Kurzfassung

Wien

Wirkungsbereich der Bundeshauptstadt Wien

Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesell-
schaft der Wiener Stadtwerke Gesellschaft m.b.H.

Die im Rahmen einer Querschnittsiiberpriifung betrachteten fiinf
gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaften erzielten von 2002 bis 2005
teilweise erhebliche Gewinne. Die Gesellschaften lieBen diese aber
nicht den Mietern zugute kommen, sondern wollten damit fiir die
nichste Generation giinstigen Wohnraum schaffen.

Priifungsziel

Ziel der Gebarungsiiberpriifung war es, anhand eines Vergleichs den
Einfluss ausgewéhlter organisatorischer und betriebswirtschaftlicher
Teilbereiche auf die Hohe der Miete im Dezember 2005 darzustel-
len. Zu diesem Zweck wihlte der RH bei jeder der fiinf iiberpriiften
Gesellschaften — Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesell-
schaft der Wiener Stadtwerke Gesellschaft m.b.H. (GWSG), ,Neue
Heimat“ Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft
Kirnten, Gesellschaft mit beschrinkter Haftung (NHK), LAWOG,
Gemeinniitzige Landeswohnungsgenossenschaft fiir Oberdsterreich,
eingetragene Genossenschaft mit beschrinkter Haftung (LAWOG),
Gemeinniitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft m.b.H. (GSWB) und
»Neue Heimat-Tirol“, Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsge-
sellschaft, Gesellschaft mit beschrinkter Haftung (NHT) — zwei Neu-
bauobjekte (Referenzobjekte ,,97/98“ und ,,01/03“) nach einheitlichen
Kriterien aus. (TZ 1)

Miete

Die monatliche Miete pro m2 Wohnnutzfliche des Referenzobjekts
»,97/98“ der iiberpriiften gemeinniitzigen Bauvereinigungen lag im
Dezember 2005 zwischen 4,02 EUR/m? (NHK) und 7,04 EUR/m?
(LAWOG). Jene des Referenzobjekts ,,01/03“ lag zwischen 3,55 EUR/
m? (NHK) und 6,85 EUR/m? (GWSG). (TZ 19, 27)



Grund- und Baukosten sowie Finanzierungsbeitrag

Planungsleistungen zur Errichtung der beiden Referenzobjekte wur-
den ohne Durchfiihrung eines Verhandlungsverfahrens vergeben.
(TZ 31)

Die Honorare der Planer und fiir die von den gemeinniitzigen Bau-
vereinigungen erbrachten Eigenleistungen wurden den Mietern nach
den jeweiligen Gebiihrenordnungen der Standesvertretungen mit
nur geringfiigigen Abschligen verrechnet, obwohl deren Verbind-
lichkeit im Jahr 1990 durch ein Erkenntnis des Verfassungsge-
richtshofes aufgehoben wurde. Die Verrechnung nach den Gebiih-
renordnungen bedeutete eine Erhohung der Baukosten und somit
der Miete. (TZ 32)

Ein Vergleich der Grund- und Baukosten sowie des Finanzierungs-
beitrags pro m2 Wohnnutzfliche der beiden Referenzobjekte fiir
Dezember 2005 ergab fiir die GWSG durchschnittlich hohe Grund-
kosten, aber die zweithochsten bzw. hochsten Baukosten und den
mit Abstand héchsten Finanzierungsbeitrag. (TZ 17, 18, 25, 26)

Finanzierung der Baukosten durch Bankdarlehen

Da die zur Finanzierung der Baukosten durch die Linder gewahrten
Forderungsdarlehen nicht ausreichten, nahmen die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen — neben dem Einsatz von Eigenmitteln — Bank-
darlehen auf. Die GWSG finanzierte die beiden Referenzobjekte durch
Bankdarlehen mit fixen Zinssitzen. Ein Vergleich der durchschnitt-
lichen Zinssitze zur Finanzierung der beiden Referenzobjekte bezo-
gen auf das Jahr 2005 ergab, dass die GWSG die hochsten Zinssitze
vereinbart hatte. (TZ 34)
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Wirtschaftliche Entwicklung

Das Ergebnis der laufenden Verwaltung und Bewirtschaftung von
Wohnhausanlagen trug bei weitem den gréBten Anteil zum opera-
tiven Ergebnis und damit auch zum Unternehmensgewinn bei. Bei
fast allen gemeinniitzigen Bauvereinigungen war die wichtigste
Ertragskomponente die Eigenmittelverzinsung, die bei den iiber-
priiften gemeinniitzigen Bauvereinigungen in den Jahren 2002 bis
2004 einen Anteil von durchschnittlich 43 % am Ergebnis der Haus-
bewirtschaftung hatte. (TZ 12)

Im Vergleich zu 1992 wies die GWSG im Jahr 2005 eine um 30,5 %
hohere Eigenkapitalquote auf. Dies verdeutlichte, dass die Gewinne
stirker gestiegen waren als die Verbindlichkeiten. (TZ 13)



Die ausgewihlten Neubauobjekte im Uberblick

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
Miete
Referenzobjekt ,,97/98“ in EUR
Dezember 1998 5,67 4,04 6,39 5,61 5,07
Dezember 2005 6,18 4,02 7,04 5,48 6,58

in %

Verdanderung 11,0 - 10,2 -2,4 29,8
Referenzobjekt ,,01/03“ in EUR
Dezember 2005 6,85 3,55 5,31 6,29 5,87
Grund- und Baukosten sowie Finanzierungsbeitrag
Referenzobjekt ,97/98“ in EUR
Grundkosten!) 0,41 0,17 0,87 0,51 0,94
Baukosten! 2,91 1,93 3,00 1,86 2,86
Finanzierungs-
beitragl] 200,98 63,87 23,83 - 20,78
Referenzobjekt ,,01/03“
Grundkosten! 0,40 0,09 0,65 0,85 0,79
Baukosten! 3,70 1,54 2,42 1,65 2,02
Finanzierungs-
beitrag! 233,31 50,43 23,37 - 22,61
1) jeweils Dezember 2005
Finanzierung der Baukosten
Durchschnittliche Zinssdtze im Jahr 2005 in %
Referenzobjekt ,,97/98" 6,5 3,7 3,8 4,1 2,9
Referenzobjekt ,01/03“ 53 2,2 3,2 3,3 2,3
Wirtschaftliche Entwicklung
Eigenkapitalquote in %
1992 16,5 17,3 14,0 25,5 15,4
2005 21,6 16,6 12,6 31,4 28,5
Verdanderung 30,5 -4,0 - 10,2 23,3 84,7
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Kenndaten der Gemeinniitzige Wohnungs— und Siedlungsgesellschaft der
Wiener Stadtwerke Gesellschaft m.b.H.

Gesellschafter 100 % WIENER STADTWERKE Holding AG

dividendenberechtigtes Stamm-

kapital gemaB § 10 Wohnungs-

gemeinniitzigkeitsgesetz 726.728,34 EUR

Unternehmensgegenstand Errichtung und Verwaltung von Wohnungen

Gebarung 2001 2002 2003 2004 2005 2006

in Mill. EUR

Umsatz 5,25 5,39 6,03 8,03 8,23 8,34

Ergebnis der

gewdhnlichen

Geschéftstatigkeit 0,42 0,49 0,57 0,59 0,79 0,68

Bilanzgewinn 0,20 0,20 0,20 0,20 0,23 0,29

Anzahl

Angestelltel] 13 13 13 13 13 14

Wohnungen!) 1.239 1.239 1.349 2.574 2.574 2.574

1) jeweils zum 31. Dezember
Priifungsablauf und 1 Der RH tberpriifte von April bis Juni 2006 im Rahmen einer Quer-
-gegenstand schnittsiiberpriifung die Gebarung der folgenden gemeinniitzigen

Wohnbaugesellschaften:

- Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft der Wiener
Stadtwerke Gesellschaft m.b.H. (GWSG),

- ,Neue Heimat* Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesell-
schaft Karnten, Gesellschaft mit beschrinkter Haftung (NHK),

- LAWOG, Gemeinniitzige Landeswohnungsgenossenschaft fiir Ober-
osterreich, eingetragene Genossenschaft mit beschrinkter Haftung
(LAWOG),

- Gemeinniitzige Salzburger Wohnbaugesellschaft m.b.H. (GSWB)
und

- ,Neue Heimat-Tirol", Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungs-
gesellschaft, Gesellschaft mit beschrinkter Haftung (NHT).



Ziele und Beson-
derheiten der
Wohnungsgemein-
niitzigkeit

2.1

Ziel war es, anhand eines Vergleichs den Einfluss ausgewéhlter orga-
nisatorischer und betriebswirtschaftlicher Teilbereiche auf die Hohe
der Miete im Dezember 2005 darzustellen. Zu diesem Zweck wéhlte
der RH bei jeder der fiinf iiberpriiften Gesellschaften zwei Neubauob-
jekte (eines 1997 bzw. 1998 — Referenzobjekt ,97/98“ — und eines
zwischen 2001 und 2003 — Referenzobjekt ,,01/03“ — fertig gestellt)
nach folgenden Kriterien aus:

- dhnlicher Zeitpunkt des Erstbezugs des Gebdudes bzw. der Baufer-
tigstellung,

- vergleichbare Anzahl der Wohnungen im Geb&ude,

- Lage — wenn moglich — in der Bundes- bzw. Landeshauptstadt
(Ausnahme ist das Referenzobjekt ,,01/03“ der LAWOG, weil in der
Landeshauptstadt Linz kein den anderen beiden Auswahlkriterien
entsprechendes Referenzobjekt vorhanden war).

Zu dem im Mirz 2007 iibermittelten Priifungsergebnis nahmen der Wie-
ner Stadtsenat und die GWSG im Mai 2007 Stellung. Der RH erstattete
seine GegenduBerungen im Juli 2007.

(1) Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) basiert auf dem
mit ,,Volkswohnungswesen“ umschriebenen Kompetenztatbestand des
Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG. Unter diesem Begriff wird die Wohnungs-
fiirsorge fiir die Bezieher von kleinen und mittleren Einkommen ver-
standen. Die Herstellung von Wohnungen zu erschwinglichen, unter
dem allgemeinen Marktniveau liegenden Preisen, ist daher auch Sinn
und Zweck der Wohnungsgemeinniitzigkeit.

(2) Gemeinniitzige Bauvereinigungen haben gemiB der Grundsatzbe-
stimmung des WGG ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem
Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens
zu richten, ihr Vermégen der Erfiillung solcher Aufgaben zu widmen und
ihren Geschiftsbetrieb regelméaBig priifen und iiberwachen zu lassen.

In Osterreich existieren rd. 200 gemeinniitzige Bauvereinigungen.
Samtliche Gesellschaften sind Mitglieder im ,Osterreichischen Ver-
band gemeinniitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband®, der —
neben seiner Tatigkeit als Revisionsorgan — auch als Interessenver-
tretung dient.
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(3) Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen sind von der Gewerbeord-
nung 1994 ausgenommen, von Ertragssteuern befreit und erhalten
— wie auch andere Bautrager — Wohnbauf6rderungsmittel. Diesen
Vorteilen stehen einerseits Beschrinkungen des Geschiaftsbetriebs, der
Gewinnerzielung (Prinzip der Preisangemessenheit, Kostendeckungs-
prinzip) und der Gewinnausschiittung sowie andererseits die Vermo-
gensbindung und die regelmaBige Kontrolle gegeniiber. Die Beziige
von Vorstandsmitgliedern, Geschéftsfithrern und Angestellten diirfen
bestimmte Grenzen nicht {ibersteigen.

(4) Fiir die Leistungen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen aus dem
Titel eines Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrags miissen die Mieter
ein so genanntes angemessenes Entgelt (Miete) zahlen, das sich nicht
durch Angebot und Nachfrage bestimmt, sondern das kostendeckend
anzusetzen ist.

Die im Jahr 1995 in Kraft getretene Entgeltrichtlinienverordnung 1994
(ERVO 1994) stellt eine auf dem WGG basierende Verordnung des
Bundesministers fiir Wirtschaft und Arbeit dar. Sie enthdlt detail-
lierte Bestimmungen fiir die Berechnung des angemessenen Entgelts.
GemiB der ERVO 1994 diirfen zur Deckung bestimmter Kosten Pau-
schalbetridge eingehoben werden. Diese sind als Hochstsédtze geregelt
und diirfen anstelle der tatsdchlich nachgewiesenen Kosten verrech-
net werden.

Die im Entgelt anrechenbare Eigenmittelverzinsung einer gemeinniit-
zigen Bauvereinigung muss grundsitzlich angemessen sein und darf
hochstens 3,5 % betragen. Dieser Hundertsatz erhéht sich in dem Aus-
mal, in dem der um einen Prozentpunkt verminderte Periodenschnitt
der Sekunddrmarktrendite aller Bundesanleihen des jeweiligen voran-
gegangenen Kalenderjahres diesen iibersteigt, betrdgt jedoch hochs-
tens 5 %.

(5) Eine gemeinniitzige Bauvereinigung darf nur jene Tétigkeiten aus-
iiben, die ihr das WGG ausdriicklich gestattet. Es werden dabei drei
Gruppen von zuldssigen Geschiften unterschieden, ndmlich die Haupt-,
die Neben- und die damit verbundenen Zusatzgeschifte.

Die Hauptgeschifte umfassen den Kernbereich gemeinniitziger Bau-
und Verwaltungstatigkeit. Eine gemeinniitzige Bauvereinigung muss
sich mit der Errichtung sowie Verwaltung von Wohnungen und von
Heimen sowie mit Sanierungen groBeren Umfangs befassen und ihr
Eigenkapital vornehmlich fiir diese Zwecke einsetzen.
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Zusitzlich darf eine gemeinniitzige Bauvereinigung Nebengeschifte
ausiliben, z.B. die Errichtung von Garagen- und Abstellpldatzen sowie
von Geschiftsriumen. Die Nebengeschifte miissen vom Umfang immer
in untergeordneter Relation zu den Hauptgeschéften stehen.

Alle anderen Geschifte einer gemeinniitzigen Bauvereinigung (Zusatz-
geschifte) bediirfen der Zustimmung der Landesregierung.

Der RH wies darauf hin, dass die gemeinniitzigen Bauvereinigungen
aufgrund des im WGG verankerten Kostendeckungsprinzips nur
beschrinkt Gewinne erzielen diirfen.

Der Wiener Stadtsenat vertrat die Ansicht, dass die gemeinniitzige
Wohnungswirtschaft als nachhaltiges System konzipiert sei, wobei die
Nachhaltigkeit auch dadurch gewdhrleistet sei, dass laufende Ertrige
zur Reinvestition erwirtschaftet werden kénnten. Aufgrund des Gesell-
schaftsrechts seien die Organe der GWSG verpflichtet, die sich im
Gesetz ergebenden Ertragsmoglichkeiten wahrzunehmen und betriebs-
wirtschaftlich zu agieren.

Wenngleich die Erwirtschaftung angemessener Gewinne im Interesse
der GWSG liegt (z.B. um fiir etwaige Leerstehungen, Mietausfille oder
Delogierungen Reserven zu haben), sollte sie bei einem eventuellen
Zielkonflikt der Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum gegen-
iiber einer zu {iberhéhten Riicklagen fithrenden Gewinnmaximierung
den Vorrang einrdumen.

Nach Ansicht des RH sollte eine gemeinniitzige Bauvereinigung ihren
geforderten Mietern nicht tiberhéhte Mieten vorschreiben, um mit den
dadurch erzielten Gewinnen eventuell die nichste Generation geforderter
Mieter — zu Lasten der vorigen Generation — zusitzlich zu fordern.

Die Anfinge des Wohnbauférderungsrechts reichen bis in die Zwischen-
kriegszeit zurtick. Kurz nach dem zweiten Weltkrieg wurde der Wohn-
hauswiederaufbaufonds errichtet und spater das Wohnbaufoérderungs-
gesetz 1954 erlassen, das durch das Wohnbauforderungsgesetz 1968
grofBteils seine Wirksamkeit verlor. Mit dem Wohnbauf6érderungsge-
setz 1984 trat das Wohnbauforderungsgesetz 1968 auBer Kraft.

In den 60er Jahren wurden zusétzlich zur Férderung des Neubaus auch
die Verbesserung und Erhaltung unterstiitzt. An die Stelle des Woh-
nungsverbesserungsgesetzes aus dem Jahr 1969 trat im Jahr 1984 das
Wohnhaussanierungsgesetz.



Wohnbauférderung
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Effizienz der Wohn-
bauférderung

Effizienzfaktor Mieter

Effizienzfaktor
Forderungsgeber

Effizienzfaktor
Lgesamt”
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Ende der 80er Jahre erfolgte die Ubertragung der Wohnbauférderung
auf die Lander (,Verlinderung®). Diese erlieBen eigene, unterschied-
liche Wohnbauférderungsgesetze.

Die auf Basis der jeweiligen Wohnbauférderungsvorschriften einge-
gangenen Forderungsverhiltnisse sind durch ihre lange Dauer gekenn-
zeichnet. Daher sind zwischenzeitlich lingst auBer Kraft getretene
Bestimmungen teilweise — insoweit sich die Forderungsverhiltnisse
auf sie beziehen — nach wie vor giiltig. Osterreichweit bestehen somit
unterschiedliche Modelle und Bedingungen fiir die Wohnbauforde-
rung.

Die im Dezember 2005 giiltige Wiener Wohnbauforderung sah fiir
die Errichtung von Mietwohnungen in der Regel Férderungsdarlehen
des Landes vor. Diese hatten eine Laufzeit von 35 Jahren und wur-
den mit 1 % p.a. verzinst. Die Hohe der Landesdarlehen betrug zwi-
schen 510 EUR und 585 EUR pro m? Wohnnutzfliche. Uber die Hohe
eines eventuellen Eigenmitteleinsatzes gab es keine Vorgaben. Forde-
rungen erhielten sowohl gemeinniitzige Bauvereinigungen als auch
nicht gemeinniitzige Bautriger.

Eine vom BMVIT in Auftrag gegebene Studie aus dem Jahr 2005 unter-
suchte die Wohnbauférderung in Osterreich. Im Folgenden wird aus-
zugsweise der Vergleich der Effizienz der Wohnbauférderungsmodelle
Kérntens, Oberdsterreichs, Salzburgs, Tirols und Wiens dargestellt. Der
Durchschnitt aller Bundeslénder ist 100. Die Performance eines Bun-
deslandes ist umso besser, je niedriger die Kennzahl ist.

Wien Kirnten Oberdsterreich Salzburg Tirol
Anzahl
125 83 93 99 115
82 137 110 95 89
104 110 101 97 102

11



Kérnten erwies sich als besonders mieterfreundlich, gefolgt von Ober-
Osterreich und Salzburg. Die Mieter in Wien und Tirol waren ver-
gleichsweise wenig begiinstigt. Das korrespondierte mit niedrigen Kos-
ten fiir den Férderungsgeber.

GWSG

Gegenstand und 6 Die GWSG wurde 1950 gegriindet und stand zu 100 % im Eigentum

Zweck des Unter- der WIENER STADTWERKE Holding AG. Gegenstand und Zweck des

nehmens Unternehmens mit 13 Angestellten waren im Wesentlichen die Errich-
tung und Verwaltung von Wohnungen. Im Jahr 2003 errichtete die
GWSG die nicht gemeinniitzige Tochtergesellschaft R.H. pro domo Ser-
vicegesellschaft m.b.H., an der sie simtliche Anteile hielt.

Verwaltete Einheiten 7 Der Begriff Verwaltungseinheit umfasst sowohl Wohnungen, Gara-
gen- und Abstellplatze als auch Geschéftslokale, die von einer Wohn-
baugesellschaft gemeinsam betreut und verwaltet werden, unabhén-
gig davon, ob sie auch in deren Eigentum stehen. Die Anzahl der von
der GWSG verwalteten Einheiten entwickelte sich wie folgt:

Wohnungen Lokale Garagen Abstellplétze Sonstige Summe
Anzahl

2002 3.175 53 345 313 - 3.886

2003 3.276 55 454 313 - 4.098

2004 3.265 55 457 315 - 4.092

Durchschnitt 3.239 54 419 314 - 4.025

in %

Aufteilung 80,5 1,3 10,4 7,8 - 100,0

Die Anzahl der Verwaltungseinheiten erhohte sich zwischen 2002 und
2004 um ca. 5,3 9.

12



Bautatigkeit

Neubau
Sanierungen

gesamtes
Bauvolumen

Anteil Neubau

Kostenrechnung

Mietenkalkulation
und Gewinnerzie-
lungspotenziale
im WGG

Wien
GWSG

8 Die Bautitigkeit erstreckte sich sowohl auf den Neubau als auch auf

die Durchfiihrung von Sanierungen groeren Umfangs. Das Bauvolu-
men bei der GWSG entwickelte sich seit 2000 wie folgt:

2000 2001 2002 2003 2004 2005
in Mill. EUR
_ - 5,8 3,0 0,3 0,1
1,1 6,1 6,8 1,3 2,0 1,6
1,1 6,1 12,6 4,3 2,3 1,7
in %
- - 46,0 69,8 13,0 4,8

9.1 Die Mietzinsbildung im Bereich des WGG orientiert sich am Grund-

satz der Kostendeckung. Das bedeutet, dass die Miete nicht héher, aber
auch nicht niedriger sein darf, als es zur Deckung der Errichtungskos-
ten, der Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungen, Betriebskosten)
und zur Bildung einer Riicklage erforderlich ist.

Ausgangspunkt fiir die Ermittlung der Miethdhe sind zunichst die
Errichtungskosten, die sich aus den Grundkosten und den Baukosten
zusammensetzen.

Die Grundkosten beinhalten die Anschaffungskosten des Grundstiicks
sowie entweder eine Aufwertung, die sich an der Erhdhung des Ver-
braucherpreisindex zwischen Anschaffung des Grundstiicks und Bezug
der Wohnung orientiert, oder eine Hinzurechnung von Fremd- bzw.
Eigenmittelzinsen. Fiir den Einsatz von Eigenmitteln darf die Wohn-
baugesellschaft entsprechend § 14 Abs. 1 Z 3 WGG angemessene Zin-
sen, die einen vom Gesetz vorgegebenen Hochstsatz nicht iibersteigen
dirfen, verrechnen. Die vom RH iiberpriiften gemeinniitzigen Bauver-
einigungen verrechneten zumeist diesen Hochstsatz.

Auch nach Riickzahlung samtlicher Darlehen kann die bisherige Miete
weiter eingehoben werden, wenn sie 70 % des fiir das Burgenland ver-
ordneten Richtwerts (fiir die Berechnung des angemessenen Haupt-
mietzinses nach § 16 Abs. 2 Mietrechtsgesetz) nicht tiberschreitet. Ist
die bisherige Miete niedriger, kann sie im Falle einer Neuvermietung
auf 70 % des Richtwerts fiir das Burgenland angehoben werden (so
genannte , Auslaufannuitat®).

13
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9.2

Bei den Baukosten werden zunéchst die Fremdleistungen von Archi-
tekten, Planungsbiiros und Bauunternehmen sowie die Materialkosten
erfasst. Zusétzlich werden die Eigenleistungen der Wohnbaugesellschaft
fiir die Planung und 6rtliche Bauleitung sowie die Bauverwaltung in
die Baukosten einbezogen. Diese Eigenleistungen kénnen entweder
nach den tatsdchlich angefallenen Kosten oder nach Pauschalsitzen
verrechnet werden. Die vom RH tiberpriiften Unternehmen verrech-
neten ausschlieflich Pauschalsétze.

Zu den aus der Errichtung und Finanzierung ermittelten Entgeltbe-
standteilen werden noch die Betriebskosten, die Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrige, die Verwaltungskosten, die Riicklage sowie die
Umsatzsteuer hinzugerechnet. Der Gesamtbetrag stellt dann das Nut-
zungsentgelt (Miete) dar. Zur Deckung der Verwaltungskosten kann
entweder gegen Nachweis ein angemessener Betrag oder maximal der
jahrlich festgesetzte Hochstsatz laut ERVO 1994 angesetzt werden. Die
Riicklage ist mit 2 % von Annuitit und Erhaltungsbeitrag begrenzt,
nicht objektgebunden und fliet der Wohnbaugesellschaft direkt zu.

Der RH hielt fest, dass trotz der formalen Einhaltung des Kostende-
ckungsprinzips fiir die gemeinniitzige Bauvereinigung Gewinne ent-
standen:

Sowohl die Moglichkeit der Aufwertung der Grundkosten als auch der
Verrechnung von Pauschalsétzen fiihrt dazu, dass als Errichtungskos-
ten von der Wohnbaugesellschaft hohere Betrige angesetzt werden
diirfen als fiir sie selbst angefallen sind.

Durch die Verrechnung von Eigenmittelzinsen entsteht fiir die gemein-
niitzige Bauvereinigung ein Gewinn, wenn diesen Ertragskomponen-
ten keine entsprechenden Kosten gegeniiberstehen. Das WGG billigt
den gemeinniitzigen Bauvereinigungen eine angemessene Verzinsung
des eingesetzten Eigenkapitals zu.

Sowohl die Differenz zwischen jenen, den Mietern verrechenbaren und
den tatsdchlich angefallenen Verwaltungskosten als auch die Riickla-
genkomponente stellen fiir die Wohnbaugesellschaft weitere Gewinn-
erzielungsmoglichkeiten dar.

Auch aus den Auslaufannuititen kann die Wohnbaugesellschaft einen
zusitzlichen vom WGG gedeckten Gewinn erzielen, weil diesen Ertrags-
komponenten keine Finanzierungskosten mehr gegeniiberstehen.
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Der RH vertrat die Ansicht, dass die GWSG die nach dem WGG zulas-
sigen Aufwertungen und Pauschalierungen zum Nachteil der Mieter
anwendete.

Der Wiener Stadtsenat wies darauf hin, dass die Aufwertung von
Grundkosten und die Verrechnung von Pauschalsitzen den gesetzlichen
Bestimmungen entsprechen wiirden.

Die Kostenrechnung der gemeinniitzigen Bauvereinigungen bestand
im Wesentlichen aus dem Betriebsabrechnungsbogen, in dem samt-
liche Personal- und Sachkosten erfasst und den einzelnen Kostenstel-
len zugewiesen wurden.

Der Betriebsabrechnungsbogen wurde jedoch nicht zur Kalkulation
der Mieten herangezogen. Stattdessen verrechneten simtliche vom RH
iberpriiften gemeinniitzigen Bauvereinigungen die entsprechend der
ERVO 1994 zulissigen Pauschalierungen (z.B. fiir Bauverwaltungs-
oder Hausverwaltungskosten).

Der RH hielt fest, dass diese Pauschalierungen bei wirtschaftlicher
Gebarung die Moglichkeit eréffneten, Gewinne zu erzielen. Nach
Ansicht des RH miissten diese Gewinne im Sinne der Gemeinniitzig-
keit an die Mieter weitergegeben werden. Er empfahl, bei der Kalku-
lation der Mieten die tatsdchlich angefallenen Kosten bzw. im Falle
der Pauschalierung solche Pauschalsétze zu verrechnen, die sich den
tatsichlichen Kosten weitgehend annihern.

15



Nettomieten 2002
bis 2005

2002
2003
2004
2005

Verdnderung
2002 bis 2005

11 Der RH stellte einen Vergleich der Nettomieten fiir die Jahre 2002 bis
2005 an. Die Nettomiete umfasste dabei ausschlieBlich die Eigenmit-
telzinsen und die Annuitdten des Fremdkapitals abziiglich der forde-
rungsbedingten Zuschiisse.

Die nachstehende Tabelle zeigt die Entwicklung der Nettomieten pro m?
Wohnnutzfliche und Monat:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR
1,33 1,42 1,37 1,61 1,11
1,40 1,45 1,39 1,64 1,11
1,54 1,52 1,40 1,56 1,11
1,56 1,57 1,43 1,67 1,22
in %
17,3 10,6 4.4 3,7 9,9

Wirtschaftliche Entwicklung und Kennzahlen

Ergebnis der Haus-
bewirtschaftung

16

12 Bei den verglichenen gemeinniitzigen Bauvereinigungen trug in den
Jahren 2002 bis 2005 das Ergebnis der laufenden Verwaltung und
Bewirtschaftung von Wohnhausanlagen bei weitem den groften Anteil
zum operativen Ergebnis!) und damit auch zum Unternehmensgewinn
bei. Bei der GWSG war in diesem Zeitraum das Ergebnis der Hausbe-
wirtschaftung sogar hoher als das gesamte operative Ergebnis.

1) Ziel des RH war es, das operative Ergebnis eines Jahres von bilanztechnischen
MaBnahmen, Einmaleffekten und Ahnlichem bereinigt zu ermitteln, um dadurch
einen aussagekriftigen VergleichsmaBstab zwischen den tberpriiften Unterneh-
men zu erhalten. Daher wurde zunéchst das Ergebnis der Hausbewirtschaftung um
die Dotierung und Auflésung der Bewertungsreserve bereinigt. Verinderungen der
Bewertungsreserve stellen eine bilanzielle MaBnahme dar und bewirken lediglich
eine andere Gewinnverteilung tiber die Nutzungsdauer der vermieteten Gebdude
und Wohnungen.

Danach wurden allfillige, einmal auftretende, auBerordentliche Ereignisse vom ope-
rativen Ergebnis ausgeschieden. Zuletzt wurden zu den Ergebnissen der Bautétig-
keit und der GroBinstandsetzung die nicht aktivierungsfahigen, aber verrechenbaren
Herstellungskosten hinzugerechnet. Diese werden im Sprachgebrauch der gemein-
niitzigen Bauvereinigungen als WGG-Komponenten bezeichnet.
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Die nachstehende Tabelle vergleicht die Ertragskomponenten des Ergeb-
nisses der Hausbewirtschaftung bei den gemeinniitzigen Bauvereini-
gungen in den Jahren 2002 bis 2004:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT Durchschnitt
in %

Eigenmittelver-

zinsung Errichtungen 17,1 37,4 41,6 43,4 50,1 37,9

Eigenmittelver-

zinsung Sanierungen 7,6 6,2 3,8 5,1 4,7 5,5

Verwaltungs-

kostentiiberschuss 26,6 17,4 3,0 4,2 5,3 11,3

Auslaufannuititen 32,8 4,0 3,7 23,2 7,7 14,3

Neuvermietungs-

zuschlige, Lokale etc. 6,2 6,8 19,0 7,8 24,2 12,8

Realisierung

WGG-Komponenten - 4,5 18,2 7,6 2,4 6,5

Riicklagenkomponente 9,6 5,7 10,2 6,8 2,1 6,9

sonstige 0,1 18,0 0,5 1,9 3,5 4,8

Gesamtertrage 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Beinahe 25 9% der Ertrige der Hausbewirtschaftung wurden somit in
den Jahren 2002 bis 2004 aus der Verzinsung der eingesetzten Eigen-
mittel (inklusive Eigenmittelverzinsung von Sanierungen) erzielt. Die
wichtigste Ertragskomponente waren allerdings die Auslaufannuititen
und Kategoriemieten mit nahezu 33 % der Ertrige aus der Hausbe-
wirtschaftung. Dies war vor allem durch den hohen Bestand an Alt-
wohnungen und von Wohnungen, die dem Mietrechtsgesetz unterla-
gen, begriindet.

Eigenkapital 13.1 (1) Das Eigenkapital einer gemeinniitzigen Bauvereinigung besteht

aus dem nominellen Eigenkapital und den sonstigen Riicklagen. Das
Stammkapital (bei Gesellschaften mit beschrankter Haftung) bzw.
der Nennbetrag der Anteile (bei Genossenschaften), die Kapital- und
Gewinnriicklagen sowie der Bilanzgewinn bilden dabei zusammen das
nominelle Eigenkapital. Die sonstigen Riicklagen bestehen nahezu aus-
schlieBlich aus der Bewertungsreserve.
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Das WGG gestattet nur zu einem geringen Teil die Ausschiittung ent-
stehender Gewinne. Sie miissen daher thesauriert (wieder angelegt)
und auf die Gewinnriicklagen gebucht werden. Das hat einen konti-
nuierlichen Anstieg des Eigenkapitals zur Folge.

Die folgende Tabelle stellt das Eigenkapital und die Eigenkapitalquote
(Verhiltnis Eigenkapital zum Gesamtkapital) der Jahre 1992 und 2005
dar:

Eigenkapital GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in Mill. EUR

1992 3,76 29,95 38,91 90,73 37,73

2005 11,64 68,62 65,87 190,76 119,67
in %

Verdnderung 209,6 129,1 69,3 110,3 217,2

Eigenkapitalquote in %

1992 16,5 17,3 14,0 25,5 15,4

2005 21,6 16,6 12,6 31,4 28,5

Veranderung 30,5 -4.0 - 10,2 23,3 84,7

WGG-Komponenten

(2) Neben dem in der Bilanz aufscheinenden Eigenkapital existie-
ren noch die vor allem aus den handelsrechtlichen Bilanzierungs-
vorschriften resultierenden und als WGG-Komponenten bezeichne-
ten stillen Reserven.

Die folgende Tabelle zeigt den Stand der WGG-Komponenten zum
31. Dezember 2005 bei den einzelnen vom RH iiberpriiften Gesell-
schaften:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in Mill. EUR
- 10,81 12,89 9,99 11,74
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Als einzige Gesellschaft verfiigte die GWSG {iber keine als WGG-Kom-
ponenten ausgewiesenen stillen Reserven.

13.2 Der RH wies auf die betrdchtliche Erhohung des Eigenkapitals der
GWSG hin.

13.3 Laut Stellungnahme des Wiener Stadtsenates sei die Steigerung des
Eigenkapitals der GWSG vorrangig durch vorzeitige Tilgung von Wohn-
baudarlehen im Rahmen des Riickzahlungsbegiinstigungsgesetzes 1987
zustande gekommen.

Ausgewdhlte Neubauobjekte

Rahmenbedingungen 14 Die Referenzobjekte unterlagen je nach Bundesland verschiedenen
Rahmenbedingungen. Die Wesentlichsten waren:

- die unterschiedlichen Wohnbauférderungsgesetze und Bauord-
nungen,

- die stark differierenden Baupreise sowie

- weitere unterschiedliche Rahmenbedingungen, wie bspw. technische
Gegebenheiten.

Bei vier Wohnbaugesellschaften gehorte zu jeder gemieteten Woh-
nung ein Tiefgaragenplatz. Lediglich bei der GWSG wurden die Tief-
garagenplitze getrennt von den Wohnungen vermietet und die Mie-
ter konnten entscheiden, ob sie einen Tiefgaragenplatz mieten wollten
oder nicht. Um eine groBtmogliche Vergleichbarkeit gewéhrleisten zu
kénnen, wurden bei der GWSG die Kosten der Tiefgaragenplédtze den
Wohnungskosten hinzugerechnet.

Referenzobjekt Allgemeines
,97/98"

15 Die GWSG schloss mit der WIENER LINIEN GmbH & Co KG im Dezem-
ber 1995 einen Baurechtsvertrag fiir ein Grundstiick in Wien Simme-
ring ab, um darauf eine Wohnhausanlage zu errichten. Das Referenzob-
jekt besteht aus 224 Mietwohnungen. Mit dem Bau wurde im Mai 1996
begonnen; das Gebdude konnte im Mérz 1998 bezogen werden.
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16

17

Grundkosten

18.1

Baukosten

Finanzierungsbeitrag

Baurecht

Das Baurecht wurde auf die laut Baurechtsgesetz hochstmégliche Dauer
von 100 Jahren abgeschlossen. Die GWSG hatte sich an den Errich-
tungskosten der unter der Wohnhausanlage gelegenen StraBenbahn-
remise der WIENER LINIEN GmbH & Co KG zu beteiligen und erhielt
als Gegenleistung dafiir einen giinstigeren Baurechtszins.

Grundkosten
Ein Vergleich der Grundkosten pro m? Wohnnutzfliche des Referenz-

objekts ,97/98“ der vom RH tiiberpriiften gemeinniitzigen Wohnbau-
gesellschaften fiir Dezember 2005 ergab:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR
0,41 0,17 0,87 0,51 0,94

Baukosten und Finanzierungsbeitrag

Der vom Mieter einmalig bei Wohnungsbezug zu leistende Finanzie-
rungsbeitrag diente entsprechend den Bestimmungen des im jeweiligen
Bundesland geltenden Wohnbauférderungsgesetzes als riickzahlbarer
Beitrag des Mieters zur Finanzierung der Grundkosten, der Baukosten
oder einer Mischung aus beidem. Laut Wiener Wohnbauférderungs-
und Wohnhaussanierungsgesetz durfte der Finanzierungsbeitrag fiir
100 % der Grundstiickskosten und 12,5 % der Baukosten eingehoben
werden.

Ein Vergleich der Baukosten und des nur einmal zu leistenden Finan-
zierungsbeitrags pro m? Wohnnutzfliche des Referenzobjekts ,,97/98“
der vom RH iiberpriiften gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaften fiir
Dezember 2005 ergab:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR

2,91 1,93 3,00 1,86 2,86

200,98 63,87 23,83 - 20,78
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18.2 Der RH merkte an, dass die GWSG bei den Baukosten den zweith6chs-
ten Wert auswies und zusitzlich den mit Abstand hochsten Finanzie-
rungsbeitrag einhob.

18.3 Der Wiener Stadtsenat hielt fest, dass sich die GWSG bei der Verrech-
nung bzw. Vorschreibung der Finanzierungsbeitrige an die Vorgaben
des Wiener Wohnbauférderungsgesetzes gehalten habe.

Miete

19 Die folgende Tabelle stellt die Entwicklung der monatlichen Miete pro
m? Wohnnutzfliche des Referenzobjekts ,,97/98“ der vom RH {iber-
priiften gemeinniitzigen Bauvereinigungen dar:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR
Miete Dezember 1998 5,57 4,04 6,39 5,61 5,07
Miete Dezember 2005 6,18 4,02 7,04 5,48 6,58
in %
Verdnderung 11,0 - 10,2 -2,4 29,8

Bezogen auf den Verbraucherpreisindex 1996, der in diesem Zeit-
raum um 14,2 % gestiegen war, bestanden zum Teil erhebliche Abwei-
chungen. Bei der GWSG lag die Steigerung der Miete unter dem Anstieg
des Verbraucherpreisindex.
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Betriebskosten RH

Betriebskosten

20 Der RH stellt nachfolgend die Betriebskosten pro m? Wohnnutzfli-

che des Referenzobjekts ,97/98" der von ihm tiberpriiften gemein-
niitzigen Bauvereinigungen fiir Dezember 2005 dar. Zwecks besserer
Vergleichbarkeit wurden die Betriebskosten um die Positionen Grund-
steuer, Kanal-, Miill- und Wassergebiihr reduziert (Betriebskosten RH).
Die Position Wassergebiihr ist in der Berechnung des RH nicht enthal-
ten, weil bei einigen Referenzobjekten die Abrechnung des Wasser-
verbrauchs der Mieter nicht tiber den Nutzflachenschliissel, sondern
individuell im Rahmen der Betriebskostenabrechnung erfolgte.

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR
0,68 0,45 1,35 0,65 0,54
Hausbetreuungskosten

21.1 Ein Vergleich der Hausbetreuungskosten pro m? Wohnnutzfldche des

Referenzobjekts ,97/98“ der vom RH iiberpriiften gemeinniitzigen
Wohnbaugesellschaften fiir Dezember 2005 ergab:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR

Hausbetreuungskosten 0,49 0,27 0,85 0,52 0,33
in %

Betriebskosten RH 72,1 60,0 63,0 80,0 61,1

21.2 Die unterschiedliche Belastung war abhidngig von der Form der Haus-

betreuung, die entweder durch den Einsatz von z.B. Hausbesorgern,
Fremdunternehmen oder Eigenleistungen der Mieter erfolgte. Den
Berechnungen des RH zufolge stellte die Hausbetreuung durch Haus-
besorger die weitaus kostenintensivste Variante dar.

Bei der Ubernahme der Reinigungsverpflichtungen durch Mieter hatten
diese jedoch auch ein erhohtes Haftungsrisiko bei nicht ordnungsge-
méBer Pflichterfiillung zu iibernehmen. Der RH empfahl, in den Miet-
vertragen auf dieses Risiko ausdriicklich hinzuweisen.



Referenzobjekt

,01,/03"

Grundkosten

22.1

22.2
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Versicherungsvertrag
Der Deckungsumfang fiir das Referenzobjekt ,97/98“ entsprach den

tiblichen Versicherungsbedingungen. Die Versicherungssumme der
abgeschlossenen Gebdudehaftpflicht entsprach mit 726.728,34 EUR
nicht mehr der notwendigen Risikoabdeckung. Die Versicherungs-
polizze enthielt keine Kiindigungsklausel. Die Schadenssétze der
Jahre 2004 und 2005 lagen bei 84 % und 59 %.

Der RH empfahl, die Versicherungssumme der Gebdudehaftpflicht auf
1 Mill. EUR anzuheben. Diese Anhebung wire ohne Pramienerh6hung
marktiiblich. Weiters regte er die zusitzliche Vereinbarung eines jahr-
lichen Kiindigungsrechts an. Unter Beriicksichtigung des Schadens-
satzes im Jahr 2005 von 59 % und einem &hnlich niedrigen Wert fiir
2006 wire bei Neuverhandlungen mit dem Versicherer auf eine Ver-
besserung der Konditionen hinzuwirken.

Allgemeines

Die GWSG schloss mit der WIENER LINIEN GmbH & Co KG im Dezem-
ber 1996 einen Baurechtsvertrag fiir ein Grundstiick in Wien Erdberg
ab, um darauf eine Wohnhausanlage zu errichten. Das Referenzobjekt
besteht aus 105 Mietwohnungen. Mit dem Bau wurde im Oktober 2001
begonnen; das Gebdude konnte im Juni 2003 bezogen werden.

Baurecht

Das Baurecht wurde auf die laut Baurechtsgesetz hchstmogliche Dauer
von 100 Jahren abgeschlossen.

Grundkosten

Ein Vergleich der Grundkosten pro m? Wohnnutzfliche des Referenz-

objekts ,,01/03“ der vom RH tiberpriiften gemeinniitzigen Wohnbau-
gesellschaften fiir Dezember 2005 ergab:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR
0,40 0,09 0,65 0,85 0,79

23



Baukosten und Finanzierungsbeitrag

26 Ein Vergleich der Baukosten und des nur einmal zu leistenden Finan-
zierungsbeitrags pro m? Wohnnutzflache des Referenzobjekts ,,01/03“
der vom RH iiberpriiften gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaften fiir
Dezember 2005 ergab:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT

in EUR
Baukosten 3,70 1,54 2,42 1,65 2,02
Finanzierungsbeitrag 233,31 50,43 23,37 - 22,61

Miete

27 Die nachstehende Tabelle zeigt die monatliche Miete pro m2 Wohnnutz-
fliche des Referenzobjekts ,,01/03“ der vom RH {iberpriiften gemein-
niitzigen Wohnbaugesellschaften fiir Dezember 2005:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR
Miete 6,85 3,55 5,31 6,29 5,87
Betriebskosten

28 Der nach der Berechnungsmethode des RH durchgefiihrte Betriebs-
kostenvergleich des Referenzobjekts ,01/03“ der von ihm tiberprif-
ten gemeinniitzigen Bauvereinigungen fiir Dezember 2005 ergab fol-
gende Werte pro m? Wohnnutzfliche:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR
Betriebskosten RH 0,62 0,59 0,37 0,77 0,57

24



29

Wien
GWSG
Hausbetreuungskosten
Aufgrund einer im Juni 2000 erfolgten gesetzlichen Regelung war die

Einstellung von Hausbesorgern nach dem Hausbesorgergesetz nicht
mehr méglich.

Ein Vergleich der Hausbetreuungskosten pro m? Wohnnutzfliche des
Referenzobjekts ,01/03“ der vom RH iiberpriiften gemeinniitzigen
Wohnbaugesellschaften fiir Dezember 2005 ergab:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT
in EUR
Hausbetreuungskosten 0,38 0,49 0,27 0,54 0,28
in %
Betriebskosten RH 61,3 83,1 73,0 70,1 49,1
Versicherungsvertrag

Vergabe von
Planungsleistungen

30.1

30.2

31.1

Die Deckungssumme entsprach den fiir die GréBenordnung dieses
Risikos entsprechenden Marktmoglichkeiten. In der Versicherungs-
sparte Gebdudehaftpflicht wurde bereits eine Versicherungssumme von
1,45 Mill. EUR berticksichtigt. Die Prdmienhéhe war in Anbetracht des
Schadenssatzes risikoaddquat. Die Mitversicherung einer Solaranlage
bewirkte in der Versicherungssparte Sturm eine Erhéhung der dafiir
tiblichen Pramie um nahezu 200 %.

Der RH empfahl, mit dem Versicherer eine Rahmenvereinbarung abzu-
schlieBen. In dieser sollten entsprechende Zusatzdeckungen fiir Sturm-
schiden an der Solaranlage sowie weitere Risikoabdeckungen verein-
bart werden, um Pramienerhéhungen zu vermeiden.

Die GWSG beauftragte bei beiden Referenzobjekten ein und dasselbe
Zivilingenieurbiiro als Generalplaner, das die weiteren Planungsauf-
trage in Eigenverantwortung selbst direkt vergab. Ein Verhandlungs-
verfahren, wie es die ONORM A 2050 bei der Vergabe von geistig-
schopferischen Dienstleistungen empfahl, wurde nicht durchgefiihrt.
Die GWSG begriindete die Vergabe an einen Generalplaner damit, sich
bei moglichen Haftungsfillen nur an einen Ansprechpartner wenden
zu mussen.
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Bauverwaltungs-
kosten
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31.2

31.3

32.1

32.2

323

33.1

Auch wenn gemeinniitzige Bauvereinigungen keinen gesetzlichen
Anforderungen beziiglich der Vergabe von geistig-schopferischen
Dienstleistungen unterlagen, hielt es der RH fiir wirtschaftlich und
zweckmiBig, bei der Vergabe derartiger Leistungen ein Verhandlungs-
verfahren entsprechend der ONORM A 2050 mit zumindest drei Bietern
durchzufiihren.

Laut Stellungnahme des Wiener Stadtsenates werde die Empfehlung
aufgegriffen.

Bei allen vom RH tiberpriiften gemeinniitzigen Bauvereinigungen sahen
die Vertrige mit den Architekten und anderen Planern als Grundlage
fiir die Bemessung der Honorare die jeweiligen Gebiihrenordnungen
der Standesvertretungen vor, wobei nur geringfiigige Abschlige ver-
einbart wurden.

Bei beiden Referenzobjekten der GWSG erbrachten der Generalplaner
und die von diesem beauftragten Unternehmen 100 % der Planungs-
leistung und der 6rtlichen Bauaufsicht.

Der RH wies zunichst darauf hin, dass die Verbindlichkeit der Hono-
rarsitze der Gebiihrenordnungen der Bundeskammer der Architekten
und Ingenieurkonsulenten im Jahr 1990 durch ein Erkenntnis des
Verfassungsgerichtshofes aufgehoben worden war. Er kritisierte, dass
die Gebiihrenordnungen — unter Gewihrung lediglich geringfiigiger
Abschldge — weiterhin zur Anwendung kamen. Der RH empfahl, kiinf-
tig bei der Vergabe derartiger Leistungen mit mehreren Anbietern zu
verhandeln, um hohere Preisnachlisse zu erreichen.

Laut Mitteilung des Wiener Stadtsenates werde die Empfehlung auf-
gegriffen.

Nach der ERVO 1994 durften die gemeinniitzigen Bauvereinigungen
als Bauverwaltungskosten entweder die tatsdchlich nachgewiesenen
Kosten oder einen Pauschalsatz von hochstens 3 % der Baukosten
und Kosten der AuBenanlagen verrechnen. Die vom RH iiberpriiften
gemeinniitzigen Bauvereinigungen verrechneten bei den ausgewihl-
ten Referenzobjekten immer den hochstmoglichen Pauschalsatz.



Finanzierung der
Baukosten durch
Bankdarlehen

33.2

34.1

Wien
GWSG

Der RH kritisierte die Verrechnung des héchstmoéglichen Pauschal-
satzes. Da nicht definiert war, welche Tatigkeiten unter den Begriff
Bauverwaltung fallen, war weder eine Zuordnung des Personals mog-
lich noch war auszuschlieBen, dass Teile der Bauverwaltung von den
beauftragten Architekten und Planern bereits im Rahmen ihrer Auf-
trage erbracht worden waren.

Da die zur Finanzierung der Baukosten durch die Lander gewéhrten
Forderungsdarlehen nicht ausreichten, nahmen die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen — neben dem Einsatz von Eigenmitteln — Bank-
darlehen auf. Bei den Riickzahlungskonditionen fiir diese Bankdarle-
hen gab es erhebliche Unterschiede.

Die GWSG finanzierte die beiden Referenzobjekte durch Bankdarlehen
mit fixen Zinssitzen. Sie folgte damit der strategischen Uberlegung,
die Belastung fiir die Mieter méglichst stabil zu halten.

Die durchschnittlichen Zinssitze zur Finanzierung der beiden Referenz-
objekte der vom RH iiberpriiften gemeinniitzigen Bauvereinigungen
stellten sich im Jahr 2005 wie folgt dar:

GWSG NHK LAWOG GSWB NHT

in %

Referenzobjekt ,,97/98" 6,5 3,7 3,8 4,1 2,9
Referenzobjekt ,,01/03“ 53 2,2 3,2 3,3 2,3

34.2

34.3

Nach Ansicht des RH konnte mit der Fixzinssatzstrategie zwar das
Risiko von Zinssatzsteigerungen ausgeschlossen werden, es bestand
aber keine Moglichkeit, sinkende Zinsen an die Mieter weiterzugeben.
Der RH empfahl den Abschluss von Bankdarlehen zu variablen Zins-
sidtzen mit Hochstgrenzen.

Laut Stellungnahme des Wiener Stadtsenates werde die GWSG kiinf-

tig vor Abschluss von Darlehensvertrigen auch Angebote iiber vari-
able Zinssitze mit Hochstgrenzen einholen.
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35 Zusammenfassend hob der RH die nachfolgenden Empfehlungen

hervor.

(1) Wenngleich die Erwirtschaftung angemessener Gewinne im Inter-
esse der GWSG liegt (z.B. um fiir etwaige Leerstehungen, Mietaus-
fille oder Delogierungen Reserven zu haben), wire bei einem eventu-
ellen Zielkonflikt der Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum
gegeniiber einer zu iiberhohten Riicklagen fiihrenden Gewinnmaxi-
mierung der Vorrang einzuridumen. (TZ 2)

(2) Bei der Kalkulation der Mieten wiren die tatsdchlich angefal-
lenen Kosten bzw. im Falle der Pauschalierung solche Pauschalsitze
zu verrechnen, die sich den tatsidchlichen Kosten weitgehend anni-
hern. (TZ 10)

(3) Bei der Vergabe von geistig—schopferischen Dienstleistungen

sollte ein Verhandlungsverfahren entsprechend der ONORM A 2050
mit zumindest drei Bietern durchgefiihrt werden. (TZ 31)

Wien, im November 2007
Der Prisident:

Dr. Josef Moser



