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Gemeinniitzige Bautriger. Die Mieter blechen viele Jahre zu hohe Mieten, ohne dass sie es bemerken

VON ANDREAS ANZENBERGER

Der Rechnungshof sieht Re-
formbedarf. Die unter dem
Namen Genossenschaften
bekannten gemeinniitzigen
Bautréger erzielen ,erhebli-
che Gewinne*, heif’t es in ei-
ner Ende 2015 veroffentlich-
ten Stellungnahme. Diese
Gewinne kommen aber
,nicht den Mietern zugute*.
Es geht dabei um be-
trachtliche Summen. Der
Aufstand der Mieter der Ge-
meinniitzigen ist bisher aller-
dings ausgeblieben. Dafiir

.gibt es einen einfachen

Grund. Das System ist so an-
gelegt, dassesdenMieternim
geforderten Wohnbau nicht
auffillt, dasssievieleJahrezu
viel bezahlen.

Fiirneue geforderte Woh-
nungen von gemeinniitzigen
Bautrigernwirdindenersten
Jahren keine Miete eingeho-
ben. Was als Miete deklariert
wird, sind die Riickzahlungs-
raten fiir die Kredite, die
zum Kauf des Grundstiicks
und fiir den Bau des Hauses
aufgenommen wurden.

Ausbezahlt .
Die Riickzahlungsraten fiir
geforderte Mietwohnungen
betragen in Wien derzeit zwi-
schen sieben und acht Euro
pro Quadratmeter. Fiir 80 m*
fallen also monatlich rund
600 Euro an. Nach etwa 20
Jahren sind die Kredite zu-
ruckgezahlt. Fiir ausbezahl-
te Wohnungen diirfen von
den gemeinniitzigen Bautra-
gern nur 3,44 Euro/m’ ver-
langt werden.

Doch die Gemeinniitzigen
verrechnen etwa fiinfzehn
Jahre lang weiterhin die deut-
lichhéheren Riickzahlungsra-
ten fiir die Kredite. Den Mie-
tern féllt das nicht auf, weil
sie nicht dariiber informiert
werden, dass die Kredite
langst zuriickgezahlt wur-
den. Sie zahlen also im Laufe
der Jahre fiir eine 80-m*-Woh-
nung zwischen 55.000 und
60.000 Euro zu viel.

Dasistlegal, weilesimGe-
setz so vorgesehen ist. Der
Fachbegriff dafiir lautet Aus-
laufannuitéten.

Lediglich beim Steuer-
ausgleichfélltesauf,dasssich

etwas geandert hat. Solange ,

die Kredite zuriickgezahlt
wurden, konnten die Riick-
zahlungsraten unter dem Ti-
tel  Wohnraumschaffung
beim jahrlichen Steueraus-
gleich geltend gemacht wer-
den. Bei den Auslaufannuité-
ten geht das nicht mehr.

Zuriickgezahlt

Diese Regelung lauft darauf
hinaus, dass die Mieter von
gemeinniitzigen Bautrdgern
einen betrdchtlichen Teil der
Wohnbauforderung iiber die
Mieten zuriickzahlen miis-
sen. Wohnbauférderung
gibt es natiirlich auch fiir Ei-
genheime und Eigentums-

ciralmcimman Nanhuradarian

Kéufern von Eigentumswoh-
nungen am Privatmarkt wer-
den die Forderungen zur
Ganze zuriickverlangt.

SPO und OVP haben be-
reits mehrmals klargestellt,
dass sie die Benachteiligung
von Mietern der gemeinniit-
zigen Bautréger beibehalten
wollen. Die FPO hatte im
Sommer 2015 die Abschaf-
fung der Auslaufannuititen
verlangt. Die Tageszeitung
DiePressehattedamalsim Bii-
ro von SPO-Wohnbauspre-
cherin Ruth Becher nachge-
fragt. Die Auslaufannuitdten
seien eine ,,gute Sache*, lau-
tete die Antwort. Das Geld
werde schlieRlich nur fiir die
Sanierung und den Neubau
von Wohnungen verwendet.

Doch das ist nur die hal-
beWahrheit. MitdenAuslauf-
annuitdten stocken die ge-
meinniitzigen Bautriger ih-
re Eigenmittel auf. Diese Re-
gelung ist unabhéngig von
der aktuellen Bauleistung.
Auch wenn nichts neu ge-
baut wird, werden Auslauf-

ige Gehélter. Die drei Vor-

uppige

stinde der Sozialbau etwa
haben zusammen zeitweise
mehr als eine Million Euro
im Jahr verdient.

Draufgezahlt
Dabei beteiligen sich die Mie-
ter, bevorsieeinziehen, ohne-
hin an den Kosten fiir das
Grundstiick und das Gebau-
de. In Wien geht es in um
Summen von 400 bis 500 Eu-
ro/m’. Das ergibt fiir eine
neue 80 m* groe Wohnung
einenBetragvonrund 36.000
Etro. Frither wurde diese
Summe mit einem Index auf-
gewertet und an die Mieter
ausbezahlt, wenn sie aus der
Wohnung ausgezogen sind.
SeitetwafiinfzehnJahren
wird derBeitragder Mieterje-
desJahrumeinProzentabge-
wertet. Bei einer durch-
schnittlichen Inflationsrate
von rund zwei Prozent bleibt
nach 30 Jahren nicht mehr
viel von dem Geld tibrig.

Den gemeinniitzigen Bautrigern ist es gelungen, sich ein positives Image aufzubauen. Doch dieses Bild gerét ins Wanken

Warum die Kosten fur Mieter sogar massiv steigen kénnen

Zu teure Kredite. Der Rechnungshof kritisiert bei den Gemeinniitzigen mangelnde Transparenz und Kontrollliicken

" Die gemeinniitzigen Bautra-

ger kontrollieren sich selbst.
Die Priifberichte werden von
der verbandseigenen Kon-
trollstelle, dem Revisionsver-
band, erstellt. Die Berichte
yunterliegen nicht dem
Transparenzprinzip®, lautet
die Kritik des Rechnungsho-
fes. Nur 12 Prozent der ge-
meinniitzigen Bautrager diir-
fen vom Rechnungshof kon-
trolliert werden. Dazu kom-
men ,,Kontrollliicken®.

Kann die Miete deutlich

ctaican?

zahlungen fiir die Kredite.
Derzeit ist das Zinsniveau im
Keller. Aber das wird nicht
immer so bleiben. Auferdem
gibt es Fordermodelle, die
nicht die gesamte Laufzeit
der Kredite abdecken. Dann
steigt die Riickzahlungsrate
an. Es macht daher Sinn, sich
beim Bautriger genau iiber
die Rahmenbedingungen zu
informieren.

Sind weitere Kostenstei-
gerungen moglich?
Ja. Nach 20 Jahren nut-

7en dia cemeinniitzioen Rati-

trag fiir Sanierungsarbeiten
von 0,43 Euro/m* auf 1,71
Euro/m’ anzuheben. Das be-
deutet bei einer Wohnungs-
grofe von 80 m’ eine zusétz-
liche Belastung von monat-
lichknapp iiber 100 Euro.

Haben die Mieter mehr
Rechte als beim privaten
Hausherrn?

Nein. Der grofte Teil der
Wohnungen der gemeinniit-
zigen Bautréger gehdren ei-
ner Aktiengesellschaft oder
einer GesmbH. Nur wenige
oehéren Genossenschaften.

Funktioniert die Verwal-
tung im Interesse der
Mieter?

Bisweilen miissen die
Mieter mitKlage drohen oder
klagen, um zuihremRecht zu
kommen. Auch wenn der
Bautrdger den Prozess ver-
liert, gibt es keine Sanktio-
nen. Die Gemeinniitzigen ha-
bendieArbeiten fiirdie Haus-
betreuung an Tochterunter-
nehmen vergeben, die oft
teurer sind als private Kon-
kurrenten. Es kommt vor,
dassdie Gemeinniitzigenden
Mietern zu teure Kredite wei-

Warum wird nicht stren-
ger kontrolliert?

Im gemeinniitzigen
Wohnbau konnen SPO und
OVP noch weitgehend unge-
stort schalten und walten. Das
gilt fiir die Vergabe von Jobs,
die Auftragsvergabe fiir Sa-
nierungen oder Planungsar-
beiten ohne Ausschreibung
sowie die Wohnungsvergabe.

Macht es Sinn, Wohnun-
gen von Gemeinniitzigen

zu kaufen?
Nein. Wer Eigentum er-
werben will, sollte priifen, ob
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