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Kontrollamt bestatigt: GEDESAG handelt ordnungsgemarf?

Prufungen bringen Klarheit Uber Mietpreisgestaltung und Verantwortung der Stadt

Krems — Das Kontrollamt der Stadt Krems hat die Mietzinsberechnung der stadtischen
Wohnbaugesellschaft GEDESAG fur das Jahr 2023 umfassend geprift. Die Analyse bestatigt:
Die Berechnungen entsprechen den gesetzlichen Vorgaben. Ein erganzendes Rechtsgutachten
zeigt zudem die engen gesetzlichen Grenzen auf, innerhalb derer eine Gemeinde als

Mehrheitseigentimerin einer gemeinnltzigen Bauvereinigung agieren kann.

Der Gemeinderat hatte am 23. Oktober 2024 einstimmig beschlossen, das Kontrollamt mit einer
Prifung der Wohnbaugesellschaft GEDESAG zu beauftragen, die zu 99 Prozent der Stadt Krems
gehort. Ziel der Prufung war, die Rechtskonformitat und Zusammensetzung der Mietzinsberechnung
fur das Jahr 2023 zu analysieren. Der Hintergrund: Viele Mieter:innen hatten die teils deutlichen
Mietsteigerungen im Jahr 2023 kritisch hinterfragt. Am 27. Mai prasentierte Kontrollamtsleiter Klaus
Bauer die Ergebnisse seines 103 Seiten starken Prifberichts dem Gemeinderat. Im Fokus seiner
Untersuchung standen finf ausgewahlte Kremser Mietobjekte im Alleineigentum der GEDESAG. Das
Ergebnis: Die gesetzlichen Vorgaben wurden eingehalten und die Mietzinsberechnung erfolgte

ordnungsgemal. Der Gemeinderat nahm den Bericht einstimmig zur Kenntnis.

Hintergrinde des Mietanstiegs

Die Analyse des Kontrollamts zeigt, dass die Mieterhéhungen im Jahr 2023 vor allem auf externe
Rahmenbedingungen zurtickzufihren sind. So stiegen die Annuitéten — der gré3te Bestandteil der
Miete — aufgrund des Tilgungsplans der NO Wohnbauférderungsrichtlinie sowie des gestiegenen
Zinsniveaus. Auch die allgemeinen Betriebskosten erh6hten sich durch die Inflation, insbesondere
durch stark gestiegene Energiekosten. Weitere Faktoren im untergeordneten Ausmal waren Anstiege

bei Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen sowie Verwaltungskosten.

,»GEDESAG hat keinen einzigen Fehler gemacht*
-Wir mussen endlich aufhéren, die GEDESAG in den Schmutz zu ziehen. Sie ist eine sehr gut
gefiuihrte, einwandfrei verwaltete Firma, die keinen einzigen Fehler gemacht hat. Das hat unser

Kontrollamtschef eindeutig bewiesen®, kommentiert Birgermeister Peter Molnar das Prifergebnis.



»ES freut uns, dass das Kontrollamt zu dem Fazit gelangt ist, dass die von uns verrechneten Mieten
korrekt sind und entsprechend der gesetzlichen Grundlagen erfolgten. Wir hoffen, dass dieser
ausfuhrliche und gut verstandliche Bericht dazu beitragt, das komplexe Thema der Entgeltberechnung
von geférderten Wohnungen, auf die das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) anzuwenden ist,
Personen, die damit nicht laufend befasst sind, naher zu bringen®, erganzt GEDESAG-

Vorstandsdirektorin Doris Molnar (nicht verwandt mit dem Kremser Birgermeister).

Rechtsgutachten bestatigt eingeschrénkte Handlungsmdaglichkeiten der Stadt

Ebenfalls am 23. Oktober 2024 beschloss der Gemeinderat, zuséatzlich ein externes Rechtsgutachten
einzuholen, das die Einflussmdglichkeiten einer Gemeinde als Mehrheitseigentiimerin einer
gemeinnitzigen Bauvereinigung klaren soll. Beauftragt wurde Universitatsprofessor Andreas Vonkilch.
Das Gutachten, dessen Ergebnisse Kontrollausschussvorsitzender Wolfgang Mahrer dem Gremium
nun prasentierte, kommt zum Schluss: Der Vorstand ist gesetzlich weisungsfrei und handelt
unabhéangig von Aufsichtsrat, Hauptversammlung oder einzelnen Aktionéren. Die Mietzinsgestaltung
folgt dem Kostendeckungsprinzip und darf weder zu hoch noch zu niedrig angesetzt werden. Eingriffe
der Gemeinde in die Mietpolitik sind somit rechtlich ausgeschlossen. Einzig mdglich wéaren indirekte
Maflinahmen wie kommunale Gebihrensenkungen oder die Unterstiitzung der Bauvereinigung durch
gunstigere Finanzierungen, etwa in Form eines Gesellschafterdarlehens. Solche MalRBhahmen waren
jedoch mit Kosten fir die Gemeinde verbunden und sozial nicht treffsicher. Die Gemeinde kann laut
Gutachten auRerdem aus eigenen Mitteln einen Fonds einrichten, um sozial schwache Mieter:innen

Zu unterstitzen — dieser existiert bereits.

GEDESAG ist an gesetzliche Bestimmungen gebunden

,Diese Ausfuhrungen decken sich mit der Rechtsansicht des Vorstandes der GEDESAG uber die
Madglichkeiten, die das WGG einem (Mehrheits)eigentiimer ermdglicht. Wir hoffen, dass diese externe
Expertise zur Akzeptanz beitragt, dass die GEDESAG in ihrem Tun an die zwingenden Bestimmungen
des WGG gebunden ist und nicht davon abweichen darf, erklart Vorstandsdirektorin Doris Molnar.

Der Gemeinderat nahm auch das Rechtsgutachten einstimmig zur Kenntnis.

Foto: Das Kontrollamt bestétigt, dass die Mietzinsberechnungen der GEDESAG im Jahr 2023 den
gesetzlichen Vorgaben entsprechen.
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