,
111-44, 23. GP.
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einseitige Bevorzugung des Vorkaufsberechtigten dar, sondern fiihrte dariiber
hinaus zu einer Erloseinbuf3e.

Erhebliches Medieninteresse und Kritik von Seiten der politischen Oppositi-
on’30 ernteten die hohen Honorare, die an das Investmenthaus Lehman Brothers
fiir die Abwicklung des Bieterverfahrens gezahlt worden waren. Das Gesamthono-
rar hatte 8,2 Mio. € ausgemacht. Das Finanzministerium rechtfertigte die Vorge-
hensweise damit, dass besondere Fachkenntnisse auf dem Gebiet des strukturierten
Verkaufs notig waren und dass Immobilienpakete eines derartigen Volumens ohne
professionelle Berater nirgends in Europa verduflert wiirden.’8! Von Seiten der
Regierung wurde darauf hingewiesen, dass der Verkauf im europdischen Vergleich
als sehr erfolgreich zu gelten habe.

Ebenfalls beanstandet wurde die Tatsache, dass nur ein geringer Teil der
Wohnungen direkt an die Mieter verkauft wurde. Es hatten nur 10 bis 20 Prozent
der Mieter Kaufinteresse gedufBert. Auch stand nur ein Teil der Wohnungen
aufgrund bestehender gesetzlicher Bindungen (offene Darlehen, Baurechte)
iiberhaupt zum Verkauf. Es gab wenig Interesse an dlteren und sanierungsbe-
diirftigen Wohnungen, bei neueren Wohnungen waren offene Forderungsdarle-
hen ein Hindernis. Weiters standen einem gemischten Verkauf (teilweise an
Mieter, teilweise an Investoren) negative Erfahrungen mit Mischhidusern entge-
gen, die schwer zu verwalten, zu bewerten und zu verwerten sind. Aus Verwer-
tungssicht werden Kaufobjekte mit einheitlicher Eigentiimerstruktur eindeutig
bevorzugt, was sich entsprechend auf den erzielbaren Preis auswirkt.

Tatsdchlich an die Mieter verkauft wurden schlieflich nur 1.200 Woh-
nungen.’$? Das sind matte 2% des Bestandes. Bei der Buwog war der Ver-
kaufserfolg gegeniiber den Bestandsmietern vergleichsweise grofl. Von den
insgesamt ca. 20.000 Wohnungen waren nur etwa 16.000 ,.eigentumsfahig*.
SchlieBlich wurden etwa 5.000 Wohnungen in Eigentum umgewandelt, davon
rund 1.000 an ansdssige Mieter. Damit wurden 8% von den verwertbaren
Wohnungen tatsdchlich privatisiert. Diese Privatisierungsquote wird im inter-
nationalen Vergleich als relativ hoch angesehen, zumal keine sozialpolitisch
motivierten Verkaufspreise, sondern angemessene Preise verrechnet wurden.>83
Wie auch bei Mietkaufmodellen, zeigte sich die Tendenz, dass das Kaufinte-
resse sehr stark vom jeweiligen Projekt und der Lage der Wohnung innerhalb
des Gebdudes abhingt. Bevorzugt wurden bessere (teurere) Projekte, abhéngig
von der Gebdudeart, wobei Dachgeschosswohnungen besonders gefragt waren.

580 Fur die Dokumentation der politischen Einschidtzung des Privatisierungspro-
zesses, siehe parlamentarische Anfragen und deren Beantwortung, insbesondere: 2227/J
vom 28.3.2001; 2261/ vom 2.4.2001, 3284/J vom 22.1.2002; 387/] vom 8.5.2003;
516/] vom 11.6.2003; 789/ vom 2.9.2003; 1935/] vom 28.6.2004; 1352/] vom
10.7.2007.

581 Vgl. Parlamentarische Fragebeantwortung des Bundesministers fiir Finanzen
AB/549 vom 11.8.2003 u.a.

582 Parlamentarische Fragebeantwortung des Bundesministers fiir Finanzen AB
399 vom 7.7.2003.

583 Gesprich mit Gerhard Schuster, Buwog; Parlamentarische Fragebeantwortung
des Bundesministers fiir Finanzen AB 549 vom 11.8.2003.



Privatisierung von gebundenem sozialem Wohnraum 347

Der Bund verzichtete im Laufe der Verhandlungen auf das vorerst geplan-
te ,,Einweisungsrecht” fiir einen Teilbestand der Buwog-Wohnungen. Dies
wurde damit gerechtfertigt, dass dadurch ein hoherer Verkaufspreis ermoglicht
wiirde.’®* Doch wurde laut Rechnungshof auf diesen Vorteil im Bieterverfah-
ren nicht ausreichend hingewiesen. Andererseits verlor der Bund damit alle
sozialpolitische Einflussnahme auf diesen ehemals gemeinniitzigen Bestand.

Wihrend des Privatisierungsprozesses wurden in den Medien immer wie-
der Befiirchtungen geduBert, die Mietkonditionen wiirden sich als Folge der
Privatisierung fiir die ansidssigen Mieter verschlechtern. Von Anfang an war
jedoch festgelegt, dass in bestehende Vertrdge nicht eingegriffen wiirde und
somit die giinstigen Kostenmieten auch nach dem Eigentiimerwechsel ver-
rechnet werden. Fiir alle vor 2001 fertiggestellten Objekte ist weiterhin ein
Entgelt gemd WGG zu verrechnen. Dies betrifft auch Wiedervermietungen,
fiir die somit gemifl dem Prinzip ,.einmal gemeinniitzig — immer gemeinniit-
zig* nicht auf Marktmieten umgestellt werden kann. Verkauf und Vermietung
hat nach WGG zu erfolgen. Uberdies wurde die freiwillige Weiterpriifung
durch den Revisionsverband der gemeinniitzigen Bauvereinigungen als norma-
lem Wirtschaftspriifer beschlossen. Bei allen Wohnungen besteht ein Vor-
kaufsrecht der Bestandsmieter.

Andererseits kann nicht bezweifelt werden, dass die neuen privaten Eigen-
timer die Wohnungen der Bundeswohngesellschaften nach kommerziellem
Kalkiil kauften. Den potenziellen Investoren im Bieterverfahren waren langfris-
tige Wachstumspotenziale aus dem Mietgeschéft in Aussicht gestellt worden.
Selbst bei bestehenden Vertrigen kann es zu Mietenanhebungen iiber der norma-
len Indexierung kommen, etwa durch eine durchgingige Anhebung des Er-
haltungs- und Verbesserungsbeitrags auf das maximal zuldssige Ausmal} oder
die Riicknahme von Stundungen.’®> Denn bei einem kleineren Teil der bestehen-
den Vertrédge hatte der Eigentiimer bisher darauf verzichtet, den gesetzlich mog-
lichen Mietzins auszuschopfen. Bei Neuvermietungen konnen trotz WGG-
Bindung im Allgemeinen hohere Mieten verrechnet werden, was bei einem
jahrlichen Umschlag von ca. 6% des Bestands durchaus zu Buche schldgt. Dazu
kommen WGG-konforme ,,Auslaufgewinne* bei ausfinanzierten Wohnungen.

I11. Fazit

Im internationalen Vergleich von Privatisierungen ehemals sozialer Woh-
nungsbestinde ist dem Osterreichischen Ergebnis positiv anzurechnen, dass die
Moglichkeit der Herausnahme bestimmter Gemeinniitziger aus der sozialen
Wohnungswirtschaft und damit die Verwertung des eigentlich gebundenen so-
zialen Vermogens nur einmalig und wihrend einer kurzen Frist bestand. Die

584 Vgl. Parlamentarische Fragebeantwortung des Bundesministers fiir Finanzen
AB 1338 vom 10.9.2007.

585 Vgl. Parlamentarische Fragebeantwortung des Bundesministers fiir Finanzen
AB 399 vom 7.7.2003.
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Lénder und Gemeinden haben sich klar fiir eine Weiterfithrung der wohnungspo-
litischen Aufgaben unter Zuhilfenahme der Wohnungsgemeinniitzigkeit bekannt.
Im Vergleich zu internationalen Erfahrungen fand die Wohnungsiibertragung
durchaus sozial abgefedert statt, da in die laufenden Vertrige bis hin zu weitge-
henden Eintrittsrechten nicht eingegriffen wurde. Ebenfalls positiv ist die Tatsa-
che zu bewerten, dass sich ein Osterreichisches Kduferkonsortium gefunden hat.
Ein solches ist noch eher gegeniiber sozialpolitischen und wohnungspolitischen
Zielen verpflichtbar als international agierende Immobiliengesellschaften, die
z.B. in Deutschland in groem MalBstab als Kéufer ehemals sozialer Wohnungs-
bestidnde auftraten. Im Vergleich zu den Transformationsstaaten Mittel-Ost-
Europas hatte die Privatisierung in Osterreich ein wesentlich geringeres AusmaB:
Dort wurde der (soziale) Mietsektor mancherorts nahezu ausgeldscht.

Nicht zu bestreiten ist allerdings die Tatsache, dass es durch die Privatisie-
rungen zu einer beachtlichen Verminderung des sozial gebundenen Wohnungs-
bestandes in Osterreich kam. Die wohnungspolitischen Auswirkungen sind nicht
abschlieend zu bewerten, da die unternehmerische Gestion der neuen Eigentii-
mer bei der Verwertung ihrer neu hinzu gekommenen Bestinde nur unzu-
reichend vorhersehbar ist. Zwar hat sich der Bund klar vom wohnungspoliti-
schen Instrument der Wohnversorgung durch gemeinniitzige Unternehmen im
eigenen Verantwortungsbereich verabschiedet, doch wurde durch den stindigen
Neubau der Osterreichischen Gemeinniitzigen der ,,Verlust™ der Bundeswohnge-
sellschaften im Jahre 2001 bereits wieder ausgeglichen. Die gemeinniitzigen
Wohnungsgesellschaften verwalten mittlerweile wieder mehr Wohnungen als
vor der Herausnahme dieser Gesellschaften im Jahre 2001.586

Ein positiver Effekt ist auch, dass im Laufe des Prozesses die Grenzen des
Systems der Wohnungsgemeinniitzigkeit aufgezeigt und klare Bekenntnisse von
Akteuren eingefordert wurden. Niemals zuvor (vielleicht mit Ausnahme der spiten
1980er Jahre, als die Wohnungsgemeinniitzigkeit in Deutschland gekippt wurde)
war das System der Wohnungsgemeinniitzigkeit stirker in seiner Existenz geféhr-
det als 2000/2001, als die Frage im Raum stand, welche der Eigentiimer gemein-
niitziger Bauvereinigungen Zugriff auf die umfangreichen stillen Reserven der
Unternehmen erhalten sollten. Das zihe Ringen um ein Auspendeln der Bundesge-
sellschaften aus dem Gemeinniitzigkeitsregime bei gleichzeitigem Ausschluss aller
anderen Eigentiimer von dieser Moglichkeit trug zu einem klareren Bewusstsein
iber Bedeutung und Verbindlichkeit der gesetzlichen Gewinnbeschrinkung und
Vermogensbindung bei. Das deutliche Bekenntnis aller betroffenen Linder und
Gemeinden zum Erhalt ihrer Gesellschaften im Gemeinniitzigkeitsregime forderte
dariiber hinaus das Selbstverstindnis der Gemeinniitzigen als Erfiillungsgehilfen
fir die Umsetzung von Wohnungspolitik auf Léander- und Gemeindeebene. In
gewisser Weise hat der dargestellte Privatisierungsprozess daher auch zu einer
Stirkung der Wohnungsgemeinniitzigkeit in Osterreich beigetragen.

Die internationale Entwicklung zeigt jedoch Folgendes: Privatisierungen
von gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen wirken dem Entstehen eines
umfassenden sozialen Mietenmarktes entgegen und verringern die wohnungs-

586 Lugger (2007a), 79; GBV.
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und sozialpolitische Manovriermasse der 6ffentlichen Hand. Es ergibt keinen
Sinn, den langfristig aufgebauten, sozial gebunden Wohnungsbestand aufgrund
von kurzfristigen Budgetiiberlegungen der 6ffentlichen Hand abzubauen, ohne
eine nachhaltige wohnungspolitische Alternative anzubieten. Dies gilt selbst
dann, wenn sich die Budgetsituation des Staats nicht nur kurzfristig aufgrund
des einmaligen Verkaufserloses reduziert, sondern auch ldngerfristige niedri-
gere staatliche Ausgaben aufgrund einer nachhaltigen Staatschuldenreduktion
erzielbar sind. Wenn langfristig keine wohnungspolitischen Alternativen ange-
boten werden, wird sich diese Anderung schlieflich wieder auf das Budget
auswirken. Eine Systemumstellung auf ausschlieBlich zielgerichtete, am For-
derungssubjekt ankniipfende wohnungspolitische Instrumente hat sich bisher
im internationalen Vergleich nicht als geeignete Alternative erwiesen.
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IV.  Leistbarer Wohnraum im ldndlichen Raum?
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VII.  Sozialpadagogisch Betreutes Wohnen
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1. Wem hilft die Wohnbauforderung?
2. Aufhebung der Zweckbindung bei der Wohnbauférderung
IX.  Was ist noch zu tun?

I. Die Wohnung als Ankniipfungspunkt sozialer Bediirfnisse

Als Caritas haben wir es tagtdglich mit Menschen zu tun, die nicht blof
weniger haben als andere. Unsere KlientInnen sehen sich dem Problem gegen-
iiber, grundlegendste Bediirfnisse nicht befriedigen zu konnen. Und zu diesen
grundlegenden Bediirfnissen zihlt auch das Wohnen. In unseren Sozialbera-
tungsstellen wird der weit iiberwiegende Teil der Geldaushilfen fiir offene
Miet- und Energierechnungen gewihrt.

Teilhabe am gesellschaftlichen Leben ist ohne Wohnung nicht vorstellbar.
Nicht mehr wohnen zu konnen, bedeutet daher fast immer das Ende sozialer
Beziehungen und einen Bruch in der Entwicklung personlicher Identitéit. Des-
halb spricht man von einer Wohnung auch als ,,zweiter Haut* des Menschen.

Die Polarisierung (Wohnen vs. Nicht-Wohnen) wird umso grofer, als
insgesamt die Zahl der Wohnungen und die durchschnittliche Wohnfldche pro
Person in den letzten Jahrzehnten angewachsen ist. Die Zahl derer, die iiber
deutlich mehr Wohnfliche verfiigen, steigt, wihrend viele andere eng aneinan-
dergedringt leben miissen oder eben keine Wohnung mehr haben. Die eigene
Wohnung bietet einen Rahmen fiir selbstbestimmtes Leben zwischen den Po-
len Aktivitdt-Passivitit, Vertrautheit-Fremdheit. Die eigene Wohnung bietet
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Erholungsmoglichkeit, steht im Zusammenhang mit den Bediirfnissen nach
Schlaf, Intimitit, Sicherheit, sozialer Anerkennung usw.

Eine Wohnung hat im marktwirtschaftlichen System unterschiedliche Be-
deutungen. Fiir die Bewohnerlnnen geht es um die Erfiillung oben genannter
Bediirfnisse, fiir EigentiimerIlnnen und Vermieterlnnen oft um eine Kapitalan-
lage, mit dem Ziel einer hohen Rendite oder zur privaten Pensionsvorsorge.

1. Wohnen als soziales Menschenrecht

Die Allgemeine Erkldrung der Menschenrechte 1948 enthilt nicht nur
biirgerliche, sondern auch wirtschaftliche und soziale Rechte. Dazu gehort das
,~Recht auf soziale Sicherheit” genau so wie das ,,Recht auf Wohlfahrt* (Ge-
sundheit, Nahrung, Kleidung, Wohnung, &rztliche Betreuung, etc.) oder das
»~Recht auf Erholung und Freizeit“. Bei Wohnungslosen werden diese Men-
schenrechte groblichst verletzt.

In Osterreich gibt es kein einklagbares Recht auf Wohnen, dafiir aber eine
Zahl von Bereichsgesetzen (wie z.B. Wohnbauforderung, Raumordnung, Miet-
recht, etc.) mit normativen Festlegungen, die als indirektes Grundrecht auf
Wohnen zu verstehen sind. Mit dieser Zerstiickelung gibt es aber auch keinen
einklagbaren individuellen Rechtsanspruch, letztlich wohl, weil man diesen
Anspruch bisher nicht einrdumen wollte.

Es gibt ein Recht auf menschenwiirdiges Wohnen, und wir halten es fiir
ein Argernis, wenn in einem reichen Land wie Osterreich dieses Grundrecht
auf Wohnen fiir viele Menschen ein unerreichbarer Traum bleibt; Wohnungs-
losigkeit ist nicht romantisch und auch kein Schicksal, sondern ein Unrecht,
mit dem wir uns nicht abfinden diirfen.

2. Wohnungslosigkeit von Frauen

Wohnungslosigkeit tritt bei Frauen in anderen, vielfiltigeren und vor allem
versteckteren Formen auf als bei Midnnern. Vom Verlust des Wohnraums be-
droht oder betroffen, wenden Frauen in der Regel andere Strategien an als Min-
ner. Um einen Ausweg aus der bedrohlichen Situation zu finden, gehen sie hiu-
fig ,,Zweckbeziehungen® ein. Sie tauschen dabei ein Dach iiber dem Kopf gegen
unbezahlte Hausarbeit und Abhéngigkeit. Die Wohnungsnot ist bei Frauen im-
mer eng verkniipft mit einer extrem schlechten Einkommenssituation. Dazu
kommt es oft noch zu Gewalttitigkeiten und Abhéngigkeitssituationen von
Minnern. Wie wir aus unserer Arbeit wissen, erwarten ménnliche Unterkunfts-
geber in vielen Fillen als Gegenleistung sexuelle Gefiigigkeit und Unterordnung.
Wohnungslose Frauen haben in aller Regel schlechte Erfahrungen mit Ménnern
gemacht und meiden deshalb in vielen Fillen auch gemischtgeschlechtliche
Einrichtungen der Wohnungslosenhilfe. Wohnungslose Frauen brauchen daher
mehr Angebote, die auf ihre Lebensverhiltnisse Riicksicht nehmen und speziell
auch Schutzraum sind vor minnlicher Gewalt. Hier gilt: Erst ein geeignetes
Angebot schafft Nachfrage, und vielfach macht ein solches Angebot das Aus-
mal der Wohnungslosigkeit von Frauen iiberhaupt erst sichtbar.
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II. Wohnkosten

Mietwohnungen geraten zusehends in die Hidnde von Immobilienfonds
und professionellen Portfolio-ManagerInnen, die immer mehr Gewinn aus dem
Bestand herausholen miissen. Das sorgt fiir einen fortlaufenden Anstieg der
Mietkosten. Sanierte Hiuser fallen oft generell aus der Mietzinsregelung her-
aus. Oft verdoppeln sich damit die Mieten schlagartig. So begriilenswert der
Umstand ist, dass die Zahl der Kategorie A-Wohnungen steigt (allein von 1991
bis 2002 von zwei auf drei Millionen), so bedenklich ist die Begleit-
erscheinung, dass fiir einkommensschwache Personen immer weniger leistba-
rer Wohnraum zur Verfiigung steht. Private Altbauwohnungen, die bei lange
laufenden Vertragen zu Kategorie-Mieten (2,91 €/m?) vermietet werden, kon-
nen bei Neuvermietung zum Richtwert (in Wien: 4,63 €/m?, die durchschnittli-
chen Nettomieten liegen allerdings bei ca. 7,- €/m?) vermietet werden. Kein
Wunder, dass im gemeinniitzigen Wohnbau auf eine leerstehende Wohnung
zehn InteressentInnen kommen (mit Mehrfachmeldungen).

1. Steigende Mietkosten auch fiir Mittelschichtangehorige

Steigende Mietkosten sind nicht nur fiir einkommensarme Haushalte ein
Problem, sondern stellen auch fiir Angehorige der Mittelschicht eine enorme
Belastung dar. Das gilt vor allem fiir BewohnerInnen privater Mietwohnungen.
Das zeigt eine Studie des IFES, die der Frage nachging, wie sich die Mietkos-
ten junger ArbeitnehmerInnen-Haushalte in Osterreichischen Stidten mit mehr
als 100.000 EinwohnerInnen in den letzten Jahren entwickelt haben.>%” Die
Untersuchung machte zum einen deutlich, dass es erhebliche Wohnkostenun-
terschiede zwischen dem privaten Wohnungssegment auf der einen Seite und
Gemeinde- und Genossenschaftswohnungen auf der anderen gibt. Und zum
anderen, dass die Mieten im privaten Wohnungssegment innerhalb des letzten
Jahrzehnts massiv und wesentlich stirker als bei den Gemeinde- und Genos-
senschaftswohnungen gestiegen sind — ein Trend, den die Autoren der Studie
auf die Mietenliberalisierung am privaten Wohnungsmarkt zuriickfithren. Die
untersuchten Ein- und Mehrpersonen-Haushalte von 25- bis 35-Jihrigen, die in
den Jahren 2003 oder 2004 eine private Mietwohnung bezogen hatten, mussten
im Schnitt 492 € und damit ein Drittel ihres Haushaltseinkommens fiir die
Miete verwenden. Diese lag im Schnitt um rund 60% hoher als jene von Mie-
terlnnen privater Mietwohnungen, die diese rund um das Jahr 1995 angemietet
hatten. Vor diesem Hintergrund fiirchten viele dieser Haushalte, sich die Woh-
nung nicht mehr leisten zu konnen, sollte es in Zukunft zu Verlusten beim
Haushaltseinkommen kommen.

Die Wohnkostenbelastung ist in der Grof3stadt Wien naturgemi8 besonders
hoch, wie eine Sonderauswertung von EU-SILC-Daten zeigt: Von den Haushal-
ten in Wien, deren Aquivalenzeinkommen im Jahr 2003 unter dem Medianein-
kommen der 6sterreichischen Bevolkerung lag, mussten 15% mehr als 25% ihres
Haushaltseinkommens fiir die Wohnkosten verwenden. In den anderen Bundes-

587 Vgl. IFES (2005).
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landern waren es immerhin 8% der Haushalte derselben Einkommensgruppe, die
diese kritische Marke der Wohnkostenbelastung iiberschritten bzw. iiberschrei-
ten mussten.>8® Diese regionalen Unterschiede zeigen sich interessanter Weise
beim Kreis der besonders einkommensschwachen Klientlnnen der Caritas-
Sozialberatungsstellen (durchschnittliches monatliches Aquivalenzeinkommen:
676 €) nicht: Aus der KlientInnen-Statistik geht hervor, dass die Wohnkostenbe-
lastung jener, die im Jahr 2006 bei den Sozialberatungsstellen der Caritas Unter-
stiitzung suchten, noch wesentlich hoher lag, ndmlich bei durchschnittlich 36%
des Haushaltseinkommens. In der Erzdiozese Wien, zu der auch grofte Gebiete
Niederosterreichs zéhlen, lag sie ganz dhnlich bei 37%.5%9

Wir méchten auch die Studie ,,Wohnkosten in Osterreich® im Auftrag des
BMWA von 20055 nicht unerwihnt lassen, die einen ,,weitgehend entspann-
ten Wohnungsmarkt ortet”. Wir konnen als Caritas diese Entwicklung nicht
bestitigen. Wir nehmen tiglich wahr, dass es nur sehr wenige leistbare Woh-
nungen im privaten Mietwohnungsbestand gibt. Die Nettomieten in Wien
liegen zwischen € 7,- bis € 10,- pro m2. Fiir die Menschen, fiir die wir eintre-
ten, sind diese Nettomieten schlicht nicht leistbar. Wir haben jeden Tag viele
Anrufe von einkommensschwachen Wohnungssuchenden, denen wir nur be-
stitigen konnen, dass es keine billigen Wohnungen mehr gibt.

2. Leistbares Wohnen?

Mietkosten in der Hohe von bis zu 40% des Haushaltseinkommens (der
Durchschnitt liegt bei unter 25%) stellen auch fiir NormalverdienerInnen ein
immer groferes Problem dar. Einkommensverluste durch Arbeitslosigkeit,
Scheidung, Krankheit etc. bedeuten oft, dass diese Haushalte sehr schnell in
die Armutsfalle rutschen konnen.

,,Mit dem Anstieg der Mieten in den letzten Jahren und der damit verbun-
denen hoheren Belastung der Haushaltsnettoeinkommen steigt auch die Unsi-
cherheit hinsichtlich der weiteren Leistbarkeit der Wohnung beim Wegfall
eines Einkommens bzw. eines Teil des Einkommens. Nur fiir 28 Prozent aller
Haushalte, die ihre Wohnung erst in den Jahren 2003 und 2004 bezogen haben,
bliebe die Wohnung auch bei Haushaltseinkommens-Verlusten auf Dauer
leistbar, 30 Prozent hitten groBere Schwierigkeiten, diese weiter zu finanzie-
ren. Haushalte, die schon vor 2000 ihre Wohnung bezogen, bewerten die Si-
tuation wesentlich entspannter: 43 Prozent sprechen von einer dauerhaften
Leistbarkeit, 20 Prozent von groBeren Problemen*.59!

588 Vgl. Till/Till-Tentschert (2006), 60.
589 Till (2007), 23.

590 Amann/Go6tzl (2005).

591 JFES (2005).



Wohnen und die soziale Frage 355

a) Das Richtwertsystem

Die Richtwertregelung ist keine wirkliche Mietzinsbegrenzung. Das
System der Zu- und Abschlige ist in der tdglichen Praxis in der Anwendung
sehr schwierig.

Die hohen Kosten der MieterInnen im Falle einer von ihnen angestrebten
Uberpriifung bei Gericht (sofern nicht die Schlichtungsstellen in Anspruch
genommen werden) fiihren in der Praxis dazu, dass Wohnungssuchende sich
nur mehr daran orientieren, ob sie sich die Miete der angebotenen Wohnung
leisten konnen, was de facto auf einen freien Mietzins hinaus lduft.

b) Liberalisierung des Mietrechts

Die Wohnungspolitik der letzten Jahre war von einer weiteren Liberalisierung
(Abbau des Mieterschutzes und faktische Aufhebung von Mietobergrenzen)
gekennzeichnet. Obwohl mehrere Wohnrechtsmaterien weitgehend liberalisiert
wurden, ist nicht das eingetreten, was die Befiirworterlnnen des freien Woh-
nungsmarktes versprochen haben (,,...ein freier Wohnungsmarkt fithrt zu
preiswerteren Mieten...”). Die Mieten sind nicht gesunken, sondern in den
letzten Jahren stark gestiegen. Das bedeutet, dass wir als Caritas immer wieder
darauf hinweisen miissen, dass Wohnungslosigkeit nicht die Folge individuel-
len Versagens einzelner Menschen ist, sondern ein strukturelles Problem:
Haushalte mit niedrigem Einkommen — und in Osterreich leben mehr als eine
Million Menschen unter der von Eurostat definierten Armutsgrenze von 60%
des Median-Pro-Kopf-Einkommens — konnen mit den steigenden Kosten fiir
Wohnen immer schwerer mithalten. Was fehlt, ist leistbarer Wohnraum fiir
alle. Und das ist das Ergebnis mangelnden politischen Gestaltungswillens. Hier
versagt die Politik, sie verweigert vielen Menschen ein Grundrecht auf Woh-
nen. Mieten miissen wieder leistbar werden, diese Diskussion ist ohne ideolo-
gische Scheuklappen zu fiihren.

c) Steigende Energiekosten oder Energiesparen fiir alle?

Neben den steigenden Mieten sind die steigenden Wohnkosten durch
ebenso rasante Kostenzuwichse bei den Energiekosten verursacht: Allein
zwischen den Jahren 2000 und 2006 haben die Kosten fiir Wohnraumenergie
um 22,8% zugenommen!%2 Doch Versuche, Energie zu sparen, erweisen sich
gerade fiir Menschen mit geringem Einkommen als fataler Teufelskreis. Gera-
de arme Menschen haben oft schlecht isolierte Wohnungen und sind auf billige
Elektrogerite, die Stromfresser sind, angewiesen. Dadurch entstehen gerade
fiir jene, die am wenigsten Geld haben, die relativ hochsten Kosten. Zudem
fehlt oft auch der Bildungshintergrund und die Muf3e, um sich mit Fragen der
Nachhaltigkeit auseinander zu setzen.

592 Verbraucherpreisindex der Statistik Austria.
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d) Wohnen ohne Energie?

Es bedarf intelligenter und humaner Losungen, wenn Strom- oder Gas-
rechnungen nicht beglichen werden konnen: Das Abdrehen der Strom- und
Gaszufuhr bringt weder dem Betreiber, noch den betroffenen Personen etwas.
Ein Losungsmodell sind die erfolgreichen Pilotversuche mit Strom- bzw. Gas-
zihlautomaten. Durch die Installation solcher Gerite mit Miinzeinwurf erhalt
der Betreiber seine Forderungen und spart Prozesskosten. Die Betroffenen
lernen einen bewussteren Umgang mit Energie. Auch die hohen Kosten fiir
einen Neuanschluss fallen dadurch weg.

e) Teure Energie wird zur Armutsfalle

Die Belastung der osterreichischen Haushalte durch steigende Energie-
kosten ist in den vergangenen Jahren gewaltig gestiegen.’®3 2006 zahlte ein
Haushalt im Vergleich zu 2003 im Jahresdurchschnitt um € 400 mehr. Die EU-
Kommission warnt deshalb in einem Vorschlag fiir eine ,,Charta der Rechte
der Energieverbraucher* vor ,,Energie-Armut®. Die EU-Staaten werden aufge-
fordert, MaBnahmen zu ergreifen und sozial schwicheren Biirgern eine Min-
destversorgung mit Energie zu sichern. In dem Papier bezeichnet die EU-
Kommission Energie als so etwas wie ,.ein Grundnahrungsmittel“. Wer keinen
Zugang zu Energie habe, sei von der Gesellschaft abgeschnitten.

III. Befristung von Mietvertrigen

Mit der Wohnrechtsnovelle 2000 wurde eine Mindestvermietungsdauer
von drei Jahren eingefiihrt. Unsere Erfahrung in der Beratung zeigt leider sehr
deutlich, dass sich diese gesetzliche Veridnderung eindeutig zum Nachteil von
MieterInnen auswirkt. Sehr viele Mietvertrdge werden nur mehr mit der Min-
destbefristung abgeschlossen. Es werden zwar immer wieder Verldngerungen
des Mietvertrages fiir dieselbe Wohnung in Aussicht gestellt, die aber selten
eingehalten werden.

Die Folge ist, dass Menschen immer wieder eine neue Wohnung suchen
miissen. Dies ist mit neuerlichen Kosten (Kaution, Provision, etc.) verbunden.
Wenn dann wieder eine neue Wohnung gefunden wird, ist fast immer eine
hohere Miete — im Vergleich zur Vorwohnung — zu bezahlen. Dariiber hinaus
ist dann oft ein Wechsel von sozialen Bezugspunkten wie Kindergarten, Schu-
le, Hort, etc. erforderlich. Gerade fiir Familien hat die zunehmende Befristung
von Mietvertrigen nur negative Auswirkungen. Es zeigt sich auch, dass sich
bei Ablauf von befristeten Mietvertrigen immer mehr Menschen fiir Kommu-
nalwohnungen bewerben, weil sie keine leistbare Wohnung am privaten Woh-
nungsmarkt finden.

593 Kurier vom 21.7.2007, 19.
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IV. Leistbarer Wohnraum im lindlichen Raum?

Insbesondere auch im lidndlichen Raum wird zu wenig leistbarer Wohnraum
fiir einkommensschwache Personen angeboten. Die Qualitit des Wohnungsan-
gebotes ist meist sehr unterschiedlich. Einerseits werden sehr oft alte, feuchte
und abgewohnte Einfamilien- bzw. Bauernhduser (hdufig ohne Heizung, Bad
usw.) zu iiberhohten Mieten angeboten, andererseits ist die Anmietung von Hau-
sern mit zeitgemdBem Wohnkomfort oft nur zu hohen Mieten moglich.

Nicht selten sind bei diversen privaten Mietangeboten Nebenabsprachen
iiblich, wo sich die MieterInnen verpflichten, das ganze Haus oder Teile davon
gegen eine zugesagte Mietzinsminderung zu sanieren. Diese Absprachen wer-
den aber vielfach nicht schriftlich festgehalten und daher oft auch nicht einge-
halten. Viele der privat angebotenen Mietobjekte werden nur befristet vermie-
tet. Dies bedeutet, dass gerade einkommensschwichere Personen immer
wieder damit konfrontiert sind, sich eine neue Bleibe suchen zu miissen, und
so immer wieder Geld fiir Provisionen, Kautionen, Ubersiedlungskosten, Sa-
nierungsarbeiten usw. aufbringen zu miissen.

Die Mietrechtsnovelle 2001 hat die rechtliche Situation fiir diese Personen-
gruppe verschlechtert, weil durch die Vollausnahme vom MRG fiir die Vermie-
tung von Ein- oder Zweifamilienhdusern kein Kiindigungs- und Preisschutz
mehr gegeben ist und es MieterInnen nicht empfohlen werden kann, ohne einen
versierten Rechtsbeistand einen diesbeziiglichen Mietvertrag abzuschlieSen.

Die im ldndlichen Raum vorherrschende Wohnform, das Eigenheim mit
Garten, ist fiir einkommensschwache Gruppen ein unerreichbares Ziel, da diese
meistens nicht in der Lage sind, die notwendigen finanziellen Mittel fiir die
Errichtung eines Figenheims aufzubringen. Dies bedeutet, dass viele von uns
betreuten KlientInnen auf leistbaren Wohnraum im mehrgeschossigen geforder-
ten Wohnbau angewiesen sind, der nun verstdrkt auch in kleineren Gemeinden
forciert wird. Allerdings sind die Vergabebestimmungen in vielen Gemeinden
duBerst restriktiv bzw. erfolgt die Vergabe oft nach nicht objektiv nachvollzieh-
baren Kriterien. Es ist selbst in akuten Notsituationen oft unmoglich, eine gefor-
derte Kommunal- oder gemeinniitzige Wohnung zugewiesen zu bekommen,
wenn man nicht schon jahrelang in der jeweiligen Gemeinde wohnt.

V. Mietrechtliches AuBerstreitbegleitgesetz 2004
bzw. § 37 MRG

Die Novelle des AuBlerstreitgesetzes brachte im Mietrechtsverfahren eine
eklatante Verschlechterung fiir MieterInnen, aber auch fiir Wohnungseigentii-
merlnnen. Diese miissen nun z.T. hohe Rechtsanwaltskosten (auch der Gegen-
seite) bezahlen, wenn sie das Verfahren verlieren.

Die Praxis zeigt, dass viele Betroffene dieses Risiko davon abhilt, ihre
Rechte wahrzunehmen. Die Caritas hat sich damals, wie viele andere Instituti-
onen auch, offentlich zu Wort gemeldet und sich gegen eine Verschlechterung
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des Rechtszugangs ausgesprochen. Leider blieben unsere diesbeziiglichen
Initiativen erfolglos.

VI. Delogierungspriivention

Die Wohnrechtsnovelle 1999 trat mit 1.1.2000 in Kraft. Im Mietrechtsge-
setz wurde der neue § 33a eingefiigt, der eine zeitgemifle Delogierungspréventi-
on in Osterreich ermoglicht. Bei dieser Novelle hat KR Helmut Puchebner die
entscheidende Hintergrundarbeit fiir diese wichtige Gesetzesidnderung geleistet,
sodass die Argumente der Caritas und anderer sozialer Institutionen bei den
politischen VerantwortungstragerInnen letztendlich auch Gehor gefunden haben.
Wir sind Helmut Puchebner fiir seinen uneigenniitzigen Einsatz sehr dankbar.

VII. Sozialpidagogisch Betreutes Wohnen

Die Mietrechtsnovelle 2001 trat mit 1.1.2002 in Kraft. Erstmals wird das
sozialpddagogisch Betreute Wohnen im § 1 Abs. 2, Z. 1a MRG rechtlich ein-
deutig definiert. Damit wird auch vom Gesetzgeber die Arbeit in der Woh-
nungslosenhilfe als wichtiger Teil der sozialen Arbeit in Osterreich gewiirdigt.
Es wurde somit einer langjdhrigen Forderung der Caritas nach Rechtssicherheit
in einem sehr schwierigen Arbeitsfeld der sozialen Arbeit entsprochen.

Wir wissen, dass dieser Teil der Novelle ohne den selbstlosen und nach-
haltigen Finsatz von KR Helmut Puchebner nicht umgesetzt worden wire. Er
hat dafiir im Bautenausschuss des Nationalrates im Hintergrund die notwendi-
ge Uberzeugungsarbeit geleistet. Wir haben uns mit Helmut Puchebner ge-
meinsam sehr gefreut, dass dies moglich wurde und danken ihm auch dafiir mit
Blick auf die Menschen, denen die Arbeit gilt, sehr herzlich.

VIII. Gemeinniitziger Wohnbau —
eine Art des Solidarausgleiches

Genossenschaftlicher bzw. gemeinniitziger Wohnbau als Art des Soli-
darausgleichs hat noch immer Berechtigung und ist nicht tiberholt. Das Prin-
zip, ohne Gewinnmaximierung fiir den Bauherrn ein elementares Bediirfnis,
in diesem Fall leistbaren Wohnraum, unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel
zu befriedigen, hat sich sowohl aus historischer, wie auch aus 6konomischer
Sicht nicht iiberholt.

Die Geschichte des gemeinniitzigen Wohnbaus zeigt sehr anschaulich,
dass diese Solidarbewegung eine Reaktion darauf war, dass das Grundbediirf-
nis Wohnen weder vom Staat, noch von privaten HauseigentiimerInnen adi-
quat befriedigt wurde.
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Nicht zuletzt diesbeziigliche kirchliche Initiativen schon im 19. Jahrhun-
dert zeigen, dass auch von den Kirchen die Not der Menschen erkannt wurde
und daher Geistliche und Laien in vorbildlicher Weise aktiv wurden, indem sie
selbst Genossenschaften griindeten oder die Griindung solcher Genossenschaf-
ten aktiv unterstiitzten.

Es spricht daher vieles dafiir, die Rechtsform der Gemeinniitzigkeit, des ge-
nossenschaftlichen Prinzips, im Wohnbau beizubehalten. Die gesetzlichen Vor-
gaben (WGG-Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz) der 6konomischen Selbstbe-
schrinkung von gemeinniitzigen Bauvereinigungen zugunsten der Mieterlnnen
sind ein unverzichtbarer Beitrag dazu, dass dauerhaft leistbarer Wohnraum fiir
breite Schichten der Bevolkerung geschaffen bzw. erhalten werden kann.

1. Wem hilft die Wohnbauforderung?

Das System der Wohnbauforderung hat sich grundsitzlich sehr bewihrt.
Die Subjektforderung, primér die Wohnbeihilfe, ist aufgrund der Datenlage als
unterentwickelt zu bezeichnen. Osterreichweit werden im Durchschnitt nur
etwa 9% (Stand 2006) der Wohnbauforderungsmittel fiir die Wohnbeihilfe
aufgewandt. Es erscheint daher ein Gebot der 6konomischen Vernunft, aber
auch der sozialen Gerechtigkeit, dass das ,,Ubergewicht** der Objektforderung
zugunsten der Subjektforderung — mit Augenmall — umverteilt wird.

2. Aufhebung der Zweckbindung bei der Wohnbauférderung

Durch das Zweckzuschussgesetz 2001 wurde das jahrzehntelang bewihrte
Kreislaufsystem* der Wohnbauforderung praktisch zerschlagen. Durch diese
Gesetzesdnderung wurden die Riickfliisse aus Darlehen ganz oder teilweise
von ihrer bisherigen Zweckbindung befreit. Dies bedeutet, dass konkret weni-
ger Mittel fiir den Wohnbau zur Verfiigung stehen.

Damit wurde ein bewihrtes, vor allem sicheres System aufgebrochen und
so dem Ziel einer kurzfristigen Budgetkonsolidierung geopfert.

IX. Was ist noch zu tun?

Wiedereinfithrung der Zweckbindung bei der Wohnbauforderung: Die
Zweckwidmung ist unbedingt notwendig, da weniger Mittel fiir den Wohnbau
automatisch in kurzer Zeit zu steigenden Baukosten, aber auch zu hoheren
Mieten fiihren.

Gleichstellung bei der Wohnbauf6rderung fiir MigrantInnen: Es ist ein
Unrecht, dass Migrantlnnen, die mit ihren Steuergeldern die Wohnbauf6rde-
rung mitfinanzieren, in drei Bundesldndern noch immer von der Wohnbeihilfe
fiir geforderte Neubauwohnungen ausgeschlossen sind. Es ist daher ein Gebot
der sozialen Gerechtigkeit, allen aufenthaltsverfestigt in Osterreich lebenden
Menschen Wohnbeihilfe zugédnglich zu machen.
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Echte eigenmittelfreie Wohnungen: Es braucht fiir einkommensschwache
Gruppen echte eigenmittelfreie Wohnungen mit unbefristeten Mietvertrigen,
da fiir viele Menschen Bau- und Grundkostenbeitrdge nicht leistbar sind.

Eingeschrinktes Weitergaberecht bei Wohnungen gemeinniitziger Bau-
vereinigungen: Die Rolle der gemeinniitzigen Bauvereinigungen ist nach wie
vor von grofer Bedeutung. Um einkommensschwachen Personen einen besse-
ren Zugang zu gemeinniitzigen Wohnungen zu erméglichen, sollte es nur ein
sehr eingeschrinktes Weitergaberecht fiir preiswerte Bestandswohnungen
geben. Gesetzliche Kontingente, auch freiwillige Verpflichtungen von Bautré-
gern, wiren hier zu iliberlegen.

Mindestausstattung bei Wohnungen fiir ,.,einkommensschwache® Perso-
nen: Eine funktionierende finanzierbare Heizung, eine Dusche, ein Herd und
ein Kiihlschrank sollten als Mindestausstattung zur Verfiigung gestellt werden.
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Nachhaltigkeit im
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz

L Energetische Optimierung der Nachkriegsbauten

IL Differenzierung nach Gebéudeeigentiimer im Geschosswohnbau

III.  Rechtliche Rahmenbedingungen fiir nachhaltige Bewirtschaftung
IV.  EVB als praktikables Refinanzierungsinstrument

V. Weiterentwicklung des Erhaltungsbegriffs durch Gebduderichtlinie ?
VI.  Energieausweis — Chance fiir Energieeffizienz und Nachhaltigkeit
VII.  Verbrauchsermittlung bei Niedrigstenergieverbrauch?

VIII. In der Praxis bewéhrte Rahmenbedingungen weiterentwickeln

I. Energetische Optimierung der Nachkriegsbauten

In den letzten 25 Jahren wurde ein Drittel des Osterreichischen Wohn-
raums, der vor 1980 errichtet wurde, thermisch saniert. Von 1981 bis 2001
sind von den 1,4 Mio. Wohnungen in Geschossbauten 26% saniert worden.
23% der Eigenheimbesitzer (von insgesamt 1,2 Mio.) haben ebenfalls energeti-
sche Sanierungsmafinahmen vorgenommen. Fiir die ersten 5 Jahre des 21.
Jahrhunderts (2001-2006) wird eine Sanierungsquote von 8% fiir alle mehrge-
schossigen Wohnbauten angenommen, wihrend Eigenheime lediglich 6% er-
reicht haben sollen.’* Fiir den langen Zeitraum eines Vierteljahrhunderts ist
aber doch der enorme technische Fortschritt bei widrmetechnischen Sanierungs-
maflnahmen zu beriicksichtigen, sodass die Wirmedammtechniken der 1980er
oder frithen 1990er Jahre in ihren Resultaten nicht unbedingt mit den Techno-
logien 20 Jahre spéter zu vergleichen sind.

I1. Differenzierung nach Gebaudeeigentiimer
im Geschosswohnbau

Wenn die Sanierungsrate im vor 1980 errichteten Geschosswohnbau nach
Gebdudeeigentiimern differenziert wird, ergibt sich fiir die gemeinniitzige
Branche ein sehr beeindruckendes Ergebnis. Sie hat in den beiden vergangenen
Jahrzehnten im Vergleich zu anderen Bautrigern bzw. Eigentiimern den mit

594 Statistik Austria, GBV.
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Abstand hochsten Anteil ihres Bestandes energetisch saniert und hat auch den
hochsten Zuwachs im Vergleich der beiden betrachteten Dekaden zu verzeich-
nen. So haben gemeinniitzige Bauvereinigungen von 1981 bis 2001 49% ihres
Bestandes thermisch saniert, Gebietskorperschaften im selben Zeitraum 34%
und Private sowie juristischen Personen als Eigentiimer von Geschossbauten in
Miete und Eigentum 17%. Die sehr vorsichtigen Schitzungen ergeben fiir die
Jahre 2001 bis 2006 fiir die vor 1980 errichteten mehrgeschossigen Wohnbau-
ten ebenfalls nach Eigentiimern gegliedert sehr differenzierte Sanierungsraten
ihres jeweiligen Bestandes: GBV 17%, Gebietskorperschaften 10%, Private
und Juristische Personen 5%.%

Spezifische Erhebungen des Verbandes im Rahmen der ,klima:aktiv-
Vereinbarung zeigen fiir das Jahr 2005, dass die gemeinniitzige Wohnungs-
wirtschaft 5% ihres vor 1980 errichteten Mietbestandes saniert hat, was eine
Sanierungsrate von 3% bezogen auf den bis 2001 errichteten Mietwohnungs-
bestand ergibt. Dabei ist die enorme Neubauleistung gemeinniitziger Bauver-
einigungen in den 1990er Jahren, die mit einem Anteil von 27% am gemein-
niitzigen Gesamtbestand zu beziffern ist, zu beriicksichtigen.’ Diese Neu-
bauwohnungen sind in einem energetisch wesentlich hochwertigeren Standard
ausgefiihrt als die zur dringlichen Wohnversorgung breiter Bevolkerungs-
schichten rasch errichteten Nachkriegsbauten bis 1970.

Denn seit den frithen 1990er Jahren experimentierten einzelne Bundes-
lander, wie Salzburg, Vorarlberg, Tirol und Wien, mit finanziellen Anreizen
zur Erreichung thermisch anspruchsvoller Bauten, und schon in den 1980er
Jahren begannen die Bundeslénder zunehmend energierelevante Aspekte in die
Bauordnungen aufzunehmen.>%7

Der Erhebungsstand des Verbandes fiir das Jahr 2006 ldsst auf eine Sanie-
rungsrate von 6% des vor 1980 errichteten gemeinniitzigen Mietwohnungsbe-
standes schliefen.”$

Diese Zahlen zeigen eine kontinuierlich wachsende Sanierungsleistung
der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft, die immer iiberdurchschnittlich hoch
gegeniiber den Sanierungsmaflinahmen anderer Immobiliensektoren ausfiel.
Die sonst in der Immobilienbranche kaum anzutreffende Symbiose von Eigen-
tiimer und Verwalter bei gemeinniitzigen Wohnbauten scheint doch ein we-
sentlicher Vorteil bei Fragen der Bewirtschaftung zu sein, bei denen in anderen
Konstellationen doch Interessenskollisionen auftreten konnen. Dies zeigt sich
auch am Beispiel des Neubaus, wo sorgfiltiges und qualititsbewusstes Errich-
ten zeit- und kostenintensive Reparatur- und SanierungsmafBnahmen in der
Bewirtschaftungsphase in Grenzen halten kann.

Kaum ein Erzeugnis aktueller Produktion weist eine hohere Lebenserwar-
tung auf, als das Gebdude. Um die Gebrauchstauglichkeit eines Gebdudes
gewihrleisten zu konnen und eine Reduktion der Lebensdauer zu verhindern,

595 Statistik Austria, GBV.

5% GBV.

597 Lugger/Amann (2007), 18-20.
598 GBV.
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muss es periodisch instand gehalten bzw. instand gesetzt werden.>® Langfris-
tiger Werterhalt und Wertsteigerung bei guter Nutzbarkeit lassen sich nur
durch nachhaltige Strategien erreichen. Das Zusammenwirken von techni-
schem Know-how, langfristig ausgerichtetem Denken und entsprechenden
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen konnen als Erfolgsrezept fiir 6kologi-
sche Sanierung angesehen werden.®® Die ,,Zutaten fiir dieses Erfolgsrezept
liegen in den Bestimmungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes.

II1. Rechtliche Rahmenbedingungen
fiir nachhaltige Bewirtschaftung

Die unter Experten unbestrittene ,,Sanierungsfreundlichkeit” des WGG
ergibt sich aus folgenden Bestimmungen:

Gemeinniitzige Bauvereinigungen errichten und verwalten Wohnungsbe-
stinde (§ 7 Abs. 1 und 2 WGG) nicht aus Renditeiiberlegungen, sondern zur Be-
reitstellung von Wohnraum in einem zeitgemiflen Standard mit normaler Aus-
stattung an einen begiinstigten Personenkreis (§ 8 Abs. 3). Als normale Aus-
stattung gilt eine Ausstattung, die ,,bei grofter Wirtschaftlichkeit des Baukos-
tenaufwandes unter Bedachtnahme auf die Betriebs- und Instandhaltungskosten
und bei einwandfreier Ausfiihrung nach dem jeweiligen Stand der Technik, insbe-
sondere hinsichtlich des Schall-, Wirme-, Feuchtigkeits- und Abgasschutzes
sowie der Anschlussmoglichkeit an Fernwirme in hiefiir in Betracht kommen-
den Gebieten, den zeitgemidBen Wohnbediirfnissen entspricht” (§ 2 Z 2 WGG).

Die zum Geschiftskreis einer GBV gehorende Verwaltung ,,schlie3t alle
MaBnahmen der Gebdudebewirtschaftung, insbes. die Instandhaltung und In-
standsetzung ... mit ein“ (§ 7 Abs. 1 WGG). Zur Instandhaltung (Sicherung der
Nutzung der Baulichkeit) und Instandsetzung (wiederkehrende und einmalig
notwendige Anderungen) zihlen jedenfalls jene MaBnahmen, die in § 14a Abs.
2 WGG genannt sind, wie auch jene Verbesserungsmafinahmen (wertsteigern-
de Aufwendungen, die die Wesensart der Baulichkeit veridndern), die in § 14b
Abs. 2 WGG aufgezihlt sind.®0!

Der Auftrag zur zeitgeméBen Standarderhaltung ergibt sich fiir die gemein-
niitzige Bauvereinigung schon aus dem Gebarungsrecht (§ 23 WGG).92 In § 14a
ff. legt das WGG den Umfang der Erhaltungs- und Verbesserungspflicht fest.

Zu dem im MRG geltenden iiblichen Standard, der sich auch im Erhal-
tungsauftrag des WGG wieder findet, kennt das WGG dariiber hinaus die zeit-
gemifle Nachbesserung (§ 14a Abs. 2 Z 7 WGG). Dieser erweiterte Geset-
zesauftrag sieht vor allem — insbesondere bei Gewidhrung einer offentlichen
Forderung — die Durchfithrung behinderten-, alten- und kindergerechter Maf3-
nahmen nach dem jeweiligen Stand der Technik und die zeitgemife Ausstat-

59 Curschellas in GBV (Hg.) (2004), 35.

600 Wyrm in GBV (Hg.) (2004), 86.

01 Holoubek in Korinek/Nowotny (Hg.) (1994), 363.
602 Osterreicher in GBV (Hg.) (2004), 128.
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tung der Baulichkeiten bzw. Bestandsobjekte vor, wobei auf die Betriebs- und
Instandhaltungskosten Bedacht zu nehmen ist.

Eine weitere wesentliche Moglichkeit im Gegensatz zum MRG sieht das
WGG mit dem ,,Contracting® (§ 14 Abs. 5a bzw. 5b WGG) vor, wobei aus der
Einsparung laufender Kosten — resultierend aus energetischen Minderbelastun-
gen bei Betriebs- und Heizkosten — die Refinanzierung der Energiesparmal3-
nahmen fiir maximal 15 Jahre als Betriebskosten fiir den Wohnungsnutzer
kostenneutral verrechenbar ist.

IV. EVB als praktikables Refinanzierungsinstrument

Da die Kosten fiir eine umfassend energetische Sanierung unmdglich aus
den Energiekosteneinsparungen allein refinanziert werden konnen, miissen we-
sentliche Teile der Refinanzierung aus den fiir Instandhaltung zur Verfiigung
stehenden Mitteln abgedeckt werden. Das WGG sieht bereits seit mehr als zwei
Jahrzehnten einen sinnvollen Finanzierungskreislauf fiir die Erfiillung der Ver-
mieterpflichten bei Erhaltung und Verbesserung vor. Der nach Baualter gestaf-
felte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB) sieht komplexe Vorschrei-
bungs- und Verrechnungsregelungen vor (z.B. die Riickforderbarkeit durch den
letzten Mieter des iiber die Grundstufe erhdhten EVB bei Nichtverbrauch nach
10 Jahren, angemessen verzinst) und ist durch seine autonome Gestaltung und
ausschlieBlicher Verwendungsmoglichkeit fiir Erhaltung und Verbesserung ein
praktikables Finanzierungsinstrument fiir umfassende Sanierungen.

Die Sanierungsfreundlichkeit des WGG ergibt sich in erster Linie aus der
Einhebung eines eigenen EVB, der bei Ausschopfung des gesetzlich limitier-
ten Maximalrahmens und unter Einrechnung von Wohnbauftrderungsmitteln
in der Regel ausreicht, um eine qualitativ hochwertige energetische Sanierung
zumindest der Gebdudehiille zu refinanzieren.®3 Mittels EVB-Einhebung ist
eine Vorausschau der Bewirtschaftungspolitik auf 5 bis 10 Jahre moglich, was
fiir langfristig zu planende GroBinstandsetzungen unabdingbar ist. Die kosten-
aufwendigsten Erhaltungsarbeiten betreffen die exponierten Gebidudeteile
Fassade, Fenster, Dach und Balkon.

Die Sanierung alter Bausubstanz birgt an sich schon umfassende 6kologi-
sche Ansitze. Ist es doch ein ressourcenschonender Umgang mit bereits vor-
handenem Baumaterial, das bei einem allfdlligen Abbruch mit hohem Energie-
aufwand abgetragen und entsorgt werden und im Falle einer Wiederbebauung
durch neues Baumaterial ersetzt werden miisste. Der Aufwand der Entsorgung,
der Flichenbedarf und vor allem die Umweltbelastung der Deponierung sind
hinlanglich bekannt.604

Dennoch kann fiir die Zukunft der Abbruch von Wohngebduden nicht
ausgeschlossen werden (,,Reconstructing®). Gemeinniitzige Bauvereinigungen
sind seit kurzem (WRN 2006) verpflichtet, im Fall eines ,,unwirtschaftlich

603 Energieverwertungsagentur/Grazer Energieagentur (Hg.) (2002), 20.
604 Trojan in GBV (Hg.) (2004), 89.
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hohen energetischen Sanierungsbedarfs® (§ 14a Abs. 2 Z 5) in einer unterneh-
mensinternen Kalkulation die Kosten eines Abbruchs samt den Kosten der
Errichtung einer Baulichkeit in rdumlicher Nihe den Kosten einer umfassen-
den Sanierung gegeniiberzustellen und die Sinnhaftigkeit einer umfassenden
Sanierung trotz unwirtschaftlich hoher Sanierungskosten zu begriinden.

V. Weiterentwicklung des Erhaltungsbegriffs
durch Gebiuderichtlinie ?

Die Erhaltungspflicht des Vermieters im MRG (§ 3) wie im WGG (§ 14)
umfasst nicht bloB die Konservierung eines bestimmten Zustandes. Mit der
Ankniipfung an den ,,jeweils ortsiiblichen Standard* ist auch eine Anpassung
an neue Verhiltnisse erforderlich, die zum Schlagwort vom dynamischen Er-
haltungsbegriff gefiithrt haben.t% Dieser konkretisiert sich zum Beispiel im
WGG in den im § 14a Abs. 2 aufgezihlten Erhaltungsmafinahmen, worunter
auch die ,Installation von technisch geeigneten Gemeinschaftseinrichtungen
zur Senkung des Energieverbrauchs oder die der Senkung des Energiever-
brauchs sonst dienenden Ausgestaltungen der Baulichkeit, von einzelnen Tei-
len der Baulichkeit, von einzelnen Wohnungen oder Geschéftsrdumen* fallen
(§ 14a Abs. 2Z 5 WGG).

Ein Meilenstein wird wohl die Umsetzung der EU-Gebiuderichtlinie in den
osterreichischen Bauordnungen setzen. Denn die EU-Richtlinie verlangt in Arti-
kel 6, dass fiir Gebdude ab 1.000 m? Nutzfliache ab einem bestimmten Umfang
der Sanierungsarbeiten (= Sanierungskosten in Bezug auf Gebdudewert oder
Sanierung von mindestens 3 Bauteilen zeitlich zusammenhéngend) zwingend die
Herstellung eines energetischen Zustandes, konkret die Einhaltung einer je nach
GebidudegroBe unterschiedlich definierten Anforderung an die energetische Qua-
litdit der Gebédudehiille und der haustechnischen Anlagen (Heizungssystem),
vorzunehmen ist. Das heiflt, dass bei baulichen Malnahmen ab einem gewissen
Umfang, die aufgrund einer Reparaturbediirftigkeit geméll den Erhaltungspflich-
ten des Vermieters gesetzt werden, zwingend die Kriterien der Ortsiiblichkeit in
energetischer Hinsicht auf das gesamte Gebdude (Gesamtenergieeffizienz) an-
zuwenden sind. Solche Mafinahmen sind durchaus als kraft 6ffentlich-rechtlicher
Verpflichtung vorzunehmende Umgestaltungen zu qualifizieren.

Daraus ergibt sich fiir die Zukunft eine Erweiterung der Erhaltungspflich-
ten des Vermieters, die nicht durch wohnrechtliche Anderungen oder durch
Anderungen der Rechtssprechung bedingt ist, sondern sich aufgrund baurecht-
licher Anderungen — ausgelost durch eine europarechtliche Vorgabe — ergibt.
Sie 16st damit einen erhohten finanziellen Bedarf und organisatorischen wie
technischen Mehraufwand aus.

Die Anpassung eines umfassend zu sanierenden Gebidudes an energeti-
sche Mindesterfordernisse wird in der EU-Richtlinie zwar von der technischen,
funktionellen und wirtschaftlichen Realisierbarkeit abhingig gemacht, aber in

605 Riss (2007), 238.
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der von den oOsterreichischen Bundesldndern gemeinsam erarbeiteten OIB-
Richtlinie 6, die als Basis fiir die Umsetzung der EU-Gebéuderichtlinie in den
Linder-Bauordnungen dient, findet sich nur fiir die thermisch-energetische
Verbesserung des Heizungs- und Warmwassersystems ein Bezug auf die Wirt-
schaftlichkeit und mogliche Grenzen in den rechtlichen Rahmenbedingungen.
Inwieweit die Bauordnungen der Liander Wirtschaftlichkeitskriterien beriick-
sichtigen, wird noch abzuwarten sein. Damit konnte dieses neue Erfordernis in
ein Spannungsverhiltnis mit den wohnzivilrechtlichen Vorgaben treten, die
energieverbrauchsenkende MaBinahmen nur dann erlauben, wenn sie ,.,in einem
wirtschaftlich verniinftigen Verhéltnis zum allgemeinen Erhaltungszustand des
Hauses und den zu erwartenden Einsparungen stehen* (Z 5).

Die ,,zu erwartenden Einsparungen® konnten jedoch iiber den ab 2009 im
Bestand bei Vermietung oder Verkauf erforderlichen Energieausweis (EAVG)
technisch fundierter und auch transparenter darstellbar werden. Denn dem
Energieausweis, der den energetischen Status des Gebdudes darstellt, sind
Empfehlungen fiir kostengiinstige Verbesserungen der Gesamtenergieeffizienz
beizufiigen, die unter Umstinden ganz konkrete Maflnahmen einschlieBlich
des Einsparpotentials umfassen konnten. Form und Inhalt der Empfehlungen
sind bis dato leider nicht definiert.

Aus den im Energieausweis ausgewiesenen Energiekennzahlen, die auf
den Gebidudedaten und den Berechnungen zur Normnutzung basieren, konnen
keine tatsdchlichen Energieverbrauchszahlen abgelesen werden, da das indivi-
duelle Nutzerverhalten in der Regel zu verschieden von der Normnutzung ist.
Dies konnte ein Grund fiir Konflikte zwischen Vermieter und Nutzer werden,
wenn den Wohnungsnutzern keine ausreichenden Informationen und Erkla-
rungen iiber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes und der Wohnung und
iiber das richtige Nutzerverhalten zur Verfiigung gestellt werden.

Bisher sind in der Sanierungspraxis von gemeinniitzigen Bauvereinigun-
gen die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige in der Regel ausreichend ge-
wesen. Die Ausweitung der Erhaltungsverpflichtungen durch zwingende bau-
rechtliche Anforderungen fiir Heizwédrmebedarf und Endenergiebedarf bei
umfassender Sanierung konnte nicht nur mit den Wirtschaftlichkeitskriterien
des WGG in Konflikt geraten, sondern vor allem auch an die Kapazititsgren-
zen des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages stolen. Dies konnte zur bis-
her kaum beanspruchten Moglichkeit der gerichtlichen Erhohung des Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrages fithren (§ 14 Abs. 2 WGG) oder — wo
organisatorisch moglich — zum bisher kaum verwendeten Contracting-Modell.

VI. Energieausweis — Chance fiir Energieeffizienz
und Nachhaltigkeit

Die Verbandserhebungen zu Sanierungen im gemeinniitzigen Wohnungs-
bestand zeigen nicht nur ein quantitativ eindruckvolles Bild, sondern beweisen
auch sehr grofie thermische Verbesserungen der Gebéude. Der durchschnittliche
Heizwiarmebedarf (HWB = Energiekennzahl zur Bewertung der energetischen
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Qualitdt der Gebdudehiille) reduzierte sich bei thermischen Sanierungen 2005
um 57% (von durchschnittlich vor der Sanierung 116 kWh/mZa auf 50
kWh/m2.a nach der Sanierung) und 2006 um 59% (von 114 kWh/m?.a zu 47
kWh/m2.a).6% Diese Durchschnittwerte fiir den Heizwiarmebedarf wiirden fiir die
Darstellung auf einem Energieausweis bedeuten, dass sich ein durchschnittliches
gemeinniitziges Gebédude bei einer umfassenden energetischen Sanierung von
der Energieeffizienzklasse D auf die Energieeffizienzklasse B verbessert (sym-
bolisiert durch den Farbwechsel von gelb auf griin!).

Diese deutliche Verbesserung in der Energieeffizienz der gemeinniitzigen
Gebdude hat auch einen positiven Effekt auf das Klima: Die CO,-Emissionen
sanierter Gebédude halbieren sich. Hat eine gemeinniitzige Wohnung vor Sanie-
rung noch rund 4 t CO,-Aquivalente pro Jahr emittiert, sind es nach der Sanie-
rung nur mehr 2 Tonnen.

Die Energiekennzahl, die am Energieausweis in ein ,,.Labeling* (Farbska-
la von rot bis griin) iibersetzt wird, ist in Osterreich — entgegen den Intentionen
der EU-Richtlinie iiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebéduden — der Heiz-
wirmebedarf, mit dem man die meisten Erfahrungswerte hat, statt dem End-
energiebedarf oder Primérenergiebedarf, die beide die energetische Qualitét
eines Gebidudes in seiner Gesamtheit erfassen.®®’ Das hat u.a. den Nachteil,
dass Investitionen in die Haustechnik, die sich nicht im Heizwirmebedarf
(HWB), sondern erst im Endenergiebedarf (EEB) auswirken, im ,,Labeling*
kein ,,Up-grading®” der Energieeffizienzklasse bewirken, wodurch auch der
Marketing-Effekt unterbleibt.

Dennoch bietet der Energieausweis mannigfachen Nutzen fiir den Gebédude-
eigentiimer: er erhdlt eine umfangreiche Sammlung von Gebidudedaten, mit
denen energetische Gebidudeprofile erstellt und Einsparpotentiale identifiziert
werden konnen, ermoglicht eine leichtere Vorausschau und bessere Planung
von Investitionen und eignet sich als Werbeinstrument.

Es ist absehbar, dass der Energieausweis, wie er von der EU-Gebéudericht-
linie in Artikel 7 verlangt wird, den Wert der Immobilie beeinflussen wird. Der
bedarfsorientierte Energieausweis stirkt tendenziell die Wettbewerbsposition
jener Wohnungsunternehmen, die energieeffiziente Wohnungen anbieten.

Ein sehr groBer Unsicherheitsfaktor in der Praxis stellt die mangelnde ge-
setzliche Bestimmung zur Kostentragung fiir die Erstellung von Energieaus-
weisen im Wohnrecht dar und konnte unter Umsténden eine Verzogerung in
der raschen flichendeckenden Einfithrung dieses Instruments herbeifiihren.608

VII. Verbrauchsermittlung bei Niedrigstenergieverbrauch?

Der energetische Status eines Gebédudes kann im ersten Jahrzehnt des 21.
Jahrhunderts erheblich verbessert werden: bis auf den Standard eines Niedrig-

606 GBV.
607 Pohn (2007), 23.
608 Siehe Beitrag Call, S. 135.
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energiehauses (30 bis 40 kWh/m2.a bei Mehrwohnungsbauten) oder in einigen
Fillen mit mehr finanziellem und technischem Aufwand sowie Zustimmung
der Bewohner auch auf das Niveau eines Passivhauses (unter 15kWh/m?2.a). Im
geforderten Neubau funktioniert das Niedrigenergiehaus in der Praxis seit rund
zehn Jahren sehr gut. Auch die Errichtung von mehrgeschossigen Passivhiu-
sern sind (bei Gemeinniitzigen) keine Einzelfille mehr. Allerdings tritt in op-
timal sanierten und neu errichteten Niedrigstenergiehdusern der paradoxe Fall
ein, dass in der Heizkostenabrechnung zum niedrigen Energieverbrauch ein
relativ hoher Anteil an reinen Verrechnungskosten, verursacht durch die indi-
viduelle Verbrauchsmessung, zu Tage tritt, der bei den Nutzern auf wenig
Verstidndnis trifft, weil sich der extrem niedrige Energieverbrauch nicht
gleichermal3en in niedrigen Heizkosten niederschlégt.60®

Das im Jahr 1992 zur ,rationellen und sparsamen Energieverwendung*
eingefiihrte Heizkostenabrechnungsgesetz (HeizKG)610 ist fiir alle Gebdude
mit mindestens vier Nutzungsobjekten, die gemeinschaftlich mit Wéirme ver-
sorgt werden, anwendbar und sieht eine individuelle Verbrauchsermittlung und
Abrechnung vor. Die Verbrauchsermittlung soll die Motivation des einzelnen
Nutzers zur moglichst sparsamen Inanspruchnahme von Energie durch Kosten-
tragung entsprechend seinem Heizverhalten erhohen.

Da aber in einem Niedrigenergiehaus und noch viel mehr in einem Pas-
sivhaus die Notwendigkeit des Heizens aufgrund der tiberdurchschnittlich gut
gedimmten Gebdudehiille auf ein Minimum reduziert ist, wird die im Heizkos-
tenabrechnungsgesetz angestrebte und in den Erlduterungen erwéhnte ,,ausge-
wogene Balance zwischen Verteilungsgerechtigkeit und dafiir zu titigendem
Kostenaufwand* nicht erreicht.o!!

So konnte man zum Schluss kommen, dass die anfangs der 1990er Jahre
im Heizkostenabrechnungsgesetz angepeilten MaBnahmen zur Reduktion des
Energieverbrauchs durch eine Anderung des Nutzerverhaltens von der techni-
schen Entwicklung und dem damit einhergehenden stark reduzierten Heiz-
wirmebedarf iiberholt wurde.

Einer bundesgesetzlichen Riickkehr in die nutzflichenbezogene Abrech-
nung der Heizkosten im Niedrigstenergiehaus steht die Vereinbarung gemif
15a B-VG iiber die Einsparung von Energie entgegen, worin 1980 vereinbart
wurde, dass die Lander in ihren Bauordnungen bei der Errichtung von zentra-
len Warmeversorgungsanlagen in Gebduden die Installierung von Geriten zur
Feststellung der individuellen Energieverbrauchsanteile vorzusehen haben.6!2

In Deutschland hingegen wurde 2007 ein integriertes Energie- und Klima-
programm vorgelegt, das auch die Befreiung von Passivhdusern von der Heiz-
kostenabrechnung vorsieht.6!3

609 Siehe Beitrag Lorenz, Kapitel V., S. 334.

610 BGBI 1992/827 Bundesgesetz iiber die sparsame Nutzung von Energie durch
verbrauchsabhiingige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten.

611 Erlduterungen zur RV zum Heizkostenabrechungsgesetz, 716 d. B. 18. GP.

612 BGBI 1980/35, Artikel 15.

613 Vogler (2007), 369.
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In Zukunft wird die Effizienz der Warmwasserbereitung wesentlich an
Bedeutung gewinnen. Im Niedrigenergiehaus betrigt der Anteil fiir die
Warmwasserbereitung ca. 50% des gesamten Energieeinsatzes, im Passivhaus
bestimmt die Warmwasserbereitung iiberhaupt den Energiebedarf.6!4

VIIL. In der Praxis bewihrte Rahmenbedingungen
weiterentwickeln

Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft nimmt fiir sich in Anspruch,
eine fithrende Rolle bei Innovation und zeitgemidBer Wohnkultur einzuneh-
men und im Umgang mit Ressourcen sparsam und offen fiir umweltgerechte
Technologien zu sein.

Die qualitativ wie quantitativ herausragenden Sanierungsmafnahmen im
gemeinniitzigen Wohnungsbestand zeigen, dass sich im gemeinniitzigen Be-
reich okologische Orientierung und praktische Umsetzung in hochstem MaBle
realisieren.

Um auch die kommenden Herausforderungen, wie Klimawandel und hohe
Energiepreise, bewiltigen zu konnen, um mit der technologischen Entwicklung
Schritt halten zu konnen und den stindig hoher werdenden dkologischen Anfor-
derungen gerecht zu werden, sowie den steigenden Bediirfnissen an Wohnkom-
fort addquat begegnen zu konnen, bedarf es der Fortsetzung der innovativen
Weiterentwicklung des WGG im Bereich der Bestandsbewirtschaftung.

614 Vogler (2007), 371.
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Helmut Puchebner -
Ein Leben fiir die Gemeinniitzigkeit






Klaus Lugger und Siegfried Ludwig

Zur Person Helmut Puchebner

Helmut Puchebner, von seinen Freunden ,,Brummerl* genannt, ein ,,Land-
straBer-HauptstraB3ler, wurde am 23. Feber 1943 in einer wohl sehr unruhigen
Zeit in Wien geboren. Nach der Volksschule in Wien und Maria Anzbach in
Niederosterreich besuchte er die AHS in Wien/Stubenbastei und maturierte
1961. Helmut ist unverheiratet. Zeitlebens war er ein fiirsorglicher Sohn fiir seine
Mutter. Er brachte einen grofen Teil seiner Lebenskraft neben ,,seinen* Studen-
tenverbindungen in die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft ein. Der ,,ARGE
Eigenheim* diente er in vielen Funktionen. Vorerst als Kassier und Bundessek-
retdr (1983 bis 1992) und schlieBlich ab 2004 als Obmannstellvertreter.

Als Urbursch der MKV-Korporation Frankonia in Wien ist er auch in
weiteren zehn MKV-Verbindungen Mitglied, teilweise auch Griindungsmit-
glied. Er fiithrt den Verbindungsnamen ,,vlg. Dr. cer. Herkules* und war 1967
bis 1982 Jahre auch Kartellvorsitzender aller Osterreichischen katholischen
Mittelschulverbindungen. Zuvor hatte er im hochsten Fithrungsgremium des
MKYV auch das Amt des Philisterseniors inne. Sein grof3es coleurstudentisches
Engagement wurde durch die Ehrenmitgliedschaft bei der OCV Verbindung
Bajuvaria Wien, einer weiteren ungarischen katholischen Verbindung sowie
zweier slowakischer katholischer Studentenverbindungen gewiirdigt. Im Kura-
torium des europdischen Kartellverbandes christlicher Studentenverbéinde
(EKV), das in zwolf europdischen Staaten vertreten ist und etwa 120.000 Mit-
glieder aufweist, war er 1983 bis 1987 Vizeprisident und 1987 bis 2004 Ge-
schiftsfithrer des Kuratoriums. Diese Einrichtung hat seit 1985 vom Europarat
den Konsultativstatus einer NGO (Non Governmental Organisation).

Stark engagierte sich Puchebner auch in der katholischen Laienarbeit, so als
langjdhriger Pfarrgemeinderat bzw. Mitglied des Finanzausschusses in St. Ro-
chus/St. Sebastian. Seit 2001 ist er auch Grabesritter. Sein kirchliches Engage-
ment wurde durch das Komturkreuz des pépstlichen Silvesterordens 1995 geehrt.

Die zutiefst soziale und dienstnehmerorientierte Personlichkeit von Hel-
mut Puchebner ist durch seine vielfiltige und jahrzehntelange Titigkeit im
OAAB und in der OVP zu erkennen. Seit 2004 ist er Prisident des Osterreichi-
schen Mieter-, Siedler- und Wohnungseigentiimerbundes. Seine Arbeit wurde
2007 mit dem Leopold Kunschak-Preis gewtiirdigt.

Die berufliche Ubersicht erginzte Puchebner durch folgende Funktionen:
Kommerzialrat fiir die Statistik, Mitglied des Bundeseinigungsamtes seit 1989,
Befugnis als gewerblicher Bautrdger und Immobilienverwalter, Ersatzmitglied
der Qualitdtsbehorde seit 2006.



374

GroBe Ubersicht iiber die weitliufigen Facetten der gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft gewann er durch seine vielseitigen Tétigkeiten als Betriebsrat,
Aufsichtrat, als Prokurist und Geschiftsfiihrer in mehreren gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen. 1962 begann er als Angestellter der Siedlungsgenossenschaft
»Alpenland®, 1970 wurde er Gesamtprokurist. Als langjahriger Dienstnehmer-
vertreter wurde er 1977 Betriebsratsobmann. Nach einer nebenberuflichen Ti-
tigkeit als Vorstandsmitglied bei der gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaft
»Austria® in Maria Enzersdorf-Siidstadt ab 1968 wurde er dort hauptberuflicher
Vorstand von 1984 bis 1993. Nach seiner Aufsichtsratstitigkeit ab 1982 wurde
er 1994 bis 2003 hauptberuflicher Geschiftsfiihrer des . Osterreichischen
Volkswohnungswerks® in Wien. Grole Freude machte ihm die Aufgabe als
ehrenamtliches (Griindungs-)Vorstandmitglied der ,,STUWO Gemeinniitzige
Studentenwohnbau-AG* in Wien. Als stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
bzw. Vorstandsmitglied der ,,Wiener Gemeinniitzigen Wohn- und Siedlungsge-
nossenschaft®, als Geschéftsfithrer bzw. spiter Aufsichtsrat der LNOSTA - Nie-
derdsterreichische Gesellschaft fiir Stadt-, Dorferneuerung und alternatives
Wohnen* und als nebenberufliches Vorstandsmitglied der Wohnbaugenossen-
schaft ,,Neues Leben‘ brachte er seine Erfahrung ein.

Helmut, ein blendender ,,Netzwerker, wurde 1982 Vorstandsmitglied des
,Osterreichischen Verbands gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisions-
verband®, 1983 bis 2004 war er Obmannstellvertreter. Seit 2004 ist er Vorsit-
zender des Wohnrechtsausschusses der gemeinniitzigen Bauvereinigungen.
Der Verband dankte dieses tiberragende Engagement mit dem Ehrenring.

Puchebners klare Position zum Revisionsverband brachte er in seiner Ab-
schiedsrede als Obmannstellvertreter am Verbandstag der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft 2004 auf den Punkt: ,,Als ich 1983 erstmals in diese
Funktion berufen wurde, hatte der Verband weder nennenswerte Riicklagen,
noch eine wirklich ausreichende Liquiditit. In den sieben Funktionsperioden
der Verbandsorgane, insgesamt also 21 Jahre, in denen ich diese Funktion
ausgeilibt habe, konnte durch eine Vielzahl von Maflnahmen jene wirtschaftli-
che Situation erreicht werden, die sie dem vorliegenden Jahresabschluss ent-
nehmen konnen ... Diese Situation war neben vielen anderen wirtschaftlichen
und politischen Faktoren aber nur zu erreichen, weil die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft durch den Verband auch iiber eine Interessenvertretung ver-
fiigt, um die sie von anderen Branchen durchaus beneidet wird. Dahinter steckt
ein unspektakulidres und von iiberzogenen tagespolitischen Erfolgen abgekop-
peltes, aber dafiir umso effizienteres und kompetentes Lobbying*.

Puchebner brachte seine Féahigkeiten und vielfiltigen Kontakte vor allem
in den verschiedenen Wohnrechtsnovellen und Verordnungen zum Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetz ein: So wurde im ,,Sparpaket 1993* laut seiner Ver-
bandstagsrede die ,,Belagerung des gemeinniitzigen Eigenkapitals durch die
Hohe Pforte* erfolgreich abgewehrt. Die damalige Regelung zum Reserveka-
pital im WGG hat sehr zur Beruhigung beigetragen. Das 3. Wohnrechtsénde-
rungsgesetz 1993 war wohl eine der wichtigsten gesetzlichen Weichenstellun-
gen fiir die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft, an der er wesentlich mitge-
arbeitet hat. Viele weitere WGG-Novellen, wie z. B. 1997, 1999, 2000, tragen
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auch seine Handschrift. Dabei war er immer bestrebt, den Geschiftskreis der
gemeinniitzigen Bauvereinigungen behutsam zu erweitern. Seine vielféltigen
Vorschlidge waren auch Grundlage, die Leistungen der gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen angemessen zu entgelten. Mit dem fiir die gemeinniitzige Woh-
nungswirtschaft sehr schwierigen Budgetbegleitgesetz 2000 gelang es unter
seiner tatkriftigen Mitwirkung, die ,.,gewerbliche Tochter zu installieren.
Viele Gesetzesdetails hat er moderierend zwischen den verschiedenen Stro-
mungen innerhalb des Revisionsverbandes, der OVP und zwischen den jewei-
ligen Bautensprechern bzw. Koalitiondren adaptiert. Puchebner hat auf Grund
seiner beruflichen Ubersicht die hervorragende Fihigkeit entwickelt, in einem
sehr frithen Stadium Probleme der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft ,,auf-
zusaugen wie ein Schwamm®, diese fiir die Politik verstdndlich zu machen und
gleichzeitig Losungsmoglichkeiten anzubieten.

Sein groBes Lebenswerk ehrte die Republik Osterreich 2005 mit der Verlei-
hung des Grofien Silbernen Ehrenzeichens fiir die Verdienste um die Republik.

Die vorliegende Festschrift zum 65. Geburtstag von Helmut Puchebner
ist als Wiirdigung der Branche fiir einen ihrer wirkungsvollsten Vorkdmpfer
aufzufassen.
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