MAG.A ELKE HANEL-TORSCH
AMTSFUHRENDE STADTRATIN FUR
WOHNEN, WOHNBAU,
STADTERNEUERUNG UND FRAUEN

VON WIEN
Herr Abgeordneter
Georg Prack, BA
GRUNE Klub
PGL - 316065-2026-KGR/LF Wien, 28. April 2026

Anfrage des Abgeordneten
Georg Prack, BA betreffend Aufsicht Gber
gemeinnitzige Bauvereinigungen in Wien

Sehr geehrter Herr Abgeordneter!

Bezugnehmend auf |hre schriftliche Anfrage betreffend ,Aufsicht Gber gemeinnitzige
Bauvereinigungen in Wien" kann ich Ihnen Folgendes mitteilen:

Ad 1)
Derzeit stehen drei Vollzeitidquivalente der Aufsichtsbehérde des Landes Wien Uber die
GemeinnUtzigen Bauvereinigungen zur Verfiigung.

Ad 2)
Folgende standardisierten Prifschritte werden bei der Aufsicht angewandt:

Prifung von JahresabschlUssen und Lageberichten sowie Protokollen von Versammlungen;
Uberwachung der gesetzlichen Prifungen; Erteilung von Auftrigen zu auBerordentlichen
PrUfungen; Einholung von Stellungnahmen zu den Prifungsberichten sowie zu einzelnen
Geschiftsféllen; Anordnung zur Abstellung von Méngeln; Einsichtnahme in Geschaftsunterlagen
der Bauvereinigungen; Bearbeitung von Antragen auf Anerkennung der Gemeinnitzigkeit,
Bearbeitung von Antrdgen auf Feststellung, ob bestimmte Geschéfte in den Geschaftskreis einer
gemeinnitzigen Bauvereinigung fallen oder nicht; Gewshrung von Ausnahmegenehmigungen und
Baupausen; Bearbeitung von Antragen auf Zustimmung zum Erwerb von Anteilen an einer
gemeinnitzigen Bauvereinigung; Bearbeitung von Antrégen auf Fusionierungen und
Sitzverlegungen; Ausstellung von Gemeinnitzigkeitsbestidtigungen; Bearbeitungen von
Beschwerden allgemeinrechtlicher Art in Bezug auf das WGG; Bearbeitung diverser Anfragen
betreffend das WGG; Durchfihrung von Besprechungen und mindlichen Verhandlungen
betreffend aufsichtsbehdrdlicher Angelegenheiten; Teilnahme an General-, Gesellschafter- und
Hauptversammlungen gemeinnUtziger Bauvereinigungen; Teilnahme an den
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Schlussbesprechungen der Revisionsverbéande Uber die gesetzlichen Priifungen sowie Teilnahme
an weiteren Besprechungen und Versammlungen der Revisionsverbéande; Korrespondenz mit
gemeinnitzigen Bauvereinigungen, mit den Revisionsverbéanden, mit dem Finanzamt fir
Grol3betriebe, mit dem Bundesministerium fir Wirtschaft, Energie und Tourismus, mit
Férderungsstellen und Aufsichtsbehérden der anderen Bundeslander, mit Notar*innen und
Rechtsanwilt*innen, mit Beschwerdefiihrer*innen in Sachen Aufsichtsbeschwerden etc.

Ad 3)
In den Jahren 2015 bis 2025 wurden insgesamt 559 regelmafige gesetzliche Prifungen durch

den jeweils zustandigen Revisionsverband durchgefihrt.

Ein Regierungskommissar gemal § 30 Abs. 1 Z 1 WGG wurde bis dato bei zwei Bauvereinigungen
bestellt: bei der WOHNBAUVEREINIGUNG GFW (siehe Punkt 4) und bei der Gemeinniitzige Bau-
und Siedlungsgenossenschaft KRIEGERHEIMSTATTEN.

Zusatzlich zu den im Punkt 4 ausfihrlich geschilderten Fllen wurden bei folgenden Bau-
vereinigungen Mangel bei den gesetzlichen Prifungen festgestellt:

Bei der NEUSIEDLER GemeinnUtzige Bau-, Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft wurden vom
Osterreichischen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband im
Prifungsbericht vom 17.1.2017 betreffend das Geschaftsjahr 2015 folgende Mangel festgestellt:
Die Wirtschaftlichkeit war in den Gebarungsbereichen der Bauverwaltung und der Hausverwaltung
in hohem Ausmal nicht gegeben, die in hohem MaRe nicht gedeckten Verwaltungskosten
beeintrachtigten die Ertragslage erheblich und die Vermégens- und Kapitalslage war weder
geordnet noch gesichert. Durch Realisierung eines sich Uber mehrere Jahre erstreckenden
Sanierungsprozesses (Verkauf von unbebauten Liegenschaften, Abbau von Leerstehungen,
Reduzierung des Personalstandes, Betreuung durch eine andere gemeinniitzige Bauvereinigung
etc.) hat die NEUSIEDLER - stets in Absprache mit dem Osterreichischen Verband gemeinnitziger
Bauvereinigungen - Revisionsverband und der Aufsichtsbehorde — die Mangel bis zum Jahr 2019
beseitigt.

Bei der Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft KRIEGERHEIMSTATTEN wurde vom
Osterreichischen Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband im
Prifungsbericht vom 9.10.2025 betreffend das Geschaftsjahr 2022 folgender Mangel festgestellt:
Der Vorstand und der Aufsichtsrat haben mit ihren Beschlissen Uber die Zahlungen von
Bauverwaltungs- und Verkaufsprovisionen gegen 8§ 23 Abs 1 und 26 Abs 1 WGG sowie & 2 Abs 1
GRVO und gegen & 19 (1) der Satzung verstoBBen. Verletzt wurde darUber hinaus auch die
Bestimmung § 19 Abs 5 der Satzung, die es ausdriicklich verbietet, von der Genossenschaft
verrechnete Betrdge zur administrativen Abwicklung der Bauverwaltung (Bauverwaltungskosten),
die der Genossenschaft fir deren Verwaltungsaufwand zuzufihren sind, an Vorstande oder
Aufsichtsrdte auszubezahlen. Die Aufsichtsbehdrde hat diesbeziiglich umgehend ein
Mangelbehebungsverfahren eingeleitet, welches derzeit noch nicht abgeschlossen ist. Zusétzlich
wurde ein Regierungskommissar bestellt, um etwaige weitere wirtschaftliche Schaden oder
finanzielle Verluste hintanzuhalten.

Ad 4)
Seit 2015 wurden sieben Sonderprifungen durch den jeweils zusténdigen Revisionsverband und
eine Sonderprifung durch einen privaten Sachverstandigen durchgefihrt.

Im Jahr 2017 erhielt die Aufsichtsbeh&rde Kenntnis davon, dass bei der WOHNBAUVEREINIGUNG
DER GEWERKSCHAFT OFFENTLICHER DIENST (2018 umbenannt in WOHNBAUVEREINIGUNG



GFW Gemeinnitzige GmbH) ein indirekter EigentUmerwechsel stattgefunden hat. Ein Antrag gem.
& 10a WGG wurde nicht eingebracht, da umstritten war, ob dieser indirekte EigentUmerwechsel
Uberhaupt zustimmungspflichtig war. Da Bedenken gegen den neuen EigentUmer bestanden,
wurde der Osterreichische Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband mit
einer auRerordentlichen Prifung beauftragt. Da aus dieser Rechtsunsicherheit heraus nicht
auszuschlielen war, dass der WBV-GFW maglicherweise ein wirtschaftlicher Schaden erwachsen
kdnnte, wurde mit Bescheid vom 15.10.2019 ein Regierungskommissar gemal

§ 30 Abs. 1 Z 1 WGG in der Fassung WGG-Novelle 2019 bestellt (und mit Bescheid vom 9.12.2020
und 16.11.2021 um jeweils ein weiteres Jahr verldngert, letztmalig ist der Regierungskommissar
bis 14.12.2022 bestellt worden). Das OSW ist seit 22.10.2022 im Firmenbuch als 100 %
Gesellschafterin der GFW Holding eingetragen. Im Juni 2023 wurde eine AnteilsUbertragung in der
Hdhe von 15% von der GFW Holding auf die GemeinnUtzige Bauvereinigung
WOHNUNGSEIGENTUM (Konzerntochter des OSW) von der Wiener Landesregierung genehmigt.
Ebenfalls wurde im Juni 2023 eine Verschmelzung der GFW Holding auf OSW von der Wiener
Landesregierung genehmigt. Dadurch besteht nun eine Direktbeteiligung von zwei
Gemeinnitzigen Bauvereinigungen an der WBV-GFW, was im Sinne der Gemeinnitzigkeit ist und
von der Aufsicht daher zu begrifRen ist.

Der Osterreichische Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband hat bei der
Gemeinniitzige Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft SCHONES WOHNEN im gesetzlichen
Prifungsbericht vom 9.5.2022 betreffend das Geschaftsjahr 2019 zwdlf Sachverhalte (sowie im
Prifungsbericht vom 22.2.2023 betreffend das Geschaftsjahr 2020 neun Sachverhalte)
festgestellt, die zu einer mangelhaften Gebarung fishren. Eine interne Uberpriifung der
Aufsichtsbehdrde und eine im Jahr 2022 beauftragte Sonderprifung durch einen privaten
Sachverstandigen konnte den Verdacht des zuvor zustindigen Osterreichischen Verbandes
gemeinnUtziger Bauvereinigungen — Revisionsverband auf eine mangelhafte Gebarung nicht
bestatigen, sodass diesbeziiglich keine weiteren aufsichtsbehdrdlichen MalRnahmen zu ergreifen
waren.

Bei der GemeinnUtzigen Bau-, Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft AUFBAU wurde der
Gebarungsvermerk im Jahr 2021 eingeschrankt erteilt, weil die Hohe des Bezugs des Obmanns
einen Mangel im Priifbericht 2020 vom 6.12.2021 darstellt. Hierbei wurde eine Sonderpriifung
beauftragt. Das aktuelle diesbezigliche aufsichtsbehérdliche Verfahren ist bis zur vorhergehenden
Kldrung vor einem ordentlichen Gericht unterbrochen.

Im Jahr 2024 wurden bei vier gemeinnitzigen Bauvereinigungen (WOHNBAUVEREINIGUNG GFW,
FRIEDEN, BWS, OSTERREICHISCHES SIEDLUNGSWERK) aufgrund von Zeitungsberichten im
Zusammenhang mit Grundsticksankaufen aulRerordentliche Priffungen durch den
Osterreichischen Verband gemeinnijtziger Bauvereinigungen — Revisionsverband beauftragt. Da
jedoch in den diesbeziglichen Prifungsberichten keine Mangel aufgezeigt wurden, waren
diesbeziglich auch keine weiteren aufsichtsbehérdlichen Mallnahmen zu ergreifen.

Bei der regelmafigen gesetzlichen Prifung des Geschiftsjahres 2024 der Gemeinnitzigen
Wohnungsgenossenschaft WIEN-NORDWEST wurden Beanstandungen hinsichtlich der
wirtschaftlichen Lage der Genossenschaft festgestellt. Im Rahmen des laufenden (und noch nicht
abgeschlossenen) Verfahrens wurde v.a. eine Sonderprifung beauftragt.

Ad 5)

In den Jahren 2015 bis 2025 sind insgesamt 85 Beschwerden/Anzeigen/Anfragen bei der
Aufsichtsbehérde eingelangt. Ein Grol3teil der eingelangten Beschwerden betrifft insb.
zivilrechtliche Angelegenheiten oder subjektive UnmutsduRerungen. Hierbei fungiert die



Aufsichtsbehdrde als birger*innennahe Vermittlungsstelle und versucht, unbirokratisch Lésungen
herbeizufhren. Eine aufsichtsbehdrdliche Kompetenz im engeren Sinne besteht in den
allermeisten Féllen nicht.

Ad 6)

Der jeweils zustandige Revisionsverband fUhrt jahrlich eine umfassende Prifung der
gemeinn{tzigen Bauvereinigungen durch. Diese beinhaltet eine Abschlussprifung, eine
Gebarungspriifung sowie die Kontrolle der Einhaltung der Bestimmungen des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG).

Das Amt der Wiener Landesregierung bericksichtigt die Feststellungen aus den Prifberichten des
Revisionsverbandes im Rahmen seiner Aufsicht und zieht diese bei der Beurteilung der weiteren
Vorgangsweise heran. Bei in den Prifberichten festgestellten Beanstandungen oder Mangeln
werden von den betroffenen gemeinnitzigen Bauvereinigungen entsprechende Stellungnahmen
eingeholt; gleiches gilt im Anlassfall auch bei eingebrachten Aufsichtsbeschwerden. Unabhingig
davon werden bei eigenen Wahrnehmungen oder bei Hinweisen auf Unregelmafigkeiten
entsprechende aufsichtsbehdrdliche Schritte geprift und bei Bedarf eingeleitet.

Ad7)

Im Rahmen der laufenden Aufsicht sowie unter Berilicksichtigung der Prifberichte des
Revisionsverbandes wurden seit dem Jahr 2015 keine Félle festgestellt, in denen Finanzierungen
Uberwiegend bei Kreditinstituten in Nahe zu Eigentimern oder Organen aufgenommen wurden.

Dementsprechend bestand kein Anlass fUr aufsichtsbehdrdliche MaBnahmen.

Ad 8)

Diesbezuglich gab es keine aufsichtsbehdrdlichen Feststellungen. GemaR § 22 Abs 1 Z 6 WGG fallt
die antragsgemaRe Uberprifung von Mieten in den Zustindigkeitsbereich des fur
Zivilrechtssachen zusténdigen Bezirksgerichts (bzw. der Schlichtungsstelle), in dessen Sprengel die
Baulichkeit liegt.

Ad9)

Im Wesentlichen wird auf die Ausfihrungen zu Frage 6 verwiesen. Die dort beschriebenen
Prifungen und Vorgehensweisen sowie die Einbindung der Priifberichte des jeweils zustandigen
Revisionsverbandes stellen eine wesentliche Grundlage dar. Die Abschlussprifung des jeweils
zustandigen Revisionsverbandes wird auf Basis der International Standards on Auditing (ISA)
durchgefihrt, insbesondere unter Heranziehung von ISA 550, der die Prifung von Beziehungen
und Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen regelt. Werden im Rahmen
dieser Prifungen oder aufgrund sonstiger Wahrnehmungen UnregelmaRigkeiten oder
Auffilligkeiten festgestellt, erfolgt eine nihere Uberpriifung, gegebenenfalls unter Einholung von
Stellungnahmen der betroffenen Bauvereinigungen. In weiterer Folge werden, sofern erforderlich,
entsprechende aufsichtsbehérdliche Schritte gesetzt.

Ad 10)
Bisher wurden keine UnregelmaRigkeiten oder Beanstandungen festgestellt.

Ad11)

Der Aufsicht liegen die jahrlichen Prifungsberichte des Revisionsverbandes vor. Den
Prifungsberichten ist der Auszug gemiR § 28 Abs 8 WGG angeschlossen. GemaR § 9a Abs 6 WGG
ist der Compliance Bericht dem Auszug anzuschlieBen. Der Auszug (in dem unter anderem der
geprifte Jahresabschluss mit dem Best&tigungsvermerk und Gebarungsvermerk enthalten ist)



samt Compliance-Bericht wird seit in Kraft treten des Informationsfreiheitsgesetztes am 1.9.2025
seitens der Aufsichtsbeh&rde proaktiv im Informationsregister auf data.gv.at verdffentlicht. Die
Ausziige vor 1.9.2025 sind auf der Homepage der Stadt Wien unter wien.gv.at verdffentlicht.

Mit freundlichen Griilten




