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Vorbemerkung

Die gegenstandliche Prifung wurde durch GR der Stadt Krems in dessen Sitzung vom
23.10.2024 beauftragt. Die Prifung und Erstellung des ggst. Berichts wurde durch das
Kontrollamt ab diesem Zeitpunkt — mit Unterbrechungen — bis Marz 2025 durchgefuhrt.

Sofern nicht unmittelbar Angaben zu den Quellen angefihrt wurden, basieren alle Angaben
im gegenstandlichen Bericht auf Rucksprachen bzw. Unterlagen, welche insb. durch die
Vorstandsmitglieder sowie Mitarbeiter der Buchhaltung der GEDESAG zur Verfigung gestellt
wurden. Zusatzlich wurden Daten auf Basis rechtlicher Grundlagen sowie — unter
Zugrundelegung der Gesetze — auf Basis von Online-Recherchen erhoben. Diese
Informationen waren die Grundlage fiir die Feststellungen und Empfehlungen.

Allgemeine und rechtliche Grundlagen wurden (erstmals bzw. im sehr geringen Ausmali)
durch den Einsatz von ,Kinstlicher Intelligenz (,Google Gemini“ und ,Jobpilot)
recherchiert.

Nachstehend werden in der Regel punkteweise zusammenfassend die
Sachverhaltsdarstellung, die Beurteilung durch das Kontrollamt und die
Feststellungen/Empfehlungen, die Stellungnahme der tUberprtften Stelle und der
Magistratsdirektion sowie eine allfallige GegenaulRerung des Kontrollamtes
aneinandergereiht. Aus Dokumenten/Vertrdgen wortlich oder fast wortlich ibernommene
Textteile sind unter ,,Anftihrungsstrichen kursiv“ geschrieben. Feststellungen bzw.
Empfehlungen des Kontrollamtes sind bei den jeweiligen Sachverhaltsdarstellungen fett
gedruckt und werden zusatzlich im ,Verzeichnis der Feststellungen und Empfehlungen®
zusammenfassend aufgelistet. Hyperlinks bzw. Verweise innerhalb des ggst. Berichts
werden blau und unterstrichen dargestellt. Die werden

, jene der Magistratsdirektion in blauer Schrift ersichtlich gemacht.

Ausfuhrungen zu gesetzlichen Grundlagen beziehen sich auf die im Prufungszeitraum
jeweils geltende Fassung. Allfallige Rundungsdifferenzen bei der Darstellung von
Berechnungen wurden nicht ausgeglichen.

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Griunden der einfacheren Lesbarkeit
nur in einer Geschlechtsform dargestellt und gelten gleichermafien fur alle Geschlechter.

Priafkompetenz

In Erganzung zum Wirkungskreis des Kontrollamtes gem. § 48 Abs. 2 NO STROG prift das
Kontrollamt gem. 8§ 3 Abs. 2 lit. a der Geschéaftsordnung des Kontrollamtes ,als Abteilung des
Magistrats [...] Unternehmungen mit eigener Rechtspersénlichkeit, die unter
beherrschendem Einfluss einer oder mehrerer Stadte bzw. Gemeinden stehen (vgl. § 64a
NO STROG), sofern der Stadt die Priifungsbefugnis im Gesellschaftsvertrag/Satzung
eingerdumt wurde und ein individueller, konkreter Prifauftrag durch den Gemeinderat mit
einer Zweidrittelmehrheit erteilt wurde.”

1 Anmerkung: Die Ergebnisse dieser Erhebungen wurden plausibilisiert bzw. mit den rechtlichen
Grundlagen abgeglichen. Auf Grund der gréf3tenteils nicht zufriedenstellenden Datenqualitat konnte
schlieBlich lediglich eines der Ergebnisse der Abfragen tatsachlich fiir ggst. Bericht verwendet werden
— dieses findet sich (zur Veranschaulichung) im Vorwort.
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Die Priifung erfolgt nach den Mafstaben des § 48 Abs. 2 NO STROG ,auf

a) die rechnerische Richtigkeit

b) die Ubereinstimmung mit den Rechtsvorschriften und

c¢) die Einhaltung der Prinzipien der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit.“

Prifgegenstand

Der Prifgegenstand ergibt sich aus dem, durch den GR in dessen Sitzung vom 23.10.2024
einstimmig erteilten, Prifauftrag sowie den darauf bezogenen Zusatzantragen. Der Antrag
sowie die Zusatzantrage lauten wie folgt:

,Das Kontrollamt mége fiir das Jahr 2023 die Rechtskonformitat und Zusammensetzung der
Mietzinsberechnung nach den fir die gegenstandliche Bauvereinigung geltenden rechtlichen
Bestimmungen prifen. Dabei ist die Prufung auf Wohnungs-Mietobjekte im alleinigen
Eigentum der GEDESAG im Stadtgebiet von Krems beschrankt. Die Prifung soll die
konkrete Vorgehensweise des Unternehmens bei der Mietberechnung und -vorschreibung
sowie der Abrechnung anhand der ausgewéhlten Wohnobjekte umfassen. Die Auswahl der
zu prifenden Wohn-Mietobjekte obliegt alleine dem Leiter des stadtischen Kontrollamtes.
Die Berichterstattung des Kontrollamtes hat so zu erfolgen, dass diese im 6ffentlichen Teil
einer Gemeinderatssitzung der Stadt Krems erfolgen kann und daher insbesondere so
anonymisiert vorgenommen wird, dass die Mdglichkeit einer Datenschutzverletzung
Jedenfalls ausgeschlossen ist.”

Darlber hinaus wurde mittels Zusatzantrag folgende Priifung beauftragt: ,Das Kontrollamt
moge bei seiner Pruftatigkeit, bei den von ihm zur Kontrolle ausgewahlten Prufobjekten,
auch das Zustandekommen der Grundstiicksankaufskosten (auf kurz-/mittelfristige
vorhergegangene Transaktionen) und der unbeeinflussten Ausschreibung/Vergabe der
Planungs- und Bauauftrédge mit priifen.”

Auf Grund der Prifumfangs der mittels Hauptantrag beauftragten Priifung sowie jenen des
Zusatzantrages behandelt ggst. Bericht lediglich die Priifung gem. Hauptantrag — auch um
eine zeitnahe Befassung des GR mit ggst. Bericht zu ermdglichen, wird der Zusatzantrag im
Rahmen eines separaten Prifberichts ausgearbeitet.

Ein weiterer Zusatzantrag soll die ,Hinzuziehung von externer juristischer Expertise” bzw. die
Bedeckung etwaiger dadurch entstehender Kosten erméglichen. Dieser Zusatz lautet:
,Etwaige Kosten, welche flir das Hinzuziehen von externer juristischer Expertise anfallen
sind tber die VAST [...] zu bedecken. Die tatséchliche Entscheidung lber die Vergabe von
Leistungen erfolgt innerhalb des Wirkungsbereichs des Magistrats (vgl. § 47 Abs. 2 lit. f NO
STROG), wodurch im ggst. Gemeinderatsantrag kein Betrag angefihrt wird.*”

Hingewiesen wird zudem auf den — ebenfalls einstimmig beschlossenen — Zusatzantrag
betreffend Einholung eines externen Gutachtens: ,Der Gemeinderat soll mittels Gutachten
einer externen Firma, welche eine ausgewiesene Expertin des WGG ist, prifen lassen,
welche Mdoglichkeiten der Mehrheitseigentiimer im Rahmen der Gesetze hat, um
Mietvorschreibungen und Betriebskosten so gering wie méglich zu halten.” Klarstellend
festgehalten wird, dass dieser Zusatzantrag keine Beauftragung des Kontrollamtes darstellt.
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Berichtsteil

Vorwort

Zur Sicherstellung einer adaquaten inhaltlichen Auseinandersetzung mit dem
Prufgegenstand ,Priifung der Rechtskonformitat und Zusammensetzung der
Mietzinsberechnung nach den fir die gegenstandliche Bauvereinigung geltenden rechtlichen
Bestimmungen fiir das Jahr 2023“ erhob das Kontrollamt in einem ersten Schritt die
wesentlichen rechtlichen Rahmenbedingungen auf deren Grundlage die Rechtskonformitat
und Zusammensetzung der Mietzinsberechnung beruht. Im ersten Kapital werden
dementsprechend (wesentliche) rechtliche Grundlagen (in stark verkirzter Weise) ersichtlich
gemacht.

Das zweite Kapitel fasst einige Eckdaten der Gemeinnutzigen Donau-Ennstaler Siedlungs-
Aktiengesellschaft (kurz: GEDESAG) zusammen. Im dritten Kapitel werden unter
Zugrundelegung der rechtlichen Bestimmungen die wesentlichen Komponenten des
Mietzinses (monatlichen Entgelts) aufgezahlt und erlautert. Im vierten Kapitel werden die
grundlegenden Prifergebnisse dargestellt, welche auf den entsprechenden Abrechnungen
bzw. Mietberechnungen und —vorschreibungen ausgewéhlter Wohnungs-Mietobjekte
basieren.

Zur Begrifflichkeit ,Gemeinnutzige Bauvereinigung“ (kurz: GBV) sei eingangs angemerkt:
,Bauvereinigungen, die aufgrund des WGG [Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz] als
gemeinnttzig anerkannt werden wollen, haben ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erflllung
dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten. Um
als gemeinnitzige Bauvereinigung anerkannt zu werden, muss ein Antrag auf Anerkennung
beim Amt der Landesregierung eingebracht werden. Als gemeinnitzige Bauvereinigung kann
man nur anerkannt werden, wenn die im WGG angeflihrten Voraussetzungen rechtlich und
tatsachlich erflllt werden. [...]

Zu den strengen Verpflichtungen, die damit einhergehen, zahlt die Pflicht zu einer laufenden
Bautatigkeit, die Gebarung nach dem Prinzip der Kostendeckung und die
Gewinnbeschrankung. Denn das von GBVs erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne des
Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung bestehender
und zukunftiger Nutzerinnen und Nutzer auf Dauer fiir Zwecke des gemeinnitzigen
Wohnungswesens gebunden und zu verwenden. Anerkannte GBVs stehen unter der
offentlichen Aufsicht, wobei eine jahrliche Priifung durch den Revisionsverband erfolgt.”
(Quelle: https://gbv-aktuell.at, abgerufen am 24.10.2024)
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Die ,kunstliche Intelligenz“ von ,Alphabet Inc. — Google Gemini“ gibt auf die Fragestellung
L,Unterschiede zwischen gemeinniitzigem und freiem Wohnbau* unter anderem folgende
(gekirzte) Tabelle und Hinweis aus:

»Merkmal Gemeinnutziger Wohnbau Freier Wohnbau
Zielsetzung Sozialer Wohnraum, bezahlbar Gewinnmaximierung

Staatliche Férderungen, Darlehen,
Finanzierung Eigenkapital [Verkauf] Bankkredite, Eigenkapital, Verkauf
Mietpreise Niedriger, gesetzlich geregelt Marktorientiert, héher
Mietvertrage Langfristig, sicher [unbefristet] Flexibler, kirzere Laufzeiten
Qualitat Gesetzlich geregelte Mindeststandards Variiert je nach Projekt
Soziale Aspekte Soziale Mischung Weniger reguliert

Wichtiger Hinweis: Es gibt natiirlich auch Uberschneidungen und Ausnahmen. Einige
gemeinnutzige Bauvereinigungen bieten auch Wohnungen im gehobenen Segment an, und
auch im freien Wohnbau gibt es Projekte mit einem sozialen Anspruch.”
(https://gemini.qoogle.com/app/1665b988212b82127pli=1, abgerufen am 28.10.2024)

Anmerkung: Unter Berlicksichtigung der eigenen Rechtspersonlichkeit der gepriften
Gesellschaft bzw. die Prifbefugnis des Kontrollamtes, welche sich aus der Satzung der
GEDESAG bzw. dem darin angefiihrten Auskunftsrecht der Aktionare ergibt, richten sich die
Feststellungen und Empfehlungen des ggst. Berichtes grundsatzlich an die Stadt Krems als
Mehrheitseigentiimer bzw. -aktionar. Gleichzeitig wird festgehalten, dass der Vorstand einer
AG weder der Weisung der Aktionare noch des Aufsichtsrates unterliegt. Lediglich im AktG
taxativ aufgezahlte Geschéfte (vgl. insb. § 95 AktG) bedlrfen der Zustimmung durch den
Aufsichtsrat. Dem Aufsichtsrat obliegen insb. die Bestellung, Abberufung sowie
Uberwachung des Vorstandes. § 70 AktG lautet: ,Der Vorstand hat unter eigener
Verantwortung die Gesellschaft so zu leiten, wie das Wohl des Unternehmens unter
Berlicksichtigung der Interessen der Aktionare und der Arbeitnehmer sowie des 6ffentlichen
Interesses es erfordert.”

Stellungnahme der Magistratsdirektion: Soweit im Folgenden nicht auf die einzelnen vom
Kontrollamt getroffenen Feststellungen und ausgesprochenen Empfehlungen eingegangen
wird, werden sie seitens der Magistratsdirektion positiv zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich ist zu jenen Empfehlungen (2, 3 und 4), die sich explizit an die GEDESAG
richten, auszufihren, dass es alleine Angelegenheit des Vorstandes der GEDESAG ist, ob
und wie diese Empfehlungen umzusetzen sind.

Auf die Bestimmung des § 70 Abs. 1 Aktiengesetz (AktG) wird hingewiesen. Diese
Bestimmung regelt unter anderem, dass der Vorstand einer Aktiengesellschaft jedenfalls
keinem Weisungsrecht von anderen Organen der Gesellschaft unterliegt. Daher hat der
Oberste Gerichtshof in standiger Judikatur wiederholt ausgefihrt, dass der Vorstand das
willensbildende Organ der Gesellschaft ist und daher keine ,vorgesetzte Stelle* iber dem
Vorstand existiert.
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1 (wesentliche) rechtliche Grundlagen

Als rechtliche Grundlagen gelten:

¢ Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz — WGG (Details siehe unten)

e Mietrechtsgesetz — MRG (vereinfacht ausgedruckt, dann anwendbar soweit das WGG
keine konkrete(re) Bestimmung enthélt)

o Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997 — GenRevG: regelt die Verpflichtung zur
Verbandszugehorigkeit und Durchfihrung der Revision, Bestellung des Revisors,
Vorgaben an den Revisionsbericht sowie die Einleitung einer etwaigen
Mangelbehebung; dariiber hinaus werden die Anforderungen an Revisoren bzw.
Revisionsverbande bestimmt

e Entgeltrichtlinienverordnung 1994 — ERVO 1994 regelt, wie GBV die Entgelte fiir die
Uberlassung von Raumen und Grundstiicken zu bemessen und dabei Bau-, Grund-,
Aufschlieungs-, Bauverwaltungs- und sonstige Kosten zu bericksichtigen haben

o Aktiengesetz — AktG

e Gebarungsrichtlinienverordnung — GRVO: Regelungen zur Sicherstellung der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit der Geschaftsfihrung und der
Verwaltung von GBV; sowie Regelung betr. Beziige und Ruhebeziige von Organen und
Angestellten; (Ausmald an) Beteiligungen, Corporate Governance-Berichte, Fit&Proper
Vorgaben, Sachaufwand, Buchfiihrung, Auftragsvergaben und Fixpreise.

¢ \Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG (bspw. Verweis des WGG auf Begrifflichkeiten
wie ,Nutzwert®)

e Bilanzgliederungsverordnung: regelt die Bezeichnung und Gliederung der Bilanz sowie
der Gewinn- und Verlustrechnung gemeinnitziger Bauvereinigungen

e Prifungsrichtlinienverordnung: regelt Grundlagen, Gegenstand und Zweck der Priifung
von gemeinnitzigen Bauvereinigungen sowie die Durchfiihrung, die Unabhangigkeit und
Verschwiegenheit der Prifer, Art und Umfang der Berichterstattung sowie die
Auswertung der Prifung

,Das Wohnungsgemeinnlitzigkeitsgesetz (WGG) basiert auf dem mit ,Volkswohnungswesen*
umschriebenen Kompetenztatbestand des Art. 11 Abs. 1 Z 3 B-VG. Unter diesem Begriff
wird die Wohnungsfursorge fur die Bezieher von kleinen und mittleren Einkommen
verstanden. Die Herstellung von Wohnungen zu erschwinglichen, unter dem allgemeinen
Marktniveau liegenden Preisen, ist daher auch Sinn und Zweck der
Wohnungsgemeinnitzigkeit. “ (Quelle: RH-Bericht OO 2007/9)

§ 1 Abs. 2 und 3 des WGG normieren, dass ,Bauvereinigungen, die auf Grund dieses
Bundesgesetzes als gemeinnitzig anerkannt wurden, [...] ihre Tétigkeit unmittelbar auf die
Erfillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu
richten, ihr Vermdgen der Erfillung solcher Aufgaben zu widmen und ihren Geschaftsbetrieb
regelmaRig priifen und tiberwachen? zu lassen [haben]. Auf gemeinniitzige
Bauvereinigungen finden die Bestimmungen der Gewerbeordnung 1994, BGBI. Nr. 194,
keine Anwendung®.

2 Details siehe Pkt. 1.2.2

3 Anmerkung: Mangels Anwendbarkeit der Gewerbeordnung sind GBV von Ertragssteuern befreit —
demgegeniber stehen einerseits Beschrankungen des Geschéftsbetriebs, der Gewinnerzielung
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Das von gemeinnitzigen Bauvereinigungen nach den Grundsatzen ordnungsgemaiier
Wirtschaftsfihrung erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne eines Generationenausgleichs
zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung bestehender und zukinftiger Nutzer auf
Dauer fiir Zwecke des gemeinnlitzigen Wohnungswesens gebunden und zu verwenden.”

Hinweis: Neben den gesetzlichen Bestimmungen bekennt sich die GEDESAG zur
Anwendung des Corporate Governance Kodex flr gemeinnuitzige Bauvereinigungen. Dieser
Kodex umfasst die gemeinsamen Grundwerte und generellen Leitlinien der gemeinnitzigen
Wohnungswirtschaft:

e Konzentration auf das Angebot leistbarer Wohnungen fir breite Bevolkerungsschichten
als Ausdruck unserer sozialen Gestion

e Generationsibergreifende Wohnversorgung durch Baupflicht und langfristige
Bestandsbewirtschaftung in unterschiedlichen Rechtsformen

e Beschrankung in der Ertragserzielung an Stelle einer reinen Gewinnorientierung

o Zweckbindung des Eigenkapitals als Fundament unserer wohnungswirtschaftlichen
Aufgabe

e Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit und ZweckmaRigkeit in der Geschaftsgebarung

e Kostendeckungsprinzip als grundsétzliche Orientierung

e Qualitat und Sicherheit, Kalkulierbarkeit und Zuverlassigkeit fir Kundinnen und
Kundinnen und Partner in Wirtschaft und Politik

e Fihrende Rolle bei Innovationen und zeitgemaf3er Wohnkultur

e Sparsamkeit im Umgang mit Ressourcen und Offenheit fir umweltgerechte
Technologien

e Unabhangigkeit der Revision als Grundbekenntnis

(Quelle: https://www.gbv.at/Verband/CorporateGovernance/, abgerufen am 25.10.2024)

Weitere Details zu den Grundsétzen der Gemeinnutzigkeit kdnnen bspw. dem Bericht des
Landesrechnungshof Niederdsterreich ,Aufsicht Uber gemeinnitzige Bauvereinigungen —
Bericht 1 — 2024 (insb. dem darin enthaltenen Kapitel 5.3) entnommen werden.

1.1 Unternehmensgegenstand

Im Bericht des RH aus der Reihe Oberésterreich 2007/9 werden bzgl. des
Unternehmensgegenstands die gesetzlichen Vorgaben wie folgt zusammengefasst:

»Eine gemeinnitzige Bauvereinigung darf nur jene Tatigkeiten ausiben, die ihr das WGG
[val. 8 7] ausdricklich gestattet. Es werden dabei drei Gruppen von zulassigen Geschaften
unterschieden, namlich die Haupt—, die Neben— und die damit verbundenen
Zusatzgeschéfte.

Die Hauptgeschafte umfassen den Kernbereich gemeinnitziger Bau— und
Verwaltungstatigkeit. Eine gemeinnitzige Bauvereinigung muss sich mit der Errichtung
sowie Verwaltung von Wohnungen und von Heimen sowie mit Sanierungen grof3eren
Umfangs befassen und ihr Eigenkapital vornehmlich fur diese Zwecke einsetzen.

(Prinzip der Preisangemessenheit, Kostendeckungsprinzip) und der Gewinnausschiittung sowie
andererseits die Vermogenshindung und die regelmaRige Kontrolle gegeniiber. Die Bezlige von
Vorstandsmitgliedern, Geschéftsfihrern und Angestellten dirfen bestimmte Grenzen nicht
Ubersteigen.
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Zusatzlich darf eine gemeinnutzige Bauvereinigung Nebengeschéfte ausiben, z.B. die
Errichtung von Garagen— und Abstellplatzen sowie von Geschaftsraumen. Die
Nebengeschéfte missen vom Umfang immer in untergeordneter Relation zu den
Hauptgeschéften stehen.

Alle anderen Geschéfte einer gemeinniitzigen Bauvereinigung (Zusatzgeschéfte) bedirfen
der Zustimmung der Landesregierung. [...J*

1.2 Aufsichtsstrategie und Prifkompetenzen

,Die rechtlichen Grundlagen stellten der Aufsicht ilber gemeinniitzige Bauvereinigungen den
Revisionsverband zur Seite sowie praventive und repressive Mittel zur Verfligung. Zu den
praventiven Aufsichtsmitteln zahlten neben den verpflichtenden Mitteilungen und Vorlagen
an die Aufsichtsbehotrde die Auskunfts-, Informations- und Prifungsrechte sowie die
Zustimmungsvorbehalte der Aufsichtsbehorde zu bestimmten Rechtsgeschéften.

Die repressiven Aufsichtsmittel umfassten vor allem die Anordnung zur Mangelbehebung mit
Bescheid, die Bestellung eines Regierungskommissars sowie die Entziehung der
Anerkennung der Gemeinnutzigkeit verbunden mit der Auferlegung einer Geldleistung oder
die Ubernahme der Anteile an der Bauvereinigung. [...J“ (Quelle: NO LRH, Aufsicht tiber
gemeinnitzige Bauvereinigungen, Bericht 1, 2024)

Das Kontroll- und Aufsichtssystem fir GBV kann nach Ansicht des Kontrollamtes als sehr
umfangreich bezeichnet werden, wobei sich die GBV regelméBig bzw. jahrlich vor
Veroffentlichung des Jahresabschlusses einer verpflichtenden Priifung — insb. nach den
Malstaben des WGG — durch einen Verbandsprifer (des Revisionsverbandes) unterziehen
mussen. Wie oben angefiihrt heil3t es im § 1 Abs. 2 WGG: ,Bauvereinigungen, die auf Grund
dieses Bundesgesetzes als gemeinnitzig anerkannt wurden, haben ihre Tatigkeit unmittelbar
auf die Erfullung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und
Siedlungswesens zu richten, ihr Vermdgen der Erfillung solcher Aufgaben zu widmen und
ihren Geschéftsbetrieb regelméaliig priifen und liberwachen zu lassen.”

1.2.1 Aufsichtsbehoérde NO Landesregierung

Die Aufsicht tber GBV wird wie folgt im § 29 WGG geregelt: ,(1) Die gesamte
Geschaftsfihrung gemeinnitziger Bauvereinigungen unterliegt der behérdlichen
Uberwachung. Die Landesregierung ist berechtigt, in alle Geschaftsunterlagen Einsicht zu
nehmen, die Geschéftsgebarung und die Rechnungsabschliisse zu tUberprifen, die
Abstellung von Méngeln anzuordnen und zu einzelnen Geschéftsfallen Berichte einzuholen.

(2) In Ausuibung ihres Aufsichtsrechtes (Abs. 1) ist die Landesregierung berechtigt,
Prufungen vorzunehmen. Sie kann sich hiebei des Revisionsverbandes bedienen oder
private Sachverstandige beauftragen.”

Weitere aufsichtsbehordliche Mittel sind die bescheidmafige Anordnung von
Méangelbehebungen, Zwangsmittel zur Vollstreckung solcher Anordnungen
(Verwaltungsvollstreckungsverfahren — § 29 Abs. 3 WGG), die Bestellung eines
Regierungskommissérs (8 30 WGG) sowie die Entziehung der Gemeinnutzigkeit (8 35
WGG), die Vorschreibung einer Geldleistung (§ 36 WGG) sowie die Ubernahme von
Anteilsrechten durch das Land (8 36b WGG).
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,Bei Bestehen einer erheblichen Gefahr fiir die Einhaltung der Bestimmungen dieses
Gesetzes sowie zur Sicherung der Vermégensbindung (8 1 Abs. 2 und 3), kann die
Landesregierung [...] mit Bescheid einen [...] Regierungskommissér bestellen [...].“ (8 30
Abs. 1 WGG)

1.2.2 Revisionsverband

Als GBV muss die GEDESAG einem gem. Genossenschaftsrevisionsgesetz 1997
(GenRevG) zugelassenen Revisionsverband angehéren. Entsprechend 8 5 Abs. 1 bzw. § 1
Abs. 2 WGG ist die GEDESAG Mitglied im ,Osterreichischen Verband gemeinniitziger
Bauvereinigungen — Revisionsverband*, der — neben seiner Tatigkeit als Revisionsorgan —
auch als Interessenvertretung dient.

Gem. § 28 Abs. 3 WGG ist die regelméaRige Prifung durch den Revisionsverband ,,in jedem
Geschéftsjahr vor Feststellung des Jahresabschlusses durchzufihren. Der Jahresabschluf3
ist unter Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichtes zu prifen und unter
Anwendung der Vorschriften des § 274 UGB mit einem Bestatigungsvermerk zu versehen.
Hat keine Prifung stattgefunden, so darf der Jahresabschlul® nicht festgestellt werden; ein
trotzdem festgestellter Jahresabschlul3 ist rechtsunwirksam.“Wesentlich dabei ist, dass sich
die Prufungen gem. Abs. 4 leg.cit. ,auch auf die Einhaltung des § 1 Abs. 2 und der §§ 3 bis
27 [WGG] zu erstrecken” hat. Neben diesen regelmafigen Prifungen hat sich die
GEDESAG auch auf Verlagen der Aufsichtsbehdrde bzw. des Revisionsverbandes
auRRerordentlichen Priifungen zu unterwerfen.

Im gepriiften Jahresabschluss 2023 wird dazu angefiihrt: ,Der Osterreichische Verband
Gemeinnitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband fiihrt die gesetzlich vorgesehene
Prifung des Unternehmens” durch. Dabei wird neben der Priifung des Jahresabschlusses
auch eine Gebarungsprifung vorgenommen, die die Einhaltung der Bestimmungen des
WGG zum Gegenstand hat.”

Der Revisionsverband selbst unterliegt einer Qualitatskontrolle durch die
Abschlusspriferaufsichtsbehérde, welche wiederum dem Bundesministerium fur Finanzen
untersteht, jedoch in Austibung ihres Amtes an keine Weisungen gebunden ist.

1.2.3 Kontrolle durch den Rechnungshof

Dadurch, dass die GEDESAG mehrheitlich im 6ffentlichen Eigentum steht, unterliegt diese
zusatzlich der Kontrolle durch den Rechnungshof (kurz: RH). Jene funf (online abrufbaren)
Berichte des RH, welche (zum Teil auch) die GEDESAG bzw. deren wirtschaftliches Handeln
zum Gegenstand hatten sind folgendem Link abrufbar:
https://www.rechnungshof.gv.at/rh/suche/Suche.htmi?l=de&g=gedesag&thema=&Bereich=#

1.2.4 Auskunftsrecht der Aktionéare bzw. Prifbefugnis der Stadt Krems als
(Mehrheits-)Eigentiimerin

Zusatzlich zur gesetzlich legitimierten Aufsicht und Kontrolle wurde im § 16 der Satzung der
GEDESAG ein Auskunftsrecht verankert, wonach ,[...] aul3erhalb der Hauptversammlung
haben die Aktiondre zusatzlich das Recht auf Informationsersteilung tGber die Gebarung von

4 Anmerkung: Davon umfasst ist auch die Priifung des Jahresabschlusses durch einen
Abschlussprifer (hier: Verbandspriifer) — § 274 Abs. 1 UGB lautet: ,Der Abschlusspriifer hat das
Ergebnis seiner Prifung in einem Bestéatigungsvermerk zusammenzufassen. [...]"
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unbeweglichen Liegenschaftsvermégen in den Bezirken Krems an der Donau und Tulln, dies
jedoch innerhalb der Schranken von § 47a AktG und § 118 Abs. 3 AktG [...].“ In Verbindung
mit der Geschaftsordnung fiir das Kontrollamt der Stadt Krems an der Donau wurde dem
Kontrollamt — als Abteilung des Magistrats — ein Prifrecht eingerdumt, ,sofern der Stadt die
Prufbefugnis [...] [in der] Satzung eingerdaumt wurde und ein individueller, konkreter
Prufauftrag durch den Gemeinderat mit einer Zweidrittelmehrheit erteilt wurde.

Anmerkung: Wie unter Pkt. Prifkompetenz angefihrt basiert ggst. Prifung auf diesem
Auskunftsrecht bzw. dem Prufauftrag des GR vom 23.10.2024.

Feststellung 1: Gemeinnutzige Bauvereinigungen unterliegen einem umfangreichen
Kontroll- und Aufsichtssystem. Auf Grund der Eigentimerstruktur der GEDESAG
ergibt sich zusatzlich eine Prufkompetenz durch den Rechnungshof. Das in der
Satzung der GEDESAG eingerdumte Auskunftsrecht der Aktionare, welches die Basis
far ggst. Prufauftrag durch den GR bildet, wird positiv zur Kenntnis genommen.

1.2.5 Weitere Kontrollmechanismen

1.2.5.1 Einsichtsrechte der Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten

Spéatestens zum 30. Juni eines jeden Jahres ist eine Jahresabrechnung zu legen und ,in
geeigneter Weise Einsicht in die [darauf basierenden] Belege* zu gewahren. ,[...] Soweit
gegen die gelegten Abrechnungen Uber die Betriebskosten, die Kosten von
Gemeinschaftsanlagen und die dffentlichen Abgaben nach § 14 Abs. 1 Z 7 nicht binnen
sechs Monaten ab Auflage begriindete Einwendungen erhoben werden, gelten sie als
endgliltig gepriift und anerkannt.” (vgl. 8 19 Abs. 1 WGG)

1.2.5.2 Internes Kontrollsystem

Im Unternehmen ist gem. dem gepruften Jahresabschluss 2023 ein internes Kontrollsystem
eingerichtet, in dem die wesentlichen Geschéftsprozesse geregelt sind. Kontrollen werden
durch die Leitungen der jeweiligen Fachabteilungen und durch den Vorstand vorgenommen.

LZur Efrfiillung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat gemaf § 6 Abs 1 der Geschéaftsordnung
fur den Aufsichtsrat iVm 8 11 Abs 4 der Satzung aus seinen Mitgliedern einen
Arbeitsausschuss gebildet. In derselben Zusammensetzung erfolgt die Besetzung des
geman § 92 Abs 4a AktG erforderlichen Bilanz- und Priifungsausschuss. [...] Der
Aufsichtsrat fiihrt regelméaRig Bereichskontrollen (Buchhaltung, Hausverwaltung, Baublcher,
Kassa, Registratur, Protokolle) bzw Kontrollen des Risikomanagementsystems durch.”
(Quelle: Revisionsbericht zum Jahresabschluss 2023 der GEDESAG)

Zum Risikomanagement im Bereich der operativen Tatigkeiten der GEDESAG wird im
Jahresabschluss 2023 angefiihrt: ,Mit dem Bau von Projekten wird dann begonnen, wenn
die Baukosten weitgehend abgesichert sind und die langfristige Ausfinanzierung des
Projektes gegeben ist. Bei der Grundstiicksbevorratung wird auf eine kontinuierliche
Entwicklung des Unternehmens unter Bericksichtigung der Eigenkapitalquote Bedacht
genommen.“

Anmerkung: Wie aus dem Revisionsbericht hervorgeht ist gem. § 82 AktG ,ein den
Anforderungen des Unternehmens entsprechendes IKS [internes Kontrollsystem]
einzurichten. Die Aufgaben der rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollen werden
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von dem fur das Rechnungswesen zusténdigen Vorstandsmitglied® wahrgenommen.
Quartalsberichte und Vorschaurechnungen werden erstellt. Eine schriftliche Dokumentation
wesentlicher betrieblicher Prozesse inklusive Verhaltenskodex liegt vor.“

1.2.5.3 Beratungs- und Schlichtungsstellen

Auch wenn Beratungs- und Schlichtungsstellen nicht unmittelbar zum Kapitel ,Aufsicht und
Kontrolle“ zuzuordnen sind, sei an dieser Stelle auf diese Moglichkeiten hingewiesen.

Beratungs- und Schlichtungsstellen sind ,Verwaltungsbehérden, die in einigen Gemeinden
(Wien, Salzburg, Linz, Innsbruck, Klagenfurt, Graz, Leoben, Mirzzuschlag, St. Pdlten,
Stockerau, Neunkirchen) eingerichtet sind und fur die meisten Streitigkeiten in
Mietrechtsangelegenheiten zustandig sind.

In diesen Gemeinden sind Antrage in vielen mietrechtlichen Angelegenheiten nach dem
WGG oder MRG zuerst dort einzubringen, ansonsten gleich bei den Bezirksgerichten. Ist
man mit der Entscheidung der Schlichtungsstelle nicht einverstanden, oder wenn das
Verfahren dort bereits langer als drei Monate dauert und man nicht auf die Entscheidung der
Schlichtungsstelle warten mochte, kann man das Bezirksgericht zur Entscheidung anrufen.
(Quelle: AK Tirol — Wohnrecht fur Mieter von GBV)

1.2.5.4 Bezirksgericht (AuRBerstreitverfahren)

In letzter Konsequenz kann eine Uberprufung der RechtmaRigkeit durch Bezirksgerichte im
Rahmen eines ,AulRerstreitverfahrens” erfolgen. ,Bei fast allen Rechtsstreitigkeiten im
Bereich des WGG und MRG handelt es sich auch um ein besonderes Verfahren. Im
Unterschied zu den ublichen Zivilprozessen (zB wegen Schadenersatz nach einem
Autounfall oder wegen Vertragsverletzung) sind viele mietrechtliche Angelegenheiten im
sogenannten Aul3erstreitverfahren abzuhandeln. [...]

Im Wesentlichen sind folgende Angelegenheiten des MRG und WGG ins
AulRerstreitverfahren verwiesen:
e Durchsetzung der Erhaltungs- oder Verbesserungspflichten der GBV
e Durchsetzung der Anderungsrechte des Mieters
e Durchsetzung der Duldungspflichten des Mieters
o Feststellung der Hohe des Investitionsersatzes
e Uberprifung des vereinbarten Entgelts/Mietzinses hinsichtlich seiner
gesetzlichen (Un-)Zulassigkeit
o Durchsetzung der Abrechnungspflichten des Vermieters
e Uberprifung der verrechneten Betriebskosten hinsichtlich der gesetzlichen
Zulassigkeit
e Feststellung des Betriebskostenschlissels
¢ Rickzahlung von verbotenen Leistungen (Ablésen) und Entgelten
¢ Hobhe des zuriickzuzahlenden Finanzierungsbeitrages
o Hohe des rickforderbaren Kautionsbetrages
Zusammenfassend kann also gesagt werden: Viele der im MRG und WGG ausdriicklich
genannten Angelegenheiten sind im Aulerstreitverfahren abzuhandeln. Ist die Anspruchs-
oder Rechtsgrundlage fir eine Streitigkeit aber im ABGB zu finden, ist ein normaler

KOA-Bericht GEDESAG Seite 15 von 103


https://tirol.arbeiterkammer.at/service/broschuerenundratgeber/Konsument/Wohnen/Wohnrecht_fuer_Mieter_von_Gemeinnuetzigen__Bauvereinigungen.html

Zivilprozess (streitiges Verfahren) zu fuhren, wie zB bei Klagen auf Mietzinsminderung
(8 1096 ABGB).“ (Quelle: AK Tirol — Wohnrecht fir Mieter von GBV) Aus rechtlicher Sicht darf
insb. auf § 22 WGG verwiesen werden.

1.2.5.5 Regierungskommissar

Gem. 8§ 30 WGG kann die Landesregierung bei Bestehen einer erheblichen Gefahr fur die
Einhaltung der Bestimmungen des WGG sowie zur Sicherung der Vermdgensbindung einen
fachkundigen und zuverlassigen Regierungskommissar (Rechtsanwalt,
Wirtschaftstreuhander oder Revisor) fir einen befristeten Zeitraum von max. einem Jahr
bestellen. Die Bestellung bzw. auch die Léschung der Bestellung sind im Firmenbuch
einzutragen. Um seiner Aufgabe gerecht zu werden ist der Regierungskommissar mit einer
Fulle von Rechten ausgestattet (Details siehe § 30 Abs. 2 WGG).

2 GEDESAG - Daten und Fakten

Die GEDESAG wurde im Jahr 1939 gegriindet. Unternehmenszweck ist die ,Errichtung und
Verwaltung von Wohnungen im eigenen und im fremden Namen sowie die Schaffung von
Wohnungseigentum; gemeinnitziger Wohnbau in Niederésterreich; Die Bau- und
Verwaltungstatigkeit beschrénkt sich ausschlie3lich auf das Bundesland Niederésterreich®
(Quelle: https://www.firmenabc.at, abgerufen am 24.10.2024).

Eigentiimer/Aktionare der GEDESAG sind die

— Stadt Krems an der Donau (99,00 %)
— Tullnbau Gemeinniitzige Wohn- und Siedlungsgenossenschaft, registrierte
Gen.m.bH. (1,00 %)

,Mit mehr als 110 Mitarbeitern und (iber 14.000 verwalteten Objekten in (ber 122
Gemeinden zahlt die GEDESAG zu den fiihrenden gemeinniitzigen Wohnbautragern in
Niederésterreich.” (Quelle: www.gedesag.at, abgerufen am 24.10.2024)

6 Anteile am Grundkapital der Stadt Krems: 1.485 Namensaktien a € 364,-- somit € 540.540,00
(gesamtes Grundkapital € 546.000,00)
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2.1 Auszug aus dem Jahresabschluss

Angaben in T€ 2023 2022 | Veranderung
in %

Umsatz 100.332,8| 108.830,7 -8,5%

hv. Hausbewirtschaftung 82.584,8 66.841,2 +19,1%

hv. Bautatigkeit - - -

hv. Grundstticksverkehr 17.692,9 41.884,2 -136,7%

hv. Gro3instandsetzungen 51,0 98,8 -93,7%

hv. sonstige 41 6,5 -58,5%

Jahrestberschuss 10.843,4 18.329,5 -69,0%

hv. Zufiihrung zweckgebundene

7.151,0 10.119,4 -41,5%
Ricklage fur Kostendeckung °

hv. Zufiihrung andere Ricklagen 3.673,3 8.191,0 -123,0%
hv. Bilanzgewinn (Gewinnausschuttung) 19,1 19,1 +0,0%
Bilanzsumme 1.170.573,6| 1.133.007,8 +3,2%
hv. Sachanlagevermégen (Aktiva) 1.074.705,1| 1.045.975,2 +2,7%
hv. Eigenkapital (Passiva) 189.977,6| 179.153,2 +5,7%
hv. Rickstellungen (Passiva) 19.677,9 18.724,9 +4,8%
hv. Verbindlichkeiten (Passiva) 960.918,1 935.129,7 +2,7%

Erwahnenswert scheint auch, dass die Verwaltung von Baulichkeiten gem. § 7 Abs. 2 WGG
auf bestimmte Bereiche eingeschrankt ist: ,Die Verwaltung erstreckt sich auch auf
Wohnhauser, Eigenheime, Wohn-, Geschafts- und Biroraume, Gemeinschaftseinrichtungen,
Einstellplatze (Garagen), Abstellplatze oder Heime, welche von einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung, einer Beteiligungsgesellschaft gemal § 7 Abs. 4 oder 4b, einer
Gebietskdrperschaft oder einem Unternehmen, das mindestens zu 50 vH im Eigentum einer
Gebietskdrperschaft steht, errichtet oder — sei es auch nur als Mehrheitseigentiimer —
erworben wurden.” Zum 31.12.2023 verwaltete die GEDESAG (lt. Revisionsbericht)

e 13.948 Wohnungen (davon 3.738 in Krems — weitere Details siehe Pkt. 2.5),
314 Lokale,

4.888 Garagen,

9.961 Kfz-Abstellplatze und

. 44 sonstige Einheiten.

In Summe wurden durch die GEDESAG somit 29.155 Einheiten’ verwaltet.

Im Lagebericht zum Jahresabschluss 2023 wurde angefiuhrt: ,Die immer strengeren
Rahmenbedingungen und formalen Anforderungen fir eine ordnungsgemalie
Geschéftsabwicklung fihren zu einem stetig steigenden Administrationsaufwand. Dadurch
steigen die Verwaltungskosten, die das Unternehmen nicht durch neue Ertragspotentiale
ausgleichen kann, da Erlgse nur in dem nach dem WGG zuldssigen Umfang erwirtschaftet
werden dlirfen.” Darauf bezogen wurde im Prufbericht des Revisionsverbands vom
28.05.2024 der Verwaltungskostendeckungsgrad (= Verhaltnis von Erlésen zu
Aufwendungen) ausgewiesen. ,Die Kennzahl zeigt, wie hoch die fiir die
Unternehmenssteuerung relevanten operativen Verwaltungserldse in Prozent der operativen

7 Anmerkung: Der durchschnittliche Verwaltungsbestand pro GBV im Jahr 2022 betrug 8.230
Verwaltungseinheiten, davon 5.480 Wohnungen. (Quelle: Verbandsstatistik 2023)
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Verwaltungsaufwendungen in den Hauptleistungsbereichen Neubau, Sanierung und
Hausverwaltung sind und gibt somit Auskunft Gber den operativen Erfolg des Unternehmens
aus einer Gesamtsicht. [...] Der Verwaltungsdeckungsgrad betrdgt im Berichtsjahr 92,0 %
(2022: 107,6 %). Somit reichten die operativen Verwaltungserlose nicht aus, um die
angefallenen operativen Verwaltungsaufwendungen [...] abzudecken. Im Berichtsjahr ist die
nicht erreichte Kostendeckung insbesondere auf die Uberdurchschnittlich hohen
Aufwendungen fiir die Altersversorgung zuriickzufiihren [...]. Insgesamt betragen die
aperiodischen Aufwendungen rd. 1,5 Mio. €.“

Feststellung 2: Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen flihrten — unter
Berticksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen, welche unter anderem die max.
Hoéhe der Verwaltungskostenpauschale regeln —im Jahr 2023 zu einer
Verschlechterung des Verwaltungsdeckungsgrades. Festzuhalten ist, dass der
Verwaltungsdeckungsgrad die wohl wesentlichste Kennzahl der GBV darstellt.

2.2 Eigenkapital

Das Eigenkapital der GEDESAG besteht — wie bei allen GBV — aus dem nominellen
Eigenkapital und den sonstigen Rucklagen. Das Grundkapital (T€ 546,0), die Kapital- und
Gewinnrucklagen sowie der Bilanzgewinn bilden dabei zusammen das nominelle
Eigenkapital. Die sonstigen Ricklagen bestehen nahezu ausschlief3lich aus der
Bewertungsreserve. Der ,verteilbare Gewinn“ ergibt sich aus § 10 Abs. 1 in Verbindung mit
8 14 Abs. 1 Z 3 WGG (max. 3,5 % des eingezahlten Grundkapitals — Details siehe Pkt. 2.3).
Der (weitaus) Uberwiegende Teil eines Jahresiiberschusses ist daher zu thesaurieren d.h.
auf die Gewinnrticklagen zu verbuchen. Die folgende Tabelle stellt das Eigenkapital bzw.
dessen Zusammensetzung und die Eigenkapitalquote (Verhéaltnis Eigenkapital zur
Bilanzsumme) der letzten beiden Jahre dar:

Eigenkapital in T€

Jahr 2023 2002 | Veranderung
in %
Grundkapital 546,0 546,0 +0,0%
gesetzl. Ricklagen 2.595,5 2.595,5 +0,0%
zweckgebundene Rucklagen flr 106.248.6 99.097.6 +6.7%
Kostendeckung
andere Riicklagen 80.568,4 78.895,1 +2,1%
Bilanzgewinn 19,1 19,1 +0,0%
Summe Eigenkapital 189.977,6 | 179.153,2 +5,7%
Eigenkapitalquote in %| +16,2% +15,8% +2,6%
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2.2.1 zweckgebundene Rucklage fur Kostendeckung — als wesentlicher Teil
des Eigenkapitals

Die zweckgebundene Rucklage fir Kostendeckung setzt sich aus zwei Positionen
zusammen:
1. ,Die Riicklage fur Mehr-/Mindertilgungen von Fremdfinanzierungen fur Bau- und
Baunebenkosten [...]. Sie betragt € 105.982.061,17;
2. Die Riicklage fiir Mehrverwohnung der Finanzierungsbeitrége iHv € 266.532,20
[...]. Diese Riicklage hat sich bis zum 31.12.2000 aufgebaut. [...] Zum 31.12.2000
wurde die Verwohnung mit 1 % p.a. [davor 2 % p.a.] des damals aushaftenden
Betrages neu festgelegt. [...]. Daraus ergibt sich eine ,Minderverwohnung®, um
die sich der Betrag der Riicklage jeweils verringert, bis die Ricklage zur Ganze
aufgebraucht ist.”

Auf Grund der Hohe der Riicklage fir Mehr-/Mindertilgungen von Fremdfinanzierungen sei
erganzend ausgefiihrt, dass sich diese aus dem Rechnungslegungs-Anderungsgesetz 2014
ergibt — die Differenz zwischen Abschreibung eines Wohnobjekts und der darauf bezogenen
Tilgungen sind der ,zweckgebundenen Rucklage fur Kostendeckung® zuzufiihren bzw. zu
entnehmen.

Hintergrund ist, dass die Laufzeit der Fremdfinanzierung regelméaRig kirzer (idR rd. 30 bis 35
Jahre) ist als die (wirtschaftliche) Nutzungsdauer der Wohnobjekte und damit die
unternehmensrechtliche Abschreibung (idR 100 Jahre). Wahrend also das
Sachanlagevermdogen entsprechend der Nutzungsdauer abgeschrieben wird, werden die
Fremdfinanzierungen (als Teil des Entgelts gemaf § 14 Abs. 1 Z 1 WGG) in einem hdheren
Ausmal getilgt — bis zum Zeitpunkt der ganzlichen Rickfihrung der Fremdfinanzierung
entstehen somit unbare Gewinne (Mehrtilgungen), welche auf der Passivseite der Bilanz als
,zweckgebundene Ricklage fur Kostendeckung“ auszuweisen sind.

Im § 10 Abs. 6 WGG findet sich dazu folgende Bestimmung: ,Der positive Saldo aus
Mehrtilgungen von Fremdfinanzierungen flir Bau- und Baunebenkosten gemal3 § 13 Abs. 2
und Mindertilgungen von solchen Fremdfinanzierungen ist — soweit im Jahresiiberschuss
gedeckt — einer gesetzlichen Ricklage (zweckgebundene Ricklage fur Kostendeckung) in
den Gewinnrtcklagen zuzufihren oder diese gesetzliche Riicklage in Hohe eines negativen
Saldos aufzulésen. Diese gesetzliche Ricklage darf nicht zu einer Kapitalberichtigung
herangezogen werden.”

Die im 8§ 10 Abs. 6 WGG verpflichtende Auflésung eines negativen Saldos ergibt sich nach
Auslaufen der Fremdfinanzierung eines Objektes in Hohe der jahrlichen anteiligen
Abschreibung, wodurch die ,zweckgebundene Ricklage fur Kostendeckung“ bis zum Ende
der wirtschaftlichen Nutzungsdauer aufgelost wird.

Im Revisionsbericht zum Jahresabschluss 2023 heil3t es dazu: ,Die Eigenmittelquote ist
wesentlich von der gewinnwirksamen Vereinnahmung bedingt riickzahlbarer
Annuitdtenzuschiisse gepréagt.“

Feststellung 3: Der wesentlichste Anteil des Eigenkapitals — die ,,zweckgebundene
Riucklage fir Kostendeckung“ — stellt ,,unbare Gewinne“ dar und darf (gem. § 10 Abs.
6 WGG) nicht zu Kapitalberichtigung herangezogen werden.
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Feststellung 4: Aus der Zusammensetzung des Eigenkapitals sowie den gesetzlichen
Vorgaben zur Preisgestaltung (vgl. 8 13 WGG) ergibt sich, dass die GEDESAG - wie
GBV im Allgemeinen — lediglich Uber sehr eingeschréankte Méglichkeiten zum Einsatz
von Eigenkapital zur Finanzierung von Wohnbauprojekten verfiigen. Die (tatsachlich)
verfigbaren Ricklagen werden tUberwiegend fur die Grundstiicksbevorratung
herangezogen.

Stellungnahme der Magistratsdirektion: Wichtig erscheint der Magistratsdirektion die
Hervorhebung der Feststellung 4 und die dazu gemachten Ausfiihrungen zur
,zweckgebundenen Rucklage fur Kostendeckungen®. Daraus ergibt sich, dass eine GBV
kaum Mdoglichkeiten besitzt, verfligbares Eigenkapital zur Finanzierung von
Wohnbauprojekten einzusetzen. Diese Feststellung ist damit von wesentlicher Bedeutung
bei der Mietzinsbemessung!

2.3 Gewinnausschittung

Wie unter Pkt. 2 angeflhrt ist das erwirtschaftet Eigenkapital (gem. § 1 Abs. 3 WGG) ,im
Sinne eines Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung
bestehender und zukiinftiger Nutzer auf Dauer fir Zwecke des gemeinnitzigen
Wohnungswesens gebunden und zu verwenden.”

Der ,verteilbare Gewinn® ergibt sich aus § 10 Abs. 1 in Verbindung mit § 14 Abs. 1 Z 3 WGG
(max. 3,5 % des eingezahlten Grundkapitals) und belief sich in den letzten Jahren somit
konstant auf T€ 19,1, wovon entsprechend der Beteiligung (jahrlich) T€ 18,9 an die Stadt
Krems ausgeschittet wurden.

2.4 wesentliche Kennzahlen

Im Nachfolgenden werden — basierend auf dem Revisionsbericht zum Jahresabschluss 2023
— Kennzahlen zu den wesentlichen Geschéaftsbereichen der GEDESAG ausgewiesen und
mit den Richtsatzen It. ERVO verglichen. Diese Kennzahlen werden durch den
Revisionsverband (insb. im Rahmen der Revisionsberichte) als Benchmark zum Vergleich
mit anderen GBV bzw. dem Branchendurchschnitt herangezogen werden.

2.4.1 Verwaltungstatigkeit

Zur Wirtschatftlichkeit der Verwaltungstatigkeit wird aus dem Revisionsbericht ersichtlich,
dass die Verwaltungskosten je verwalteter Einheit bei durchschnittlich € 165,39 (2022:

€ 144,97) lagen. Demgegentiber liegt der entsprechende Richtsatz® bei € 182,95 (2022:

€ 171,59). Details zu den rechtlichen Grundlagen nach der ERVO siehe unter Pkt. 3.4. ,Die
Kosten je Verwaltungseinheit lagen im Jahr 2023 um rd. 9,6 % unter dem Richtsatz. [...] Die
Wirtschaftlichkeit im Bereich der Hausverwaltungstatigkeit war daher im Berichtsjahr
gegeben.”

8 auf Basis § 13 Abs. 3 WGG bzw. § 6 ERVO 1994 abgestimmt auf die Struktur der verwalteten
Einheiten
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Feststellung 5: Fur eines der Hauptgeschéafte — die Verwaltungstatigkeit — liegen die
tatsdchlichen Kosten der GEDESAG rd. 9,6 % unterhalb des Richtsatzes gem. ERVO.
Daraus lasst sich ableiten, dass die Wirtschaftlichkeit im Bereich der
Verwaltungstatigkeit gegeben war. Im Zuge der Prifung wurde die Verrechnung der
Verwaltungskosten in Form der Pauschale gem. § 6 ERVO iVm § 13 Abs. 3 WGG
kritisch hinterfragt und im Ergebnis —im Sinne der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit
und ZweckmaRigkeit — als die geeignetste Form der Verrechnung bewertet.

Anmerkung: Im Zuge der Erstellung des ggst. Berichts wurde die Mdglichkeit einer
Umstellung auf die Verrechnung der tatsachlichen Verwaltungskosten Uberpriift sowie die —
in der Theorie — daraus erzielbare Reduktion der Miete berechnet. OHNE Berlicksichtigung
des damit verbundenen Entfalls von Anreizen zu einer moglichst kosteneffizienten
Verwaltung sowie des zuséatzlichen Aufwands fur die Verrechnung und Kostenermittlung
ergébe sich daraus eine erzielbare Reduktion der monatlichen Miete (auf Basis der Daten
aus dem Jahr 2023 im Durchschnitt) iHv. rd. € 0,03 bis 0,04 pro m2. Der durch die
Verrechnung der tatsachlichen Verwaltungskosten bedingte Mehraufwand wirde diese
theoretische Reduktion aufzehren bzw. zu einer Erhdhung des (verrechenbaren)
Verwaltungsaufwands flhren. Gleichzeitig sei nochmals hervorgehoben, dass durch die
Verrechnung des héchstmoglichen Pauschalbetrages gem. § 6 ERVO das gegebene
Gewinnpotential bei entsprechend wirtschaftlicher Betriebsfiihrung ohnehin ,im Sinne des
Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung bestehender
und zukunftiger Nutzerinnen und Nutzer auf Dauer fir Zwecke des gemeinnitzigen
Wohnungswesens” gebunden ist — dies ergibt sich aus dem (8 1 Abs. 3) WGG.

Im Zuge der Schlussbesprechung vom 31.03.2025 wurde seitens der GEDESAG darauf
hingewiesen, dass eine Umstellung der Verrechnungsmethode einen Eingriff in den
Mietvertrag darstellen wirde, welcher die Zustimmung samtlicher Mieter voraussetzen
wlrde. Hervorgehoben wurde auch, dass samtliche der GEDESAG bekannten GBV die
Verwaltungskosten als Pauschale verrechnen®. Bestéatigt wurde auch, dass die Verrechnung
der Verwaltungskosten je Objekt einen enormen zusatzlichen Verwaltungsaufwand bedeuten
wirde.

Stellungnahme der Magistratsdirektion: Zur Feststellung 5, namlich die Art der Verrechnung
der Verwaltungstatigkeit, ist auszufiihren, dass das Kontrollamt hier die von der GEDESAG
(und allen anderen GBV’s) gepflogene Vorgehensweise der Verrechnung von Pauschalen
genau Uberprift und der Verrechnung auf Basis des 8§ 13 Abs. 3 WGG gegenibergestellt
hat. Gerade bei der Uberpriifung dieser Vorgehensweise fand ein intensiver Austausch
zwischen den Vorstanden der GEDESAG und dem Kontrollamt statt.

Schlussendlich hat sich — so auch in Feststellung 5 bestatigt — das Kontrollamt der Ansicht
der GBV’s zur Verrechnung von Pauschalen angeschlossen.

9 Anmerkung: Aus den im Zuge der Recherchen fiir ggst. Bericht eingesehenen Berichten des RH
geht ebenfalls hervor, dass alle gepruften GBV die Verwaltungskosten in Form der
Verwaltungskostenpauschale verrechnen.
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2.4.2 Grol3instandsetzungen

Aus dem Revisionsbericht geht hervor: ,Die Gro3instandsetzungstétigkeit (inkl. Betreuung)
verursachte — die ausgewiesenen Verwaltungskosten (T€ 231,9) bezogen auf das
aufgezeigte GroB3instandsetzungsvolumen (€ 4,44 Mio.) — eine Kostenbelastung iHv rd.

5,22 % (2022: rd. 5,34 %). Somit ergibt sich eine Unterschreitung des Richtsatzes von 6,0 %
um rd. 13,0 % (2022: Unterschreitung des Richtsatzes um rd. 11,0 %). Die Wirtschaftlichkeit
war somit gegebenen.

2.4.3 Bautatigkeit / Bauverwaltung

Wahrend die Wirtschaftlichkeit fiir die Teilbereiche Verwaltungstatigkeit und
GrofRinstandsetzungen im Jahr 2023 gegeben war, musste fur den Geschéftsbereich
,Bautatigkeit / Bauverwaltung® eine Uberschreitung des Richtsatzes um 2,7 % ausgewiesen
werden. Bei einem Bauvolumen von € 61,8 lagen die darauf bezogenen Kosten bei

T€ 2.155,1 (rd. 3,49 %). Dadurch, dass fir das Jahr 2022 mit 2,48 % eine Unterschreitung
um 27,1 % (bzw. 2021 2,65 % Kostenbelastung — Unterschreitung 22,1 %) erreicht werden
konnte, wurde im Revisionsbericht festgehalten: ,,Die Wirtschaftlichkeit in diesem Bereich
war jedoch unter Berlcksichtigung einer 3 jahrigen Durchschnittsbetrachtung gegeben.”

Feststellung 6: Wahrend die Organisationsstruktur der GEDESAG insb. bei der
Verwaltungstatigkeit zu vorteilhaften Skaleneffekten beitragt, kénnen die Fixkosten im
Falle einer verminderten Bautéatigkeit nicht im gleichen Ausmal reduziert werden.

Anmerkung: Eine geschaftspolitische Entscheidung wird es wohl sein, ob diese
Mehrbelastung kiinftig durch einen Anstieg des Bauvolumens (durch die Verrechnung des
Pauschalbetrages gem. § 4 Abs. 3 ERVO 1994), im Sinne des Generationenausgleichs
durch den Einsatz von Eigenmitteln oder Restrukturierungsmaf3nahmen abgemindert
werden. Dahingehend sei allerdings nochmals auf das beschrankte Ausmalf3 der tatsachlich
einsetzbaren Eigenmittel (vgl. Pkt. 2.2) hingewiesen.

2.4.4 Eigenmittelverzinsung

Aus dem Revisionsbericht zum Geschaftsjahr 2023 der GEDESAG geht hervor, ,in der
Regel verrechnet die Berichtsgesellschaft eine Verzinsung von 3,5 %. Bei
Verwertungsschwierigkeiten bzw. zur Glattung von Annuitatenspriingen liegt diese in
Ausnahmeféllen auch darunter.” (vgl. dazu Stichprobe unter Pkt. 4.3.2). Der Verbandsprufer
fuhrt weiters an: ,[...} dass gem. § 14 Abs. 1 Z 3 WGG im Entgelt eine angemessene
Verzinsung der eingesetzten Eigenmittel vorzuschreiben ist (die Untergrenze liegt beim
Ausmal der Substanzwerterhaltung).”

Feststellung 7: Dass seitens der GEDESAG - aus wirtschaftlichen Uberlegungen
(bspw. Vermeidung von Leerstehungen) —in bestimmten Fallen von der Verrechnung
der hochstmaoglichen Verzinsung des Eigenkapitals abgesehen wird, wird sowohl im
Sinne der Mieter, als auch bei gesamtheitlicher Betrachtung, positiv zur Kenntnis
genommen.

Stellungnahme der Magistratsdirektion: Im Lichte der dieser Kontrollamtsprtfung
vorausgegangenen politischen Diskussion und Medienberichterstattung, ist die Feststellung
7 besonders wichtig.

Hier wird klar festgehalten, dass die GEDESAG teilweise — zugunsten von Mietern — auf die
Verrechnung der hochstmoglichen Verzinsung des Eigenkapitals verzichtet.
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Fur Vorlagen fir Instandhaltungen (2023: T€ 320,3) verrechnete die GEDESAG fir das
eingesetzte Eigenkapital objektweise 3,5 % p.a.

Erganzend sei auf die Ausfuihrungen aus dem Lagebericht zum Jahresabschluss 2023
hingewiesen: Die Anschaffung von bzw. Bevorratung mit Grundsticken erfolgt — im Sinne
einer konservativen und risikogesteuerten Geschéaftsgebarung (vgl. Ausfihrungen unter Pkt.
1.2.5.2) — idR mit Eigenkapital. Das eingesetzte Eigenkapital kann unter Anwendung von

§ 14 Abs. 1 Z 3 WGG in Verbindung mit § 13 Abs. 2 WGG angemessen, allerdings
hdchstens mit 3,5 %° verzinst werden.

Im Zusammenhang mit der Verzinsung von eingesetzten Eigenkapital wies der RH in seinem
Bericht aus der Reihe Oberd6sterreich 2007/9 darauf hin, ,dass die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen aufgrund des im WGG verankerten Kostendeckungsprinzips nur
beschridnkt Gewinne erzielen diirfen. [...] Wenngleich die Erwirtschaftung angemessener
Gewinne im Interesse der [GBV] liegt (z.B. um fur etwaige Leerstehungen, Mietausfélle oder
Delogierungen Reserven® zu haben), sollte sie bei einem eventuellen Zielkonflikt der
Bereitstellung von preisginstigem Wohnraum gegeniiber einer zu Uberhdhten Riicklagen
fuhrenden Gewinnmaximierung den Vorrang einrAumen.

Nach Ansicht des RH sollte eine gemeinnltzige Bauvereinigung ihren geférderten Mietern
nicht Gberhéhte Mieten vorschreiben, um mit den dadurch erzielten Gewinnen eventuell die
nachste Generation geférderter Mieter — zu Lasten der vorigen Generation — zusatzlich zu
fordern.

Unter Hinweis auf § 14 Abs. 1 Z 3 WGG [...] bekréftigte [der RH] seine Ansicht, dass
Eigenmittelzinsen — selbst wenn sie unter dem Hdchstsatz von 3,5 % liegen — nur dann
angemessen sind, wenn sie entsprechend dem in § 14 WGG vorgegebenen Richtwert —
das ist der um einen Prozentpunkt verminderte Periodenschnitt der Sekundarmarktrendite
aller Bundesanleihen des jeweiligen vorangegangenen Kalenderjahres — errechnet worden
sind.“

In der Stellungnahme der gepruften GBV heil3t es ,Die [GVB] und die Oberésterreichische
Landesregierung als Aufsichtsbehdrde hielten fest, dass das WGG durch Modifikationen des
Kostendeckungsprinzips Moéglichkeiten zur Erzielung von Gewinnen und damit von
Rucklagen bietet. Die gemeinntitzige Wohnungswirtschaft sei als nachhaltiges System zur
Schaffung von guinstigem Wohnraum konzipiert, wobei die Nachhaltigkeit nur funktionieren
kénne, wenn laufend Ertrage zur Reinvestition in neue Projekte erzielt werden kdnnten.

Die Geschéftsfuhrer seien aufgrund der privatwirtschaftlichen Organisationsform der
gemeinnitzigen Bauvereinigung durch das Gesellschaftsrecht verpflichtet, die
Gewinnerzielungsmdglichkeiten im Rahmen des WGG auch wahrzunehmen und
betriebswirtschatftlich zu agieren.

Weiters vertrat die Oberdsterreichische Landesregierung die Ansicht, die gemeinniitzigen
Bauvereinigungen seien gesetzlich darauf beschrankt, inre Eigenmittel dauerhaft mit einer

10 Anmerkung: § 14 Abs. 1 Z 3 WGG lautet weiters: “Dieser Hundertsatz erhéht sich in dem Ausmaf,
in dem der um einen Prozentpunkt verminderte Periodenschnitt der Sekundarmarktrendite aller
Bundesanleihen des jeweiligen vorangegangenen Kalenderjahres diesen Ubersteigt, betragt jedoch
hoéchstens 5 %.“ Die Sekundarmarktrendite (SMR) wurde im April 2015 durch die ,Umlaufgewichtete
Durchschnittsrendite fiir Bundesanleihen® (UDRB) abgelost — der Hochstwert des Periodenschnittes
der UDRB betrug seit deren Einfiihrung 3 % und hatte somit (bisher) keine praktische Relevanz in
Bezug auf das WGG.

11 Die Riicklagenkomponente (siehe Pkt. 3.5) dient zur Vorsorge ggi. branchenspezifischen Risiken.

KOA-Bericht GEDESAG Seite 23 von 103


https://www.rechnungshof.gv.at/rh/home/home/LAWOG__Gemeinnuetzige_Landeswohnungsgenossenschaft_fuer_Oberoest

Verzinsung innerhalb der Bandbreite von 3,5 % bis 5 % einzusetzen. Sie verwies dazu auf
entsprechende Ausfilhrungen des Osterreichischen Verbands gemeinniitziger
Bauvereinigungen.

Feststellung 8: Die (ober6sterreichische) Aufsichtsbehdrde vertritt in der
Stellungnahme zum Bericht des RH den Standpunkt, dass die Geschaftsfuhrer auf
Grund der privatwirtschaftlichen Organisationsform der GBV durch das
Gesellschaftsrecht verpflichtet sind die (durch das WGG eingeschrankten)
Mdoglichkeiten zur Gewinnerzielung wahrzunehmen und betriebswirtschaftlich zu
agieren. Daruber hinaus erfordern die ,,Sicherung einer nachhaltigen
Wohnversorgung“ (vgl. 8 1 Abs. 3 WGG?*?) sowie die Absicherung gegeniber
branchenspezifischen Risiken (vgl. auch Pkt. 2.1 und 3.5) nach Ansicht des
Kontrollamtes sowohl im Sinne einer kontinuierlichen Geschaftstatigkeit, als auch im
Sinne des Generationenausgleichs entsprechende Eigenmittel.

Anmerkung: Einerseits sind Eigenmittel bzw. das Vermdgen der GBV gem. § 1 Abs. 2 WGG
~dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens” gewidmet
bzw. andererseits wirde eine Unterbrechung der Bautétigkeit einen Antrag bei der
Aufsichtsbehoérde erfordern. 8 7 Abs. 5 WGG lautet: ,Hat eine Bauvereinigung Wohnungen
im eigenen Namen tatsachlich errichtet und muf sie diese Tatigkeit spater wegen Fehlens
der wirtschaftlichen Voraussetzungen (Wohnungsbedarf oder Finanzierungsmdoglichkeit)
zeitweise einstellen, so hat sie bei der Landesregierung einen Antrag auf Bewilligung der
Unterbrechung der Bautétigkeit einzubringen. Die Landesregierung kann nach Anhdrung der
nach dem Sitz der Bauvereinigung zustandigen Finanzbehdrde einen Zeitraum von
hochstens drei Jahren festlegen, innerhalb dessen die Bautatigkeit unterbrochen werden
darf. Uber Antrag der Bauvereinigung kann die Unterbrechung der Bautétigkeit bei Vorliegen
der Voraussetzungen auch auf weitere drei Jahre bewilligt werden.*

2.4.5 Mietausfalle und Leerstehungen

Die im Jahr 2023 verrechnete Riicklagenkomponente (rd. T€ 749,0) konnte die Kosten aus
Leerstehungen (T€ 1.234,0) und (vorauss.) Mietausfalle (T€ 229,0) nicht decken bzw. ergab
sich daraus ein negativer Saldo von minus T€ 714,0. Erganzend wurde im Revisionsbericht
angefluhrt: ,Es ist allerdings zu beriicksichtigen, dass die Berichtsgesellschaft fur altere
Objekte (vor WGG 1979) keine Riicklagenkomponente einhebt.*

Zur unter Pkt. 2.4.4 zitierten Ansicht des RH zum Thema Verzinsung von eingesetzten
Eigenkapital sei daher angemerkt, dass das schwierige wirtschaftliche Umfeld neben den
Mietern auch die GBV (sowohl im Bestandsgeschéft, als auch bei der Umsetzung und
Planung von Projekten) betrifft.

128 1 Abs. 3 WGG lautet: ,,Das von gemeinniitzigen Bauvereinigungen nach den Grundsétzen
ordnungsgemaler Wirtschaftsfuhrung erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne eines
Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung bestehender und
zukunftiger Nutzer auf Dauer fur Zwecke des gemeinnitzigen Wohnungswesens gebunden und zu
verwenden.
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2.5 Anzahl der Wohneinheiten in der Stadt Krems— Entwicklung im Zeitverlauf seit 1944

Zwischen den Jahren 1944 und 2023 wurden in Krems 116 Wohnobjekte mit in Summe 3.738 Wohneinheiten durch die GEDESAG errichtet bzw.
erstmalig vermietet oder auch ins Eigentum tbertragen.

Anzahl der Wohneinheiten im Zeitverlauf (nach Erstbezug) in der Stadt Krems
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Anmerkung: Details zu den Stichproben siehe unter Pkt. 4.2 (und folgende)

Lt. Statistik Austria bestanden per Stichtag 31.10.2022 in Krems 16.501 Wohnungen (Quelle: https://www.statistik.at/atlas/blick/?gemnr=30101#,
abgerufen am 18.11.2024) — mit 3.738 Wohneinheiten verantwortet die GEDESAG somit einen ,Marktanteil“ von knapp 23 %.



https://www.statistik.at/atlas/blick/?gemnr=30101

Exkurs: Wohnungen mit Hauptsitzmeldungen®?

Aus Sicht der Stadt Krems sei auf Grund der Bedeutung der Einwohnerzahl (in Verbindung
mit dem abgestuften Bevoilkerungsschlussel) an dieser Stelle auf den Anteil der Wohnungen
mit Hauptsitzmeldungen hingewiesen.

Mit Stand 31.10.2022 bestanden It. Statistik Austria in Krems fir rd. 74 % der Wohnungen'#
Hauptsitzmeldungen — nachfolgend eine Tabelle mit den entsprechenden Werten fir das
Land NO bzw. die sieben gréRten Stadte Niederosterreichs.

Anteil Wohnungen mit
Stadt/Bundesland Einwohner?® Hauptsitzmeldungen per
31.10.20221¢
NO 1.723.723 79,05 %
St. Polten 58.856 80,91 %
Wiener Neustadt 48.517 83,16 %
Klosterneuburg 28.115 71,37 %
Baden 25.923 78,24 %
Krems 25.363 73,97 %
Amstetten 23.899 81,96 %
Schwechat 21.227 86,35 %

Empfehlung 1: [An den GR gerichtet] Neben der Schaffung von Wohnraum sollten
weitere Strategien entwickelt und bestehende Instrumente verstarkt genutzt werden,
welche die Begriindung von Hauptwohnsitzen beginstigen.

Anmerkung: Als eines der Instrumente kdnnen bspw. auch die darauf bezogenen
Bestimmungen in der Parkgebiihrenordnung angesehen werden. Die mit Wirkung 1.7.2023
in Kraft getretene Parkgebuhrenordnung, welche im 8§ 2 Abs. 4 bzw. 7 betr. der
Pauschalierung auf den Hauptwohnsitz abzielt, wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

13 Anmerkung: Ggst. Exkurs betrifft nicht die GEDESAG bzw. ist nicht unmittelbar vom Prifumfang
umfasst; soll allerdings — an den GR gerichtet — zur Information angefihrt werden.

14 Wohnungen sind hier definiert als flir Wohnzwecke geeignete baulich getrennte Einheiten mit
eigenem Zugang von der Stral3e oder einem Stiegenhaus in dauerhaften Gebéduden.” (weitere Details
siehe: https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/wohnungsbestand)

15 Quelle:
https://www.statistik.at/fileadmin/pages/405/Bev_Zeitreihe Jahresbeginn Gebietseinheiten 2024.ods

16 Quelle fur die Stadt Krems: https://www.statistik.at/atlas/blick/?gemnr=30101# bzw. jeweilige
Stadtgemeinde (Menipunkt ,Bevdlkerung und Soziales* — ,Wohnen*)
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3 Berechnung des Entgelts nach dem WGG

Hervorzuheben ist insb. dass die GBV gem. § 13 Abs. 1 WGG fiir die Uberlassung von
Réaumlichkeiten und Liegenschaften ,ein angemessenes Entgelt (Preis) zu vereinbaren
[haben], das nicht hoher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf, als es zur
Deckung der Aufwendungen fir die Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten und unter
Berlicksichtigung eines im Sinne der Grundsétze des § 23 gerechtfertigten Betrages zur
Deckung der Kosten der Wirtschaftsfihrung der Bauvereinigung sowie nach den
Grundsatzen einer ordnungsgemafen Wirtschaftsfihrung zur Bildung von Ricklagen
erforderlich ist.”

Wesentlich dabei ist auch, dass das Entgelt erhtht oder verringert werden muss, wenn sich
die zugrundeliegenden Kosten andern.

Feststellung 9: Das angemessene Entgelt aus dem Titel der Miet- oder sonstigen
Nutzungsvertrage ergibt sich nicht aus der Preisbildung durch das Verhdltnis von
Angebot und Nachfrage oder dem Streben nach Gewinn. Gem. § 13 Abs. 1 WGG ist
das Entgelt kostendeckend und unter Berlicksichtigung der Grundsatze einer
ordnungsgemalen Wirtschaftsfiihrung anzusetzen.

8 1 Abs. 3 WGG lautet: ,Das von gemeinniitzigen Bauvereinigungen nach den Grundsétzen
ordnungsgemaner Wirtschaftsfihrung erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne eines
Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung bestehender
und zukunftiger Nutzer auf Dauer fir Zwecke des gemeinniitzigen Wohnungswesens
gebunden und zu verwenden.” Die Gewinnausschittung ist nur in einem sehr beschrankten
Ausmal} — Detail siehe unter Pkt. 2.3 — moglich. Zum Erhalt des Vermogens sei auch auf die
,Vermégensrechtliche Behandlung der Mitglieder” (8 10 WGG) bzw. die ,Behandlung des
Vermégens bei Auflésung der Bauvereinigung” (8 11 WGG) hingewiesen.

Die Grundsatze gem. § 23 Abs. 1 WGG decken sich mit den Haushaltsgrundséatzen gem.

§ 54a NO STROG, ,Geschéftsfiihrung und Verwaltung einer gemeinniitzigen Bauvereinigung
mussen den Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit
entsprechen.” Die Berechnung des Entgelts fur die Uberlassung des Gebrauchs einer
Wohnung oder eines Geschéftsraums, die jahrlichen Abrechnungen sowie die Anwendung
mietrechtlicher Bestimmungen haben nach den gesetzlichen Bestimmungen des WGG
(dabei sind insb. die 88 13 bis 26 mafigebend) zu erfolgen.
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Aus dem Prinzip der Kostendeckung ergibt sich (auf Basis von § 14 WGG), dass bei der
Berechnung des Entgelts unter Berlicksichtigung eines Finanzierungsbeitrages!’ —im
Wesentlichen — folgende Kosten und Aufwendungen zu beriicksichtigen sind bzw. durch
folgende Bestandteile des Entgelts (Miete) bedeckt werden:

Art der Kosten bzw. Aufwendungen

Bestandteil des Entgelts (Miete) It. WGG

Errichtungskosten des Objekts
(Grund-, Bau- und Nebenkosten)
sowie

laufenden
Finanzierungsaufwendungen

Kapitaldienst (idR Annuitaten) oder
Wiedervermietungsentgelt: Dies ist der
Nettomietzins fur die Wohnung (8 14 Abs. 17 1
WGG)

Betriebskosten

Akontofuihrung fur Betriebs- und ggf. Heizkosten
sowie Warm- und Kaltwasser: Diese Betrage
werden nach tatsachlichem Aufwand abgerechnet
(8 14 Abs. 1 Z 7 WGG)

Instandhaltungskosten

Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (kurz: EVB):
Dieser Betrag wird fur die Erhaltung und
Verbesserung des Wohnhauses verwendet (§ 14
Abs. 1Z 5 bzw. § 14d WGG)

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten: Kosten fur die Verwaltung des
Wohnhauses (gem. § 6 Abs. 1 Z 1 It. a ERVO 1994
ist die Verrechnung als Pauschalbetrag moglich)

Beitrége zur Bildung von Rucklagen
(soweit nach den Grundsatzen einer
ordnungsgemalen Wirtschaftsfihrung
notwendigerweise erforderlich)

Rucklagenkomponente zur allgemeinen Deckung
von Mietenausfalls- und Leerstandkosten (gem.
§ 14 Abs. 1 Z 8 WGG — 2 % der Annuitaten, (ev.
Bauzins und Verzinsung von eingesetzten
Eigenkapital) und des EVB)

sonstige Bestandteile

bspw. fur einen Einstell- und Abstellplatze (vgl.
8§ 13 Abs. 1 WGG)

Der Anteil eines Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes an den Gesamtkosten kann
gem. § 16 Abs. 1 bzw. 3 WGG nach dem Verhéltnis der Nutzflache'® oder nach dem
Verhaltnis des Nutzwertes im Sinne des § 2 Abs. 8 WEG 2002'° festgelegt werden. Die

178 14 Abs. 1 (dritter Satz) WGG: ,Die vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten vor Abschlufl
des Vertrages oder zu diesem Anlal3 zusatzlich erbrachten Beitrage zur Finanzierung des
Bauvorhabens sind bei der Berechnung des Entgelts betragsmindernd zu beriicksichtigen.”

18 Gem. OGH Rechtssatznummer RS0129714 definiert ,Das WGG [...] den Begriff ,Haus" selbst nicht.

§ 16 Abs 1 WGG regelt vergleichbar 8 17 Abs 1 MRG grundsatzlich die Verteilung der Betriebskosten
nach Nutzflachen. Jedenfalls soweit es den gesetzlichen Nutzflachenschlissel betrifft, kann zur
Definition des auch in 8 16 WGG verwendeten Begriffs ,Hauses” auf die Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofs zu § 17 MRG zuriickgegriffen werden.*

19§ 2 Abs. 8 WEG 2002: ,Der Nutzwert ist die Mal3zahl, mit der der Wert eines
Wohnungseigentumsobjekts im Verhaltnis zu den Werten der anderen Wohnungseigentumsobjekte
der Liegenschaft bezeichnet wird. Er ergibt sich aus der Nutzflaiche des Objekts und aus Zuschlagen
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Festlegung auf Basis des Nutzwertes wurde seitens der GEDESAG erstmals im Jahr 2019
angewendet.

Feststellung 10: Die Berechnung des monatlichen Entgelts nach dem Verhéaltnis des
Nutzwertes wird auch unter Berticksichtigung sozialer Aspekte zustimmend zur
Kenntnis genommen. Innerhalb einer Wohnhausanlage fihren héhere Nutzwerte
(bspw. von Dachgeschosswohnungen) zu geringeren monatlichen Entgelten von
Wohnungen mit geringeren Nutzwerten.

Die Berechnung der Betriebskosten erfolgt gem. dem WGG auf Basis der tatsachlichen
Aufwendungen. Zusammengefasst dargestellt werden samtliche tatsachlichen Kosten
bertcksichtigt, die fir den Betrieb eines Wohnobjektes anfallen und anschlieRend auf Basis
der Nutzflache der einzelnen Mietgegenstdnde berechnet (Kellerrdume, Dachbdden,
Balkone oder Terrassen bleiben unbericksichtigt).

Zur Berechnung des Entgelts normiert § 14 Abs. 1 WGG: ,[...] Andern sich die der
Berechnung des Entgeltes zugrunde zu legenden Betrage, so &ndert sich das Entgelt
entsprechend; die dafir maf3geblichen Grundlagen - insbesondere die Hohe des jeweiligen
Zinssatzes und Anderungen auf Grund angemessener vertraglicher Vereinbarungen mit
Darlehens- oder Baurechtsgebern - sind bei der nachstfolgenden Entgeltsvorschreibung dem
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten schriftlich bekanntzugeben. [...J*

3.1 Errichtungskosten

§ 13 Abs. 2 WGG lautet: ,Berechnung des Entgelts (Preis) gemal Abs. 1 sind die gesamten
Herstellungskosten zugrunde zu legen; das sind

1. die fir die widmungsgeméaRe Benltzung der Baulichkeit aufgewendeten Baukosten
einschlieB3lich notwendiger Ruickstellungen,

2. die Grundkosten und die AufschlieBungskosten und

3. die sonstigen Kosten, soweit sie fur die Errichtung und Bewohnbarmachung der
Baulichkeit erforderlich sind, wie Bauverwaltungs- und Finanzierungskosten. [...]*

3.1.1 Grundkosten

,Die Grundkosten beinhalten die Anschaffungskosten des Grundstiicks sowie entweder eine
Aufwertung, die sich an der Erhéhung des Verbraucherpreisindex zwischen Anschaffung des
Grundstucks und Bezug der Wohnung orientiert, oder eine Hinzurechnung von Fremd— bzw.
Eigenmittelzinsen. Fir den Einsatz von Eigenmitteln darf die Wohnbaugesellschaft
entsprechend § 14 Abs. 1 Z 3 WGG angemessene Zinsen, die einen vom Gesetz
vorgegebenen Hochstsatz nicht Gbersteigen dirfen, verrechnen. Die vom RH tberpriften
gemeinnlitzigen Bauvereinigungen verrechneten zumeist diesen Héchstsatz.” (Quelle: RH —
Obergsterreich 2007/9)

Die rechtlichen Bestimmungen betreffend verrechenbarer Grundkosten finden sich unter

§ 13 Abs. 2 (2. Absatz) WGG sowie unter § 2 ERVO. Zusétzlich sind dementsprechend
jedenfalls auch die AufschlieBungskosten und sonstigen darauf bezogenen Aufwendungen
der GBV zu berticksichtigen. In Summe darf der Betrag flr Grundkosten den Verkehrswert
zum Zeitpunkt der ersten Vermietung allerdings nicht tibersteigen.

oder Abstrichen fiir werterh6hende oder wertvermindernde Eigenschaften desselben.” Als
anschauliches Beispiel kdnnen Zuschlage fur Dachgeschosswohnungen genannt werden — je Objekt
kommt Gibergeordnet jedenfalls das Kostendeckungsprinzip gem. 8 13 Abs 1 WGG zur Anwendung.
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L,vom tatsachlichen Kaufpreis ist [allerdings] bei einem Grundstiick auszugehen, das etwa
von einer Gemeinde [...] an die GBV unter der Bedingung verkauft wird, dass den Mietern
keine hoheren als die tatsachlichen Grundkosten verrechnet werden.” (Quelle: Wohnrecht fiir
Mieter von Gemeinnitzigen Bauvereinigungen, AK-Tirol, Nov. 2017)

Anmerkungen zur Finanzierung von bzw. die Bevorratung mit Grundstiicken der GEDESAG
finden sich unter Pkt. 2.4.4.

3.1.2 Baukosten

,Bei den Baukosten werden zunéchst die Fremdleistungen von Architekten, Planungsbiros
und Bauunternehmen sowie die Materialkosten erfasst. Zusatzlich werden die
Eigenleistungen der Wohnbaugesellschaft fir die Planung und 6rtliche Bauleitung sowie die
Bauverwaltung in die Baukosten einbezogen. Diese Eigenleistungen kénnen entweder nach
den tatsachlich angefallenen Kosten oder nach Pauschalsatzen verrechnet werden. [Die
GEDESAG sowie] Die vom RH uberpruften Unternehmen verrechneten ausschlieflich
Pauschalsatze.” (Quelle: RH — Oberdsterreich 2007/9)

Die Errichtungskosten werden — mit Ausnahme des Finanzierungsbeitrages — in der Regel
mittels Fremdmittel finanziert und tber einen Zeitraum von bis zu 35 Jahren getilgt. Um den
Hintergrund bzw. die Basis fir die Finanzierungskosten zu verdeutlichen, werden diese im
ggst. Bericht als Unterpunkt zu den Errichtungskosten angefiihrt bzw. auf Grund der
wesentlichen Bedeutung fir die Berechnung und HOhe des Entgelts im nachfolgenden Pkt.
3.1.3 sehr detailliert dargestellit.

3.1.3 Finanzierungskosten (und Darlehenstilgungen)

Wie unter 8 13 Abs. 2 Z 3 WGG angefiihrt sind bei der Berechnung des Entgelts auch die
Finanzierungskosten zugrunde zu legen.

Zu den Finanzierungskosten zahlen neben den Zinsen, Gebiihren, Provisionen auch
sonstige Kosten wie durch die Finanzierung begriindete Notargebihren,
Bereitstellungsgebtihren oder auch Vorfalligkeitsentschadigungen (insb. im Falle von
vorzeitigen Tilgungen von fixverzinsten Darlehen). Im ggst. Kapitel werden zusatzlich die
Darlehenstilgungen angeftihrt.

Die Finanzierung der Errichtungskosten erfolgt tblicherweise mittels
Wohnbauférderdarlehen, weiteren Fremdfinanzierungen, dem Finanzierungsbeitrag der
Mieter sowie einem etwaigen Einsatz von Eigenkapital zusammen. Hinsichtlich der weiteren
Fremdfinanzierungen sind jene Darlehen, welche durch Wohnbaubanken refinanziert
werden, auf Grund des 1993 geschaffenen ,Bundesgesetzes liber steuerliche Mallnahmen
zur Férderung des Wohnbaus (BGBI 1993/253)%, von besonderer Bedeutung. In
vereinfachter Form und ohne konkrete prozentuelle Gewichtung l&sst sich die Finanzierung
der Errichtungskosten wie folgt grafisch darstellen und auf die einzelnen Wohneinheiten
umlegen:
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Gesamtes Wohnbauprojekt / Wohnhausanlage

Baukosten
frei finanziert
(Bankdarlehen)
Errichtungskosten Finanzierung

Die gesamten Errichtungs- bzw. Finanzierungskosten werden entsprechend der Nutzfliche und Aufteilungsschlissel
auf die einzelnen Wohneinheiten fur die Berechnung des Entgelts herangezogen.

“ - v - .
einzelne einzelne einzelne einzelne einzelne
Wohneinheit Wohneinheit Wohneinheit Wohneinheit Wohneinheit

Daua (I Baua e faa
aee rern nate e cee

NO Wohnungsforderung(-srichtlinie)
Das NO Wohnungsforderungsgesetz 2015 zielte darauf ab, nach MaRgabe der zur
Verfligung stehenden Mittel und unter Bedachtnahme auf den Wohnungsbedarf sowie auf
regionale, wirtschaftliche, arbeitsmarktpolitische und soziale Gegebenheiten und
Zukunftsprognosen die Errichtung, die Sanierung und den Erwerb von Wohnraum in
Niederotsterreich sowie von Gesundheitseinrichtungen und Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuge
in Garagen und Parkdecks zu fordern.

-HEfils
-t
-l
Bt
-t

Die Wohnungsfoérderungsrichtlinien der NO Landesregierung richteten die Férderung auf
Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Lagequalitat und Sicherheit sowie auf leistbares bzw.
kostengiinstiges Wohnen aus, insbesondere auch fiir Jung- und Einelternfamilien.
Subjektforderungen erganzten dabei die Objektférderungen, die auf eine nachhaltige
Bauweise nach energetischen Richtwerten (Energieausweis) abstellten. Damit trug die
Wohnungsforderung zum Klima- und Umweltschutz bei. [...]

Die Errichtung von Wohnh&usern mit mehr als zwei Wohneinheiten
(Mehrfamilienwohnhauser, mehrgeschossiger bzw. grol3volumiger Wohnbau) wurde bis
Ende 2013 in Form von Darlehen, Zuschissen und riickzahlbaren Zuschiissen im Verhéltnis
30:20:50 gefordert. [vgl. § 30 NO Wohnungsférderungsrichtlinie 2011: ,Die Objektférderung
besteht aus einem verzinsten Forderungsdarlehen und andererseits aus konstanten 5 %-
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igen Zuschissen auf die Dauer von 25 Jahren zu den Annuitaten einer Ausleihung. Der
Zuschuss im Ausmal3 von 50 % des forderbaren Nominales ist verzinst und riickzahlbar, der
Zuschuss im Ausmalf von 20 % ist nicht rickzahlbar. Das Forderdarlehen wird im Ausmalf3
von 30 % des forderbaren Nominales zuerkannt.“ Erganzend sei auf § 31 NO
Wohnungsférderungsrichtlinie 2011 hingewiesen, demnach werden sowohl das
Forderungsdarlehen als auch der riickzahlbare Zuschuss ,mit 1 % jahrlich dekursiv verzinst.
Die Annuitéten dieser beiden riickzahlbaren Férderungsleistungen [...] betragen in den
ersten vier Jahren 4 % des Darlehensbetrages, steigen dann in Vierjahresspriingen um
jeweils 1 % an, betragen vom 21. bis 24. Jahr 9,5 %, im 25. Jahr 11 % und im 26. Jahr 20 %.
Ab dem 27. Jahr wird dieser zuriickzahlende Betrag jahrlich um 1,5 % erhoht
(Wertanpassung). Beide Forderleistungen haben daher eine Laufzeit von ca. 34 Jahren. "]

Die NO Landesregierung loste dieses Forderungssystem durch ein Haftungsmodell ab, um
die angestrebten 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Férderungseffekte mit einem
geringeren Mitteleinsatz und maastrichtschonend zu erreichen (Beschluss der NO
Landesregierung vom 10. Dezember 2013). Das Haftungsmodell bestand aus einem
Zuschuss zu einem Foérderungsdarlehen auf die Dauer von 31 Jahren, flr dessen
Einbringlichkeit das Land NO dem Darlehensgeber (einer Bank) als Biirge und Zahler
haftete. Das Férderungsdarlehen betrug 90 Prozent des férderbaren Nominales. Zusatzlich
gewdhrte das Land NO auf die Dauer des Férderungsdarlehens nicht riickzahlbare
Zuschusse in Hohe der Differenz zwischen den Darlehenszinsen und dem
Forderungszinssatz. Der Forderungszinssatz konnte auf maximal drei Prozent erhéht
werden.

Auch diese Form der Wohnungsférderung beruhte auf einem Punktesystem, das die
thermischen und energetischen Mindestanforderungen an eine nachhaltige Bauweise mit der
Energiekennzahl und maximal 100 Punkten fiir Nachhaltigkeit darstellte.

Dazu konnten Zusatzférderungen uber weitere Punkte fur barrierefreie Wohnungen,
Lagequalitat, optimierte Gebaudehullen, Kleinteiligkeit, Passivhausbauweise und fur die
Uberwachung der Heiz- und Warmwassersysteme erreicht werden.

AulRerdem sah das Punktesystem auch zuséatzliche Forderungen fur betreutes Wohnen
sowie befristet bis 31. Dezember 2018 fiir ,Junges Wohnen* und ,Familienwohnen® vor.

Der Landesrechnungshof hielt fest, dass die Férderung des grof3volumigen Wohnbaus
sowohl eine 6kologische als auch eine soziale Ausrichtung aufwies, die besonders
forderungswurdige Wohnformen unterstiitzte. Davon profitierten Menschen mit besonderen
Wohnbediirfnissen. Zugleich férderte dieses System die Chancengerechtigkeit, die Diversitat
und die Inklusion.“ (Quelle: NO-LRH, System der Wohnbauférderung, Bericht 1, 2018)

Die Annuitaten fir WBF-Darlehen haben in der Regel einen wesentlichen Einfluss auf das
(monatliche) Entgelt. Jenes Férdermodell, fir welche die Foérderzusicherungen zwischen
Ende 2013 bis Nov. 2023 erfolgten®® (siehe Anhang A), sieht einerseits mit fortlaufenden
Ruckzahlungsjahr laufend steigende Kapitalraten, sowie andererseits betragt der
Forderzinssatz ,im 1. bis 5. Jahr der Riickzahlung héchstens 1% [...], steigt sodann in 5
Jahresspriingen um 0,5 % und betragt ab dem 21 Jahr der Ruckzahlung héchstens 3 %
[...].“ Daraus lasst sich erkennen, dass dieses Modell der (niederdsterreichischen) WBF zwar
in den ersten Jahren zu sehr geringen Belastung aus WBF-Annuitaten fihrt UND eine
Zinsabsicherung (max. verrechneter Zinssatz bzw. Ausgleich mittels nichtriickzahlbarem

20 Bei den Stichproben, welche unter den Punkten 4.3.1 bis 4.3.4 dargestellt werden, kommt dieses
Fordermodell zur Anwendung.
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Zuschuss) enthalt, die Ratenbelastung allerdings — dem Fordermodell entsprechend —
jedenfalls laufend steigt.

Wie sich die steigenden Kapitalraten sowie der Hochstférderzins auf die Entwicklung der
(maximal) Ratenbelastung (=Annuitat) aus der WBF-Finanzierung auswirken wird im
Rahmen der ersten Stichprobe unter Pkt. 4.3.1 grafisch dargestellt.

Anmerkung: In der Vergangenheit sah das NO Wohnbauférderungsmodell zudem auch
aufschiebend bedingt riickzahlbare Annuitatenzuschiisse vor. Im Revisionsbericht zum
Jahresabschluss 2023 wird dazu folgendes angemerkt: ,Aus der Formulierung des § 7 Abs.
1a NO Wohnbauférderungsrichtlinie ergibt sich, dass der gemeinniitzige Bautrager fiir sich
das Recht in Anspruch nehmen kann, dass der Ruckzahlungszeitraum verlangert wird, wenn
er aus von ihm nicht zu vertretenden Griinden nicht in der Lage ist, die Riickzahlung der
Zuschusse aus dem verrechenbaren und tatséchlich erzielten Mietzins zu bedecken. Die
Falligkeit wird demnach davon abhangig gemacht, dass die riickzahlbaren Zuschiisse aus
den Mieteinkunften gedeckt werden kdnnen. [...J*

In diesem Zusammenhang sei auch darauf hingewiesen, dass § 17 NO WBF 2005 bis zur
Novelle bis zum 31.12.2010 fir 20 Jahre eine ,zeitliche Befreiung von der Grundsteuer*” fur
geforderte Wohnobjekte vorsah.

Exkurs: Subjektférderung

Aus sozialpolitischer Sicht kommt der Zuerkennung eines WBF-Darlehens, welches eine
Form der Objektférderung darstellt, zusatzliche Bedeutung zu, da auch die
Subjektférderungen (konkret die Wohnbeihilfe und der Wohnzuschuss) innerhalb der NO
Wohnungsfdrderungsrichtlinie (zuletzt geandert am 11.02.2025) geregelt werden. Gem. 8 50
der NO Wohnungsférderungsrichtlinie ,erlischt der in der Férdervereinbarung zuerkannte
Anspruch auf Férderung [...] bei Wegfall der Voraussetzungen, insbesondere wenn: [...] ein
Forderungs- oder Konversionsdarlehen?! vollstandig zuriickbezahlt oder gekiindigt wird oder
kein Zuschuss mehr geleistet wird [...]". Hervorzuheben ist somit, dass die
Subjektforderungen an die Zuerkennung und Dauer der Objektférderung gekoppelt sind (vgl.
auch Verlust des Anspruches auf Subjektférderung bei den Stichproben unter Pkt. 4.3.5).

Verzinsung

Zur Art der Verzinsung sei angemerkt, dass aus finanztechnischer Sicht sowohl eine variable
Verzinsung, als auch ein Fixzinssatz zum Zeitpunkt der Darlehensaufnahme gleich zu
bewerten sind (der Fixzinssatz spiegelt vereinfacht gesagt die Markterwartung wider).
Erwdhnenswert erscheint, dass beim Fixzinssatz tblicherweise ein geringer Aufschlag auf
die Marge eingepreist wird, da der Fixzinssatz — je nach Refinanzierungsstruktur der
finanzierenden Bank — zuséatzlich ,gehedged” wird.

Ob eine variabel oder eine fix verzinste Finanzierung die glinstigere Variante darstellt, kann
jedenfalls erst am Ende der Laufzeit — in Kenntnis der tats&chlichen Zinsentwicklung tber die
gesamte Laufzeit — festgestellt werden. Ergdnzend sei angemerkt, dass der Abschluss von
fix verzinsten Darlehen unter Beriicksichtigung von § 15 b WGG (,nachtrégliche Ubertragung
in das Eigentum [...] wenn die Baulichkeit vor mehr als fiinf Jahren erstmals bezogen worden

21 Bei Konversionsdarlehen handelt es sich (verkirzt ausgedriickt) um der Férderung
zugrundeliegende aushaftende Darlehen (Férderungs- und allfallige Hypothekardarlehen), welche
konvertiert/umgewandelt wurden (vgl. 8 4 Rickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1987).
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ist®) auf Grund ,drohender Vorfalligkeitsentschadigungen® wohl lediglich fir max. finf Jahre
erfolgen kann.

Des Weiteren sei angemerkt, dass Umschuldungen oder Nachtragsvereinbarungen mit der
Zielsetzung einer Umstellung von variabler auf fixe Verzinsung stets zum Zeitpunkt des
Abschlusses und der vorherrschenden Markterwartung bewertet bzw. kalkuliert werden.
Zinsabsicherung mittels Derivativgeschéften wie bspw. Caps oder Zins-Swaps konnten —
unter Berucksichtigung einer konservativen und risikogesteuerten Geschaftstatigkeit (wenn
tberhaupt) — lediglich in Verbindung mit einem entsprechenden Grundgeschéft
(aushaftenden Darlehen in gleicher H6he) abgeschlossen werden. Dahingehend sei
allerdings wiederum auf die 8 15 b WGG hingewiesen.

Anmerkung: Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass der gem. Stabilitatsgesetz der
Korrekturzeitraum der Umsatzsteuer 10 Jahre betragt. Eine Ubertragung des Eigentums
nach bspw. 5 Jahren hat somit zur Folge, dass es zu einer Umsatzsteuer-Nachverrechnung
und damit héheren Herstellungskosten kommt, da GBV grundsétzlich bei Baukosten von der
Umsatzsteuer-befreit bzw. in der Miete Vorsteuer-abzugsberechtigt sind.

Feststellung 11: Dem mdglichen Abschluss fix verzinster Bankdarlehen steht § 15 b
WGG (Nachtragliche Ubertragung in das Eigentum) gegeniiber. Mit Ausiibung des
Anspruchs auf Ubertragung der Wohnung in das Wohnungseigentum entstiinden bei
Bestehen von fix verzinsten Darlehen Kosten aus der Vorfalligkeitsentschadigung,
welche als Teil der Herstellkosten (konkret Finanzierungskosten) gem. 8 13 Abs. 2
WGG ebenfalls Teil des angemessenen Entgelts den Mietern zu verrechnen wéren.
(Den Ausfuhrungen entsprechend kann eine Bewertung, ob eine variable oder fixe
Verzinsung wirtschaftlich vorteilhaft ist, immer erst mit Ende der Fixzinsperiode
vorgenommen werden.)

Auch wahrend der Laufzeit der Darlehen ergibt sich aus § 23 Abs. 1a WGG die Verpflichtung
einer laufenden Kontrolle, ob die (urspriinglich/zuletzt) vereinbarten Konditionen weiterhin
den Marktentwicklungen entsprechen — der oben angeflihrte § lautet: ,Nach den
Grundsétzen® des Abs. 1 hat die Bauvereinigung insbesondere auch die nachtragliche
Verpflichtung, entsprechend der Entwicklung auf dem Kapitalmarkt angemessene
Darlehenskonditionen (§ 14 Abs. 1 Z 2) zu vereinbaren.” (Zu dieser Bestimmung sei — zum
Stand Anfang Marz 2025 — auf ein laufendes AulRerstreitverfahren gegen die ,WET-Gruppe*
am Bezirksgericht St. Pélten hingewiesen.)

Die unter § 23 Abs. 1a WGG angefuhrte Verpflichtung kann nach Ansicht des Kontrollamtes
allerdings wohl nur so verstanden werden, dass zwingend Nachverhandlungen
durchzufiihren sind, wenn die vereinbarten Konditionen im Falle von regulatorische
Anderungen (bspw. die Verpflichtung zur Hinterlegung von Eigenmitteln der Bank
(Solvabilitat), Anderungen bei der Anwendbarkeit des hypothekarischen Deckungsstockes im
Hinblick auf die Refinanzierungsmaglichkeiten der Bank, KIM-Verordnung oder auch einer
Verbesserung der wirtschaftlichen Verhaltnisse des Kredithehmers etc. zu einer
Vergunstigung der Margen / Zinsfestlegung fiihren massten.

22 § 23 Abs. 1 WGG lautet ,,Geschéftsflihrung und Verwaltung einer gemeinntitzigen Bauvereinigung
miissen den Grundsétzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckméRigkeit entsprechen.
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Annuitaten (Tilgung und Zinsen)

Dadurch, dass die Grund- und Baukosten im tberwiegenden Ausmaf3 (idR mit Ausnahme
des Finanzierungsbeitrags) mittels Darlehen finanziert werden, stellen die Annuitaten?® die —
bei weitem — wesentlichste Basis fur die Berechnung des monatlichen Entgelts dar. Die zur
Verrechnung gelangenden Finanzierungskosten setzen sich somit aus Tilgung und Zinsen
abzgl. etwaiger Annuitdtenzuschisse zusammen.

Dahingehend werden in den nachfolgenden Grafiken die Auswirkungen der Wahl des
Zinssatzes sowie jene einer Anderung des Zinssatzes dargestellt. Unabh&ngig von der
gewahlten Darlehenssumme soll dabei insb. die Auswirkung auf die halbjahrlich féllige
Annuitat sowie auf die Verteilung des Tilgungs- und Zinsanteils aufgezeigt werden.

Finanzierungsbeispiel: Darlehen iHv. T€ 100,0 mit einer Laufzeit von 30 Jahren in
Abhangigkeit von der Verzinsung

halbjahrliche Annuitat bei Verzinsung 1 %

3.000,00
2.500,00
2.000,00
1.500,00
1.000,00
500,00

1. 4. 7. 10. 13. 16. 18. 22. 25. 28.

Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr

® Tilgung (saldiert) € 100000 Zinsen (saldiert) € 15996,84

23 Eine Annuitét ist die regelméBige Riickzahlungsrate einer Geldschuld (z.B. eines Darlehens) in
gleichbleibender Hohe. Die Annuitét setzt sich aus einem Anteil zur Kapitaltiigung und einem Anteil
zur Zinstilgung zusammen. Je nach erreichter Laufzeit [und Zinsniveau] verdndern sich diese Anteile.”
(Quelle: https://www.oesterreich.gv.at/lexicon.htm; abgerufen am 26.11.2024)
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Bei einer Verzinsung von 4 % p.a. anstelle von 1 % p.a. lasst sich eine deutliche
Verschiebung der Tilgungs- und Zinsanteile sowie bei der Hohe der halbjahrlichen Annuitéat
feststellen. Alleine die Differenz der Aufwendungen aus den Zinsbelastungen wiirden bei
diesen Beispielen rd. T€ 56,6 betragen bzw. mehr als das 4,5-fache betragen.

halbjahrliche Annuitat bei Verzinsung 4 %

3.000,00

2.500,00

2.000,00

1.500,00

1.000,00

500,00

1. Jahr 4. Jahr 7. Jahr 10. Jahr 13. Jahr 16. Jahr 19. Jahr 22. Jahr 25. Jahr 28. Jahr

m Tilgung (saldiert) € 100000 Zinsen (saldiert) € 72607,79

Bei den nachfolgenden graphischen Darstellungen werden die oben angesprochenen
Auswirkungen einer einmaligen Anderung des Zinssatzes von 1 % auf 4 % bzw. —im
umgekehrten Fall — von 4 % auf 1 % nach jeweils 15 Jahren ebenfalls sehr deutlich
erkennbar. Wahrend im Falle eines niedrigen Zinssatzes zum Beginn der
Darlehensaufnahme ein wesentlicher Anteil der Annuitaten fur die Tilgung aufgebracht
werden kann, wiirde ein héherer Zinssatz am Beginn der Ruckfihrungsphase dazu fiihren,
dass die Annuitaten hauptséachlich aus Zinsen bestehen und somit lediglich ein geringer
Betrag zur Tilgung aufgewendet werden kann. Der Ausleihungsstand, welcher gleichzeitig
die Basis fur die Verzinsung darstellt, verringert sich dadurch wesentlich langsamer. Im ggst.
Beispiel wirde eine 4 %-igen Verzinsung bedeuten, dass der Tilgungsanteil progressiv steigt
und erstmals nach 13 Jahren 50 % der Annuitét ausmacht.

Aus den Grafiken wird auch ersichtlich, dass der Zeitpunkt einer Zinsanpassung oder auch
die Anwendung eines fixen bzw. variablen Zinssatz wesentlichen Einfluss auf die Hohe der
Annuitat hat. Zudem kann damit verdeutlicht werden, dass eine Beurteilung, ob eine fixe
oder variable Verzinsung wirtschaftlicher ist, erst am Ende der Laufzeit beurteilt werden
kann.
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halbjahrliche Annuitaten bei Verzinsung iHv. 1 % in den ersten 15
Jahren sowie iHv. 4 % ab dem 16. Jahr

3.000,00

2.500,00

2.000,00

1.500,00

1.000,00

500,00

0,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

M Tilgung (saldiert € 100.000,--) W Zinsen (saldiert € 29.965,81)

halbjahrliche Annuitaten bei Verzinsung iHv. 4 % in den ersten 15
Jahren sowie iHv. 1 % ab dem 16. Jahr

3.000,00
2.500,00
2.000,00
1.500,00
1.000,00

500,00

0,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

M Tilgung (saldiert € 100.000,--) W Zinsen (saldiert £55.834,67)

Auf Grund der Bedeutung der Fremdfinanzierungen wird zur Angemessenheit von
Zinsvereinbarungen im § 13 Abs. 1 ERVO festgehalten: ,Eine Zinssatzvereinbarung gilt als
angemessen im Sinne des § 14 Abs. 1 Z 2 WGG, wenn sie entweder den
férderungsrechtlichen Vorgaben fir die jeweilige Baulichkeit entspricht oder — mangels
forderrechtlicher Vorgaben — kein offenkundiges Missverhéltnis zu den orts- und
branchentliblich am Kapitalmarkt erzielbaren Konditionen besteht.“ Abs. 2 leg.cit. lautet:
LAndern sich die der Berechnung des Entgelts zugrunde zu legenden Betrage gemaR § 14
Abs. 1 Z 1 bis 9 WGG, insbesondere Anderungen in der Hohe des jeweiligen Zinssatzes
oder auf Grund angemessener vertraglicher Vereinbarungen mit Darlehens- oder
Baurechtsgebern, so darf das auf Grund dieser Anderungen errechnete Entgelt friihestens
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zum nachsten Zahlungstermin zur Zahlung vorgeschrieben werden. Die schriftliche
Bekanntgabe der maRgeblichen Grundlagen fiir die Anderung des Entgelts hat spatestens
mit Vorschreibung des geénderten Entgelts zur Zahlung zu erfolgen.”

Unter Zugrundelegung historischer Daten darf — auf Basis der nachfolgenden Grafik — darauf
hingewiesen werden, dass sich die Basiszinsséatze (bspw. 6-Monats-Euribor) auch 2023 auf
keinem ungewohnlich hohen Niveau befanden.

Zeitraum 1M B6M 1] Alles Von |27 Dez 1998  Bis 11 Dez2024 =

-1%
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Quelle: https://www.euribor-rates.eu/de/aktuelle-euribor-werte/3/euribor-zinssatz-6-monate/,
abgerufen am 12.12.2024
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Gerade der Abschluss neuer Wohnbaukredite erfolgte in der letzten Dekade im Durchschnitt
deutlich unterhalb des langjahrigen Durchschnittszinssatzes, stieg im Jahr 2023 aber Uber
den Wert aus dem Jahr 2009 an. (Anmerkung: Auf der Seite der OeNB sind lediglich Daten
fur ,private Haushalte“ abrufbar.)

Kreditzinssétze - Neugeschaft

in % p. a. ® Konsumkredite an private Haushalte @Wohnbaukredite an private Haushalte

9,00

8,00 /

7,00

6,00

5,00

4,00

3,00

2,00

1,00

1999 2004 2009 2014 2019

Quelle: https://www.oenb.at/isawebstat/createChart?lang=DE&chart=2.10.1 (abgerufen am
12.12.2024)

3.2 Betriebskosten

Gem. 8 14 Abs. 1 Z 7 WGG darf bei der Berechnung des Entgelts ,ein Betrag zur Deckung
der sonstigen Betriebskosten im Sinne des MRG, der Kosten flr den Betrieb
gemeinschaftlicher Anlagen sowie zur Deckung der von der Liegenschaft laufend zu
entrichtenden &ffentlichen Abgaben” angerechnet werden.

Im MRG wird die Verrechnung der Betriebskosten im § 21 Abs. 3 geregelt und lautet: ,Der
Vermieter darf zur Deckung der im Lauf eines Kalenderjahres fallig werdenden
Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben zu jedem Zinstermin einen gleichbleibenden
Teilbetrag zur Anrechnung bringen (Jahrespauschalverrechnung), der vom Gesamtbetrag
der Betriebskosten und der offentlichen Abgaben des vorausgegangenen Kalenderjahres zu
errechnen ist und im Fall einer zwischenzeitlichen Erhéhung von Betriebskosten oder den
offentlichen Abgaben um héchstens 10 vH lberschritten werden darf. Der Vermieter hat die
im Lauf des Kalenderjahres féllig gewordenen Betriebskosten und offentlichen Abgaben
spatestens zum 30. Juni des folgenden Kalenderjahres abzurechnen [...] Ergibt sich aus der
Abrechnung ein Uberschul zugunsten der Hauptmieter, so ist der Uberschubetrag zum
Ubernachsten Zinstermin zurtickzuerstatten. Ergibt sich aus der Abrechnung ein Fehlbetrag
zu Lasten der Hauptmieter, so haben die Hauptmieter den Fehlbetrag zum tbernéachsten
Zinstermin zu entrichten.” Weitere Details zur Jahrlichen Abrechnung siehe unter Pkt. 3.8.
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Wie im MRG ist die Klassifizierung in Betriebs- bzw. Instandhaltungskosten fur die
Berechnung der Miete von wesentlicher Bedeutung. ,Zu den Betriebskosten und oéffentlichen
Abgaben nach §§ 21 — 24 MRG* iVm § 14 Abs 1 Z 6 und 7 WGG zéhlen die Kosten fiir

e Wasser und Abwasser,

e Eichung, Wartung und Ablesung von Messvorrichtungen bei einer
Verbrauchsermittlung,

o Kehrgebiihren des Rauchfangkehrers,

o KanalrGumung,

e Miullabfuhr,

e Schadlingsbekampfung,

e Strom fir die Beleuchtung der allgemein zugénglichen Teile des Hauses und der
Gemeinschaftsflachen (zB Stiegenhaus, Gehwege),

e Pramien der Versicherung des Hauses gegen Brandschaden,
Leitungswasserschaden (inkl. Korrosionsschaden) und die gesetzliche
Haftpflichtversicherung des Hauses,

e Pramien der Versicherung gegen andere Schaden wie bspw gegen Glasbruch oder
gegen Sturmschaden; dies jedoch nur, soweit die Mehrheit der Hauptmieter des
Hauses dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung des
Versicherungsvertrages zugestimmt haben,

o angemessenen Aufwendungen fur die Hausbetreuung (Hausbesorger oder
Werkunternehmen)

e von der Liegenschaft laufenden zu entrichtenden, 6ffentlichen Abgaben

¢ laufenden Aufwendungen fir Gemeinschaftsanlagen (zB Aufzug, Waschkiche,
Spielplatz)

¢ Verwaltungskosten

Diese Kosten kénnen auf die Mieter tberwalzt werden und sind von diesen anteilsmafig zu
bezahlen.” (Quelle: https://gbv-aktuell.at/abc, abgerufen am 18.12.2024)

Dabei ist zu beachten, dass jene Kosten, welche auf Basis des tatsachlichen Verbrauchs
verrechnet werden, in einem ersten Schritt geschatzt werden missen bzw. auf Grundlage
von Erfahrungswerten (durch die GBV oder die Behdrde bspw. Wasserverbrauch) eingestuft
werden. Die tatsachlich zur Abrechnung heranzuziehenden Kosten kénnen daher oftmals
erst — nach Aufrollung der idR als Akontozahlungen zu leistenden Abgaben und
Rechnungsbeitrdge — nach zwei bis drei Jahren entsprechend dem Nutzerverhalten
verrechnet werden?®,

Erganzender Hinweis bzw. Zusammenfassung der o.a. Ausfihrungen: ,Die Betriebskosten
[...] werden jeweils flr das gesamte Gebaude verrechnet, es gibt also nur
Gesamtrechnungen. Als einzelner Mieter bezahlt man daran einen bestimmten Anteil,
abhangig von der Grof3e der eigenen Wohnung [bzw. der anzuwendenden
Aufteilungsschlissel]. Dabei werden die Bodenflachen aller vermietbaren Wohnungen und
Geschéftslokale zusammengezahlt und so der eigene Prozentsatz an dieser

24 Anmerkung: 8 21 Abs. 1 Z 7 und Abs. 6 sowie § 24 Abs. 1 MRG kommen nicht zur Anwendung.

25 Als anschauliches Beispiel kann auf die Nachverrechnung der Grundsteuer im Zuge der
Jahresabrechnung 2023 im Falle der Stichprobe ,Wohnhausanlage Landersdorf® (konkret unter dem
Pkt. Betriebskosten) verwiesen werden.
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Gesamtnutzflache errechnet. Keller, Balkone, Terrassen und Mauerdurchbrechungen zéhlen
nicht hinzu, Loggien hingegen schon.

Bei Genossenschaftswohnungen [durch GBV verwaltete Wohnungen] ist es auch maoglich,
die Betriebskosten nicht nach Nutzflachen aufzuteilen, sondern nach so genanntem
Nutzwert. Dieser ergibt sich aus der Nutzflache der jeweiligen Objekte, samt Zu- oder
Abschlagen fir werterhhende oder -vermindernde Eigenschaften. Berlcksichtigt werden
hier z.B. die Stockwerkslage, Balkon, Terrasse, Garten oder auch eine besonders ginstige
Grundrissgestaltung.“ (Quelle:
https://www.mietervereinigung.at/App_Upload/Backend/Downloadcenterltems/Betriebskoste
n_Mietervereinigung_Auflage5s.pdf)

Der OGH hielt in seiner Entscheidung vom 31.01.2023 (Rechtssatznummer: RS0070610)
fest: ,Die formellen und inhaltlichen Anforderungen, die an die Abrechnung zu stellen sind,
ergeben sich mangels ndherer Umschreibung im MRG aus dem Zweck der Abrechnung, den
Hauptmietern eine ausreichende Grundlage fir die Beurteilung zu liefern, ob der Vermieter
bei der Vorschreibung der Pauschalraten, bei der Ruckerstattung des Uberschusses oder bei
der Nachforderung des Fehlbetrages die zwingenden Bestimmungen des MRG eingehalten,
also insbesondere nur nach dem MRG zulassige Betrage als Betriebskosten, 6ffentlichen
Abgaben und Gesamtkosten des Betriebes von Gemeinschaftsanlagen berticksichtigt hat.
Die Abrechnung hat daher eine Ubersichtliche, entsprechend aufgegliederte Verzeichnung
der im abgerechneten Kalenderjahr dem Vermieter gegenuber fallig gewordenen
Bewirtschaftungskosten zu enthalten, die fiir einen durchschnittlichen Mieter des Hauses
nachvollziehbar ist und durch die jeweilige Bezeichnung der dazugehoérigen Belege (die in
einer Ubersichtlich gefihrten Belegsammlung leicht auffindbar sein missen) deren Kontrolle
ermdglicht. Die Einsichtgewahrung in die Belege vermag eine entsprechende Abrechnung
nicht zu ersetzen.”

3.3 Instandhaltungskosten

8 14d Abs. 1 WGG lautet: ,Die Bauvereinigung hat im Interesse einer laufenden Erhaltung
sowie einer rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung der Kosten
der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten
sowie von nitzlichen Verbesserungsarbeiten die Entrichtung eines Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages zu verlangen [...]*

Daruber hinaus sei erwéhnt, dass Eigentimer von Wohngebduden im Rahmen einer
verantwortungsvollen Liegenschaftsverwaltung in angemessenen Zeitabstanden zu Kontrolle
der Objektsicherheit ihres Wohngebaudes verpflichtet sind. (vgl.
Objektsicherheitsiiberpriifung gem. ONORM B1300)

Der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (kurz: EVB) wird als Teil des monatlichen
Entgelts verrechnet und dient somit der (laufenden) Instandhaltung. Die H6he des EVB
hangt vom Alter des Wohnobjektes ab und wird unter 8 14d WGG geregelt — der aktuell (und
historisch) zulassige Betrag wird bspw. in der Veréffentlichung der wohnwirtschatftlichen
Werte nach 8§ 19a Entgeltrichtlinienverordnung ersichtlich.

Die jahrliche Abrechnung hat auch die EVB zu umfassen (weitere Details siehe unter Pkt.
3.8). Aus der jahrlichen Abrechnung wird — bezogen auf die gesamte Wohnhausanlage —
ersichtlich, in welchem Ausmal eine etwaige ,EVB-RUicklage® besteht (oder ev. ein negativer
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Saldo ausgewiesen wird) bzw. welche Instandhaltungsmaf3nahmen im abgelaufenen Jahr
damit zu bedecken waren.

3.4 Verwaltungskosten

Wie unter 8 7 WGG angefiihrt zahlt neben der Errichtung auch die Verwaltung von
Baulichkeiten zum Geschéftskreis der GBV. Die Verwaltung hat ebenfalls nach den
Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit zu erfolgen. ,Die
Hausverwaltung besteht aus all jenen Téatigkeiten, die im Rahmen der laufenden Verwaltung
von Miet- und Eigentumsobjekten anfallen, wie etwa:

o Ubernahme des Hauses in die Verwaltung (z.B.: Erstellung des Haus- und
Wohnungsinventarverzeichnisses, Vertragsabwicklung und Ubergabe bei Vermietung
oder Verkauf, Wohnungstbergabe, Meldewesen)

o Entgeltkalkulation und -vorschreibung, Verbuchung, Mahnwesen, Zahlungsverkehr

e Abschluss von Dienstvertragen (z.B: mit Hausbetreuern)

e Erstellung und Legung der Abrechnungen (z.B.: Betriebskostenabrechnung, EVB-
Abrechnung, Abrechnung der Heizkosten)

e Organisation, Administration und Obsorge der laufenden Erhaltung und
Verbesserung der Baulichkeiten (z.B.: Erstellung von Instandhaltungspléanen,
Auftragserteilung, Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflichten)

e Wohnungsinhaberwechsel

¢ Kundendienst wie etwa Informationen der Hausverwaltung an ihre Bewohner,
Beantwortung oder Hilfestellung von Bewohneranfragen

¢ Allgemeine Verwaltungstétigkeiten (z.B.: Liegenschafts-, Gebuhren- und
Rechtsangelegenheiten, Kontakt mit Behérden)“

Zur Deckung der Auslagen fir die Verwaltung einer Baulichkeit darf der Vermieter (nach § 13
Abs. 3WGG bzw. § 6 ERVO 1994) statt den tatsdchlichen Kosten einen Pauschalbetrag
einheben. Dieser Pauschalbetrag bzw. Verwaltungskostenpauschale ist entsprechend dem
jahrlich festgesetzten Hochstsatz laut ERVO 1994 der H6he nach begrenzt, wobei
Wohnungen mit einer Einheit, Garagen mit 0,5 und Abstellplatze mit 0,2 Einheiten angesetzt
werden. Seitens der GEDESAG erfolgt die Verrechnung der Hausverwaltungskosten unter
Anwendung von 8§ 6 ERVO entsprechend dieser Verwaltungskostenpauschale. Zum Stand
Anfang Marz 2025 bzw. seit 1.4.2024 betragt dieser Richtsatz?® € 290,64 pro vermieteter
Verwaltungseinheit und Jahr.

Der RH hielt in seinem Bericht ,Anwendung der Entgeltrichtlinienverordnung durch
gemeinnitzige Bauvereinigungen® (Karnten 2011/5) fest: ,Die héchstmdglichen
Pauschalbetrage fur die ordentliche Verwaltung nach ERVO 1994, bei deren Festsetzung
auch von durchschnittlichen Betriebsverhaltnissen gemeinniitziger Bauvereinigungen
auszugehen gewesen ware, erdffneten den gemeinnitzigen Bauvereinigungen mit
glinstigeren Betriebsverhéltnissen ein erhebliches Gewinnpotenzial.“ Ahnlich bewertet der
RH in der Reihe Obertsterreich 2007/9 wonach ,diese Pauschalierungen bei wirtschaftlicher

26 Anmerkung: Flr Objekte im Eigentum betragt Verwaltungskostenpauschale pro Jahr € 357,84 bzw.
unterliegt diese Pauschale einer jahrlichen Valorisierung. Die jeweils zulassige Hohe des
Verwaltungskostenpauschale wird unter https://www.gbv.at/Extras/\WWohnwirtschaftliche Werte/
veroffentlicht.
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Gebarung die Mdglichkeit eroffneten, Gewinne zu erzielen. Nach Ansicht des RH muissten
diese Gewinne im Sinne der Gemeinnitzigkeit an die Mieter weitergegeben werden “

In der dazugehdrigen Stellungnahme entgegnete die Oberdsterreichisch Landesregierung
“Zweck der Pauschalierungen [liege] einerseits darin, dass die Bewohner einer von einer
gemeinnutzigen Bauvereinigung errichteten Baulichkeit nur mit den Kosten entsprechend
den durchschnittlichen Betriebsverhaltnissen belastet werden dirften. Andererseits solle
durch die Maoglichkeit der Eigenkapitalstarkung ein Anreiz zur besonders wirtschaftlichen
Gebarung geschaffen werden. Die Ansicht und Empfehlung des RH, dass solche
Wirtschaftlichkeitsgewinne an die Mieter weitergegeben werden mussten, ergebe sich aus
dem WGG nicht und sei Uberdies im Hinblick auf die gesellschaftsrechtlichen
Sorgfaltspflichten der Geschaftsfiihrung nicht unproblematisch. [...] Der RH verwies zur
Begriindung seiner Ansicht, dass Gewinne weitergegeben werden sollten, auf § 1 Abs. 2
WGG, wonach Bauvereinigungen, die aufgrund des WGG als gemeinniitzig anerkannt
wurden, ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erfillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben
des Wohnungs— und Siedlungswesens zu richten und ihr Vermogen der Erflllung solcher
Aufgaben zu widmen haben.”

3.5 Ricklagenkomponente

Im WGG wird im 8§ 14 Abs. 1 Z 8 die Moglichkeit zur Verrechnung einer
Rucklagenkomponente eingerdumt. Die Hohe der Ricklagenkomponente betragt max. 2 %
der Annuitat, des Bauzins (fur die Einrdumung eines Baurechtes), einer Verzinsung des
etwaig eingesetzten Eigenkapitals sowie des EVB. Im Gesetz wird nicht geregelt fiir welche
Zwecke diese Ricklage zu verwenden ist. Einerseits dient die Riicklage wohl zur Bedeckung
der branchenspezifischen Risiken (wie Mietausfalls- und Leerstandkosten), andererseits
kénnten damit — im der Hohe nach ohnehin beschrankten Ausmafd auch — Gewinne erzielt
werden, welche nach dem WGG im Sinne des Generationenausgleichs zweckgebunden
sind.

Der RH vertritt in seinem Bericht die Auffassung, ,bei langerfristigen erheblichen
Uberschiissen [Riicklagenkomponente laufend hoher als Aufwendungen aus Mietausfall und
Leerstand] mit den Mieterinnen und Mietern eine niedrigere Ricklagenkomponente fir
Leerstand und Mietausfall zu vereinbaren. [...] Er [der RH] verblieb daher bei seiner Ansicht,
dass weiter Potenzial zugunsten niedrigerer Mieten bestand.“ (Quelle: RH-Bericht Wien
2021/8)

3.6 sonstige Bestandteile

Entsprechend 8§ 13 Abs.1 WGG ist zudem ein angemessenes Entgelt auch fur
Geschéftsraume, Einstellplatze (Garagen) und Abstellplatze anzusetzen.

Hinweis: In den Vorschreibungen und Jahresabrechnungen werden diese Positionen insb.
durch den anzuwendenden USt-Satz von 20 % ersichtlich.
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3.7 Finanzierungsbeitrag

Der Finanzierungsbeitrag?’ (in den Auspragungsformen als Bau- oder als
Grundkostenbeitrag) ist jener Betrag, der vom Mieter oder Nutzungsberechtigten bei
Abschluss des Anwartschafts- oder Mietvertrages als Beitrag zur Finanzierung des
Bauvorhabens (Grund- und/oder Baukosten) an die gemeinnttzige Bauvereinigung zu
leisten ist und stellt eine Mietzinsvorauszahlung dar.

Die Hohe des zu leistenden Finanzierungsbeitrages ist von verschiedenen Faktoren wie z.B.
den Errichtungskosten, der Gro3e der Nutzflache oder auch landerspezifischen
wohnbauférderungsrechtlichen Bestimmungen abhangig. Fir den Fall, dass ein Anspruch
auf nachtragliche Ubertragung in das Wohnungseigentum gestellt werden soll, ergibt sich die
fur die Begriindung des Anspruchs erforderliche Hohe des Finanzierungsbeitrages aus 8§ 15c¢
WGG — unter Berilicksichtigung der VPI-Anpassungen liegt der Finanzierungsbeitrag seit
1.4.2024 bei (mindestens) € 89,27 je m2.

Im § 14 Abs. 1 (3. Satz) WGG wird festgehalten: ,Die vom Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten vor Abschlu3 des Vertrages oder zu diesem Anlaf3 zusatzlich
erbrachten Beitrage zur Finanzierung des Bauvorhabens sind bei der Berechnung des
Entgelts betragsmindernd zu berlicksichtigen.*

Anmerkung: Die betragsmindernde Beriicksichtigung erfolgt in der Weise, dass ein Teil der
Errichtungskosten durch den Finanzierungsbeitrag finanziert wird. Dadurch ist ein geringerer
Kredit erforderlich, und somit auch geringere Betrage zur Kreditbedienung. Die
Lverwohnung“ bewirkt wahrend der Laufzeit des Mietvertrages eine Hinzurechnung zur Basis
fur die Ermittlung der Umsatzsteuer. Am Ende des Mietvertrages erhéalt der Mieter den um
die Verwohnung reduzierten Finanzierungsbeitrag zurtick. Auch wenn ,der Betrag fiir die
Absetzung fur Abnitzung” (8 14 Abs. 1 Z 1 WGG) nicht unmittelbar als Teil des Entgelts
ersichtlich wird, stellt dieser gem. WGG doch einen Teil der ,Berechnung des Entgelts“ dar.
Entsprechend ,den Grundsétzen einer ordnungsgeméalen Wirtschaftsfiihrung“ wird der
Finanzierungsbeitrag (in der Regel) auf hundert Jahre bzw. mit 1 % ,abgeschrieben® — diese
in der Praxis oftmals als ,Verwohnung* bezeichnete Abschreibung wird unter § 17 Abs. 1
bzw. 4 WGG geregelt.

3.8 Jahrliche Abrechnung

Nach § 19 WGG hat ,eine die Baulichkeit verwaltende Bauvereinigung [...] die Interessen
aller Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten zu wahren sowie spatestens zum 30. Juni
eines jeden Jahres* folgende Abrechnungen fiir das vorausgegangene Jahr zu legen:

1. eine ,Betriebskostenabrechnung (auf Wunsch des Mieters per Post oder
elektronisch)

2. (gegebenfalls) eine Heizkostenabrechnung (Heizkostenabrechnungsgesetz (HeizKG)

3. eine Abrechnung uber die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge (EVB)

J...] Soweit gegen die gelegten Abrechnungen (iber die Betriebskosten, die Kosten von
Gemeinschaftsanlagen und die 6ffentlichen Abgaben nach § 14 Abs. 1 Z 7 nicht binnen

27 Im WGG wird der Finanzierungsbeitrag als ,zur Finanzierung des Bauvorhabens neben dem Entgelt
geleisteter Beitrag” (8 17 WGG) bzw. als ,zusétzlich erbrachte Beitrage zur Finanzierung des
Bauvorhabens” (8 14 Abs. 1 WGG) bezeichnet.
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sechs Monaten ab Auflage begriuindete Einwendungen erhoben werden, gelten sie als
endgqliltig geprtift und anerkannt.” (vgl. 8 19 Abs. 1 WGG)

Anmerkung: Die Bestimmungen des WGG (sowie des MRG) sehen vor, dass jener Mieter,
welche zum Zeitpunkt der Falligkeit der Nachzahlung bzw. des Guthabens Mieter ist, den
Betrag zahlen muss bzw. diesen erhélt, unabhangig vom Zeitpunkt, zu welchem dieser die
Wohnung bezogen hat.

3.9 Exkurs: Heizkostenabrechnung

,Die Heizkostenabrechnung in einem Geb&aude ab 4 Nutzungseinheiten mit einer zentralen
Warme- oder Kalteversorgungsanlage hat alle in der Abrechnungsperiode féllig gewordenen
Heiz-, Warmwasser und Kaltekosten zu umfassen. Materiell muss sie folgenden
Mindestinhalt aufweisen: Beginn und Ende der Abrechnungsperiode; die zu verrechnenden
Heiz-, Warmwasser und Kaltekosten, dies getrennt nach Energiekosten und sonstigen
Kosten des Betriebes; die versorgbare Gesamtnutzflache des Gebaudes; den fir das
Gebaude ermittelten Gesamtverbrauch fiir Heizung, Warmwasser und Kihlung; die
versorgbare Nutzflache und die ermittelten Verbrauchsanteile fiir das betreffende
Nutzungsobjekt; das Verhaltnis zwischen den nach Verbrauchsanteilen und den nach
versorgbarer Nutzflache zu tragenden Energiekosten, den betragsméaligen Anteil an den
Energiekosten und den sonstigen Kosten des Betriebes, die geleisteten Vorauszahlungen,
den Uberschuss oder Fehlbetrag, Ort und Zeitraum fiir Einsichtnahme in Abrechnung und
Belegsammlung sowie einen Hinweis auf die Folgen der Abrechnung gemal 88 21-24
HeizKG.“ (Quelle: https://gbv-aktuell.at/abc, abgerufen am 20.12.2024) Die Spezifika fur
Wohnobjekte mit zentralen Warme- oder Kalteversorgungsanlagen werden im
Heizkostenabrechnungsgesetz (HeizKG) geregelt.

Anmerkung: In Krems verfligen 14 der 116 seitens der GEDESAG verwalteten Wohnobjekte
Uber eine zentrale Warmeversorgungsanlage. Eines der Objekte, welche als Stichprobe
herangezogen wurde, verfuigt tber eine solche Anlage bzw. sind die entsprechenden Kosten
nach dem HeizKG bzw. gem. 8§ 16 Abs. 6 WGG ,nach dem Verhéltnis der unterschiedlichen
Nutzungsméglichkeiten aufzuteilen”.

Zum Kapitel ,3 Berechnung des Entgelts nach dem WGG* kann somit zusammenfassend
festgehalten werden: ,Zu den aus der Errichtung und Finanzierung ermittelten
Entgeltbestandteilen werden noch die Betriebskosten, die Erhaltungs— und
Verbesserungsbeitrdge, die Verwaltungskosten, die Riicklage sowie die Umsatzsteuer
hinzugerechnet. Der Gesamtbetrag stellt dann das Nutzungsentgelt (Miete) dar. Die
Rucklage ist mit 2 % von Annuitéat und Erhaltungsbeitrag begrenzt, nicht objektgebunden und
flie3t der Wohnbaugesellschaft direkt zu.“ (Quelle: RH — Oberésterreich 2007/9)
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Exkurs: Kriterien fir die Vergabe von Wohnraum

Das WGG enthalt zur Vergabe von Wohnraum lediglich unkonkrete Formulierungen — unter
8 7 lit. 4a. WGG wird zum Geschaftskreis der GBV ,die Durchfiihrung von anderen
Malnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes® angefuhrt; ,als solche gelten nur
MalRnahmen, die zeitlich und r&umlich in unmittelbarem Zusammenhang mit der Errichtung
und Sanierung von Gebauden oder Wohnhausanlagen stehen, vorwiegend deren
Bewohnern dienen und fir die eine Férderung aus 6ffentlichen Mitteln fir den Wohnbau und
die Wohnhaussanierung gewéhrt wird*.

Unter 8 8 Abs. 3 WGG wird — in nicht verpflichtender Form — festgehalten, dass sich die GBV
Lbei der [...] grundsétzlich unbefristeten Vergabe von Wohnungen [...] von objektiven
Gesichtspunkten, insbesondere dem Wohnungsbedarf, der Haushaltsgré3e und den
Einkommensverhéltnissen der Wohnungswerber, leiten zu lassen” hat. Lediglich die
Uberlassung von Wohnungen, welche gem. den Ubergangsbestimmungen gem. § 39 Abs.
18 Z 5 WGG dieser — dlteren und somit in der Regel besonders gtinstigen — Wohnungen darf
gem. 8§ 39 Abs. 18 Z 5 WGG nur an einen ,begiinstigten Personenkreis® mit niedrigem
Einkommen vergeben werden.

Konkrete Kriterien fur die Vergabe von Wohnraum ergeben sich — fiir den Fall, dass
Forderungen nach dem NO Wohnungsforderungsgesetz zuerkannt wurden. Da die meisten
Wohnhausanlagen der GEDESAG durch Mittel aus der WBF gefordert werden und wurden,
kommen fur die Vergaben der geforderten Wohnungen auch die Bestimmungen des NO
Wohnungsforderungsgesetzes sowie die dazu erlassenen Verordnungen zur Anwendung.

4 Priafung der Mietzinsberechnung

4.1 Grundlagen und Methodik

Gem. Beschluss des GR vom 23.10.2024 umfasst die Prifung die Rechtskonformitat und
Zusammensetzung der Mietzinsberechnung fir das Jahr 2023. Dementsprechend wurden
bei den Stichproben — auf Basis der unter Pkt. 1 und 3 zusammengefassten rechtlichen
Grundlagen — die der Jahresabrechnung 2023 zu Grunde liegenden Daten und Rechnungen
nach einer systematischen und zufallig gewahlten Stichprobe geprift. Dariber hinaus
wurden zur Plausibilisierung und Darstellung der Entwicklung im Zeitverlauf Daten aus den
Jahren 2021 bis Anfang 20252 erhoben.

Anmerkung: Wahrend die Jahresabrechnung auf Basis der tatsachlich angelaufenen
Betriebskosten jahrlich bis spatestens 30.06. erfolgt, werden die monatlichen Entgelte
halbjahrlich — auf Basis der aktualisierten Tilgungsplane, welche auch die halbj&hrlichen
Zinsanpassungen der meist variabel verzinsten Darlehen bertcksichtigen — mittels
Vorschreibung mitgeteilt. Dadurch sowie durch die gem. WGG mit 01.04. durchgefihrten
Valorisierungen &ndern sich die monatlichen Entgelte zum Teil auch unterjihrig.

Hinweis: Die Jahresabrechnung 2023 war dem Mieter bis spatestens Ende Juni 2024 zu
Ubermitteln. Die Vorschreibungen fiir das Jahr 2023 basierten somit auf Basis der
Abrechnung (und Erfahrungswerte) gem. der Jahresabrechnung 2021 — die Annuitéaten (als
wesentlicher Teil des monatlichen Entgelts) werden wie oben abgefiihrt entsprechend der

28 Anmerkung: Dem Priifauftrag entsprechend erfolgte Uberpriifung der Rechtskonformitét und
Zusammensetzung der Mietzinsberechnung ausschlieflich fir das Jahr 2023.
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durch die Banken bereit gestellten Tilgungspléane jahrlich bzw. halbjahrlich angepasst. Die
weiteren bereits in der monatlichen Akontozahlung zu bertcksichtigenden IST-Werte
betreffen die Verwaltungskosten und die Riicklagenkomponente, welche sich aus 2 % der
Annuitaten und dem EVB zusammensetzt.

Feststellung 12: Samtliche Stichproben haben gemeinsam, dass im Zuge der Vorort-
Einschau festgehalten werden konnte, dass die Prifung und Freigabe sowie
Zuordnung von Rechnungen zu einzelnen Objekten zumindest durch einen
Sachbearbeiter und einen Angestellten der Hausverwaltung erfolgt(e). Erst in einem
weiteren Schritt erfolgt(e) die Verbuchung und Zahlung durch die Abteilung
Rechnungswesen (auch in diesem Schritt werden Plausibilisierung — sowie falls
erforderlich Ricksprachen mit der Hausverwaltung — durchgefiihrt). Dieser Workflow
dient im Sinne eines internen Kontrollsystems der Qualitatssicherung.

Zur Uberprifung der Rechtskonformitét der Mietzinsberechnung erfolgte unter Anwendung
der gesetzlichen Grundlagen (insb. It. WGG, ERVO bzw. MRG). Dementsprechend wurden
bei den nachfolgenden Stichproben jeweils folgende Unterlagen eingesehen:

¢ endabgerechnete Projektkosten (Objektbasisbetrage inkl. der Verteilungsschlissel),

e Zusicherungsschreiben des Landes NO betr. der Objektférderung nach den
NO Wohnungsfoérderungsrichtlinien,

e Darlehensvertrage,

e Vorschreibungen uber die monatlichen Entgelte,

e Jahresabrechnungen,

e Kontenubersichten betr. Betriebskosten

o Kontenlbersicht der Instandhaltung sowie

e die einzelnen Rechnungen und Belege betreffend die Betriebskosten und
durchgefiihrten Instandhaltungsmafinahmen (stichprobeartig — nach einer
systematischen Auswahl).

Zusatzlich erfolgte eine Uberpriifung, ob die verrechneten Kosten je m2 bzw. je Wohneinheit
— im Umkehrschluss — den jeweiligen endabgerechneten Projektkosten des gesamten
Objektes entsprechen.

Anmerkung: Die Excelsheets, welche zur Berechnung und Plausibilisierung der
Mietzinsberechnung erstellt wurden, kdnnen im Kontrollamt eingesehen werden. Auf Grund
der Zuordenbarkeit zu bzw. etwaiger Riickschliisse auf einzelne Wohneinheiten werden in
den nachfolgenden Ausfiihrungen die entsprechenden Daten lediglich auszugsweise
angefuhrt. Bspw. werden bei den ausgewahlten Objekten die Anzahl der Wohneinheiten
nicht angegeben bzw. zu den ausgewahlten Wohneinheiten lediglich gerundete m2-Angaben
angefuhrt.

Hinweis: Unter Zugrundelegung des Priifungsauftrages erfolgte keine Uberpriifung, ob die
einzelnen Beauftragungen und Vertrage auf Basis marktkonformer Preise erfolgten.
Beispielhaft sei jedoch erwédhnt, dass die Zuschlagserteilung bei Darlehensaufnahmen It.
Information des Vorstandsvorsitzenden nach entsprechenden Ausschreibungen bzw.
Einholung mehrerer Angebote erfolgen. Auch bei anderen Vergaben wie Versicherungen?®,

29 In den gesichteten Berichten des RH empfahl dieser mehrfach ,die Vergabe von Versicherungen
grundsétzlich nur auf Basis von Ausschreibungen und der Erstellung von Pramien-Schadenbilanzen
(Schadenssatz) durchzufiihren” (so bspw. in der Reihe Oberdésterreich 2007/9 oder Oberdsterreich
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Reinigung etc. werden regelmaRig Vergleichsangebote eingeholt. Hingewiesen wird auch
darauf, dass im Rahmen des Prifauftrages nicht kontrolliert werden konnte, ob bspw. ein
Wechsel des Energieanbieters, des Versicherungsanbieters, des Kreditgebers
(Umschuldung) bzw. Nachverhandlungen bei bestehenden Vertragspartnern zu geringeren
Aufwendungen und damit im Sinne der Mieter zu einer Reduktion des Entgelts bzw. der
Betriebskosten gefihrt hatte. Grundsatzlich konnte allerdings festgestellt werden, dass —
auch wenn die GEDESAG nicht dem Bundesvergabegesetz unterliegt — nennenswerte
Beauftragungen idR ausgeschrieben wurden (werden), Vergleichsangebote eingeholt
wurden (werden) und an den Bestbieter vergeben wurden (werden).

2008/3). Trotz der Tatsache, dass die Vergabe von Leistungen bzw. deren Ausschreibung nicht vom
Prufauftrag umfasst ist, sei an dieser Stelle angemerkt, dass im Zuge der finf Stichproben festgestellt
werden konnte, dass die jeweils 2023 laufenden Versicherungen mit drei unterschiedlichen
Versicherungsgesellschaften abgeschlossen wurden.
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4.2 Auswahl der Stichproben

Die Zusammenstellung der Stichprobe erfolgte sowohl auf Basis einer systematischen, als auch (in einem Fall) mittels Auswahl nach dem
Zufallsprinzip. Bei der systematischen Auswahl wurde insb. auf den Anteil der Annuitéten im Vergleich zum gesamten monatlichen Entgelt, das
Jahr des erstmaligen Bezugs des Wohnobjektes sowie eine Verteilung auf unterschiedliche Stadtteile geachtet. Auf Grund der fiir die Héhe der
Miete wesentlichen Bedeutung der Finanzierungen erfolgte — um moglichst Gleiches mit Gleichem zu vergleichen — die Auswahl der ersten vier
Stichproben zusatzlich unter Berticksichtigung darauf, dass ein einheitliches WBF-Modell (ab Ende 2013) zur Anwendung kommt.

In nachfolgender Grafik wird jedes Wohnobjekt als Punkt auf einer Zeitleiste dargestellt, zusatzlich wird je Objekt das monatliche Entgelt je m2 auf
Basis der Jahresabrechnung 2023 (netto) ausgewiesen. Vom Prifumfang sind ausschliefZlich die reinen Mietobjekte (dargestellt als blaue Punkte)
umfasst. Die aus den reinen Mietobjekten ausgewdahlten Stichproben werden hellblau als Viereck dargestellit.

monatliches Entgelt je m? und Objekt auf Basis der Jahresabrechnungen 2023
(x-Achse nach Jahr des erstmaligen Bezugs)
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4.3 Stichproben — Ubersicht Zusammensetzung des Entgelts

Stichproben - Gegeniiberstellung wesentlicher Bestandteile des Entgelts je m2 und Monat (Basis: Jahresabrechnungen 2023)

Angaben in € (netto) "Gneixendorf" "Weinzier!" "Landersdorf" "Innenstadt” "Stein" *)
Jahr des Erstbezugs 2017 2015 2021 2017 1980
Annuitaten (Grundmiete) € 7,61 68,5% € 8,30 66,7% € 5,67 60,5% €9,98 70,6% €234 36,1%
Betriebskosten (Teilsumme) €247 22,2% €287 23,0% € 2,69 28,6% €212 15,0% € 1,90 29,2%
Grundsteuer €0,08 3,1% €0,18 6,1% €0,39 14,5% €0,05 2,5% €0,07 3,6%
Kanal €045 18,2% €082 28,7% €0,51 19,1% €028 13,0% €045 23,9%
Mill (inkl. Reinigung Millplatz) €0,41 16,8% €0,31 10,7% €0,25 9,3% €0,29] 13,6% €024 12,7%
Wasser €0,21 8,6% €0,18 6,4% €0,17 6,5% €0,13 6,1% €0,09 4,5%
Strom €0,25 10,3% €0,17 5,9% €043 16,2% €0,11 5,3% €0,04 2,1%
Solarertrage -€0,17 -7,0% - - - - - - - -
Versicherung €0,13 5,1% €0,07 2,6% €0,05 1,8% €0,18 8,3% €0,19 10,0%
AulRenanlagen €0,32 12,9% €0,11 3,7% €0,02 0,9% €0,03 1,6% € 0,06 3,3%
Schadlingsbekdmpfung €0,01 0,2% €0,01 0,2% €0,01 0,2% €0,01 0,6% €0,01 0,3%
div. Service €0,13 5,1% €0,12 4,2% €0,31 11,7% €0,10 4,6% €0,07 3,7%
Lift] €0,11 4,6%) €0,13 4,7% €0,22 8,2% - - - -
Schneerdaumung €0,15 6,2% €0,09 3,2% €0,03 1,1% €0,08 3,8% €0,13 6,6%
Nachverrg. Verwaltungskosten *) €0,03 1,0% €0,03 0,9% €0,03 0,9% €0,02 1,0% €0,02 1,1%
Betriebskosten-Anteil 20 % €0,13 5,3% €0,29 10,0% €0,13 5,0% €0,09 4,4% - -
Reinigung €0,23 9,5% €0,36| 12,6% €0,13 4,7% €047 224% €050 26,4%
Rauchfangkehrer - - - - - - €0,27 12,9% €0,00 0,2%
Kamin Luftungen - - - - - - - - €0,03 1,4%
Verwaltungskosten **) €0,33 3,0% € 0,51 4,1% €0,33 3,6% € 1,06 7,5% €0,33 5,1%
EVB und Rucklagenkomponente €0,70 6,3% €0,77 6.2% € 0,68 7,3% € 0,96 6,8% €1,92 29,6%
Summe netto €11,11 100,0%| €12,45 |100,0% € 9,37 100,0%| €14,13 (100,0%| €6,49 100,0%
Summe brutto €12,21 €13,70 €11,09 - €7,15

*) exkl. verrechnete Kosten fiir Heizen und Warmwasser (um die Vergleichbarkeit mit den anderen Stichproben zu ermdglich); Darlehen zur Ganze getilgt, Verrechnung Grundmiete

**) abhéngig von der Nutzflache der gewahlten Wohneinheit sowie Anzahl der Abstellplétze (Stichprobe "Stein" andere Berechnungsmethodik - siehe Pkt. "4.3.5 Verwaltungsentgelt")
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Zur Ubersicht wird zusatzlich zu den bei den einzelnen Stichproben angefiihrten Daten auch
ggst. Tabelle als Teil des Berichts angefiihrt. In einem ersten Schritt diente diese Tabelle
zum Abgleich der Daten sowie zum Auffinden jener Abweichungen, welche mdglicherweise
eine genauere Betrachtung erfordern. Aus der Tabelle wird zudem die prozentuelle
Zusammensetzung des monatlichen Entgelts je m2 fiir die einzelne Wohnhausanlage
ersichtlich. Dartber hinaus wird ein Vergleich der wesentlichen Bestandteile des Entgelts zu
den anderen Stichproben ermdglicht.

Deutlich erkennbar ist, dass die Annuitaten zwischen rd. 60 % und 70 % des gesamten
monatlichen Entgelts begriinden. Einzig im Fall der ,Wohnhausanlage Stein“ (dort wurde mit
der Falligkeit der letzten Annuitat im Okt. 2022 der Entgeltbestandteil ,Annuitat® durch die
»,Grundmiete“ abgeldst).

Bei den Betriebskosten missen jedenfalls auch Einmaleffekte (wie bspw. die Aufrollung der
Grundsteuer im Zuge der Jahresabrechnung 2023 beim Objekt ,Landersdorf“) berticksichtigt
werden. Zusatzlich zeigte sich, dass die Hoéhe der Hausbesitzabgaben (insb.
Kanalgebihren) bereits mit der Projektplanung — auf Basis der gesetzlichen Grundlagen wie
den Berechnungsflachen nach dem NO Kanalgesetz — Beruicksichtigung finden sollten. Beim
Vergleich der Betriebskosten fir die Au3enanlagen ist jedenfalls auf die objektspezifischen
Besonderheiten (bspw. Grinraum, Schwimmteiche) Riicksicht zu nehmen, groR3ziigige
AuBRenflachen kdnnen sich bspw. auch auf die laufenden Kosten fiir die Griinraumpflege
und/oder Schneerdumung auswirken.

Zur Hohe des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages (EVB) und der
Rucklagenkomponente wird auf die Punkte 3.3 und 3.5 verwiesen. Die Verwaltungskosten
werden basierend auf § 13 Abs. 3 WGG bzw. 8 6 ERVO 1994 als Pauschale verrechnet —
dazu sei erwahnt, dass die Verrechnung je Wohneinheit erfolgt — Details siehe unter Pkt. 3.4.

Anmerkung: Der Umfang der bei den einzelnen Stichproben angefiihrten Daten variiert, da
insb. bei den Angaben zur ersten Stichprobe die Datenbasis sowie die Ergebnisse der
Prifung umfangreich dargestellt wurden. Aufbauend auf den Ausfiihrungen zur ersten
Stichprobe werden — um Wiederholungen zu vermeiden — bei den weiteren Stichproben
lediglich die wesentlichen Eckdaten sowie die Besonderheiten und zuséatzlichen
Erkenntnisse angefihrt.

Stellungnahme der Magistratsdirektion: Die 5 vom Kontrollamt stichprobenweise
ausgewahlten Mietobjekte der GEDESAG innerhalb des Stadtgebiets von Krems stellen, was
einerseits ihre raumliche Verteilung, andererseits aber auch was das Alter der einzelnen
Mietobjekte betrifft, eine ausgewogene Mischung im Rahmen des grofl3en
Wohnungsbestandes der GEDESAG in Krems dar.

Schon alleine diese Auswahl vermag den Gemeinderaten einen guten Uberblick tiber den
Mietwohnungsbestand zu vermitteln. Dass sich mit dem Objekt ,Innenstand” ein
denkmalgeschuitztes Sanierungsprojekt, das doch etwas anders konfiguriert werden musste,
als dies bei Neubauprojekten der Fall ist, wird positiv hervorgehoben.

Erwahnt werden muss auch, dass mit der Auswahl des Objekts ,Stein“, ein Mietobjekt
ausgewahlt wurde, das bereits zur Ganze ausfinanziert ist und somit auch die Betrachtung
des Kostenfaktors ,Annuitat® anders ausfallt als bei den sonst gewahlten Stichproben.
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4.3.1 Stichprobe ,Wohnhausanlage Gneixendorf*

Die Eckdaten zu dieser — nach dem Zufallsprinzip gewéhlten (ersten) — Stichprobe
+~Wohnhausanlage im Stadtteil Gneixendorf* lauten wie folgt:

Eckdaten zur Stichprobe Wohnhausanlage  Gneixendorf

Erstbezug 2017
Herstellkosten je m? € 2.582,45
Baukosten je m? € 2.203,61
Entgelt je n? (Stand 04/2024) €11,88

wesentlichen Entgeltbestandteile je m?

Verwaltungs- Erhaltungs- und
Annuitat Betriebskosten € ungs Verbesserungs-
kosten .
beitrag
€ 8,14 €248 € 0,44 € 0,65
68,5% 20,9% 3,7% 5,5%

(Durchschnittswerte der Wohnhausanlage zum Stand 04/2024 — tatsachliche Aufteilung insb.
abhangig von gemieteter Wohnflache sowie ev. zusatzlich angemieteter Autoabstellplatze)

Wie unter Pkt. 3 dargestellt beruht die Kalkulation des monatlichen Entgelts auf den
rechtlichen Grundlagen des WGG (den darin enthaltenen Verweisen auf das MRG) sowie
der Entgeltrichtlinienverordnung 1994. Die Hohe des monatlichen Entgelts bzw. die
Jahresabrechnungen ergibt sich neben den endabgerechneten Errichtungskosten bzw.
darauf basierenden Finanzierungen (Verrechnung der Annuitaten), aus den Betriebskosten,
der Verrechnung als Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (fur die Instandhaltung), den
Rucklagen sowie im weiteren Sinne zusatzlich aus der ,Verwohnung“ des
Finanzierungsbeitrages. Bei ggst. Stichprobe stellte sich die Vorschreibung fiir das zweite
Halbjahr 2023 (anonymisiert) wie folgt dar:
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GEDESAG

Bahnzeile 1,3500 Krems, Telefon 02732/83393
Sitz/FB-Gericht: KREMS/KREMS Firmenbuchnummer 31971t, DVR 0031461

GEDESAQ
Datvaede 1 3000 Kivew

VORSCHREIBUNG AB 01.07.2023

bis 31.12.2023
Herr/Frau Ihre BN-NR:
Bestart
Benitzungsbew. 01.10.2017
Rechn Nr, 20230002
WI\PUKAY“ ATUS5610501
o o0 der Lionse oumnmmmmwma
bisherige Rechnung 1
Wohnhausanlage: GNEIXENDORF
Vorschrebungsposition Betrag  USK%
T Annuitat 62,35 10,00,
2 Annuitst 20% 2665 20,00
4 Verwaltung 2068 10,00
7 Betnebskosten 168,33 10,00
11 Ricklagenkomp. 1082 10,00
14 Verwaltung 20% 414 2000
15 ROcklagenk.20% 057 20,00
58 BK 20% 892 2000
101 geforderte Annuitat 44386 10,00
2017 EVB 10% 3938 10,00
2018 EVB 20% 207 20,00
767,87
mvm von 5,98 0.60
+10,00% USt von 745,52 74 55
+20,00% USt von 42,35 8,47
‘Entgelt monatlich 871,49
Sehr geehrier Heer
Sehr geehrte Frau
Der Einzug erfoigt Gber SEPA-Lastschriftverfahren
Ihre Mandatsreferenz.
Unsere Creditor ID: AT12ZZZ00000006898

Bel Uberweisungen bzw. Daverauftrag tragen Sie bitte ausschiiellich folgende Zahl als Zahlungsreferenz ein

Hochachtungsvol
GEDESAG

KOA-Bericht GEDESAG

Seite 53 von 103



Mit dem Vorliegen der tatsachlich im Jahr 2023 angefallenen Kosten wurde Anfang Mai 2024
die Jahresabrechnung 2023 an die Mieter Ubermittelt. In der Jahresabrechnung 2023 (zu
ggst. Mietobjekt/Stichprobe) wurde ein ,Gesamt-Rickstand® iHv. € 755,88 ausgewiesen.
Dieser ,Gesamt-Ruckstand® setzte sich aus den folgenden Nachforderungen zusammen:

e Annuitatenspitze € 642,35
e Betriebskosten € 113,53

Aus den Vorschreibungen sowie der Jahresabrechnung ergibt sich bei einer Betrachtung der
monatlichen Aufwendungen — (exkl. ,Verwohnung“ des Finanzierungsbeitrages, diese
betragt im konkreten Fall monatlich € 5,98 je m?) — ab dem Jahr 2021 folgende Grafik bzw.
Entwicklung.

Entwicklung monatliches Entgelt - Wohnung mit rd. 75 m? inkl. Abstellplatz

1.100,00
1.000,00 €919,99  €919,99
€1.022,58
9000 65,04 765,14  €780,87 € 977,78 €399,
800,00
€ 842,51 € 871,49
700,00

600,00 707,52 €706,59  €722,71
500,00
400,00
300,00
200,00
100,00

Jan.-Mai Mai-Dez. 1.;’2.HJ 2022 1HJ2023 2HJ2023 1.HI2024 2.HI 2024 abJan. 2025

] Annuitéten%@@&o] 2021 B Betriebskosten (netto)

Verwaltung (netto) EVB und Riicklagenkomp. (netto)
 Annuitatenspitze - Nachforderung I Betriebskosten - Nachforderung
== Summe Entgelt (brutto) It. monatl. Vorschreibung e | Urchschn. monatl. Entgelt nach Jahresabrg. (brutto)

Aus der oben angefiihrten Vorschreibung wird die Zusammensetzung der Miete ersichtlich,
welche zusatzlich in ggst. Grafik im zeitlichen Verlauf fur die Jahre 2021 bis Anfang 2025
aufgeschlusselt wird. Deutlich erkennbar ist, dass der Anstieg der Miete insb. durch die
Annuitaten sowie im geringeren MalR3e (allerdings mit ebenfalls zum Teil betrachtlichen
Steigerungen) durch die Betriebskosten bedingt ist/war. Mit dem Vorliegen der
Jahresabrechnungen wurden die gesamten im jeweiligen Jahr geleisteten Mieten als
durchschnittliches monatliches Entgelt (dunkelgrine Linie) dargestellt.

Annuitaten

Hervorzuheben ist, dass sich der Kostenanteil Annuitaten aus der Finanzierungen (der
Errichtungskosten abzgl. des Finanzierungsbeitrages und etwaig eingesetzter Eigenmittel)
ergibt. Wie unter Pkt. 3.1.3 angefiihrt erfolgen die Fremdfinanzierungen in der Regel mittels
Wohnbauférderdarlehen und weiteren Bankdarlehen.

Im konkreten Fall begrindet die WBF-Finanzierung mit rd. 49 % den gré3ten Teil der
Annuitaten. Dahingehend sei insb. auf die grafische Darstellung unter Pkt. NO
Wohnungsférderung(-srichtlinie) sowie den Tilgungsplan It.Beilage D der NO
Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 hingewiesen. Die weitere Fremdfinanzierung erfolgte
durch Bankdarlehen (48 %) sowie dem Finanzierungsbeitrag der Mieter (rd. 3 %).
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Annuitaten aus WBF

Auszugsweise stellt sich der Tilgungsplan des WBF-Darlehens wie folgt dar — wobei man
sich bei der ggst. Wohnhausanlage im Jahr 2023 im 6. Rickzahlungsjahr befand. Unter
Zugrundelegung des Tilgungsplanes stieg die max. Ratenbelastung von 1,99 % auf 2,22 %.
Hervorzuheben ist dabei, dass sich im 6. Rickzahlungsjahr des WBF-Darlehens der
,Hochstforderzins“ (= max. verrechneter Zinssatz) von 1 % auf 1,5 % erhoht. Damit die max.
Ratenbelastung dennoch lediglich moderat ansteigt wird im 6. Rickzahlungsjahr der Anteil
der Kapitalrate verringert.

Rickzahlungsjahr Kapitalrate Hochstforderzins | maximale Ratenbelastung
in Prozent
1 0.5 1 1,520
2 0,625 1 1,640
3 0,75 1 1,760
4 0,875 1 1,B80
5 1 1 1,990
] 0,75 15 2,220
7 1 1.5 2,460
g 1,25 1,5 2,700
9 1.5 1.5 2,930
10 1,75 1.5 3,150

Im konkreten Fall fihrte dies dazu, dass sich die jahrliche Gesamtbelastung aus der Annuitat
des WBF-Darlehens von rd. T€ 52,9 auf T€ 59,5 erhdhte — fur die in der Stichprobe
angeflihrte Wohnung mit rd. 75 mz flhrte dies im Jahr 2023 zu einer monatlichen
Mehrbelastung iHv. rd. € 21,50 — das entspricht rd. € 0,29 pro m? und Monat (bzw. dem
Tilgungsplan entsprechend um rd. 12 % ggl. 2022).

Wie unter dem Pkt. NO Wohnungsférderung(-srichtlinie) angefiihrt bzw. aus nachfolgender
graphischen Darstellung der Entwicklung der WBF-Annuitéaten ersichtlich, fuhrt das aktuelle
System der (niederdsterreichischen) WBF zwar in den ersten Jahren zu sehr geringen
Belastung aus WBF-Annuitaten. Zusatzlich umfasst das niederdsterreichische WBF-Modell
eine Zinsabsicherung (max. verrechneter Zinssatz), welche im konkreten Fall — auf Grund
der zuvor gegebenen Niedrigzinsphase — erstmals im 6. Jahr zum Tragen kam.

Dem Fordermodell entsprechend ist allerdings jedenfalls mit sukzessive steigenden
Annuitaten zu rechnen.®® Auf Basis der ggst. Stichprobe ergibt sich aus der Nutzflache von
rd. 75 m2 (exKl. nicht férderbarer Abstellplatz) ein anteiliges Finanzierungsvolumen aus der

30 |n den Mietvertragen wird unter dem Pkt. ,Mietzins“ auf die ,Férderleistung des Landes NO*
hingewiesen. Im Mietvertrag wird angefuhrt: ,Der Férderzinssatz betragt im 1. bis zum 5. Jahr der
Ruckzahlung hdchstens 1 % jahrlich, steigt in 5 Jahresspriingen um 0,5 % und betragt ab dem 21.
Jahr der Rickzahlung héchstens 3 % jahrlich. Die Gesamtriickzahlung des bezuschussten Darlehens
erfolgt innerhalb von insgesamt rd. 31 Jahren nach Mustertilgungsplan. Der Mieter ist dariberhinaus
in Kenntnis, dass es sich um einen kostendeckenden Mietzins handelt. Der Mietzins verringert bzw.
erhoht sich demnach bei Senkungen bzw. Erhéhungen der Zinsséatze bzw. Anderungen der
Tilgungsraten. [...] Die Kreditvertrdge und Pfandurkunden werden auf Wunsch ausgehéndigt.”
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WBF iHv. € 103.313,95. Unter der Annahme, dass der tatsachlich zur Verrechnung
gelangende Zinssatz jeweils der Zinsobergrenze entspricht, ergibt sich daraus im ersten Jahr
der Ruckfuhrung eine monatliche Annuitat (als Teil des Entgelts) iHv. rd. € 129,14, welche —
abhangig von der tatsachlichen Zinsbasis zzgl. Aufschlag (=verrechneter Zinssatz) bzw. der
Zinsobergrenze iHv. 3 % — bis zum 31. Jahr der Rickfuhrung auf rd. € 709,42,-- ansteigt.

Entwicklung - max. Annuitdten Wohnbauférderdarlehen
anteiliges WBF-Darlehensvolumen € 103.313,95 fiir Wohnung mit rd. 75 m?
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Im Hinblick auf die lange Laufzeit des WBF-Darlehens sei auch darauf hingewiesen, dass
wahrend eines so langen Zeitraums in der Regel auch die Kaufkraft zunimmt bzw. die
Inflation zu berlcksichtigen ist. In der nachfolgenden Grafik wurde daher — auf Basis der
unter https://www.statistik.at/statistiken/arbeitsmarkt/arbeitskosten-und-
tariflohnindex/tariflohnindex (Stand: 26.02.2025) abrufbaren Daten die Entwicklung des
Tariflohnindex dargestellt. Mangels langfristiger Prognosedaten wurde exemplarisch die
historische Entwicklung des Tariflohnindex im Zeitraum 1994 bis 2024 eingearbeitet. Dabei
zeigt sich, dass bei Gewichtung der kiinftigen Annuitaten (1994 entspricht einem Index von
100) im theoretischen Modell eine ,Diskontierung® der nachfolgenden Annuitaten zu
berticksichtigen ware — im 31. Ruckzahlungsjahr wirden bei einer entsprechend
,diskontierten Betrachtungsweise” € 312,42 (bewertet mit der ,Kaufkraft* zum Zeitpunkt der
ersten Riuckzahlung anstelle der € 709,42 — bei ,nomineller Betrachtung®) fallig werden.
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Entwicklung - max. Annuitdten Wohnbauférderdarlehen
anteiliges WBF-Darlehensvolumen € 103.313,95 fir Wohnung mit rd. 75 m?
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Empfehlung 2: Im Mietvertrag sollte unter dem Pkt. ,,Mietzins“ — erganzend zu den
Ausfiihrungen zur ,,Berechnung des monatlichen Entgelts“und zum ,,Férderzinssatz*
— auf die ansteigenden Tilgungsraten des Forderungsdarlehen hingewiesen bzw.
bspw. die Beilage D der NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2019 angefiihrt werden .
(Dass im Mietvertrag darauf hingewiesen wird, dass die Kreditvertrage und
Pfandurkunden auf Wunsch ausgehandigt werden, wird positiv zur Kenntnis
genommen.)

Stellungnahme der Magistratsdirektion: Auch wenn bei Abschluss des Mietverhaltnisses auf
den Umstand, dass — auch im Hinblick auf die Ausgestaltung der Fordermodelle — es zu
steigenden Mietzinsen kommen wird, hingewiesen wird, erscheint die Umsetzung der
Empfehlung 2 (die sich an die GEDESAG richtet) sinnvoll.

Feststellung 13: Mit der im Nov. 2023 novellierten NO Wohnungsférderungsrichtlinie
2019 werden kunftige Forderdarlehen ein deutlich verandertes Tilgungsprofil
ausweisen (vgl. Hinweis unter Pkt. Exkurs: Kinftig gednderte rechtliche
Rahmenbedingungen). Festgehalten werden kann somit, dass der Fordergeber Land
NO - ohne in bestehende Vertrage einzugreifen — versucht deutlich steigenden Mieten
entgegenzuwirken bzw. Anstiege abzuschwéachen.

Annuitaten aus Bankdarlehen

Unter Beriicksichtigung der Zinsentwicklung entwickelten sich die Annuitaten der beiden
(weiteren Bank-)Darlehen bei saldierter Betrachtung wie folgt:

Falligkeit Annuitat Tilgung Zinsen
Mai 22 € 41.088,90 € 32.499,86 € 8.589,04
Nov 22 € 41.088,90 € 32.507,00 € 8.581,90
Mai 23 € 53.027,46 €24.751,13 € 28.276,33
Nov 23 €61.987,40 € 19.978,92 € 42.008,48
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Daraus lasst sich erkennen, dass im Jahr 2023 ggu. 2022 bei den Bankdarlehen um rd.

T€ 32,8 hohere Annuitaten fallig wurden. Fur die betrachtete 75 m?2 fiihrte dies im Jahr 2023
zu einem um rd. € 107,-- héheren monatlichen Entgelt (+€ 1,42 pro m? und Monat). Folglich
fuhrte der Anstieg des Zinsniveaus — unter Berlcksichtigung der Aushaftungen — bei diesem
Kostenanteil des monatlichen Entgelts zu einer prozentuellen Steigerung um rd. 40 % ggu.
2022.

Anmerkung: Zum Einfluss der Verzinsung auf die Héhe der Annuitat wird auf Pkt. Annuitaten
(Tilgung und Zinsen) hingewiesen. Zum oftmals angefihrten Kritikpunkt, dass die GBV den
Jfrei finanzierten Anteil” / die Bankdarlehen mit einer fixen anstelle einer variablen
Verzinsung abschliel3en sollten, wird auf Pkt. 3.1.3 sowie insb. auch den darin enthaltenen
Unterpunkt ,Verzinsung“ hingewiesen.

Zur Finanzierung kann bei gesamthafter Betrachtung festgehalten werden, dass die WBF
jedenfalls kostendampfend wirkt bzw. eine sinnvolle Férderung darstellt. Mit der WBF wird
ein wesentlicher Anteil (rd. 49 %) der fremdfinanzierten Errichtungskosten nicht nur gegen
das Zinsanderungsrisiko abgesichert, sondern zusatzlich durch den Vorteil der Haftung
durch das Land NO mit einem — auf Grund der Bonitat des Landes NO und der daraus
folgenden Risikogewichtung — auf3erst geringen Aufschlag auf die Zinsbasis abgeschlossen.
In der Niedrigzinsphase von 2014 bis 2022 kam es dadurch zu der wohl au3ergewdhnlichen
Situation, dass der zur Verrechnung gelangende Zinssatz meist unterhalb des
Hochstzinssatzes laut NO WBF-Richtlinie lag, wodurch dieser Zinsvorteil ebenfalls an die
Mieter weitergegeben wurde.
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Betriebskosten

Zusatzlich waren die Mieten im Betrachtungszeitraum mit deutlich gestiegenen
Betriebskosten konfrontiert. Zusammengefasst mussten in beinahe allen Teilbereichen der
Betriebskosten Steigerungen festgestellt werden:

Betriebskosten 2023| Veranderung Veréanderung 2023

Betriebskostenart (netto - gesamte 2023 ggu. 2022 | 2023 ggu. 2022 |Kosten je m?2
Wohnhausanlage) in € in % und Monat

Grundsteuer €1.754,74 €0,00 +/- 0,0 % €0,08
Kanal € 10.389,01 € 500,04 5,1% €0,45
Ml (inkl. Reinigung Mullplatz) € 9.592,28 € 465,00 5,1% €0,41
Wasser € 4.894,96 € 36,95 0,8% €0,21
Strom € 5.881,38 € 2.706,67 85,3% €0,25
Solarertrage -€ 3.997,59 -€ 2.378,52 146,9% -€0,17
Versicherung € 2.934,48 € 209,38 7,7% €0,13
AuRRenanlagen €7.374,51 €472 14 6,8% €0,32
Schadlingsbhekampfung € 142,50 € 142,50 - € 0,01
div. Service €2.931,69 € 214,09 7,9% €0,13
Lift € 2.640,07 € 161,65 6,5% €0,11
Schneerdumung € 3.528,70 € 326,77 10,2% €0,15
Nachverrg. Verwaltungskosten *) € 595,84 €419,95 238,8%
Betriebskosten-Anteil 20 % € 3.026,31 € 337,90 12,6% €0,13
Reinigung €5.435,32 € 1.360,61 33,4% €0,23
Summe € 57.124,20 €4.975,13 9,5% €247

im Jahr 2023 geleistete Akontozahlungen It. Vorschreibungen -€ 2,35

Nachforderung Betriebskosten (netto) €0,11

*) Aufteilungsschlissel nach Anzahl der Wohnungen

Bei der Betriebskostenabrechnung 2023 blieb lediglich die Grundsteuer im Vergleich zu 2022
unverandert. Mit rd. + 5 % waren bei den ,Hausbesitzabgaben* Kanal und Mull bzw. +0,8 %
beim Wasser unterdurchschnittliche Steigerungsraten zu verzeichnen. Sowohl in absoluten
Zahlen, als auch bei prozentueller Betrachtung betraf die wesentlichste Steigerung die
Betriebskosten fir Strom (+85,3 % ggil. dem vorangegangenen Jahr) — kostendampfend
wirkten sich die Solarertrage aus. Bei saldierter Betrachtung waren bei den Aufwendungen
fur Strom dennoch ein Anstieg um 21,1 % ggu. 2022 hinzunehmen.

Zur Verrechnung der Kosten fir die Schneerdumung sei darauf hingewiesen, dass die
R&um- und Streupflicht des Liegenschaftseigentiimers mittels Vereinbarung auf Dritte
Ubertragen wurde — um die damit verbundene Ubertragung der Haftung fiir den
~Winterdienst* sicherzustellen, miissen diese Vereinbarungen zeitgerecht (also unabhangig
von der im Winter tats&chlich zum Tragen kommenden Witterung) abgeschlossen werden.

Zu den abgerechneten Betriebskosten fir die Reinigung und Auf3enanlagen ist einerseits auf
die allgemeinen Kostensteigerungen sowie andererseits auf im Jahr 2023 anlassbezogene
Beauftragungen und Mehraufwendungen hinzuweisen. Festgehalten werden konnte auch,
dass der Teilbereich der Betriebskosten ,Miill (inkl. Reinigung Mullplatz)* im Vergleich zu den
anderen Stichproben tberdurchschnittliche Kosten verursacht — diese Position allerdings
gemeinsam mit dem Teilbereich ,Reinigung“ zu betrachten ist, womit sich saldiert ein
unterdurchschnittlicher Anteil an den Betriebskosten ergibt. Zu den Betriebskosten, welche
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bei den AulRenanlagen ausgewiesen werden, sei angemerkt, dass diesen Kosten konkrete
Leistungen bzw. Einrichtungen am Grundsttick®! gegentberstehen.

Exemplarisch wird betreffend Zuordnung bzw. Verrechnung von Betriebskosten beispielhaft
auf folgende Entscheidungen des OGH hingewiesen:

e Ad. Grunraumpflege: Entscheidung des OGH, Entscheidungsdatum 27.07.1995,
Geschéftszahl 50b65/95 ,Es gebietet die vom Gesetzgeber intendierte prinzipielle
Uberwalzbarkeit von Betriebskosten auf alle Mieter, daR ein dem § 23 Abs 1Z 1
MRG (also nach § 21 Abs 1 Z 8 MRG den Betriebskosten) zu unterstellendes
Hausbesorgerentgelt nur fur Arbeiten gebihren kann, die allen Mietern des Hauses
zugutekommen. (hier: Betreuung einer allen Mietern des Hauses zur Verfligung
stehenden Grinanlage, soweit es sich um das Reinigen (zB das Entfernen von
Papierabfallen), das Bewassern und / oder das maschinelle Mahen samt Entfernen
des Grases handelt.)“

e Ad. Schadlingsbekdmpfung: Entscheidung des OGH, Entscheidungsdatum
28.01.1986, Geschéftszahl 50b110/85 ,,Der Vermieter darf Betriebskosten nicht in
beliebiger Hohe auf den Mieter Uberwalzen (so nur die angemessenen Kosten einer
erforderlichen fachgerechten Schéadlingsbekdmpfung).

Die Nachverrechnung der Verwaltungskosten ergibt sich wiederum aus der verrechenbaren
Verwaltungskostenpauschale pro Jahr (gem. § 6 ERVO), welche per 01.04. eines jeden
Jahres angepasst wird, dementsprechend ist — abhangig vom Zeitpunkt der (Anpassung der)
Vorschreibungen/Akontozahlungen eine Nachverrechnung im Zuge der Jahresabrechnung
erforderlich.

Zur Betriebskostenabrechnung der ggst. Stichprobe sei erganzend erwéahnt, dass dem
Kontrollamt die Kontouibersicht, welche die 129 Eingangsrechnungen bzw. Buchungen
umfasst, vorgelegt wurde. Von diesen 129 Buchungen wurden 12 Buchungen auf Basis
eines systematischen Auswahlverfahrens einer detaillierteren Prifung unterzogen. Im Zuge
dieser Einschau konnten keine Auffélligkeiten festgestellt werden bzw. festgehalten werden,
dass

e die Zuordnung zur Wohnhausanlage korrekt war;

e die abgerechneten Kosten — entsprechend § 21 MRG — den Mietern anteilig
Uberwalzt wurden;

o die Verrechnung entsprechend dieser gesetzlichen Grundlage im Rahmen einer
Jahrespauschalabrechnung erfolgte;

o die auf Basis der Vorschreibungen im Jahr 2023 geleisteten Akontozahlungen
wurden in korrekter Hohe bertcksichtigt;

o die zwischenzeitliche Erh6hung der Betriebskosten fand innerhalb der gesetzlichen
Grenzen (zwischenzeitliche Erhéhung um max. 10 %; vgl. § 21 Abs. 3 MRG) statt;

¢ die Jahresabrechnung innerhalb der gesetzlichen Frist (bis spatestens 30.06. des
folgenden Kalenderjahres) Ubermittelt wurde;

e im Zuge der Jahresabrechnung auf die Mdglichkeit zur Einsichtnahme in die
Belegsammlung hingewiesen wurde sowie die Kontaktdaten der jeweiligen
Ansprechpersonen bekanntgegeben wurden;

31 Anmerkung: Auf Grund mdglicher Riickschliisse auf die konkrete Wohnhausanlage werden diese
Grundstuickseinrichtungen im ggst. Bericht nicht ndher bezeichnet.
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¢ die Rechnungen der gewahlten Stichproben plausibel®*? erschienen;
e die Zuordnung zu den Betriebskosten (versus Instandhaltungskosten) plausibel war.

Des Weiteren konnte bei den Stichproben festgestellt werden, dass —im Sinne der Mieter —
von der Méglichkeit des Skonto-Abzuges Gebrauch gemacht wurde.

Instandhaltung (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag)

Konform zur Prifung der Betriebskosten wurden die im Jahr 2023 abgerechneten 29
Eingangsrechnungen betr. der Instandhaltungskosten tberprift. Von diesen 29 Buchungen
wurden sieben Buchungen auf Basis eines systematischen Auswahlverfahrens einer
detaillierteren Prufung unterzogen. Im Zuge der Uberpriifung konnten keine Auffalligkeiten
festgestellt werden. Wie auch bei der Uberprufung der im Jahr 2023 abgerechneten
Betriebskosten konnte bei den, den Instandhaltungskosten zugewiesenen,
Rechnungsbetragen festgestellt werden, dass im Falle von Wartungs- und Reparaturarbeiten
(bspw. Lift und Brandschutzanlagen) eine Abgrenzung zwischen Betriebs- und
Instandhaltungskosten erfolgte.

Anmerkung: Die Abgrenzung zwischen Betriebs- und Instandhaltungskosten ist aus Sicht der
Mieter auf Grund des fir die InstandhaltungsmafRnahmen zu verrechnenden Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (kurz: EVB) von Bedeutung. Die Zuordnung zu den
Instandhaltungskosten fiihrt zu einer Verringerung der verrechenbaren Betriebskosten. Die
Hohe des EVB ergibt sich — unabhangig von den tatsachlich zur Abrechnung gelangenden
Instandhaltungskosten — aus § 14d WGG (weitere Details siehe unter Pkt. 3.3).

Feststellung 14: Zur Abgrenzung zwischen Betriebs- und Instandhaltungskosten ist
insb. auf 8§ 21 MRG (ausgenommen dessen Abs. 7) hinzuweisen. Zusammengefasst
sind fur den Anteil an den Betriebskosten und laufenden Abgaben, Anteil an den
Auslagen fur die Verwaltung, Anteil an den angemessenen Aufwendungen fir die
Hausbetreuung, Anteil an den besonderen Aufwendungen § 14 Abs. 1 und 8 16 WGG
bzw. 8§ 21, 23 und 24 MRG malfigebend.

Verwaltungsentgelt und Ricklagenkomponente

Mit der Prifung des abgerechneten Verwaltungsentgelts und der Riicklagenkomponente
konnte deren H6he und Rechtmaligkeit bestatigt werden.

Jahresabrechnung

Im § 19 Abs. 1 WGG heif3t es zur jahrlichen Abrechnung dartiber hinaus: ,Eine die
Baulichkeit verwaltende Bauvereinigung hat die Interessen aller Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten zu wahren sowie spatestens zum 30. Juni eines jeden Jahres jedem
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten je eine Abrechnung Uber die Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrdge nach § 14 Abs. 1 Z 5 [...] sowie Uber die Betriebskosten, die Kosten
von Gemeinschaftsanlagen und die 6ffentlichen Abgaben nach 8 14 Abs. 1 Z 7 fir das
vorausgegangene Kalenderjahr zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege —
bei Belegen auf Datentrégern Einsicht in Ausdrucke der Belege — zu gewéhren. [...] Auf

32 Anmerkung: Inwieweit die beauftragten Unternehmen die Leistungen auftragsgeman erbrachten
konnte im Zuge der Einschau naturgemaf nicht tiberpriift werden — diese Uberpriifung erfolgt
allerdings spatestens im Rahmen der Freigabe der Rechnungen durch die Mitarbeiter der
Hausverwaltung.
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Verlangen der Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten sind von den eingesehenen
Belegen auf ihre Kosten Abschriften (Ablichtungen, weitere Ausdrucke) anfertigen zu lassen.
[...] Soweit gegen die gelegten Abrechnungen tber die Betriebskosten, die Kosten von
Gemeinschaftsanlagen und die dffentlichen Abgaben nach § 14 Abs. 1 Z 7 nicht binnen
sechs Monaten ab Auflage begriuindete Einwendungen erhoben werden, gelten sie als
endgultig gepruft und anerkannt.”

Die Jahresabrechnung 2023 fur ggst. Stichprobe datiert mit 02.05.2024 und den beiden
Mietern wurde fristgerecht Gbermittelt. Am Deckblatt der Jahresabrechnung 2023 wurden die
Mieter Uber deren Einsichtsrecht in der folgenden Form informiert: ,Die Belegsammlung zur
Jahresabrechnung liegt in unserem Verwaltungsbiro zur Einsichtnahme auf. Wir sind
bemdaht Ihnen unndtige Wartezeiten zu ersparen und empfehlen eine telefonische
Terminvereinbarung. Auskiinfte zu den Kosten erteilt Ihnen gerne Herr [...J unter Tel. [.. ],
zum Zahlungsverkehr Herr [...] unter Tel. [...].“

Anmerkung: Die im konkreten Fall in der Jahresabrechnung 2023 ausgewiesenen
Nachforderungen werden unter Pkt. 4.3.1 ausgewiesen bzw. in der Grafik ,Entwicklung des
monatlichen Entgelts® dargestellit.

Feststellung 15: Das Einsichtsrecht wird lediglich von einigen wenigen Mietern (und
sonstigen Nutzungsberechtigten) tatsachlich in Anspruch genommen. Auch wenn mit
der Einsichtnahme sowohl fir die Mieter, als auch fir die GEDESAG ein nicht
unwesentlicher Arbeitsaufwand verbunden ist, kann eine solche Einsichtnahme zur
Klarung etwaiger Unstimmigkeiten beitragen.

Feststellung 16: Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die im Jahr 2023 ggu.
2022 stark gestiegenen monatlichen Mieten durch die (deutlich) h6heren Annuitaten
sowie auch aus den gestiegenen Betriebskosten begriindeten. Die Verrechnung
erfolgte entsprechend der gesetzlichen normierten Grundlagen.

Anmerkung: Ausgewdahlte Daten der Statistik Austria betreffend jingster Entwicklung von
Miet- und Betriebskosten wurden unter Pkt. 5 angefiihrt bzw. darf auf die in der Folge
erwahnte Publikation der Statistik Austria sowie die Studie des WIFO verwiesen.

4.3.2 Stichprobe ,,Wohnhausanlage Weinzierl*

Die Zusammenstellung der nachfolgenden Stichproben erfolgte (betreffend der
nachfolgenden Wohnhausanlagen) auf Basis einer systematischen Auswahl — Kriterien
waren insb. die Hohe der Mietentgelte je m?, der Anteil der Annuitdt am gesamten
Mietaufkommen, der Stadtteil sowie (in den Punkten 4.3.1 — 4.3.4) das angewendete WBF-
Fordermodell. Die Eckdaten der ggst. Stichprobe ,Wohnhausanlage Weinzierl stellen sich
wie folgt dar:
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Eckdaten zur Stichprobe Wohnhausanlage  Weinzierl

Erstbezug 2015
Herstellkosten je n? € 2.357,05
Baukosten je m? € 2.357,05
Entgelt je m? (Stand 04/2024) €13,49

wesentlichen Entgeltbestandteile je n?

Verwaltungs- Erhaltungs- und
Annuitéat Betriebskosten 9 Verbesserungs-
kosten .
beitrag
€9,28 € 2,82 € 0,55 € 0,65
68,8% 20,9% 4,0% 4,8%

(Durchschnittswerte der Wohnhausanlage zum Stand 04/2024)

Anmerkung: Die Herstellkosten entsprechen den Baukosten, da die Errichtung der
Wohnhausanlage auf einem Baurechtsgrund (gem. Baurechtsvertrag vom 14.01.2011)
erfolgte.

Mit € 13,49 pro m? liegt das monatliche Entgelt fir Wohnungen in ggst. Wohnhausanlage
aktuell deutlich Giber dem Durchschnitt (€ 8,40/m?) sdmtlicher von der GEDESAG in Krems
verwalteten Objekten. Wie insh. unter dem Unterpunkt Annuitdten aus WBEF ist hinsichtlich
des Hauptbestandteils der Miete jedoch die Ratenbelastung It. Tilgungsplan zu
bertcksichtigen (zur ggst. Stichprobe siehe nachfolgend unter dem Punkt Annuitaten).

Bei Betrachtung der wesentlichen Entgeltbestandteile je m2 ist zudem darauf hinzuweisen,
dass die Betriebskosten iHv. € 2,82 deutlich Uber dem Durchschnitt (der in der Stadt Krems
von GEDESAG verwalteten Wohnobjekte) von € 2,05 liegen. Auch wenn dabei festgehalten
werden muss, dass die Kosten ohne die Kenntnis liber die einzelnen Objekte kaum
vergleichbar sind (bspw. Liftanlage, allgemeine Teile der Liegenschaft wie Stiegenhaus,
Aufzug oder Gemeinschaftsanlagen etc.), erfordern diese jedenfalls Gberdurchschnittlichen
Betriebskosten eine néhere Betrachtung (siehe unter Betriebskosten).

Die Verwaltungskosten iHv. € 0,55 (,GEDSAG-Durchschnitt € 0,34) ergeben sich — unter
Berticksichtigung der Verrechnung in Form der Pauschale — aus der verhaltnismafig
geringeren Wohnnutzflache je Wohneinheit.
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Aus den Vorschreibungen und den Jahresabrechnungen ergibt sich fur die Jahre 2021 bis
Anfang 2025 folgende Grafik:

Entwicklung monatliches Entgelt - Wohnung mit rd. 53 m? inkl. Abstellplatz
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Wahrend insb. im Jahr 2023 ggu. dem Jahr 2022 bereits im Zuge der monatlichen
Vorschreibungen mit deutlichen Anstiegen bei den Annuitaten und Betriebskosten gerechnet
wurde (dies bestatigte sich im Zuge der Jahresabrechnung 2023), wurde fur 2024 — bei
beinahe gleichbleibenden Betriebskosten — mit einem weiteren Anstieg der Annuitaten
gerechnet. Fur 2025 wird mit einem moderaten Ruckgang der Hohe der Annuitaten
gerechnet, wodurch die monatliche Vorschreibung lediglich geringfiigig héher als im Jahr
2024 ausfallen.

Annuitaten

Die endabgerechneten Projektkosten beliefen sich auf rd. € 8,8 Mio. Die Finanzierung
erfolgte zu rd. 56 % mittels eines WBF-Darlehens und zu rd. 40 % durch ein Bankdarlehen,
weitere rd. 3 % wurden Uber den Finanzierungsbeitrag und rd. 1 % durch Eigenmittel der
GEDESAG? bereitgestellt. Der wesentlichste Bestandteil der Miete begriindet sich somit aus
den Annuitaten fir die Ruckfihrung der WBF sowie des Bankdarlehens. 2023 basierte die
Ratenbelastung aus der WBF auf den Vorgaben betr. des 8. Riickzahlungsjahres — folglich
waren 1,25 % (2022: 1,00 %) der Nominale des WBF-Darlehens — somit rd. T€ 61,8 (2022:
T€ 49,4) als Kapitalrate sowie — unter Berucksichtigung der Zinsentwicklung (6-Monats-
Euribor) — rd. T€ 70,0 (2022: T€ 34,8) Zinsen fallig. Wahrend sich die tatséchlich
verrechneten Zinssétze im Jahr 2022 noch unterhalb der mit der WBF bestehenden
Zinsobergrenze befanden, konnte festgestellt werden, dass die Zinsobergrenze — ggu. der
tatsachlichen Zinsentwicklung — alleine fiir das Jahr 2023 eine reduzierte Zinsbelastung iHv.
rd. T€ 110 ermdglichte. Dessen ungeachtet stieg die Belastung aus den ,WBF-Annuitaten®
bei dieser Wohnhausanlage um € 1,06 pro Monat. Fir die ggst. Wohnung bedeutet dies eine
Mehrbelastung iHv. € 56,66 je Monat.

33 Die durch die Gedesag eingebrachten Eigenmittel werden bei der weiteren Betrachtung bzw.
verbalen Beschreibung der Berechnung der Annuitaten einerseits im Hinblick auf deren Hohe,
andererseits auf Grund der Tatsache, dass lediglich die Verzinsung der Eigenmittel (aktuell max.

3,5 % der eingesetzten Eigenmittel iHv. rd. T€ 26,1 — somit € 0,02 pro m? und Monat) verrechnet wird,
aulleracht gelassen.
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Anmerkung: Die (Re-)Finanzierung des WBF-Darlehen wird seitens des Landes NO jeweils
fur 10 Jahre ausgeschrieben. Im ggst. Fall erfolgte eine Neuausschreibung im Jahr 2024 —
angemerkt wird daher, dass sich mit der alle zehn Jahre neuerlich durchzufiihrenden
Ausschreibung die Hohe des Aufschlages auf den 6-Monats-EURIBOR andern kann. Auf
Grund des Fordermodells, welches einen (stufenweise) Hochstzinssatz vorsieht, hat eine
solche Anderung fir Mieter allerdings lediglich in Niedrigzinsphasen praktische Relevanz.

Die Gesamtbelastung aus Annuitaten des variabel verzinsten Bankdarlehens entwickelte

sich wie folgt:

Falligkeit Annuitat Tilgung Zinsen
Mai 22 €70.120,54 €52.556,30| € 17.564,24
Nov 22 €70.120,54 €52.587,52| € 17.533,02
Mai 23 € 88.864,06 €41.071,86| €47.792,20
Nov 23 € 102.797,96 €33.550,45| €69.247,51

Die Annuitaten erhdhten sich auf Grund der halbjéahrlichen Anpassung des variablen
Zinssatzes (6-Monats-Euribor) deutlich. In Summe bedeutete dies fir das gesamte
Wohnhausanlage eine Mehrbelastung iHv. T€ 51,4 bzw. € 1,15 je Monat und m2. Fir die
gewahlte Stichprobe bedeutet dies eine monatliche Mehrbelastung iHv. rd. € 61,-- je Monat.

Zum Bankdarlehen muss angemerkt werden, dass — auf Grund der Zinsentwicklung — mit
26.08.2024 eine Nachtragsvereinbarung zum Abstattungskreditvertrag vom 18.12.20213
abgeschlossen wurde. Mit dem Nachtrag wurde fur den gem. Kreditvertrag variabel
verzinsten Kredit beginnend mit 01.11.2024 fir funf Jahre eine fixe Verzinsung iHv. 3,45 %
p.a. vereinbart.

iT 1W M iMm aM 1] 3] 101 Max
A Nar™"\ .
Swap EUR (5 JAHRE): 2,47 Prozent )

2,00 P ( ) > Vo
0,00

M_._
-2.00

2021 2023 Woche von 26.08.2024

Quelle: https://www.tagesschau.de/wirtschaft/boersenkurse/26174438/ (abgerufen am
24.01.2025

Aus der Volatilitat des 5-Jahres-Swap-Satzes lasst sich ableiten, dass die finanzierende
Bank wohl nicht zum ,5-Jahres-Swap-EUR-Satz“ vom 26.08.2024 (Datum der
Nachtragsvereinbarung) abgeschlossen hat, sondern das ,Hedging“ mit einem entsprechend
gunstigeren Wert abschliel3en konnte bzw. die Zinserwartungen — dies lasst sich auch
daraus erkennen, dass der Aufschlag auf den 6-Monats-EURIBOR im urspriinglichen
Kreditvertrag (vom 18.12.2013) mit 1,19 % einen héheren Wert auswies.

KOA-Bericht GEDESAG Seite 65 von 103


https://www.tagesschau.de/wirtschaft/boersenkurse/26174438/

Zeitraum 1M 6M 1] Alles Von |1 Jan 2020 Bis |22 Jan 2025 =

-1%

Jan'20 Jul"20 Jan '21 Jul'21 Jan'22 Jul'22 Jan'23 Jul'23 Jan ‘24 Jul'24 Jan 125

Quelle: https://www.euribor-rates.eu/de/aktuelle-euribor-werte/3/euribor-zinssatz-6-monate/
(abgerufen am 24.01.2025)

Demgegenuber belief sich der 6-Monats-EURIBOR per 02.12.2024 auf 2,675 % — ohne den
Abschluss des Nachtrages vom 26.08.2024 (Fixzinsvereinbarung) hatte der Zinssatz fur den
Zeitraum 02.12.2024 bis 01.05.2025 3,87 % p.a. (ggu. Fixzinssatz 3,45 % p.a.) betragen.
Wie unter Pkt. Verzinsung angeflihrt, kann erst am Ende der Laufzeit Giberprift werden, ob
der Abschluss des Fixzinssatzes zu einer Reduktion der Summe der Annuitaten gefihrt hat
oder der Verbleib bei variabler Verzinsung gunstiger gewesen ware.

Feststellung 17: Die Nachtragsvereinbarung betr. der befristeten Umstellung auf einen
Fixzinssatz wird im Sinne von 8 23 Abs. 1a WGG (Nachtagliche Verpflichtung,
entsprechend der Entwicklung auf dem Kapitalmarkt angemessene
Darlehenskonditionen zu vereinbaren) grundséatzlich positiv zur Kenntnis genommen.
Die Beurteilung, ob mit der Nachtragsvereinbarung bei saldierter Betrachtung eine
Reduktion der Miete erzielt werden konnte, kann erst mit dem Ende der
Fixzinsvereinbarung erfolgen (vgl. dazu Pkt. Verzinsung).

Anmerkung: Da die Bauvereinigung auf Basis des Baurechtsvertrages lediglich
Bauberechtigte ist, ist bei ggst. Wohnhausanlage keine nachtragliche Ubertragung in das
Wohnungseigentum maoglich (vgl. § 15b lit c WGG) — auch dahingehend war im konkreten
Fall der Abschluss einer Fixzinsvereinbarung maoglich.

Betriebskosten

Wie erwahnt sind die Mieter der ggst. Wohnhausanlage mit tberdurchschnittlichen
Betriebskosten konfrontiert — fir das Jahr 2023 musste ggu. 2022 zudem ein Anstieg um 8 %
hingenommen werden. Im Detail setzten sich die Betriebskosten im Jahr 2023 wie folgt
zusammen:
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Betriebskosten 2023 Veranderung Veranderung 2023
Betriebskostenart (netto - gesamte 2023 ggl. 2022 | 2023 ggu. 2022 |Kosten je m?2
Wohnhausanlage) in € in % und Monat
Grundsteuer € 7.839,58 -€ 0,09 0,0% €0,18
Kanal € 36.779,29 €1.922,97 5,5% €0,82
Ml € 13.724,26 -€ 1.038,44 -7,0% €0,31
Wasser € 8.227,25 -€1.472,18 -15,2% €0,18
Strom €7.612,59 € 3.439,03 82,4% €0,17
Versicherung € 3.299,82 € 242,27 7,9% € 0,07
AuB3enanlagen € 4.808,38 -€ 582,74 -10,8% €0,11
Schadlingsbekampfung € 247,50 -€104,17 -29,6% €0,01
Div. Service € 5.451,69 €1.007,74 22,7% €0,12
Lift €5.997,74 € 196,25 3,4% €0,13
Schneeraumung €4.112,06 € 317,36 8,4% €0,09
VWK Nachverr. *) € 1.189,59 € 826,39 227,5%
BK Anteil 20% € 12.835,08 € 951,57 8,0% €0,29
Reinigung € 16.225,85 € 3.809,63 30,7% € 0,36
Summe € 128.350,68 € 9.515,59 8,0% €287
im Jahr 2023 geleistete Akontozahlungen It. Vorschreibungen -€2,76
Nachforderung Betriebskosten (netto) €0,11

*) Aufteilungsschliissel nach Anzahl der Wohnungen

Beim Vergleich mit den anderen Stichproben konnte festgestellt werden, dass sich die
Steigerungsraten der einzelnen Kostenarten (in %) sehr &hnlich entwickelten. Bei
Betrachtung der wesentlichen Entgeltbestandteile je m2 ist allerdings darauf hinzuweisen,
dass die Betriebskosten iHv. € 2,76 (bzw. endabgerechnet € 2,87) deutlich Gber dem
Durchschnitt (der in der Stadt Krems von GEDESAG verwalteten Wohnobjekte) von € 2,05
liegen. Auch wenn dabei festgehalten werden muss, dass die Betriebskosten ohne die
Kenntnis Uber die einzelnen Objekte kaum vergleichbar sind (bspw. Liftanlage, allgemeine
Teile der Liegenschaft wie Stiegenhaus, Aufzug oder Gemeinschaftsgarten etc.), erfordern
diese jedenfalls tberdurchschnittlichen Betriebskosten eine ndhere Betrachtung (siehe unter
Betriebskosten).

Zu jenem Anteil der Betriebskosten, welcher sich den Reinigungsaufwand (inkl. jener
Reinigungskosten, welche innerhalb der Betriebskosten mit 20 % versteuert werden)
begriindet, muss angemerkt werden, dass neben der ohnehin beauftragten
Reinigungsleistung im Jahr 2023 (T€ 15,5 netto) Zusatzleistungen iHv. T€ 2,5 (netto)
abgerufen und auf die Mieter aufgeteilt werden mussten. Somit mussten im Jahr 2023 alleine
fur die Reinigung der allgemeinen Flachen € 0,40 (netto) je Monat und je m2-Nutzflache
aufgewendet werden. Die Uberdurchschnittlichen Betriebskosten der ,Wohnhausanlage
Weinzierl“ begriinden sich somit zu einem Grof3teil durch

o die ungewdhnlich hohen Kosten fiir die Reinigung der allgemeinen Flachen,

e die verhaltnismaRig hohen Kanalgebiihren je m2 (auf Basis der gem. NO Kanalgesetz
zu berlcksichtigenden Flachen — hier konkret die im EG situierten Kfz-Abstellplatze)
sowie

e der héheren Grundsteuer (umgerechnet auf die Nutzflache).

Die abgerechneten Betriebskosten basieren auf 106 Buchungen, davon wurden im Zuge der
Vorort-Einschau 7 Rechnungen (auf Basis einer systemischen Auswabhl) einer detaillierten
Prifung unterzogen. Im Zuge dieser Einschau sowie der generellen Plausibilisierung der
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Jahresabrechnung konnten keine Auffalligkeiten festgestellt werden. Inhaltlich wird zudem
auf die allgemeinen Ausfuhrungen unter dem Pkt. 4.3.1 Betriebskosten verwiesen.

Instandhaltung (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag)

Konform zur Prifung der Betriebskosten wurden die im Jahr 2023 abgerechneten 58
Eingangsrechnungen betr. der Instandhaltungskosten tberprift. Von diesen 58 Buchungen
wurden neun Buchungen auf Basis eines systematischen Auswabhlverfahrens einer
detaillierteren Prifung unterzogen. Im Zuge der Uberpriifung konnten keine Auffalligkeiten
festgestellt werden.

Verwaltungsentgelt und Ricklagenkomponente

Mit der Prifung des abgerechneten Verwaltungsentgelts und der Riicklagenkomponente
konnte deren H6he und Rechtmafigkeit bestatigt werden.

Erganzend muss noch erwdhnt werden, dass im Rahmen der Prifung der Vorschreibungen
fur das Jahr 2023 festgestellt werden musste, dass zwei Komponenten (Verwaltung und
Baurechtszins) irrtimlicherweise — zum Vorteil fur den Mieter — mit 10 % anstelle von 20 %
versteuert wurden. Zusatzlich darf angemerkt werden, dass diese Vorgehensweise It.
Auskunft der Leiterin der Buchhaltung bei der Priifung durch das Finanzamt nicht
beanstandet bzw. ab den Vorschreibungen fir 2025 die Verrechnung korrigiert wurde.

4.3.3 Stichprobe ,Wohnhausanlage Landersdorf*

Die Eckdaten der ggst. Stichprobe ,Wohnhausanlage Landersdorf setzen sich wie folgt
zusammen:

Eckdaten zur Stichprobe Wohnhausanlage Landersdorf

Erstbezug 2021
Herstellkosten je m? € 2.353,99
Baukosten je n? € 2.135,01
Entgelt je m? (Stand 04/2024) €9,47
wesentlichen Entgeltbestandteile je m?
. . Verwaltungs- Erhaltungs- und
Annuitat Betriebskosten Verbesserungs-
kosten .
beitrag
€ 6,29 € 2,03 €0,45 € 0,56
66,4% 21,5% 4,7% 5,9%

(Durchschnittswerte der Wohnhausanlage zum Stand 04/2024)
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Ggst. Wohnhausanlage wurde im Jahr 2021 fertiggestellt — dementsprechend waren (insb.)
bei der Jahresabrechnung fur das Jahr 2023 Nachverrechnungen der in diesem Jahr
erstmalig fallig gewordenen Betriebskosten entsprechend § 14 Abs. 1 Z 7 WGG erforderlich.
Zusatzlich zu den auf Grund der gestiegenen Zinsbelastung und den inflationsbedingten
allgemeinen Kostensteigerungen, ist hierbei die Nachverrechnung der Grundsteuer (auf
Grund deren neuen Bemessungsgrundlage — Details siehe unten) hervorzuheben.

Entwicklung monatliches Entgelt - Wohnung mit rd. 87 m? - inkl. Abstellplatz

€963,01 £963,01
£1.000,00
£711,83 /__..-—-—""""__
€ 800,00 € 696,54 €886,11 £886,11 €938,58
—_—
£732,61 > €804,90
£ 600,00 €732,61
€ 400,00
€200,00
£0,00 — — [ |
2021 2022 Q12023 Q2-4 2023 2024 ab Jan. 2025
-€200,00

N Annuitdten (netto) Betriebskosten (netto)

Verwaltung (netto) EVB und Riicklagenkomp. (netto)
I Annuitdtenspitze - (-)Guthaben/(+)Nachford. I Betriebskosten - (-)Guthaben/(+)Nachford.

= Summe Entgelt (brutto) == urchschn. monatl. Entgelt nach Jahresabrg. (brutto)

Im Zuge der Prifung wurde bei ggst. Stichprobe festgestellt, dass in den
Jahresabrechnungen 2021 und 2022 andere Nutzflachen (diese dienen als
Berechnungsbasis bzw. Basis fir die Aufteilungsschliissel) als in der
Jahresabrechnung 2023 angefuhrt wurden. Konkret stellten sich die ab dem Jahr 2023
durchgefiihrten Anderungen wie folgt dar:

Wert It. Wert It. .
Abweichung
Jahresabrechnung | Jahresabrechnung (vom urspr. Wert)
2021 und 2022 2023 Pr-

40,22 m2
2 2 !

Wohnhausanlage 2.294.98 m 2.335,20 m (1.8 %)

TOP bzw. Wohneinheit 5,59 m2
. 81,28 m2 86,87 m2 ’

(Stichprobe) m m (6,9 %)

Die Anderungen der Nutzflachen ergab sich It. Auskunft der GEDESAG aus der
Endabrechnung — dazu sei angemerkt:

e Mietvertrage werden beim erstmaligen Bezug auf Basis der vorlaufigen Werte erstellt
— in den Mietvertragen findet sich ein entsprechender Hinweis;

e Mit dem Vorliegen der Endabrechnung werden alle Mieter tber die tatsachlichen
Werte informiert — diese Werte bilden die Basis fur samtliche weiteren Berechnungen
bzw. die Aufteilungsschlissel;

e Im Falle der Stichprobe begriindete sich die Anderung der Berechnungsflache insb.
durch die Berucksichtigung der Loggien, diese wurden — bei ex-post-Betrachtung —
zum Vorteil der Mieter in den ersten beiden Jahren nicht in den Berechnungsflachen
bertcksichtigt.
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Festgehalten muss daher auch werden, dass ein Teil der — aus der oben angefuhrten Grafik
ersichtlichen — Kostensteigerung von 2022 auf 2023 durch die geanderten
Berechnungsbasen (Verteilungsschlissel auf Grund der Nutzflachen) bedingt war.

Annuitaten

Rd. 58 % der Herstellkosten wurden tber ein WBF-Darlehen finanziert. Dadurch, dass die
erste Tilgung im 2. Halbjahr 2021 erfolgte, waren bei den halbjahrlichen Annuitaten des
WBF-Darlehens im Jahr 2023 die Werte fir das 2. und 3. Riickzahlungsjahr It. Tilgungsplan
anzuwenden. Die halbjahrlichen Tilgungen wurden daher mit der Halfte von 0,625 % und
0,75 % durchgefihrt, wahrend der Hochstférderzins (Zinscap) mit 1 % unverandert blieb.

Der steigende Anteil an der Tilgung sowie der Zinssatz, welcher im Jahr 2023 mit dem
Hochstférderzins von 1 % zur Verrechnung kam, fihrten dazu, dass die jahrliche
Gesamtbelastung aus den Annuitaten des WBF-Darlehens von rd. T€ 29,5 auf T€ 53,4
anstieg. Daraus ergibt sich pro m? eine monatliche Mehrbelastung iHv. € 0,85 — fur die in der
Stichprobe angefiihrte Wohnung mit rd. 87 m2 bedeutete dies im Jahr 2023 monatliche
Mehrkosten iHv. rd. € 74,22.

Gleichzeitig darf hervorgehoben werden, dass der angewendete Hochstforderzins iHv. 1 %
alleine fur das Jahr 2023 einer Forderung von rd. T€ 74,5 bzw. € 2,66 pro m2 und Monat
entspricht.

Bei den beiden (weiteren Bank-) Darlehen entwickelten sich die Annuitaten unter
Berlicksichtigung der Zinsentwicklung wie folgt:

Falligkeit Annuitat Tilgung Zinsen
Jun 22 €47.004,47 €41.669,73 €5.334,74
Dez 22 € 47.004,47 €41.750,57 €5.253,90
Jun 23 € 54.495,00 € 25.932,61 € 28.562,39
Dez 23 € 54.495,00 €13.844,48 € 40.650,52

Daraus lasst sich schlief3en, dass im Jahr 2023 ggu. 2022 bei den Bankdarlehen um rd.

T€ 15,0 hohere Annuitaten fallig wurden. Fur die betrachtete 87 m2-Wohnung fuhrte dies im
Jahr 2023 zu einem um uber € 46,-- (bzw. € 0,87/m?) h6heren monatlichen Entgelt. Folglich
fuhrte der Anstieg des Zinsniveaus — unter Berlcksichtigung der Aushaftungen und der
Tilgungskomponente — bei diesem Kostenanteil des monatlichen Entgelts zu einer
prozentuellen Steigerung um rd. 16 % ggi. 2022.

Anmerkung: Dass im oben angefuhrten Balken-/Liniendiagramm von 2022 auf 2023 kein
deutlicher Anstieg der Annuitaten ausgewiesen wird liegt daran, dass 2022 im Zuge der
Jahresabrechnung ein Guthaben aus der Annuitatenspitze zu vergtten war — bei den
angefuhrten Daten handelt es sich um die IST-Daten, welche die Basis fur die
Jahresabrechnung bilden.

Neben den Falligkeiten It. Tilgungsplan wurde im Marz 2023 zusatzlich eine aul3erordentliche
Tilgung iHv. T€ 34,3 durchgefuhrt — diese vorzeitige Ruckfuhrung begriindete sich durch die
durchgefiihrte Endabrechnung des Bauprojekts. Festzuhalten ist, dass diese
auf3erordentliche Tilgung keine Verrechnung gegeniiber den Mietern begriindete. Positiv
anzumerken ist, dass fur diesen Fall (sowie fur den Fall , Teilriickfiihrungen aufgrund Verkauf
einer Wohneinheit an den kiinftigen Bewohner®) der vorzeitigen Teilrickfihrung gem.
Kreditvertrag explizit keine Ruckzahlungsgebihr / Vorfalligkeitsentschadigung zu entrichten
ist.
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Anmerkung: Lt. Kreditvertrag gilt die Regelung betreffend Verrechnung einer

Ruckzahlungsgebtihr ,nicht fir eine Teilrtickfihrung, welche sich aufgrund der
Endabrechnung des Bauprojektes mit der Férderstelle ergibt, und [...] sowie nicht bei
Teilrtickfihrungen aufgrund Verkauf einer Wohneinheit an den kiinftigen Bewohner.*

Betriebskosten

Betriebskosten 2023| Veranderung Veranderung 2023

Betriebskostenart (netto - gesamte 2023 ggiu. 2022 | 2023 ggu. 2022 |Kosten je m?

Wohnhausanlage) in € in % und Monat

Grundsteuer € 10.947,06 € 9.963,06 1012,5% € 0,39
Kanal €14.378,44 € 691,98 5,1% € 0,51
mull € 6.962,55 € 315,93 4,8% €0,25
Wasser € 4.882,26 € 249,64 5,4% €0,17
Strom €12.162,53 € 7.587,44 165,8% €0,43
Versicherung € 1.384,09 € 135,13 10,8% € 0,05
AulRenanlagen € 694,68 -€ 338,08 -32,7% €0,02
Schadlingshekampfung €171,00 €171,00 - € 0,01
Div. Service € 8.821,80 € 2.998,03 51,5% €0,31
Lift €6.193,98 € 491,80 8,6% €0,22
Schneerdumung € 790,40 -€ 285,76 -26,6% € 0,03
VWK Nachverr. € 702,23 € 483,99 221,8% € 0,03
BK Anteil 20% € 3.770,94 €1.187,13 45,9% €0,13
Reinigung € 3.556,80 € 91,20 2,6% €0,13
Summe € 75.418,76 € 23.742,49 45,9% € 2,69
im Jahr 2023 geleistete Akontozahlungen It. Vorschreibungen -€1,70
Nachforderung Betriebskosten (netto) € 0,99

Zusatzlich zur oben erwahnten Anderung der Nutzflachen ab 2023 — und somit des
wesentlichsten Aufteilungsschlissels — begriindete sich die Nachforderung bei den
Betriebskosten 2023 zu den weitaus groften Teilen aus der Anpassung der Grundsteuer
sowie den gestiegenen Strompreisen.

Wie unter Pkt. 3.2 angeflhrt ist insb. bei erstmalig bezogenen Objekten zu beachten, dass
die Betriebskosten zum Teil auf Basis von Erfahrungswerten geschéatzt werden mussen — die
tatséchlichen angefallenen Kosten werden auf Grundlage von 8§ 21 Abs. 3 MRG iVm. § 14
Abs. 1 Z 7 WGG verrechnet. Mit Fortlauf des Mietverhéaltnisses kdnnen die fir die
Akontozahlungen herangezogenen Kosten in der Regel treffsicherer eingeschatzt werden, so
dass nach zwei bis drei Jahren die Gutschriften bzw. Nachzahlungen aus Betriebskosten —in
einem stabilen Marktumfeld und gleichbleibenden Nutzerverhalten — lediglich geringe
Abweichungen ausweisen sollten.

Exkurs: Sonderfall Nachverrechnung der Grundsteuer

Mit der Anpassung bzw. der Nachverrechnung der Grundsteuer (It. Bescheid € 9.176,47)
zeigt sich besonders die Notwendigkeit der Aufrollung der Betriebskosten (vgl. Pkt. 3.2) im
Zuge der jahrlichen Abrechnung. ,Der Grundsteuermessbetrag wird nach § 18 iVvm § 19
Grundsteuergesetz aus den — auf den Einheitswert anzuwendenden — gestaffelten
Tausendsatzen (Steuermesszahlen) errechnet und gleichzeitig mit dem
Einheitswertbescheid vom Finanzamt in einem eigenen Bescheid — dem
Grundsteuermess(betrags)bescheid — festgestellt. Er dient insbesondere als Ausgangsgroiie
fiir die durch die Gemeinde vorzunehmende Grundsteuerfestsetzung [...]* (Quelle:
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https://www.bmf.gv.at/themen/steuern/immobilien-grundstuecke/grundbesitzabgaben-
einheitsbewertung/grundsteuermessbetrag.html, abgerufen am 18.12.2024). ,Beim Bescheid
des Finanzamtes handelt es sich um einen Messbescheid im Sinne des § 252 BAO.
Steuermessbescheide sind Grundlagenbescheide flir Abgabenbescheide. [...] Der
abgeleitete Abgabenbescheid (Grundsteuerbescheid) ist an die im Spruch des
Grundlagenbescheides getroffenen Feststellungen gebunden. An diesen
Grundsteuermessbescheid ist die Abgabenbehérde bei der Festsetzung der Grundsteuer
gebunden sowohl hinsichtlich des festgesetzten Grundsteuermessbetrages als auch
hinsichtlich des festgesetzten Wirksamkeitsbeginnes [...]. Dementsprechend ist eine
riackwirkende Grundsteuerfestsetzung auf der Grundlage eines ruckwirkend wirksamen
Grundsteuermesshbescheides innerhalb der Verjahrungsfrist von funf Jahren gemaf § 28b
Abs. 2 Grundsteuergesetz 1955 rechtmafig und geboten.” (Quelle:
https://kommunal.at/artikel/festsetzungsverjaehrung, abgerufen am 18.12.2024).
L~Steuerschuldner der Grundsteuer ist die Eigentlimerin/der Eigentiimer des Grundbesitzes.
Die Grundsteuer kann jedoch als Teil der Betriebskosten eines Hauses an
Mieterinnen/Mieter (anteilig) weiterverrechnet werden.” (Quelle:
https://www.usp.gv.at/steuern-finanzen/weitere-steuern-und-abgaben/grundsteuer.html,
abgerufen am 18.12.2024) Festzuhalten ist, dass die GBV Akontozahlungen lediglich auf
Basis ,der im Laufe eines Kalenderjahres féllig werdenden Betriebskosten und 6ffentlichen
Abgaben“ (vgl. § 21 Abs. 3 MRG) verrechnen darf.

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass sich — trotz der Berticksichtigung von
Erfahrungswerten — bei den Akontozahlungen fir die Betriebskosten vor allem in den ersten
Jahren erst ,einpendeln® missen (bspw. Millgebtihren und Kosten fir Strom abhangig vom
Nutzerverhalten) bzw. eine Anpassung der Verrechnungsposition Grundsteuer erst mit deren
Falligkeit bzw. bescheidmafigen Vorschreibung mdoglich ist.

Neben den deutlichen Nachverrechnungen bei den Positionen Grundsteuer und Strom
erfordern die Berechnungen fur die Positionen ,Nachverrechnungen fir die
Verwaltungskostenpauschale“ und ,Lift* eine genauere Betrachtung. Dabei wurden nach
Einschatzung des Kontrollamtes zumindest bei der Nachverrechnung der
Verwaltungskostenpauschale der falsche Aufteilungsschiissel angewendet. Anstelle in
Abhangigkeit von der Anzahl der Wohnungen wurde nach dem Aufteilungsschlissel
.Nutzflache* nachgerechnet.

Auch die Position Lift wurde nach dem Aufteilungsschissel ,Nutzflache bzw. Wohnflache*
abgerechnet — im Zuge der Uberpriifung stellte sich heraus, dass der Lift auf Grund
Bauweise bzw. der Lage der Abstellplatze im EG durch samtliche Bewohner genutzt wird
und angewendeten Aufteilungsschlissel somit korrekt ist.

Die im Jahr 2023 abgerechneten Betriebskosten basieren auf 84 Buchungen, davon wurden
zehn Rechnungen (auf Basis einer systemischen Auswabhl) einer detaillierten Prifung
unterzogen. Im Zuge dieser Einschau sowie der generellen Plausibilisierung der
Jahresabrechnung konnten keine Auffélligkeiten festgestellt werden. Inhaltlich wird zudem
auf die allgemeinen Ausfihrungen unter dem Pkt. 4.3.1 Betriebskosten verwiesen.

Empfehlung 3: Bei der Nachverrechnung der Verwaltungskostenpauschale sollte der
Aufteilungsschliissel angepasst werden — im konkreten Fall wéren sowohl die Anzahl
der Wohnungen, als auch der Kfz-Abstellplatze zu beriicksichtigen.

Anmerkung: Bei den Vorschreibungen der monatlichen Entgelte wurde der korrekte
Aufteilungsschlissel angewendet — ggst. Empfehlung betrifft lediglich die Nachverrechnung
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auf Grund der Valorisierung der Verwaltungskostenpauschale per 01.04.2023. Bezogen auf
die Stichprobe wurden fiir die betroffene Wohneinheit um € 3,82 zu viel nachverrechnet
(umgekehrt profitierten Mieter kleinerer Wohnungen von der Anwendung des
»Aufteilungsschlissel Nutzflache®).

Stellungnahme der Magistratsdirektion: Die im Zusammenhang mit Empfehlung 3
festgestellte ,Uberrechnung” von € 3,82 als einmaliges Versehen beweist 2 Dinge:

a.) Die Genauigkeit der Arbeit des Kontrollamtes bei der Prifung

b.) Die Sorgfaltigkeit der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der GEDESAG, weil lediglich ein so
geringfugiger ,Fehler (immerhin sind die anderen Wohnungen dieses Objekts um diese
€ 3,82 ,besser” gestellt!) festgestellt werden konnte.

Instandhaltung (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag)

Bei dieser Wohnhausanlage, welche im Jahr 2021 erstmals bezogen wurde, wurden im Jahr
2023 InstandhaltungsmalRnahmen iHv. T€ 2,1 (brutto) durchgefihrt. Der Grofteil davon
betraf Abrechnungen des Elektrikers (T€ 1,3) sowie des Haustechnikers der GEDESAG

(T€ 0,5). Von acht Buchungen betr. der InstandhaltungsmaRnahmen wurden drei Buchungen
auf Basis eines systematischen Auswahlverfahrens einer detaillierteren Priifung unterzogen.
Im Zuge der Uberprifung konnten keine Auffalligkeiten festgestellt werden.

Verwaltungsentgelt und Ricklagenkomponente

Bei ggst. Stichprobe waren zusétzlich zur Verwaltungskostenpauschale fur die Wohnung die
gewichtet Pauschale (jeweils mit Faktor 0,2) fur zwei Abstellplatze zu verrechnen. Bei
Uberprufung der Jahresabrechnung 2023 wurde ersichtlich, dass die Nachverrechnung der
Verwaltungskosten auf Basis des Aufteilungsschlissel ,Nutzflache® erfolgte — tatséachlich
sollte die Aufteilung jedoch unter Beruicksichtigung der Anzahl der Wohneinheiten erfolgen
(siehe auch Ausfuhrungen zu den nachverrechneten Betriebskosten im Zuge der
Jahresabrechnung 2023 bzw. Empfehlung 3).

Hinsichtlich der Verrechnung der Riicklagenkomponente konnte sowohl deren Hbhe, als
auch die RechtméaRigkeit bestatigt werden.

Feststellung 18: Bei gesamthafter Betrachtung begriindeten sich die im Jahr 2023
erfolgten Steigerungen der Mieten durch Anderungen der Berechnungsflachen, dem
veranderten Zinsniveau bzw. daraus folgend der Hohe der Annuitaten sowie bezogen
auf die Nachforderung der Betriebskosten insb. durch die neu festgelegte und somit
nachtraglich zu verrechnende Grundsteuer sowie die deutlichen gestiegenen Kosten
fur Energie.

4.3.4 Stichprobe ,,Wohnhausanlage Innenstadt*

Wahrend die Auswahl der ,Wohnhausanlage Innenstadt insb. auf Grund der Kriterien wie
Hohe der Mietentgelte je m? und der Anteil der Annuitat am gesamten Mietaufkommen
gewahlt wurde, erfolgte die Auswahl des TOP — wie bei sdmtlichen Stichproben — nach dem
Zufallsprinzip. Im Unterschied zu den anderen Stichproben handelt es sich bei ggst.
Stichprobe um ein betrieblich genutztes Mietobjekt (die restliche Wohnhausanlage wird zu
Wohnzwecken genutzt).
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Auf Grund der Tatsache, dass im Zuge der Auswahl sdmtliche Unterlagen angefordert
wurden und fir die Vorschreibung des monatlichen Entgelts bzw. die Jahresabrechnung das
WGG zur Anwendung kommt, wurden die zur Verfliigung gestellten Daten — trotz der
Nutzung der Geschaftslokal — einer Prifung unterzogen.

Die (einzigen) Besonderheiten der Nutzung dieses Mietobjekts als Geschaftslokal ergeben
sich durch die steuerliche Behandlung. Konkret wurden/werden die nicht abzugsfahigen
Vorsteuern — nur fir das betreffende Mietobjekt — direkt in den einzelnen Komponenten
aufgeschlagen:

o Bei den Betriebskosten bedeutet das je nach Steuersatz + 10 % bzw. + 20%, dass
die genaue Abrechnung (der nicht abzugsfahigen Vorsteuer) tber die
Jahresabrechnung erfolgt.

e Bei den Annuitaten erhoht sich die zugrundeliegende Finanzierung, da schon im
Bereich der Bau- und Grundkosten die Vorsteuern nicht abzugsfahig sind. Durch den
hoheren Finanzierungsanteil ist auch das Mietentgelt dementsprechend hdher.

Auf Basis der endabgerechneten Projektkosten bzw. laufenden Betriebskosten ergeben sich
folgende Eckdaten:

Eckdaten zur Stichprobe Wohnhausanlage Innenstadt

Erstbezug 2017
Herstellkosten je m? € 4.066,23
Baukosten je m? € 3.524,23
Entgelt je m? (Stand 04/2024) € 13,30

wesentlichen Entgeltbestandteile je m?

Verwaltunas- Erhaltungs- und
Annuitat Betriebskosten 9 Verbesserungs-
kosten .
beitrag
€ 10,04 € 2,01 € 0,38 € 0,65
75,5% 15,1% 2,9% 4,9%

(Durchschnittswerte der Wohnhausanlage zum Stand 04/2024)

Dass die Bau- und Grundkosten bei diesem Objekt deutlich h6her sind, begriindet sich
damit, dass es sich bei ggst. Wohnhausanlage um ein Sanierungsobjekt in der Kremser
Innenstadt handelt, welches zudem unter Denkmalschutz steht.
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Entwicklung monatliches Entgelt - Lokal mit rd. 33 m? inkl. Abstellplatz

£463,17 £463,17
€500,00 €425,97
< 413,89 €494,69
£ 400,00 217 16 £458.50 €477,96 £483,73
€422,42 €426,81 :
£300,00
£200,00
£ 100,00
£0,00 —_ L -

2021 2022 Jin-Aug 2023 Sept-Dez2023  1.HJ2024 2.HI2024  ablJin.2025

-£100,00

. Annuitdten (netto) Betriebskosten (netto)

Verwaltung (netto) EVB und Riicklagenkomp. (netto)

N Annuitdtenspitze - Nachforderung s Betriebskosten - (-)Guthaben/(+)Nachford.

s Summe Entgelt (netto) e cjurchschn. monatl. Entgelt nach Jahresabrg. (netto)
Aus der grafischen Darstellung wird einerseits deutlich, dass die monatlichen Mieten
konstant ansteigen, andererseits aber auch, dass die vorgeschriebenen Mieten sehr nahe an
den tatsachlichen Kosten (lt. Jahresabrechnung) liegen und somit Planungssicherheit
zulassen.

Annuitaten

Die endabgerechneten Projektkosten beliefen sich auf rd. € 5,9 Mio. Die Finanzierung
erfolgte zu rd. 70 % mittels eines WBF-Darlehens und zu rd. 19 % durch ein Bankdarlehen.
Die restlichen 11,7 % setzen sich aus rd. 10,1 % Eigenmittel der GEDESAG und einem
Finanzierungsbeitrag von rd. 1,6 % zusammen. Der wesentlichste Bestandteil der Miete
begriindet sich somit aus den Annuitaten fir das WBF-Darlehen und die Bankdarlehen sowie
der Verzinsung (max. 3,5 %) der Eigenmittel der GEDESAG. 2023 basierte die
halbjahrlichen Ratenbelastung aus der WBF aus dem Tilgungsplan betr. des 6. und 7.
Ruckzahlungsjahres — folglich waren im Juni 2023 die Halfte von 0,75 % und im Dez. 2023
die Halfte von 1 % der Nominale des WBF-Darlehens — in Summe somit rd. T€ 35,9 (2022:
ebenfalls T€ 35,9) als Kapitalrate zurlickzufihren. Unter Beruicksichtigung der
Zinsentwicklung (6-Monats-Euribor) waren im Jahr 2023 Zinszahlungen iHv. rd. T€ 58,9
(2022: T€ 37,3) zu leisten. Wahrend sich die tatsachlich verrechneten Zinsséatze im Jahr
2022 noch unterhalb der mit der WBF bestehenden Zinsobergrenze (1. Halbjahr 2022: 1 %
bzw. im 2. Halbjahr 2022: 1,5 %) befanden, konnte festgestellt werden, dass die
Zinsobergrenze von 1,5 % im Jahr 2023 — ggu. der tatsachlichen Zinsentwicklung — alleine
fur das Jahr 2023 eine reduzierte Zinsbelastung iHv. rd. T€ 100,0 ermdglichte. Dessen
ungeachtet stieg die Belastung aus den ,WBF-Annuitaten® bei dieser Wohnhausanlage um
€ 1,25 pro Monat und m2. Fir die ggst. Wohnung bedeutet dies eine Mehrbelastung iHv. rd.
€ 40,80 je Monat.

Die Gesamtbelastung aus Annuitaten des variabel verzinsten Bankdarlehens entwickelte
sich wie folgt:

Falligkeit Annuitat Tilgung Zinsen
Jun 22 €21.233,73 €16.467,14 €4.766,59
Dez 22 €21.233,73 €16.523,72 €4.710,01
Jun 23 €27.960,01 €12.167,57 | €15.792,44
Dez 23 €32.006,27 €10.261,21 | €21.745,06
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Daraus lasst sich schlieRen, dass im Jahr 2023 ggl. 2022 bei den Bankdarlehen um rd.
T€ 17,5 hohere Annuitaten fallig wurden. Fiur das betrachtete Geschéaftslokal mit rd. 33 m?2
fuhrte dies im Jahr 2023 zu einem um rd. € 33,-- (bzw. € 1,01/m?) héheren monatlichen
Entgelt. Folglich fuhrte der Anstieg des Zinsniveaus — unter Berlcksichtigung der
Aushaftungen und der Tilgungskomponente — bei diesem Kostenanteil des monatlichen
Entgelts zu einer prozentuellen Steigerung um tber 41 % ggu. 2022.

Innerhalb der ggst. Wohnhausanlage verursachte die Verrechnung der Annuitaten (WBF-
und Bankdarlehen) im Jahr 2023 ggt 2022 eine durchschnittliche Mehrbelastung iHv. € 2,26
je Monat und m2. Diese Steigerung von € 6,65 je Monat und m? im Jahr 2022 auf € 8,91
entspricht einem Anstieg um rd. 34 %.

Betriebskosten

Betriebskosten 2023| Veranderung Veréanderung 2023
Betriebskostenart (netto - gesamte 2023 ggu. 2022 |2023 ggi. 2022 |Kosten je m2
Wohnhausanlage) in € in % und Monat
Grundsteuer € 909,65 -€ 1.455,87 -61,5% € 0,05
Kanal € 4.785,34 € 230,28 5,1% €0,28
mull € 5.002,17 -€ 562,51 -10,1% €0,29
Wasser € 2.255,72 €56,44 2,6% €0,13
Strom € 1.948,96 -€ 66,81 -3,3% €0,11
Versicherung € 3.074,74 €1.181,84 62,4% €0,18
Aul3enanlagen € 606,99 €53,88 9,7% €0,03
Schéadlingsbekampfung €224 .44 €117,38 109,6% € 0,01
Div. Service €1.705,72 € 479,38 39,1% €0,10
Lift *) € 2.810,07 €40,89 1,5% €0,16
Schneerdaumung € 1.385,25 € 105,32 8,2% €0,08
€ 373,49 € 257,43 221,8% €0,02
BK Anteil 20% € 1.606,74 €41,49 2,7% € 0,09
Reinigung € 8.255,40 € 391,30 5,0% €0,47
VSt nicht abzf. /Junechte € 107,82 €4,84 4,7% €0,27
Summe € 35.052,50 € 875,28 2,6% €2,29
Summe exkl. Lift € 32.242,43 € 834,39 2,7% €2,14
im Jahr 2023 geleistete Akontozahlungen It. Vorschreibungen €2,34
(negativer Betrag entspricht) Gutschrift Betriebskosten (netto) -€ 0,20

Bedingt durch die Aufrollung der Grundsteuer im Jahr 2022 (Anmerkung: dadurch ist der
Vergleichswert 2022 aulRergewdhnlich hoch) erhdhten sich die gesamten Betriebskosten (im
ggst. Fall exkl. Lift) im Jahr 2023 ggu. 2022 um lediglich 2,7 %. Wahrend im Zuge der
Vorschreibungen der monatlichen Mieten noch mit einem leichten Anstieg gerechnet wurde,
wirkte sich die Abrechnung der Grundsteuer kostendampfend aus, wodurch im Zuge der
Jahresabrechnung 2023 eine Gutschrift aus den Betriebskosten zur Abrechnung gelangte.
Zu den Kosten fur die Versicherung ist anzumerken, dass es plausibel erscheint, dass dieser
Teil der Betriebskosten fur ein alteres, saniertes Gebaude, welches zudem unter
Denkmalschutz steht, nicht zu den Konditionen eines Neubaus versicherbar ist.

Anmerkung: Auf Grund der Stichprobe ,Geschaftslokal” erfolgt die Verrechnung der
Betriebskosten netto bzw. wird in den Jahresabrechnungen die Position ,Vorsteuer nicht
abzugsfahig / unecht steuerbefreit” ausgewiesen. Festgehalten kann auch werden, dass in
der Jahresabrechnung fur ggst. Mietobjekt, welches sich im Erdgeschoss befindet, der Anteil
an den Betriebskosten ,Lift* mit Null ausgewiesen wird. Die entsprechende oben dargestellte

KOA-Bericht GEDESAG Seite 76 von 103



Position aus der Betriebskostenabrechnung bezieht auf die durchschnittlichen Kosten je mz
und Monat in der gesamten Wohnhausanlage.

Feststellung 19: Um beim Vergleich von Zeitreihen konkrete Aussagen Uber die
Kostenentwicklung (hier: Betriebskosten) treffen zu kdnnen, sind auch etwaige
Einmaleffekte (hier: die Aufrollung der Grundsteuer im vorangegangenen Jahr) zu
beriicksichtigen.

Die abgerechneten Betriebskosten basieren auf 110 Buchungen, davon wurden

funf Rechnungen (auf Basis einer systemischen Auswahl) einer detaillierten Prifung
unterzogen. Im Zuge dieser Einschau sowie der generellen Plausibilisierung der
Jahresabrechnung konnten keine Auffalligkeiten festgestellt werden. Inhaltlich wird abermals
auf die allgemeinen Ausfihrungen unter dem Pkt. 4.3.1 Betriebskosten verwiesen.

Instandhaltung (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag)

Konform zur Prifung der Betriebskosten wurden die im Jahr 2023 abgerechneten 30
Buchungen betr. der Instandhaltungskosten tberprtft. Von diesen 30 Buchungen wurden
vier Buchungen auf Basis eines systematischen Auswahlverfahrens einer detaillierteren
Prifung unterzogen. Im Zuge der Uberpriifung konnten keine Auffalligkeiten festgestellt
werden.

Verwaltungsentgelt und Ricklagenkomponente

Mit der Priifung des abgerechneten Verwaltungsentgelts und der Ricklagenkomponente
konnte deren Hohe und Rechtmaliigkeit bestatigt werden.

4.3.5 Stichprobe ,,Wohnhausanlage Stein“

Zu den Eckdaten der ggst. Stichprobe ,Wohnhausanlage Stein® ist zu beachten, dass im
gesamten Entgelt je m2 auch Kosten fir Heizung und Warmwasser enthalten sind — exkl. der
Kosten fur Heizung und Warmwasser betragt das durchschnittliche Entgelt je m? innerhalb
dieser Wohnhausanlage € 7,15/mz2.

Eckdaten zur Stichprobe Wohnhausanlage Stein

Erstbezug 1980
Herstellkosten je m? € 673,69
Baukosten je nv € 645,73
Entgelt je m2 (Stand 04/2024) €834 %)

wesentlichen Entgeltbestandteile je m?

Verwaltunas- Erhaltungs- und
Grundmiete || Betriebskosten 9 Verbesserungs-
kosten .
beitrag
€ 2,30 €1,85 € 0,36 €2,07
27,6% 22,2% 4,3% 24,8%

(Durchschnittswerte der Wohnhausanlage zum Stand 04/2024)
*) wie oben angeflhrt inkl. Kosten fir Heizung und Warmwasser
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Wie unter Pkt. 3.9 angefuhrt verfiigen in Krems 14 der 116 seitens der GEDESAG
verwalteten Wohnobjekte Uber eine zentrale Warmeversorgungsanlage. In diesen Féallen
kommt zusatzlich das Heizkostenabrechnungsgesetz (HeizKG) zur Anwendung. Das
monatliche Entgelt je m? inkl. der Kosten fir Heizung und Warmwasser betragt € 8,34.

Wie aus nachfolgender Grafik erkennbar ist, begriindete sich der Anstieg des monatlichen
Entgelts im Falle der ggst. Stichprobe Uberwiegend durch die steigenden Betriebskosten
bzw. den separat abgerechneten Kosten fir Heizung und Warmwasser. Die Annuitat bzw.
die Grundmiete blieben im betrachteten Zeitraum unveréandert.

Entwicklung monatliches Entgelt - Wohnung mit rd. 43 m? (inkl.
Heizkosten und Warmwasser)
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I Betriebskosten - (-)Guthaben/(+)Nachforderung = Summe Entgelt (brutto)

e urchschn. monatl. Entgelt nach Jahresabrg. (brutto)

Annuitaten — Grundmiete bzw. Auslaufannuitat

Unter Beriicksichtigung der deutlich unterdurchschnittlichen Herstellkosten je m2 ist auch die
Annuitat bzw. die Grundmiete verhaltnismaRig sehr gering. Im betrachteten Zeitraum 2021
bis 2024 blieb die Annuitat bzw. die Grundmiete unverandert. Hervorzuheben ist, dass das
(WBF-)Darlehen mit 01.10.2022 zur G&nze getilgt werden konnte. Seit diesem Zeitpunkt wird
gem. § 13 Abs. 6 WGG abweichend vom ,Kostendeckungsprinzip nach § 13 Abs. 1 WGG*
»€in héherer Betrag im Entgelt vereinbart“ bzw. gem. 8 14 Abs. 7 bzw. 7a WGG ,nach
vollstandiger Tilgung der Fremd- und Eigenmittel“ weiterhin eine Grundmiete eingehoben.
Der RH halt dazu fest: ,,Auch nach Riickzahlung samtlicher Darlehen kann die bisherige
Miete weiter eingehoben werden, wenn sie 70 % des fir das Burgenland verordneten
Richtwerts (fur die Berechnung des angemessenen Hauptmietzinses 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®)”. (Quelle: RH — Oberdésterreich 2007/9).

Auf Basis des Richtwertes gem. § 14 Abs. 7a leg.cit. wurde sich zum Stand April 2024 eine
Grundmiete iHv. € 2,05 je m? zzgl. des EVB und der Verzinsung der Eigenmittel ergeben. Da
zum Zeitpunkt der Umstellung auf die Grundmiete der Saldo des EVB allerdings negativ war,
kann unter Anwendung von 8§ 14 Abs. 7 WGG unverandert die bisher vorgeschriebenen
Annuitaten — in Form der ,Grundmiete-EVB* vorgeschrieben werden. Die ,Grundmiete-EVB*
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kann in Hohe der bisher vorgeschriebenen Annuitaten bis zum Erreichen eines positiven
EVB-Saldos, langstens jedoch fiur einen Zeitraum von max. finf Jahren3* verrechnet werden.

Bei Prufung der konkreten Stichprobe konnte demensprechend festgestellt werden, dass
sich die mit Okt. 2022 zuletzt abgerechnete monatliche Annuitat auf € 2,26 je m? belief. Aus
den Vorschreibungen wird ersichtlich, dass (seit Nov. 2022) anstelle der Annuitat die
,Grundmiete-EVB* in gleicher Hohe (unter Berucksichtigung des negativen EVB-Saldos),
also € 2,26 je m2 verrechnet wird.

Aus rechtlicher Sicht wird die Verwendung der Grundmiete — entsprechend der seitens
GEDESAG vorgenommenen Buchungen —im 8§ 39 Abs. 18 iVm § 14 Abs. 7 Z 2a bis 4 WGG
geregelt. Demnach ist die Grundmiete ,/...J im Ubrigen fir die (verstarkte) Tilgung der von
der Bauvereinigung unter besonderer Beachtung der Grundsétze des § 23 zur Deckung von
Erhaltungs- und Verbesserungsmafinahmen getatigten Eigenmitteleinsatze zu verwenden;
sodann fir funf Jahre den nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen nach
Abs. 1 Z 5 und danach den Rlicklagen zuzufiihren.*

Wie aus der — dem Kontrollamt bereitgestellten — ,Kontoiibersicht Instandhaltung“ ersichtlich,
werden die Einnahmen aus der Grundmiete sukzessive zum Ausgleich des negativen Saldos
des Instandhaltungskontos verwendet.

Erganzend sei angemerkt, dass die Bestimmungen des § 14 Abs. 7a WGG mit dem 3.
Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz (3. MILG) geandert wurde. Ebenfalls geregelt wird
darin ein Hochstausmalf der Erhéhung der Grundmiete um max. 5 % — diese Grenze wurde
im betrachteten Zeitraum eingehalten. Anmerkung: Insbesondere im Bereich der Grundmiete
wurde aktuellst gesetzlich eingegriffen.

Feststellung 20: Durch die Moglichkeit zur Verrechnung der Grundmiete (anstelle der
Annuitat) schafft der Gesetzgeber die rechtlichen Rahmenbedingungen damit
Investitionen bzw. Instandhaltungsmalnahmen fir die GBV als Eigentimer alterer
Wohnhausanlagen eine wirtschaftlich sinnvolle MaBnahme darstellen (kénnen). Durch
das 3. Mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz (aus Sept. 2023) wurde fur die Jahre
2024-2026 eine Obergrenze iHv 5% bei der Valorisierung eingefihrt. Diese
Bestimmung kommt im konkreten Fall zur Anwendung, da fur diese Wohnhausanlage
bereits eine vollstandige Tilgung der Fremd- und Eigenmittel erfolgte.

Verlust des Anspruches auf Subjektférderung

Der Anspruch auf eine etwaige Subjektférderung (Wohnbeihilfe oder Wohnzuschuss) wird
ebenfalls in der NO Wohnungsférderungsrichtlinie geregelt. In der aktuellen Richtlinie aus
2019 wird in 8§ 50 der ,Verlust des Anspruches auf Subjektférderung” geregelt. Demnach
besteht der Anspruch fir die Mieter nur solange die WBF nicht zur Ganze rickgefihrt wurde
— auch darin zeigt sich die Bedeutung der Finanzierung mittels WBF.

Dementsprechend ist darauf hinzuweisen, dass die ganzliche Ruckfihrung der WBF zum
Entfall der Subjektférderung fuhrt, wodurch es vorkommen kann, dass — vormals — Bezieher
einer Subjektforderung (trotz gleichbleibender Miete) tatsachlich mit héheren Kosten fur
Wohnen konfrontiert sind. (Seitens der GEDESAG werden davon betroffene Mieter in der
Regel vorab informiert.)

34 Folglich wird spatestens ab Okt. 2027 die von Seiten des Revisionsverbandes zur Verfiigung
gestellte Selbstberechnung (gem. § 14 Abs. 7a WGG) zur Anwendung.

KOA-Bericht GEDESAG Seite 79 von 103



Betriebskosten

Die Betriebskosten setzten sich im Jahr 2023 wie folgt zusammen:

Betriebskosten 2023 Verédnderung Veranderung 2023

Betriebskostenart (netto - gesamte 2023 ggi. 2022 | 2023 ggu. 2022 |Kosten je m2

Wohnhausanlage) in€ in % und Monat

Grundsteuer € 1.894,22 -€ 0,02 0,0% € 0,07
Kanal €12.491,16 € 601,20 5,1% €0,45
mull € 6.658,75 -€ 1.426,29 -17,6% €0,24
Wasser € 2.361,69 -€ 79,22 -3,2% € 0,09
Strom € 1.081,60 € 653,41 152,6% € 0,04
Rauchfangkehrer € 112,22 -€ 268,60 -70,5% €0,00
Versicherung €5.241,63 € 504,05 10,6% €0,19
Aul3enanlagen €1.718,72 -€ 328,19 -16,0% € 0,06
Schadlingsbhekampfung € 170,00 -€ 6,40 -3,6% € 0,01
Div. Service € 1.925,71 € 1.500,01 352,4% €0,07
Schneeraumung € 3.471,24 € 2.599,67 298,3% €0,13
VWK Nachverr. € 589,46 € 406,30 221,8% € 0,02
Reinigung € 13.789,44 € 982,71 7,7% € 0,50
Kamin Liftungen €74217 €74217 - € 0,03
Summe € 52.248,01 € 5.880,80 12,7% €1,90
im Jahr 2023 geleistete Akontozahlungen It. Vorschreibungen €1,84
Nachforderung Betriebskosten (netto) € 0,06

Trotz zum Teil deutlich gestiegener Kostenanteile (Schneeraumung, div. Services,
Reinigung, Strom usw.) konnten unter Bertlicksichtigung von Aufrollungen (Mull), geringeren
Verbrauchswerten (Wasser) und geringeren Beziigen von Fremdleistungen
(Rauchfangkehrer, (Betreuung der) AuBenanlagen etc.) die geleisteten Akontozahlungen die
tatsachlich anfallenden Betriebskosten beinahe zur Ganze bedecken. Der ausgewiesene
Anstieg der Betriebskosten um rd. 13 % entspricht allerdings einen Anstieg der
Betriebskosten je m2 und Monat um € 0,21 auf € 1,90 (bezogen auf den Ausgangswert von

2022 ggii. 2023).

Bei ggst. Wohnhausanlage erfolgten sowohl die Verrechnung der
Verwaltungskostenpauschale, als auch deren Nachverrechnung — im Unterschied zu allen

anderen Stichproben — aufgeteilt nach der Nutzflache. Details siehe unter Punkt

Verwaltungsentgelt und Ricklagenkomponente.

Die abgerechneten Betriebskosten basieren in Summe auf 84 Buchungen, davon wurden
(auf Basis einer systemischen Auswahl) acht Rechnungen einer detaillierten Prifung

unterzogen. Im Zuge dieser Einschau sowie der generellen Plausibilisierung der

Jahresabrechnung konnten keine Auffalligkeiten festgestellt werden (inhaltlich wird auf die
allgemeinen Ausfihrungen unter dem Pkt. 4.3.1 Betriebskosten verwiesen).

Instandhaltung (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag)

Im Jahr 2023 wurden T€ 63,7 in Instandhaltungsmaflnahmen investiert und mittels 68
Buchungen Uber das Konto ,Instandhaltungen® erfasst — davon wurden im Zuge der Vorort-
Einschau neun Buchungen (auf Basis eines systematischen Auswahlverfahrens) einer
detaillierten Prifung unterzogen. Im Zuge der Uberpriifung konnten keine Auffalligkeiten

festgestellt werden.
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Sowohl aus der Jahresabrechnung 2023, als auch aus der Kontolbersicht ,Instandhaltung®
geht hervor, dass die bisher eingehobenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage die
tatsachlich aufgewendeten Aufwendungen fur Instandhaltungen nicht abdecken konnte. Der
Ruckstand belief sich zum 31.12.2023 auf T€ 258,7. Dieser Rickstand soll in den
kommenden Jahren wie unter Pkt. Annuitdten — Grundmiete bzw. Auslaufannuitat angefihrt
durch die Vorschreibungen fur den EVB und insb. die ,Grundmiete-EVB* ausgeglichen
werden. 2023 wurden fur die gesamte Wohnhausanlage ein EVB iHv. rd. T€ 51,5 sowie
durch die verrechnete Grundmiete rd. T€ 60,6 verrechnet. Dem gegenuber stand neben den
Kosten fur Instandhaltungen auch Finanzierungskosten (,Vorlagezinsen®) iHv. rd. T€ 7,5.

Verwaltungsentgelt und Ricklagenkomponente

Bei Uberprufung der monatlichen Vorschreibungen und der Jahresabrechnung 2023 wurde —
wie oben bei den Betriebskosten — ersichtlich, dass die (Nach-)Verrechnung der
Verwaltungskostenpauschale auf Basis des Aufteilungsschliissel ,Nutzflache® erfolgte.
Konkret wurde die Verwaltungskostenpauschale gem. § 6 ERVO mit der Anzahl der
Wohneinheiten multipliziert und anschlieend auf Basis des Aufteilungsschliissel
.Nutzflache® verrechnet. Dazu kann zwar festgehalten werden, dass Mieter kleinerer
Wohneinheiten von dieser Vorgehensweise profitieren — im Sinne der Kostenzuordnung
sowie der einheitlichen Vorgehensweise wird jedoch eine Umstellung der Verrechnung
empfohlen.

Empfehlung 4: Hinsichtlich der Verwaltungskostenpauschale wird die Anwendung
einer einheitlichen Verrechnungsmethode — nach den unter Pkt. 3.4 angefiihrten
Kriterien — empfohlen.

Bei der Verrechnung der Riicklagenkomponente konnte sowohl deren Hohe, als auch die
RechtmaRigkeit bestatigt werden.

Exkurs: Anfragen zu Mietvorschreibungen und
Jahresabrechnungen

Angemerkt werden darf, dass das Kontrollamt seit der offentlichen Behandlung des
Prufauftrages in der Sitzung des GR vom 23.10.2024 durch mehrere Mieter der GEDESAG
kontaktiert wurde — daher erfolgt abseits des Prifumfangs ggst. Exkurs. Im Zuge der meist
telefonischen, aber auch personlichen Gespréache wurde seitens der Mieter insb. auf die
steigenden Mieten hingewiesen. Mehrfach wurde dem Kontrollamt vermittelt, dass die
Hintergriinde der gestiegenen Mieten nicht (ausreichend) bekannt waren. Mit dem Hinweis,
dass die Stadt Krems weder Vertragspartei ist, noch durch das Kontrollamt eine rechtliche
Beratung erfolgen kann, wurden im Rahmen der Gesprache mdégliche Hintergrinde
betreffend Steigerungen einzelner Positionen der Jahresabrechnung bzw. Mietvorschreibung

35 Anmerkung: Weitere Stellungnahmen, Informationen und Riickmeldungen der GEDESAG wurden
unmittelbar im ggst. Bericht eingearbeitet bzw. in den Ausfihrungen entsprechend berticksichtigt.
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veranschaulicht und besprochen. Samtliche Anfragen hatten gemeinsam, dass die Mieter
eine offenere und direktere Kommunikation mit der GEDESAG erwarten wirden.

Seitens der GEDESAG wurde dazu festgehalten, dass gerade nach Ubermittlung von
Mietvorschreibungen bzw. der Jahresabrechnungen die Anzahl der Nachfragen regelmafig
sprunghaft steigt. In den letzten beiden Jahren war dartiber hinaus ein nochmals verstéarktes
Auftreten von Anfragen zu verzeichnen. Alleine im Bereich der Buchhaltung bzw. des
Zahlungsverkehrs gehen zu diesen Themen jahrlich hunderte Anfragen ein, welche
entsprechend bearbeitet und beantwortet werden. Oftmals richten Mieter allerdings Anfragen
zu einem Thema (separat) an unterschiedliche Abteilungen und Ansprechpartner — auch
dabei erfolgen die Beantwortungen (in gebiindelter Form) durch die zusténdige Abteilung
(bspw. Hausverwaltung).

In diesem Zusammenhang wurde seitens der GEDESAG zudem mitgeteilt, dass mit Anfang
2025 eine Ombudsstelle (ombudsstelle@gedesag.at) eingerichtet wurde. Die Ombudsstelle
wurde, neben der inhaltlichen Beantwortung von Anfragen, auch damit beauftragt interne
Arbeitsprozesse betreffend Bearbeitung von Kundenanfragen und —beschwerden zu
evaluieren und zu verbessern.

5 Entwicklung der Miet- und Betriebskosten bzw.
Baukostenindex (It. Statistik Austria)

In der Einleitung der Publikation ,Wohnen 2023 — Zahlen, Daten und Indikatoren der
Wohnstatistik“ der Statistik Austria heildt es: ,2023 gab es deutliche Verdnderungen am
Wohnungsmarkt. Wahrend die Zinswende der Europdischen Zentralbank 2022 zwar den
Immobilienmarkt im Jahr 2023 einbremste, wies der Mietmarkt hingegen weiterhin starke
Mietsteigerungen auf. Die Inflationsrate ist seit Beginn des Jahres riicklaufig, jedoch liegt das
Niveau immer noch tber 5 %. Somit sind die Mietvertrage, die durch eine
Wertsicherungsklausel an die Inflationsrate gebunden sind, weiterhin von mehreren
Mietanstiegen im Jahr 2023 betroffen. Die Zahlen der baubewilligten Wohnungen gehen
weiterhin zuriick und 2023 wurde das niedrigste Ergebnis seit 2010 erzielt.”

Die dsterreichweit gestiegenen Kosten fir Wohnen lassen sich u.a. aus den folgenden
Grafiken ersehen. Dabei ist anzumerken, dass Gemeindewohnungen im Schnitt 61 m2 bzw.
,Genossenschaftswohnungen durchschnittlich 71 m? gro? sind. Auf Basis der Daten zu den
Kosten je m? (rechte Grafik) wird ersichtlich, dass Mieter in der Regel bei
Gemeindewohnungen und ,Genossenschaftswohnungen® mit den glnstigsten
,2durchschnittlichen Wohnkosten bei Hauptmietwohnungen® konfrontiert sind.
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Durchschnittliche Wohnkosten von Hauptmietwohnungen pro Wohnung und pro Quadratmeter
nach Art der Hauptmiete (2019 bis 2023)

Durchschnittliche Miete mit Betriebskosten Durchschnittliche Miete mit Betriebskosten
pro Wohnung = in Euro pro m? —in Euro

800 12

700 1
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500 8
7
400 6
300 T T T T T 5 T T T T T
2019 2020 20211 2022 2023 2019 2020 20211 2022 2023
Hauptmietwohnungen insgesamt Genossenschaftswohnung
Gemeindewohnung = Andere Hauptmiete

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus Wohnen.
1) Zeitreihenbruch aufgrund Erhebungsumstellung.

Basierend auf den Daten der Statistik Austria ergab sich bei Betrachtung der Miet- und
Betriebskosten je m2 in Abhangigkeit des Bundeslandes fur das Jahr 2023 folgende Tabelle,
welche um die Anzahl der Wohnungen sowie die durchschnittliche Miete je m? der
Wohnobjekte der GEDESAG im Stadtgebiet von Krems erganzt wurde:

Miete inkl. Betriebskosten pro Quadratmeter fir Hauptmietwohnungen in Euro nach
Bundesland 2023

Hauptmiet- Miete inkl.

Bundesland wohnungen in Betriebskosten in €

1000 pro m2
Osterreich 1766,3 9,4
Burgenland 27,7 7,2
Karnten 91,8 7,3
Niederdsterreich 212,4 8,4
GEDESAG-Wohnungen in Krems 3,7 8,4 %)
Oberdsterreich 234,9 8,6
Salzburg 95,8 11,3
Steiermark 202,7 8,9
Tirol 114,4 10,9
Vorarlberg 61,9 10,7
Wien 7247 9,8

Q: STATISTIK AUSTRIA, Mikrozensus Wohnen 2023. Erstellt am 19.03.2024 — erganzt
durch Kontrollamt am 16.01.2025

*) Anmerkung: Zumindest in den Daten ,GEDESAG-Wohnungen in Krems*® sind im
Durchschnittswert ,Miete inkl. Betriebskosten in € pro m?* auch Kosten fiir die Uberlassung
von Einstellplatzen und Abstellplatzen enthalten.

In der Beschreibung zur Datengrundlage der Statistik Austria heil3t es: ,Der Bereich
~Wohnkosten® enthélt sowohl Informationen fir Miet- wie auch fir den gesamten
Wohnungsbestand und umfasst verschiedene finanzielle Aspekte des Wohnens. Einerseits
wird die Entwicklung der Mieten pro Quartal dargestellt, anderseits die gesamten
Wohnkosten fir alle Hauptwohnsitzwohnungen abgebildet. Die gesamten Wohnkosten
enthalten Betriebskosten, Energiekosten, Instandhaltungskosten und Mietkosten
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beziehungsweise den Zinsanteil der Kreditriickzahlung fiir die Wohnraumbeschaffung.*
Seitens des Kontrollamtes wird daraus geschlossen, dass in den Daten auf Bundes- und
Landesebene lediglich die Kosten fiir Uberlassung des Gebrauchs des Wohnraums
enthalten sind.

Im Vergleich zu den anderen Bundeslandern liegen die durchschnittlichen Miet- und
Betriebskosten in NO unterhalb des Osterreichischen Schnitt — lediglich im Burgenland und
Karnten sind Mieter im Durchschnitt mit geringeren Mieten konfrontiert. Dass das
durchschnittliche monatliche Entgelt der seitens der GEDESAG verwalteten
Wohnhausanlagen dem niederésterreichischen Durchschnitt entspricht muss jedenfalls auch
unter Bertcksichtigung der Grundstiickskosten in Krems betrachtet werden. Weitere
Kriterien wie das (durchschnittliche) ,Jahr der Errichtung“ der Wohneinheiten, deren
Ausstattung sowie deren Zustand (bzw. laufenden Instandhaltungsmal3nahmen) konnten
mangels verfugbarer Vergleichsdaten nicht betrachtet werden.

Weitere statistische Daten finden sich unter https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-
und-soziales/wohnen/wohnkosten bzw. in der Publikation ,,Wohnen 2023 — Zahlen, Daten
und Indikatoren der Wohnstatistik” https://www.statistik.at/fileadmin/user upload/Wohnen-
2023 Web-barrierefrei.pdf

Bezogen auf den Rickgang der baubewilligten Wohnungen sei zusatzlich auf die
Entwicklung des Baukostenindex (Teilbereich Wohnhaus- und Siedlungsbau) hingewiesen —
insb. ab Anfang 2021 bis Mai 2022 wies der Baukostenindex deutliche Steigerungsraten aus.
Trotz zwischenzeitlicher Riickgange wirde eine lineare Trendlinie ab Mai 2022 weiterhin
ansteigend verlaufen. Bei Neubauten wirken sich die gestiegenen Errichtungskosten
unmittelbar auf die H6he der Annuitaten und damit auf das monatliche Entgelt aus. Bei
Sanierungen wird zunehmend der Saldo des EVB belastet.

Zeitraum  Alles 1 Jahr 2 Jahre von Jan 21 bis Dez 24 =
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Jan. 2021 Mai 2021 Sept. 2021 Jan. 2022 Mai 2022 Sept. 2022 Jan. 2023 Mai 2023 Sept. 2023 Jan. 2024 Mai 2024 Sept. 2024
Berichtsperiode

Jan. 21 Juli 21 Jan. 22 Juli 22 Jan. 23 Juli 23 Jan. 24 Juli 24

=+~ Wohnhaus- und Siedlungsbau

Q: STATISTIK AUSTRIA, Baukostenindex. Erstellt am 13.12.2024.
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6 Zusammenfassung

Gemeinnitzige Bauvereinigungen (kurz: GBV) unterliegen einem umfangreichen Kontroll-
und Aufsichtssystem (Details siehe unter Pkt. 1.2), wodurch im ggst. Bericht — neben den
rechtlichen Grundlagen (Gesetze und Verordnungen) mehrfach aus Berichten des RH, des
NO Landesrechnungshofs bzw. aus dem Prifbericht des Revisionsverbandes zum
Geschéftsjahr 2023 zitiert wird.

Aus dem Lagebericht zum Jahresabschluss 2023 der GEDESAG geht hervor: ,Das
Unternehmen ist auf den gemeinnitzigen Wohnbau in Niederdsterreich spezialisiert und
dadurch allen Risiken dieser Branche ausgesetzt, ohne diese mit den Chancen anderer
Geschaftsfelder ausgleichen zu konnen. Insbesondere schlagen gesetzliche Anderungen im
Bereich des WGG, des MRG sowie im Bereich der Wohnbauférderung des Landes
Niederésterreich voll auf das Unternehmen durch. [...]*

Zum kostendeckenden Entgelt ist insb. auf die Zinsentwicklung, im Allgemeinen auf die
Inflation sowie im Besonderen auf die stark gestiegenen Kosten fiir Energie hinzuweisen.
Auszugsweise heil3t es dazu im Lagebericht zum Jahresabschluss 2023: ,Das Zinsniveau ist
stark angestiegen und befindet sich nachhaltig auf einem deutlich héheren Niveau als in den
Vorjahren. Die Baukosten und die Bauwirtschaftskosten steigen starker an als das
Nettoeinkommen der auf den gemeinnitzigen Wohnbau angewiesenen Bevolkerung.
Dadurch ist die Sicherstellung der Leistbarkeit der Wohnungen zu einem wichtigen Thema
geworden. Es wird auch festgestellt, dass bei fertig gestellten Bauvorhaben zum Zeitpunkt
der Fertigstellung nicht alle Wohnungen vergeben sind und Leerstehungskosten anfallen.
Durch das gestiegene Zinsniveau und die restriktiven Kreditvergaben ist die Nachfrage nach
Eigentumswohnungen deutlich geringer geworden, und auch in diesem in den Vorjahren
boomenden Segment sind die Vermarktungszeitrdume deutlich angestiegen. [...]

Das Unternehmen ist verpflichtet, kostendeckende Mietzinse zu verrechnen. Somit kommt es
bei Zinssatzanderungen oder Anderungen der Tilgungsraten zu entsprechenden
Veradnderungen der Mietvorschreibungen. [...] Steigende Tilgungsraten ergeben sich
insbesondere aus den Tilgungsplanen der geférderten Kredite, die tber die Laufzeit der
Kredite teilweise stark steigende Annuitaten vorsehen. [Dies wird insb. auf Basis der Daten
der Stichproben sowie der unter Pkt. Annuitdten aus WBF dargestellten Grafik ersichtlich]
[...] Die immer strengeren Rahmenbedingungen und formalen Anforderungen fiir eine
ordnungsgemalie Geschaftsabwicklung fihren zu einem stetig steigenden
Administrationsaufwand. Dadurch steigen die Verwaltungskosten, die das Unternehmen
nicht durch neue Ertragspotentiale ausgleichen kann, da Erlése nur in dem nach dem WGG
zulassigen Umfang erwirtschaftet werden dirfen.”

Feststellung 21: (Auch) Entsprechend den zitierten Angaben aus dem Lagebericht
zum Jahresabschluss 2023 konnte im Zuge der ggst. Priifung festgestellt werden,
dass die GEDESAG unter Anwendung der rechtlichen Rahmenbedingungen (insb.
nach dem WGG) dazu verpflichtet ist, die 2023 — neben den steigenden Tilgungsraten
It. Tilgungsplanen der WBF — angefallenen Mehrkosten (Anstieg des Zinsniveaus
sowie der Inflation) im Sinne kostendeckender Mietzinse (vgl. 8 13 WGG) weiter zu
verrechnen. (Das mit dem 3. Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz geregelte
Hochstausmal der Anhebung der Grundmiete um max. 5 % gilt insb. fur jene
Wohnhausanlagen, bei welchen bereits eine vollstandige Tilgung der Fremd- und
Eigenmittel erfolgte. Zudem wurde die Hohe des EVB limitiert. Anmerkung: Auch hier
kénnten die jiingsten gesetzlichen Anderungen relevant sein.)
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Bei gesamthafter Betrachtung ist zudem auf die Entwicklung der Inflation — nachfolgend auf
Basis des VPI 2015 — hinzuweisen. Fur den Bereich ,Wohnung, Wasser, Energie“ waren
insb. ab dem Jahr 2021 deutlich Giberdurchschnittliche Preissteigerungen zu verzeichnen.
(Lediglich im Bereich ,Restaurants und Hotels“ waren noch starkere Preisanstiege zu
verzeichnen.) Nachfolgend wird auszugsweise der Gesamtindex (VPI 2015 — hellblau) sowie
die Entwicklung der Inflation flr den Bereich ,Wohnung, Wasser, Energie“ (dunkelblau)
dargestellt:

@ VPI 2015, Messzahlenentwicklung der Jahresdurchschnitte des Gesamtindex und der zwélf Coicop Hauptgruppen (Grafik)
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...........................
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Gesamtindex
- 04 WOHNUNG, WASSER, ENERGIE

Q: STATISTIK AUSTRIA, Verbraucherpreisindex. Erstellt am 15.01.2025.

Anstieg in % im Vergleich zum jeweils

vorangegangenen Jahr 2021 2022 2023 2024
Gesamtindex (VPI 2015) 2,77% 8,54% 7,79% 3,00%
Bereich 04 Wohnung, Wasser, Energie 3,54% 12,70% 11,19% 2,24%

Sowohl aus den Stichproben, als auch aus dem Revisionsbericht lassen sich allgemein
gultige Rickschlisse betreffend der Miet- und Betriebskosten ziehen. Generell ist bei der
Zusammensetzung und Entwicklung der monatlichen Entgelte / Mieten hervorzuheben, dass

e die Berechnung des Entgelts unter Anwendung von 8§ 13 Abs. 1 WGG zu erfolgen hat
— es ist ,,ein angemessenes Entgelt (Preis) zu vereinbaren, das nicht héher, aber
auch nicht niedriger angesetzt werden darf, als zur Deckung der Aufwendungen |[...]
erforderlich ist”, Details zur Berechnung des Entgelts nach dem WGG finden sich im
ggst. Bericht in zusammengefasster Form unter Pkt. 3.

o die Annuitaten (Grundmiete) regelmé&Rig den grofiten Anteil an der Miete begriinden;

e die Annuitaten entsprechend dem Foérdermodell*® ansteigen — der ,Anteil der
Kapitaltiigung und der Zinsen an der maximalen Ratenbelastung® ergibt sich aus 8§ 31
Abs. 1 NO Wohnungsférderungsrichtlinie (Details siehe Anhang A — Auszug aus der
§ 31 Abs. 1 NO Wohnungsfoérderungsrichtlinie 2019). Diese Objektférderung (WBF)
bedingt eine jahrliche steigende (maximale) Ratenbelastung beginnend von 1,52 %

36 Hinweis: Die Zuerkennung einer Subjektférderung (Wohnbeihilfe, Wohnzuschuss) setzt eine
bestehende Objektférderung voraus (Details siehe unter Exkurs: Subjektférderung bzw. Verlust des
Anspruches auf Subjektférderung)
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im ersten Jahr bis max. 8,19 % im 31. Jahr. (Eine exemplarische grafische
Darstellung findet sich unter Pkt. 4.3.1 Annuitaten aus WBF)

e Anderungen der Zinsen unmittelbar auf die Mieten durchschlagen (zur
wirtschaftlichen Betrachtung bzw. zu den Kosten einer Absicherung des
Zinsanderungsrisikos wird auf die Punkte Verzinsung und Annuitéten (Tilgung und
Zinsen) hingewiesen);

¢ die Eigenmittel der GEDESAG lediglich im beschrankten Ausmal eingesetzt werden
kénnen — dazu sei insb. auf den Pkt. 2.2.1 zweckgebundene Ricklage fir
Kostendeckung — als wesentlicher Teil des Eigenkapitals hingewiesen;

¢ die Entwicklung der Betriebskosten, als idR die zweit gréRte Komponente des
monatlichen Entgelts, insb. von etwaigen zusatzlichen Beauftragungen und von der
allgemeinen Entwicklung der Inflation abh&ngen;

e die Grundlagen fur die Betriebskosten einerseits zum Teil bereits mit der Planung der
Wohnbauprojekte festgelegt werden (bspw. Grundsteuer, Berechnungsflachen der
Kanalgebuhren) bzw. andererseits auch durch das Nutzerverhalten beeinflusst
werden kénnen (bspw. Kosten fiir Reinigung, Millentsorgung);

¢ sich die verrechnete Verwaltungskostenpauschale auf Grundlage von § 13 Abs. 3
WGG bzw. 8 6 ERVO 1994 ergibt (Details siehe Pkt. 3.4);

e die Hohe des EVB vom Alter des Wohnobjektes abhéngt (Details siehe Pkt. 3.3);

e die Hohe der Ricklagenkomponente unter § 14 Abs. 1 Z 8 WGG geregelt wird bzw.
dadurch limitiert wird. Die Ricklage dient zur allgemeinen Deckung von Mietausfalls-
und Leerstandkosten (Details siehe unter Pkt. 3.5)

e das 3. Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz (und etwaige folgende Novellen)
lediglich flr einen bestimmten Teil der Mietverhaltnisse zur Anwendung kommit.

Obwohl die Datenbasen der flinf Stichproben héchst unterschiedlich sind, wurde durch die
Prifung deutlich ersichtlich, dass die Hintergriinde fur die steigenden Mieten — trotz
divergierender Zusammensetzung — grundsatzlich den gleichen Ursprung hatten. Aus der
Detailbetrachtung kann abgeleitet werden, dass es in der Praxis nicht ,das eine®, universell
einsetzbare Instrument gibt um die Mieten ,méglichst stabil zu halten®. Samtliche durch die
GBYV gesetzten Malinahmen mussen zudem unter Einhaltung des WGG erfolgen.

Auch wenn § 10 ERVO eine zunachst(!) unterkostendeckenden Bemessung der
Entgeltsbestandteile nach 8§ 14 Abs. 1 Z 1 bis 3 und 8 WGG ermdglicht, heil3t es im zitierten
8 in der Folge: ,[...] Diese Unterkostendeckung ist jedoch binnen einem Zeitraum von
mindestens funf, hdchstens aber zwanzig Jahren, gerechnet vom Zeitpunkt der ersten
Uberlassung des Gebrauchs, auszugleichen. [...J¢

Feststellung 22: Die Anwendung von 8 10 ERVO wird insb. auch im Zusammenhang
mit den — in der aktuellen Wohnungsforderungsrichtlinie festgelegten — steigenden
Tilgungsraten (vgl. Anhang A bzw. Grafiken unter Pkt. 3.1.3) als nicht praktikabel
eingestuft, da Mieter bzw. etwaige Nachmieter in den nachfolgenden Jahren mit
zusatzlichen(!) Erhdhungen des Entgelts konfrontiert waren.

Anmerkung: Um zumindest fur jenen Teil des monatlichen Entgelts, welcher sich aus den
Annuitaten (und damit aus dem wesentlichsten Teil) ergibt, einen méglichst gleichbleibenden
Kostenanteil zu ermdglichen, wére es theoretisch moglich den Tilgungsplan des ,frei
finanzierten Bankdarlehens® derart anzupassen um den steigenden Annuitaten aus den
WBF-Darlehen entgegenzuwirken. D.h. anfangs héhere Tilgungsraten des Bankdarlehens
sinken mit fortlaufender Dauer. Anderungen der Miete kénnten durch ein solches Modell im
Wesentlichen auf Marktentwicklungen wie Zinsanderungen und Inflationsentwicklung (insb.
Kostensteigerungen bei den Betriebskosten) beschrankt werden und somit stabilere Mieten
gewahrleisten. Gegen ein solches Modell sprechen,
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o dass der Vorteil einer geringeren Mietbelastung entsprechend der Intention der WBF
entfallen wirde, denn gerade junge Mieter/Jungfamilien — welche am Beginn ihrer
Erwerbstatigkeit in der Regel noch tber ein geringeres Einkommen verfligen —
profitieren wohl am meisten vom bestehenden WBF-Modell;

e dass sich die Forderung neben dem Hochstzinssatz auch durch die ,Diskontierung®
der kunftig falligen Kapitaltiigung ergibt (vgl. zweite grafische Darstellung unter Pkt.
Annuitdten aus WBF).

Exkurs: Kiunftig geanderte rechtliche Rahmenbedingungen

In diesem Zusammenhang sei auch angemerkt, dass die NO Wohnungsforderungsrichtlinien
2019 laufend uberarbeitet werden, die letzte Anderung wurde durch die NO LReg. am
11.02.2025 beschlossen. Die aktuelle Richtlinie findet sich unter
https://www.noe.gv.at/noe/Bauen-

Neubau/Foerderung Wohnbaufoerderung Wohnungsbau.html Die Objektférderung wird
kunftig neben einem Zuschuss aus einem Forderdarlehen bestehen, welches eine
tilgungsfrei Zeit von 35 Jahren bzw. Rickfihrung in 10 gleich hohen Kapitalraten ab dem 36.
Jahr vorsieht. Wie sich dadurch die Verrechnung der Annuitaten — unter Anwendung von

§ 13 Abs. 1 WGG (Berechnung des Entgelts) &ndert — wurde durch das Kontrollamt nicht
erhoben. Deutlich zeigt sich allerdings, dass der bisherige Rickzahlungsplan fur die neuen
Finanzierungen nicht mehr zur Anwendung kommen wird.

Darlber hinaus sei auch auf das Ende Februar 2025 prasentierte Regierungsprogramm
hingewiesen. Konkret soll die Zweckbindung der Wohnbauférderung wiedereingefiihrt
werden, die Abschaffung der Grunderwerbsteuer bei der Schaffung des ersten Eigenheims
geprift werden sowie mit der Einfihrung eines ,Mietpreisdeckels® die Zielsetzung ,leistbare
Mietverhaltnisse und die Dampfung der Wohnkosten® verfolgt werden. Bereits mit dem 3.
Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz (beschlossen Ende 2023) wurden im
Wesentlichen Novellen bezogen auf jene Wohnungen betreffend die ,Uberlassung von
Wohnungen der Ausstattungskategorie A oder B“(8 13 Abs. 6 WGG) bei welchen
abweichend von § 14 WGG hohere Betrage im Entgelt vereinbart wurden®” und fir
Wohnungen ,nach vollstandiger Tilgung der Fremd- und Eigenmittel” (§ 14 Abs. 7a WGG)
sowie bezogen auf den EVB Hochstwerte durchgefiihrt.

Seitens ,Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband®
wird die Wiedereinfiihrung der Zweckbindung der Wohnbauférderung begruf3t. Kritisiert wird
allerdings vor dem Hintergrund, dass von den GBV erwirtschaftetes ,Eigenkapital im Sinne
des Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung
bestehender und zukiinftiger Nutzerinnen und Nutzer auf Dauer fir Zwecke des
gemeinnitzigen Wohnungswesens gebunden und zu verwenden® (Quelle: https://gbv-
aktuell.at, abgerufen am 24.10.2024) ist, dass mit dem ,neuen Mietdeckel [...] wieder
Malinahmen gesetzt werden, die den Neubau leistbarer Wohnungen sowie die Sanierung
und Dekarbonisierung des Wohnungsbestandes beschneiden® (Quelle:
https://gbv.at/Extras/AktuelleMeldungen/2025/Regierunsprogramm/, abgerufen am
04.03.2025)

37 Anmerkung: Die Bestimmung fiir die Uberlassung von Wohnungen der Ausstattungskategorie A
oder B kommt in der Praxis auf Grund der max. verrechenbaren Entgelte je m2 nicht oder kaum zur
Anwendung.
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Berechnung des Entgelts nach dem WGG - wesentliche Kritikpunkte des RH

Der RH hielt in seinen Berichten fest, dass trotz der formalen Einhaltung des
Kostendeckungsprinzips fur die gepruften gemeinntitzige Bauvereinigung Gewinne
entstanden: ,Sowohl die Moglichkeit der Aufwertung der Grundkosten als auch der
Verrechnung von Pauschalsétzen fihrt dazu, dass als Errichtungskosten von der
Wohnbaugesellschaft h6here Betrdge angesetzt werden dirfen als fur sie selbst angefallen
sind.

Durch die Verrechnung von Eigenmittelzinsen entsteht fiir die gemeinnitzige Bauvereinigung
ein Gewinn, wenn diesen Ertragskomponenten keine entsprechenden Kosten
gegenlberstehen. Das WGG billigt den gemeinnltzigen Bauvereinigungen eine
angemessene Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals zu.

Sowohl die Differenz zwischen jenen, den Mietern verrechenbaren und den tatséchlich
angefallenen Verwaltungskosten als auch die Riicklagenkomponente® stellen fur die
Wohnbaugesellschaft weitere Gewinnerzielungsmdoglichkeiten dar.

Auch aus den Auslaufannuitaten kann die Wohnbaugesellschaft einen zuséatzlichen vom
WGG gedeckten Gewinn erzielen, weil diesen Ertragskomponenten keine
Finanzierungskosten mehr gegeniberstehen.

Der RH vertrat die Ansicht, dass die [geprufte(n) GBV] die nach dem WGG zulassigen
Aufwertungen und Pauschalierungen zum Nachteil der Mieter anwendete.“ (Quelle: RH —
Oberosterreich 2007/9 bzw. (wortgleich) Salzburg 2007/8)

Diesen Feststellungen hielten die gepriften GBV unter anderem entgegen, ,der RH [habe]
Ubersehen, dass das WGG durch Modifikationen des Kostendeckungsprinzips Moglichkeiten
zur Erzielung von Gewinnen und damit von Riicklagen biete. Die gemeinntitzige
Wohnungswirtschatft sei als nachhaltiges System zur Schaffung von giinstigem Wohnraum
konzipiert, wobei die Nachhaltigkeit nur funktionieren kdnne, wenn laufend Ertrége zur
Reininvestition in neue Projekte erzielt werden koénnten. Die Geschaftsflihrer seien aufgrund
der privatwirtschaftlichen Organisationsform der gemeinnuitzigen Bauvereinigung durch das
Gesellschaftsrecht verpflichtet, die Gewinnerzielungsmaoglichkeiten im Rahmen des WGG
auch wahrzunehmen und betriebswirtschaftlich zu agieren. [...]

Nach Ansicht der [gepriuften GBV sowie der Eigentimervertreter] stelle das System der
Pauschalierungen einen Anreiz zu besonders guter Organisation und wirtschaftlicher
Gebarung dar. Aus dem WGG liel3e sich nicht ableiten, dass die so erzielten Vorteile an die
Mieter weitergegeben werden miissten.”

Dieser Stellungnahme entgegnete der RH: ,Wenngleich die Erwirtschaftung angemessener
Gewinne im Interesse der [gepriften GBV] liegt (z.B. um fir etwaige Leerstehungen,
Mietausfélle oder Delogierungen Reserven zu haben), sollte sie bei einem eventuellen
Zielkonflikt der Bereitstellung von preisginstigem Wohnraum gegenuiber einer zu tiberhdhten
Rucklagen fuhrenden Gewinnmaximierung den Vorrang einrAumen. Nach Ansicht des RH
sollte eine gemeinnitzige Bauvereinigung ihren gefdrderten Mietern nicht Giberhéhte Mieten
vorschreiben, um mit den dadurch erzielten Gewinnen eventuell die nédchste Generation
geforderter Mieter — zu Lasten der vorigen Generation — zusétzlich zu fordern.” (Quelle: RH
— Salzburg 2007/8)

38 Die Ricklagenkomponente dient der Deckung von Mietausfallen und Leerstehungen — siehe Pkt.
3.5.5.
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Zusammengefasstes Prufergebnis

Seitens des Kontrollamtes wird zusammenfassend festgehalten, dass im Zuge der — durch
den GR beauftragten — Prifung eine detaillierte Betrachtung der Stichproben® hins. der
Rechtskonformitat sowie der korrekten Zusammensetzung der Mietzinsberechnung erfolgte.
Als Ergebnis der Prufung wird bestétigt, dass die Mietzinsberechnung sowohl den
anzuwendenden rechtlichen Bestimmungen entspricht sowie deren Zusammensatzung
grundsatzlich korrekt ist. Aufgezeigte, mit der gepruften Stelle bereits abgestimmte
Feststellungen und Empfehlungen betreffen insb. die Anwendung von Aufteilungsschlisseln
und einheitlicher Verrechnungsmethoden.

Im Zuge der Analyse der Stichproben konnte — neben der Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben und ordnungsgeméafen Mietzinsberechnung — auch festgestellt werden, dass die
GEDESAG im Sinne der Mieter sowie einer wirtschaftlichen Entscheidungsfindung:

o Dbei der Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals den max. mdglichen Rahmen
(aktuell max. 3,5 % p.a.) nicht durchgéngig ausschopft;

¢ (idR) nicht von der Moglichkeit Gebrauch macht eine Kaution entsprechend § 20 Abs.
1Z1lit. b WGG iVm § 16b MRG einzufordern — dahingehend sei allerdings auf den
Finanzierungsbeitrag (gem. 8 13 Abs. 2 Z 3 WGG) sowie dessen Rickzahlung unter
Anwendung von § 17 WGG hingewiesen;

e bei Auftragsvergaben mehrere Angebote einholt bzw. die Vergaben an
unterschiedliche Auftragnehmer erfolgte (exemplarisch seien Kredit- und
Versicherungsvertrage, Beauftragungen von Reinigungs- und Winterdiensten
genannt).

Anmerkung: Unter Bezugnahme auf den Zusatzantrag vom 23.10.2024 betreffend
Bedeckung der Kosten fiir die Beiziehung externer juristischer Expertise darf angemerkt
werden, dass — unter Berlcksichtigung der sehr umfangreichen Literatur, dem
Berichtswesen sowie der Auskunftsbereitschaft der GEDESAG — von einer Beiziehung
externer Expertise (zumind. den Hauptantrag betreffend) abgesehen werden konnte. Der
guten Ordnung halber sei erwahnt, dass die von der gepriiften Stelle bezogenen
Informationen einer rechtlichen bzw. inhaltlichen Plausibilisierung bzw. Priifung unterzogen
wurden und im ggst. Bericht auf die entsprechenden rechtlichen Grundlagen verwiesen
wurde.

AbschlieBend sei auf die Studie ,Die preisdampfende Wirkung des gemeinnitzigen
Wohnbaus* des WIFO aus Mai 2023 hingewiesen und wie folgt daraus zitiert:
LSelbstverstdndnis und Geschéftsmodell der gemeinntitzigen Bauvereinigungen orientieren
sich nicht an der Gewinnmaximierung, sondern trachten nach der Bereitstellung
kostengiinstiger Wohnungen fur breite Bevoélkerungsschichten. Dies wird durch folgende, im
WGG festgeschriebenen Prinzipien konkretisiert: Kostendeckung, Gewinnbeschrankung,
Vermogensbindung, beschréankter Geschéftskreis, personelle Einschréankungen,
Revisionspfilicht.”

39 Die Zusammenstellung der Stichproben erfolgte sowohl nach dem Zufallsprinzip, als auch
(Uberwiegend) auf Basis einer systematischen Auswabhl.

40 Demgegentiber hat der RH in seinen Berichten zu anderen GBV mehrfach kritisiert, dass bei den
gepruften GBV grundsatzlich die max. mdgliche Verzinsung fir das eingesetzte Eigenkapital zur
Verrechnung gelangte (vgl. bspw. RH-Berichte Karnten 2011/5; Oberdsterreich 2007/9; Salzburg
2007/9; Wien 2007/8)
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Stellungnahme der Magistratsdirektion: Hervorzuheben ist auch die gesamthafte
Vorgehensweise bei der Prifung der Stichproben, dessen Ergebnis nattrlich nur
zustimmend zur Kenntnis genommen werden kann. Die tiefgriindige Einschau des
Kontrollamtes bestatigt die Wahrnehmungen des Genossenschafts-Revisionsverbandes und
stellt der Arbeit der GEDESAG ein hervorragend gutes Zeugnis aus.

Zusammenfassend muss man auf die sehr positive Beurteilung des Kontrollamtes am
Schluss des Berichts unter dem Titel ,Zusammengefasstes Prifergebnis* hinweisen. Darin
findet sich auch eine punktuell erstellte ,Liste* mit MaRnahmen der Geschaftsfiihrung der
GEDESAG, die im Rahmen einer wirtschaftlich positiven Gesamtentwicklung stehen und
dennoch im Interesse der Mieter der GEDESAG sein mussten.

Das Kontrollamt bedankt sich bei Vorstanden und Mitarbeitern der GEDESAG fur die
Abstimmungsgesprache sowie die umgehende Beibringung der angeforderten Daten.
Weiters bedankt sich das Kontrollamt beim Hrn. Magistratsdirektor fur die rasche Zusendung
seiner Stellungnahme.

Der Kontrollamtsleiter

Mag. Klaus Bauer
Krems, im Marz 2025
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Verzeichnis der Feststellungen und Empfehlungen

Feststellung 1: Gemeinniltzige Bauvereinigungen unterliegen einem umfangreichen
Kontroll- und Aufsichtssystem. Auf Grund der Eigentimerstruktur der GEDESAG
ergibt sich zusatzlich eine Prufkompetenz durch den Rechnungshof. Das in der
Satzung der GEDESAG eingeraumte Auskunftsrecht der Aktionére, welches die Basis
far ggst. Prafauftrag durch den GR bildet, wird positiv zur Kenntnis genommen. ....... 14

Feststellung 2: Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fuhrten — unter
Berticksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen, welche unter anderem die max.
Hoéhe der Verwaltungskostenpauschale regeln —im Jahr 2023 zu einer
Verschlechterung des Verwaltungsdeckungsgrades. Festzuhalten ist, dass der
Verwaltungsdeckungsgrad die wohl wesentlichste Kennzahl der GBV darstellt. ......... 18

Feststellung 3: Der wesentlichste Anteil des Eigenkapitals — die ,,zweckgebundene
Riicklage fiir Kostendeckung® — stellt ,,unbare Gewinne* dar und darf (gem. § 10 Abs.
6 WGG) nicht zu Kapitalberichtigung herangezogen werden. ...........ccccoeeiiiiiieee, 19

Feststellung 4: Aus der Zusammensetzung des Eigenkapitals sowie den gesetzlichen
Vorgaben zur Preisgestaltung (vgl. 8 13 WGG) ergibt sich, dass die GEDESAG - wie
GBV im Allgemeinen — lediglich Uber sehr eingeschrankte Méglichkeiten zum Einsatz
von Eigenkapital zur Finanzierung von Wohnbauprojekten verfiigen. Die (tatsachlich)
verfugbaren Rucklagen werden Uberwiegend fir die Grundstiucksbevorratung
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Feststellung 5: Fur eines der Hauptgeschéfte — die Verwaltungstatigkeit — liegen die
tatsachlichen Kosten der GEDESAG rd. 9,6 % unterhalb des Richtsatzes gem. ERVO.
Daraus lasst sich ableiten, dass die Wirtschaftlichkeit im Bereich der
Verwaltungstatigkeit gegeben war. Im Zuge der Prufung wurde die Verrechnung der
Verwaltungskosten in Form der Pauschale gem. § 6 ERVO iVm 8§ 13 Abs. 3 WGG
kritisch hinterfragt und im Ergebnis —im Sinne der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit
und ZweckmaRigkeit — als die geeignetste Form der Verrechnung bewertet. ............... 21

Feststellung 6: Wahrend die Organisationsstruktur der GEDESAG insb. bei der
Verwaltungstatigkeit zu vorteilhaften Skaleneffekten beitragt, konnen die Fixkosten im
Falle einer verminderten Bautatigkeit nicht im gleichen Ausmal’ reduziert werden. ....22

Feststellung 7: Dass seitens der GEDESAG - aus wirtschaftlichen Uberlegungen
(bspw. Vermeidung von Leerstehungen) —in bestimmten Fallen von der Verrechnung
der hochstmaglichen Verzinsung des Eigenkapitals abgesehen wird, wird sowohl im
Sinne der Mieter, als auch bei gesamtheitlicher Betrachtung, positiv zur Kenntnis
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Feststellung 8: Die (obertsterreichische) Aufsichtsbehdrde vertritt in der
Stellungnahme zum Bericht des RH den Standpunkt, dass die Geschaftsfuhrer auf
Grund der privatwirtschaftlichen Organisationsform der GBV durch das
Gesellschaftsrecht verpflichtet sind die (durch das WGG eingeschrankten)
Moglichkeiten zur Gewinnerzielung wahrzunehmen und betriebswirtschaftlich zu
agieren. Dariiber hinaus erfordern die ,,Sicherung einer nachhaltigen
Wohnversorgung“ (vgl. § 1 Abs. 3 WGG) sowie die Absicherung gegeniiber
branchenspezifischen Risiken (vgl. auch Pkt. 2.1 und 3.5) nach Ansicht des
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Kontrollamtes sowohl im Sinne einer kontinuierlichen Geschéftstatigkeit, als auch im
Sinne des Generationenausgleichs entsprechende Eigenmittel. .................co. 24

Feststellung 9: Das angemessene Entgelt aus dem Titel der Miet- oder sonstigen
Nutzungsvertrage ergibt sich nicht aus der Preisbildung durch das Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage oder dem Streben nach Gewinn. Gem. § 13 Abs. 1 WGG ist
das Entgelt kostendeckend und unter Berlicksichtigung der Grundsatze einer
ordnungsgemalen Wirtschaftsfihrung anzusetzen...........cccoooooi 27

Feststellung 10: Die Berechnung des monatlichen Entgelts nach dem Verhéltnis des
Nutzwertes wird auch unter Berticksichtigung sozialer Aspekte zustimmend zur
Kenntnis genommen. Innerhalb einer Wohnhausanlage fihren héhere Nutzwerte
(bspw. von Dachgeschosswohnungen) zu geringeren monatlichen Entgelten von
Wohnungen mit geringeren NULZWEITEN. ........ooovviviiiiiiiiiiiieeeeeeee e 29

Feststellung 11: Dem mdglichen Abschluss fix verzinster Bankdarlehen steht § 15 b
WGG (Nachtragliche Ubertragung in das Eigentum) gegeniiber. Mit Ausiibung des
Anspruchs auf Ubertragung der Wohnung in das Wohnungseigentum entstiinden bei
Bestehen von fix verzinsten Darlehen Kosten aus der Vorfalligkeitsentschadigung,
welche als Teil der Herstellkosten (konkret Finanzierungskosten) gem. § 13 Abs. 2
WGG ebenfalls Teil des angemessenen Entgelts den Mietern zu verrechnen waren.
(Den Ausfuhrungen entsprechend kann eine Bewertung, ob eine variable oder fixe
Verzinsung wirtschaftlich vorteilhaft ist, immer erst mit Ende der Fixzinsperiode
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Feststellung 12: Samtliche Stichproben haben gemeinsam, dass im Zuge der Vorort-
Einschau festgehalten werden konnte, dass die Prifung und Freigabe sowie
Zuordnung von Rechnungen zu einzelnen Objekten zumindest durch einen
Sachbearbeiter und einen Angestellten der Hausverwaltung erfolgt(e). Erst in einem
weiteren Schritt erfolgt(e) die Verbuchung und Zahlung durch die Abteilung
Rechnungswesen (auch in diesem Schritt werden Plausibilisierung — sowie falls
erforderlich Ricksprachen mit der Hausverwaltung — durchgefiihrt). Dieser Workflow
dient im Sinne eines internen Kontrollsystems der Qualitatssicherung............c........... 47

Feststellung 13: Mit der im Nov. 2023 novellierten NO Wohnungsforderungsrichtlinie
2019 werden kunftige Forderdarlehen ein deutlich verandertes Tilgungsprofil
ausweisen (vgl. Hinweis unter Pkt. Exkurs: Kunftig geanderte rechtliche
Rahmenbedingungen). Festgehalten werden kann somit, dass der Fordergeber Land
NO - ohne in bestehende Vertrage einzugreifen — versucht deutlich steigenden Mieten
entgegenzuwirken bzw. Anstiege abzuschwachen............oooo 57

Feststellung 14: Zur Abgrenzung zwischen Betriebs- und Instandhaltungskosten ist
insb. auf 8 21 MRG (ausgenommen dessen Abs. 7) hinzuweisen. Zusammengefasst
sind fur den Anteil an den Betriebskosten und laufenden Abgaben, Anteil an den
Auslagen fur die Verwaltung, Anteil an den angemessenen Aufwendungen fiur die
Hausbetreuung, Anteil an den besonderen Aufwendungen 8§ 14 Abs. 1 und 8§ 16 WGG
bzw. 88 21, 23 und 24 MRG malgebend. ... 61

Feststellung 15: Das Einsichtsrecht wird lediglich von einigen wenigen Mietern (und
sonstigen Nutzungsberechtigten) tatsachlich in Anspruch genommen. Auch wenn mit
der Einsichtnahme sowohl fuir die Mieter, als auch fur die GEDESAG ein nicht
unwesentlicher Arbeitsaufwand verbunden ist, kann eine solche Einsichtnahme zur
Klarung etwaiger Unstimmigkeiten beitragen. ..o 62
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Feststellung 16: Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die im Jahr 2023 ggu.
2022 stark gestiegenen monatlichen Mieten durch die (deutlich) hdheren Annuitaten
sowie auch aus den gestiegenen Betriebskosten begrindeten. Die Verrechnung
erfolgte entsprechend der gesetzlichen normierten Grundlagen. ...........cccevvvvviienneeenn.. 62

Feststellung 17: Die Nachtragsvereinbarung betr. der befristeten Umstellung auf einen
Fixzinssatz wird im Sinne von 8§ 23 Abs. 1la WGG (Nachtagliche Verpflichtung,
entsprechend der Entwicklung auf dem Kapitalmarkt angemessene
Darlehenskonditionen zu vereinbaren) grundsétzlich positiv zur Kenntnis genommen.
Die Beurteilung, ob mit der Nachtragsvereinbarung bei saldierter Betrachtung eine
Reduktion der Miete erzielt werden konnte, kann erst mit dem Ende der
Fixzinsvereinbarung erfolgen (vgl. dazu Pkt. VErzinsung). .......cccoeeeeviviviiiiiineeeeeceeinninnn. 66

Feststellung 18: Bei gesamthafter Betrachtung begriindeten sich die im Jahr 2023
erfolgten Steigerungen der Mieten durch Anderungen der Berechnungsflachen, dem
veranderten Zinsniveau bzw. daraus folgend der Hohe der Annuitaten sowie bezogen
auf die Nachforderung der Betriebskosten insb. durch die neu festgelegte und somit
nachtraglich zu verrechnende Grundsteuer sowie die deutlichen gestiegenen Kosten
FUN ENEIGIC. oo 73

Feststellung 19: Um beim Vergleich von Zeitreihen konkrete Aussagen Uber die
Kostenentwicklung (hier: Betriebskosten) treffen zu kénnen, sind auch etwaige
Einmaleffekte (hier: die Aufrollung der Grundsteuer im vorangegangenen Jahr) zu

o= U Tod 1T (o (T =T o TR PP 77

Feststellung 20: Durch die Moglichkeit zur Verrechnung der Grundmiete (anstelle der
Annuitat) schafft der Gesetzgeber die rechtlichen Rahmenbedingungen damit
Investitionen bzw. Instandhaltungsmafnahmen fir die GBV als Eigenttimer &lterer
Wohnhausanlagen eine wirtschaftlich sinnvolle MaBnahme darstellen (k6nnen). Durch
das 3. Mietrechtliche Inflationslinderungsgesetz (aus Sept. 2023) wurde fir die Jahre
2024-2026 eine Obergrenze iHv 5% bei der Valorisierung eingefiihrt. Diese
Bestimmung kommt im konkreten Fall zur Anwendung, da fir diese Wohnhausanlage
bereits eine vollstandige Tilgung der Fremd- und Eigenmittel erfolgte. ..........cccvvveenn.. 79

Feststellung 21: (Auch) Entsprechend den zitierten Angaben aus dem Lagebericht
zum Jahresabschluss 2023 konnte im Zuge der ggst. Priifung festgestellt werden,
dass die GEDESAG unter Anwendung der rechtlichen Rahmenbedingungen (insb.
nach dem WGG) dazu verpflichtet ist, die 2023 — neben den steigenden Tilgungsraten
It. Tilgungsplanen der WBF — angefallenen Mehrkosten (Anstieg des Zinsniveaus
sowie der Inflation) im Sinne kostendeckender Mietzinse (vgl. 8 13 WGG) weiter zu
verrechnen. (Das mit dem 3. Mietrechtlichen Inflationslinderungsgesetz geregelte
Hochstausmald der Anhebung der Grundmiete um max. 5 % gilt insb. fur jene
Wohnhausanlagen, bei welchen bereits eine vollstandige Tilgung der Fremd- und
Eigenmittel erfolgte. Zudem wurde die Hohe des EVB limitiert. Anmerkung: Auch hier
kénnten die jiingsten gesetzlichen Anderungen relevant S€IiN.)........ccccccveeeeeveeeieeennenn 85

Feststellung 22: Die Anwendung von 8 10 ERVO wird insb. auch im Zusammenhang
mit den —in der aktuellen Wohnungsférderungsrichtlinie festgelegten — steigenden
Tilgungsraten (vgl. Anhang A bzw. Grafiken unter Pkt. 3.1.3) als nicht praktikabel
eingestuft, da Mieter bzw. etwaige Nachmieter in den nachfolgenden Jahren mit
zusatzlichen(!) Erhéhungen des Entgelts konfrontiert waren.............ccooooovvviiiiiienn e, 87
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Empfehlung 1: [An den GR gerichtet] Neben der Schaffung von Wohnraum sollten
weitere Strategien entwickelt und bestehende Instrumente verstarkt genutzt werden,
welche die Begriindung von Hauptwohnsitzen beglnstigen..........cccccccviiieeiieeeecceviiinnnnn. 26

Empfehlung 2: Im Mietvertrag sollte unter dem Pkt. ,,Mietzins“ - erganzend zu den
Ausfuhrungen zur ,,Berechnung des monatlichen Entgelts“ und zum ,,Férderzinssatz“
— auf die ansteigenden Tilgungsraten des Férderungsdarlehen hingewiesen bzw.
bspw. die Beilage D der NO Wohnungsforderungsrichtlinien 2019 angefiihrt werden .
(Dass im Mietvertrag darauf hingewiesen wird, dass die Kreditvertrage und
Pfandurkunden auf Wunsch ausgehandigt werden, wird positiv zur Kenntnis

(o L= aTo T 12T (4 1=1 o ) PSSP 57

Empfehlung 3: Bei der Nachverrechnung der Verwaltungskostenpauschale sollte der
Aufteilungsschliissel angepasst werden — im konkreten Fall wéren sowohl die Anzahl
der Wohnungen, als auch der Kfz-Abstellplatze zu beriicksichtigen. ..........ccccooeeeenl. 72

Empfehlung 4: Hinsichtlich der Verwaltungskostenpauschale wird die Anwendung
einer einheitlichen Verrechnungsmethode — nach den unter Pkt. 3.4 angefiihrten
Kriterien — emMpPfoNIEN. ... e 81
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Anhang A — Auszug aus der § 31 Abs. 1 NO Wohnungsforderungsrichtlinie 2019

,Die Objektférderung besteht aus einem bezuschussten Darlehen als Férderungsdarlehen
auf die Dauer von 31 Jahren. [...] Der Fbrderzinssatz betrdgt im 1. bis 5. Jahr der
Ruckzahlung hdchstens 1 % jahrlich dekursiv verzinst, steigt sodann in 5 Jahresspriingen
um 0,5 % und betragt ab dem 21. Jahr der Rickzahlung hoéchstens 3 % jahrlich dekursiv
verzinst. [...] Der Anteil der Kapitaltilgung und der Zinsen an der maximalen Ratenbelastung
ergibt sich aus Beilage D.“

Beilage D der NO Wohnungsférderungsrichtlinien 2019

Riickzahlungsjahr Kapitalrate Hochstforderzins | maximale Ratenbelastung
in Prozent
1 0,5 1 1,520
2 0,625 1 1,640
3 0,75 1 1,760
4 0,875 1 1,880
5 1 1 1,990
6 0,75 15 2,220
7 1 1,5 2,460
i} 1,25 15 2,700
9 1,5 1,5 2,930
10 1,75 15 3,150
11 1,5 2 3,330
12 1,75 2 3,550
13 2 2 3,760
14 2,25 2 3,970]
15 2,5 2 4,170]
16 2,375 2,5 4,400]
17 2,75 oS 4,720
18 3,125 2,5 5,020]
19 3.5 2,5 5,310
20 3,875 25 5,580
21 3,875 3 5,820
22 4,25 3 6,070
23 4,625 3 6,310
24 5 3 6,550
25 5,375 3 6,760
26 575 3 6,970
27 6,125 3 7,170]
28 6,625 3 7,480]
29 7,125 3 7,770|
30 7,625 3 8,050
31 8 3 8,190
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Anhang B - Stellungnahme der Magistratsdirektion vom 17.04.2025

Magistratsdirektor Mag. Karl Hallbauer k re I I I S

Magistrat der Stadt
Krems an der Donau

Magistratsdirektion
Rathaus Krems

. Obere Landstrafe 4
Herrn Kontrollamtsleiter 1500 Krems

Mag. Klaus Bauer

3500 Krems an der Donau Tel.: +43 (0)2732/801-214

Fax: +43 (0)2732/801-270
magdion@krems.gv.at

www.krems.gv.at

Bericht liber die Priifung der Rechtskonformitét

und Zusammensetzung der Mietzinsberechnung ' : )
Bearbeiterln:

von Wohnungs-Mietobjekten im alleinigen MD/Fr.Tiefenbacher

Eigentum der GEDESAG im Stadtgebiet von Krems Krems. am 17.4.2025

KS-KOA-22/1/1-2025; Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Kontrollamtsleiter!

Lieber Klaus!

Die Magistratsdirektion bedankt sich firr die Ubermittlung des Berichtes tiber die
Prifung der Rechtskonformitdt und Zusammensetzung der Mietzinsberechnung
von Wohnungs-Mietobjekten im alleinigen Eigentum der GEDESAG im Stadtgebiet
von Krems, GZ: KS-KOA-22/1/1-2025 vom Marz 2025 und gibt zu den getroffenen
Feststellungen und Empfehlungen nachstehende Stellungnahme ab:

Das Kontrollamt befasst sich im gegenstandlichen Prufbericht mit einem rechtlich
durchaus komplexen Thema, das allerdings im Interesse des gesamten
Gemeinderats von besonderem Interesse ist.

Die Erweiterung des eigentlichen Priufauftrages durch einen im Gemeinderat
einstimmig angenommenen Zusatzantrag stellte das Kontrollamt bei der

Bewaltigung der Gesamtaufgabe vor eine grol3e Herausforderung.
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Dass im Zuge der Einschau vom Kontrollamt die Entscheidung getroffen wurde, die
Prufung des Inhaltes des angenommenen Zusatzantrages in einer spater folgenden
zweiten Priafung vorzunehmen, wird von der Magistratsdirektion ausdrucklich
begruf3t. Diese Teilung des Prufauftrages fuhrt zu 2 in ihrem Umfang gut lesbaren
Berichten, die so auch leichter in der Debatte des Gemeinderates

auseinandergehalten werden kdnnen.

Dennoch hat schon alleine der Prifbericht zu dem nun behandelten Thema einen
gewaltigen Umfang. Alleine die vom Kontrollamt unter ,Rechtsgrundlagen, Normen
und Literatur® aufgelisteten Dokumente haben einen Umfang von 2 Seiten!

Schon daran kann man erkennen, dass das Kontrollamt besonders akribisch und
genau gearbeitet hat und dass dies eine sehr grol3e Leistung dargestellt hat.

Dafir sei Dir, sehr geehrter Herr Mag. Bauer, ein groRes DANKESCHON gesagt.
Ebenso darf sich der fertigende Magistratsdirektor, auch in seiner Funktion als
Vorsitzender des Aufsichtsrates der GEDESAG, bei den Mitgliedern des Vorstandes
der GEDESAG und den sonst im Rahmen dieser Prifung beschéftigten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bedanken. Dem Kontrollamt wurde vollumfassend
Einblick in die den Prufauftrag betreffenden Unterlagen gewahrt und auch in
mehreren personlichen Terminen im Unternehmen alle gewiinschten Auskinfte in
der raschest moglichen Weise erteilt.

Auch dadurch wurde es dem Kontrollamt ermdglicht, diesen umfassenden
Prufbericht in einer sehr kurzen Zeitspanne vorlegen zu kénnen.

Hervorzuheben ist das Bemihen des Kontrollamtes eine sehr komplexe und
rechtlich besonders herausfordernde Materie in einer gut verstandlichen und leicht
lesbaren Form vorzustellen. Dass dies kein einfaches Unterfangen war, ist fir die

Magistratsdirektion nachvollziehbar.

Soweit im Folgenden nicht auf die einzelnen vom Kontrollamt getroffenen
Feststellungen und ausgesprochenen Empfehlungen eingegangen wird, werden sie
seitens der Magistratsdirektion positiv zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich ist zu jenen Empfehlungen (2, 3 und 4), die sich explizit an die
GEDESAG richten, auszufiuihren, dass es alleine Angelegenheit des Vorstandes der

GEDESAG ist, ob und wie diese Empfehlungen umzusetzen sind.
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Auf die Bestimmung des 8§ 70 Abs. 1 Aktiengesetz (AktG) wird hingewiesen. Diese

Bestimmung regelt unter anderem, dass der Vorstand einer Aktiengesellschaft

jedenfalls keinem Weisungsrecht von anderen Organen der Gesellschaft unterliegt.
Daher hat der Oberste Gerichtshof in standiger Judikatur wiederholt ausgefihrt,
dass der Vorstand das willensbildende Organ der Gesellschaft ist und daher keine

,vorgesetzte Stelle” Uber dem Vorstand existiert.

Wichtig erscheint der Magistratsdirektion die Hervorhebung der Feststellung 4 und
die dazu gemachten Ausflhrungen zur ,zweckgebundenen Rucklage fur
Kostendeckungen®. Daraus ergibt sich, dass eine GBV kaum Mdglichkeiten besitzt,
verfigbares Eigenkapital zur Finanzierung von Wohnbauprojekten einzusetzen.
Diese Feststellung ist damit von wesentlicher Bedeutung bei der
Mietzinsbemessung!

Zur Feststellung 5, namlich die Art der Verrechnung der Verwaltungstatigkeit, ist
auszufuhren, dass das Kontrollamt hier die von der GEDESAG (und allen anderen
GBV’s) gepflogene Vorgehensweise der Verrechnung von Pauschalen genau
Uberprift und der Verrechnung auf Basis des 8§ 13 Abs. 3 WGG gegenubergestellt
hat. Gerade bei der Uberprifung dieser Vorgehensweise fand ein intensiver
Austausch zwischen den Vorstdnden der GEDESAG und dem Kontrollamt statt.
Schlussendlich hat sich — so auch in Feststellung 5 bestétigt — das Kontrollamt der

Ansicht der GBV’s zur Verrechnung von Pauschalen angeschlossen.

Im Lichte der dieser Kontrollamtsprifung vorausgegangenen politischen Diskussion
und Medienberichterstattung, ist die Feststellung 7 besonders wichtig.

Hier wird klar festgehalten, dass die GEDESAG teilweise — zugunsten von Mietern
— auf die Verrechnung der hochstmdglichen Verzinsung des Eigenkapitals

verzichtet.
Ausdrucklich hervorzuheben ist die hervorragende Darstellung in Pkt. 3 des Berichts

und hier insbesonders die Beispiele der Belastungsdarstellungen je nach Hohe der

gegebenen Verzinsung.
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Auch wenn bei Abschluss des Mietverhaltnisses auf den Umstand, dass — auch im
Hinblick auf die Ausgestaltung der Fordermodelle — es zu steigenden Mietzinsen
kommen wird, hingewiesen wird, erscheint die Umsetzung der Empfehlung 2 (die
sich an die GEDESAG richtet) sinnvoll.

Die 5 vom Kontrollamt stichprobenweise ausgewéahlten Mietobjekte der GEDESAG
innerhalb des Stadtgebiets von Krems stellen, was einerseits ihre raumliche
Verteilung, andererseits aber auch was das Alter der einzelnen Mietobjekte betrifft,
eine ausgewogene Mischung im Rahmen des grol3en Wohnungsbestandes der
GEDESAG in Krems dar.

Schon alleine diese Auswahl vermag den Gemeinderaten einen guten Uberblick
Uber den Mietwohnungsbestand zu vermitteln. Dass sich mit dem Objekt
.innenstand® ein denkmalgeschitztes Sanierungsprojekt, das doch etwas anders
konfiguriert werden musste, als dies bei Neubauprojekten der Fall ist, wird positiv
hervorgehoben.

Erwahnt werden muss auch, dass mit der Auswahl des Objekts ,Stein“, ein
Mietobjekt ausgewahlt wurde, das bereits zur Ganze ausfinanziert ist und somit
auch die Betrachtung des Kostenfaktors ,Annuitat* anders ausfallt als bei den sonst

gewéhlten Stichproben.

Hervorzuheben ist auch die gesamthafte Vorgehensweise bei der Prifung der
Stichproben, dessen Ergebnis nattrlich nur zustimmend zur Kenntnis genommen
werden kann. Die tiefgrindige Einschau des Kontrollamtes bestatigt die
Wahrnehmungen des Genossenschafts-Revisionsverbandes und stellt der Arbeit
der GEDESAG ein hervorragend gutes Zeugnis aus.

Die im Zusammenhang mit Empfehlung 3 festgestellte ,Uberrechnung® von € 3,82
als einmaliges Versehen beweist 2 Dinge:

a.) Die Genauigkeit der Arbeit des Kontrollamtes bei der Prifung

b.) Die Sorgfaltigkeit der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der GEDESAG, weil
lediglich ein so geringflgiger ,Fehler® (immerhin sind die anderen Wohnungen

dieses Objekts um diese € 3,82 ,besser” gestellt!) festgestellt werden konnte.
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Zusammenfassend muss man auf die sehr positive Beurteilung des Kontrollamtes
am Schluss des Berichts unter dem Titel ,Zusammengefasstes Prufergebnis®
hinweisen. Darin findet sich auch eine punktuell erstellte ,Liste” mit Mallinahmen der
Geschaftsfuhrung der GEDESAG, die im Rahmen einer wirtschaftlich positiven
Gesamtentwicklung stehen und dennoch im Interesse der Mieter der GEDESAG

sein mussten.

Mit freundlichen GriiRen

Mag. Karl Hallbauer
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