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Allgemeine Auftragsbedingungen

Rundungshinweis

Bei der Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben kénnen durch Verwendung
automatischer Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.
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1.  Auftragsumfang und Durchfiihrung

Wir wurden beauftragt, die wirtschaftliche Situation der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen in
Osterreich zu untersuchen und zu den bestehenden gesetzlichen Bestimmungen hinsichtlich der
Verrechnung von Kosten der Gewerblichen Wohnungswirtschaft Stellung zu nehmen. Fir die
ordnungsgemafe Durchfiihrung der Arbeiten ist Herr Mag. Walter Reiffenstuhl verantwortlich.
Herr Dkfm. Bernd Scherz hat an der Ausarbeitung der Studie als Experte mitgewirkt. Im
Ubrigen gelten die von der Kammer der Wirtschaftstreuhinder herausgegebenen "Allgemeinen
Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftstreuhandberufe”, die diesem Bericht als Beilage
beigebunden sind.

In der Studie soll auftragsgemaR untersucht werden,

— ob in der Praxis die Gemeinnitzigen Bauvereinigungen (GBV) aus der pauschalierten Ab-
geltung der Leistungen iberkostendeckende Ertrage erwirtschaften,

— ob eine Eigenkapitalbildung der GBV aus Praktikersicht mit dem Prinzip der Gemein-
nltzigkeit vereinbar oder sogar wirtschaftlich geboten ist,

— wie sich das Leistungsprofil der GBV bei der Verwaltungstatigkeit im Zeitablauf verandert
hat und ob sich die Verénderung in den Pauschalsdtzen laut Entgeltrichtlinienverordnung
(ERVO) wiederspiegelt,

— ob die von den GBV gelieferten Kennzahlen fir die Einschatzung der wirtschaftlichen Lage
entsprechend tragféhig sind (Glaubwiirdigkeit).

Als Unterlagen dienten uns:

— Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) idgF
— Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO) idgF

— Gebarungsrichtlinienverordnung (GRVO) idgF

— Prifungsberichte ausgewéhlter gemeinnitziger Bauvereinigungen fir das Geschéftsjahr
2008

— Jahresabschlisse und Marktbenchmarks privatwirtschaftlicher Vergleichsunternenmen

— Sonstige Daten aus Datenbanken von KPMG, des Verbandes Gemeinnitziger Bauvereini-
gungen und weitere 6ffentlich zugéangliche Quellen
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2.  Kostendeckungsprinzip und Pauschalierung

Gemeinniitzige Bauvereinigungen haben fiir die Uberlassung von Raumlichkeiten und Liegen-
schaften klare Regeln aus dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) zu beachten. Das
sogenannte Kostendeckungsprinzip ist aus 8§ 13 Abs. 1 WGG abzuleiten: ,, ... ein angemessenes
Entgelt (Preis) zu vereinbaren, das nicht héher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf,
als es zur Deckung der Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten und unter
Berucksichtigung eines im Sinne des § 23 gerechtfertigten Betrages zur Deckung der Kosten der
Wirtschaftsfuhrung der Bauvereinigung sowie nach den Grundsétzen einer ordnungsgemafen
Wirtschaftsfihrung zur Bildung von Riicklagen erforderlich ist.*

In 8§13 Abs. 3 WGG wird der Bundesminister fir wirtschaftliche Angelegenheiten (derzeit:
Bundesminister fur Wirtschaft, Familie und Jugend) erméchtigt, ,,... durch Verordnung Richt-
linien zu erlassen, welche unter Beachtung der 88 14, 15 und 15a nahere Bestimmungen fir die
Berechnung des Entgelts (Preis), die auch Pauschalbetrdge vorsehen kénnen, zu enthalten
haben. Dabei ist auch von durchschnittlichen Betriebsverhaltnissen gemeinnitziger Bauvereini-
gungen auszugehen.*

Zur Deckung der Verwaltungskosten verweist 8 14 WGG auf einen ,, ... im Sinn des § 23
gerechtfertigten Betrag”. Dort wiederum wird der GBV hinsichtlich der Geschéftsfihrung und
Verwaltung die Verpflichtung zur Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckméRigkeit auf-
erlegt.

In der Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO) werden den GBV Pauschalsédtze zur Deckung der
Bauverwaltungskosten sowie fiir die Kosten der ordentlichen Verwaltung zugestanden. Als
Alternative ist explizit die Verrechnung eines angemessenen Betrages im Sinne der 88 13 und
23 WGG gegen Nachweis vorgesehen. In der Praxis werden ausschlieBlich die Pauschalsatze
verwendet, da die Berechnung und Durchsetzung eines angemessenen Betrages zu unbestimmt
ist.

a) Pauschalsatze - Wirtschaftlichkeitsanreiz

Es liegt auf der Hand, dass bei Festlegung eines Pauschalsatzes die Mdglichkeit eréffnet wird,
Uberschiisse zu erzielen. Ebenso muss aber festgehalten werden, dass auch Verluste moglich
sind. Die Chance, im Rahmen der vorgegebenen Pauschalsatze Uberschiisse zu erzielen, tragt
wesentlich zu einer Rationalisierung bei. In der Branche der gemeinniitzigen Bauvereinigungen
gelten beispielsweise die Satze fur die Verwaltung der Wohnungseinheiten als sehr niedrig.
Sollten ,,nur* die tatséchlich angefallenen Kosten verrechnet werden durfen, ist zu erwarten,
dass es mittelfristig wegen des fehlenden Kostendruckes zu einer Erhéhung der Mieten kommen
wirde. Die Pauschalsitze bieten somit einen wesentlichen Anreiz zur Sparsamkeit und
Wirtschaftlichkeit.
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b) Abstellen auf durchschnittliche betriebliche Verhaltnisse

Pauschalsétze kénnen nur auf Basis durchschnittlicher wirtschaftlicher Verhéltnisse berechnet
werden. Dabei ist allerdings zu beachten, dass aufgrund der unterschiedlichen GrdRe der GBV
grofRe Unterschiede beim Kostenanfall pro Verrechnungseinheit auftreten. GBV mit hohem
Verwaltungsbestand sind in der Lage, die Fixkosten (z.B. EDV) auf eine gréRere Zahl von
Wohnungen etc. zu verteilen. Sie erzielen daher in der Regel Uberschiisse im Gebarungsbereich
Hausbewirtschaftung/Hausverwaltung. Kleinere GBV sind aufgrund des Pauschalsatzes zur
Verbesserung der Wirtschaftlichkeit gezwungen, die oft in der Kooperation mit anderen GBV
miindet (sog. verwaltungsmaRige Betreuung).

Die Tatsache, dass die Branche insgesamt einen Uberschuss bei der Hausverwaltung verzeich-
net, ist auch eine Folge der (richtigen) Uberlegung, dass bei der Festlegung der Pauschalsitze
nicht ein arithmetisches Mittel aller angefallenen Kosten der Branche herangezogen, sondern
ein fur den Grofteil der GBV tragfahiger Satz festgelegt wurde. Den Kunden der GBV ist
nédmlich nicht geholfen, wenn sie billigere Verwaltungskosten (2007 lag der durchschnittliche
Richtsatz bei 163 EUR pro Einheit p.a. und die durchschnittlichen Kosten der Hausverwaltung
bei 140 EUR pro Einheit p.a., woraus sich eine rechnerischen Marge von 16,4% ableitet) gegen
das erheblich erhéhte Risiko der Einstellung des Betriebes ihrer GBV wegen nachhaltiger
Verluste — bis zur Insolvenz — tauschen missten.

Ein Umstieg auf Einzelkostenverrechnung gegen entsprechende Nachweise wirde einerseits
tiberbordende Administrations- und Kostenerfassungen nach sich ziehen und andererseits
jeglichen Anreiz fur Effizienzsteigerungen behindern.

c) Solidarischer Ausgleich

Neben betriebswirtschaftlichen Argumenten fiir die Verrechnung von addquaten Pauschalsatzen
sind auch soziale und volkswirtschaftliche Aspekte zu beriicksichtigen. Uberschiisse aus der
Verwaltung kommen regelméaf3ig aus den leichter zu administrierenden Objekten in Ballungs-
raumen, und hier vor allem aus groReren Objekten. Diese Uberschiisse ermdglichen den GBVs
die Schaffung und Verwaltung von Wohnraum in strukturschwachen Gebieten und Randlagen.
Gerade die Randlagen wéren bei der Verrechnung von ,,angemessenen Betrdgen im Sinne der
88 13 und 23 WGG gegen Nachweis* (d.s. die individuellen Ist-Kosten) stark benachteiligt und
wirden die deutlich bemerkbare Abwanderung noch verstarken. Die Pauschalverrechnung trégt
daher zu einem solidarischen Ausgleich zwischen Objekten in stadtischen und landlichen
Raumen und zwischen Objekten verschiedener Grolie bei.

d) Exkurs: Fixzinssatze

Gemeinnitzige Bauvereinigungen kalkulieren die Mieten geméR 8 14 Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz (WGG). Neben anderen Entgeltsbestandteilen werden auch die tatséchlichen Ver-
zinsungen der Fremdmittel, also in der Regel Zinsen fiir Bankdarlehen und Darlehen der
Wohnbauférderung, an die Mieter weiterverrechnet. Aufgrund des Kostendeckungsprinzips
werden exakt die in Rechnung gestellten Zinsen ohne Aufschlag weiterbelastet.
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Da in den letzten Jahren das Zinsniveau eher gesunken ist, wird immer wieder Kritik an den in
der Branche oft abgeschlossenen Fixzinsvereinbarungen laut. Die GBV verfolgen mit der
Fixierung der Zinssitze jedoch auch die strategische Uberlegung, die Belastung fiir die Mieter
mdoglichst stabil zu halten. Eine ex post — Betrachtung zur Beurteilung der Vorteilhaftigkeit
gegeniber variablen Verzinsungen ist nicht sachgerecht. Im Falle des deutlichen Anstiegs des
kurzfristigen Zinsniveaus wirden die Mieter bei variablen Modellen weit stérker belastet als bei
der Fixzinsvariante. Die Fixzinsvariante bringt sowohl fur den Mieter eine kalkulierbare
monatliche Belastung, als auch fur die GBV eine Reduktion des Leerstandsrisikos bei starken
Bewegungen am Zinsmarkt. Die immer wieder geduBerte Empfehlung, beim Abschluss von
Bankdarlehen auf variable Zinssdtze mit HOchstgrenzen Uberzugehen, stellt einen Mittelweg
dar. Es ist jedoch zu beachten, dass die Vereinbarung eines ,,Zinscaps*“ zu einer Erhéhung des
laufenden Zinssatzes fiihrt.  Viel wichtiger fir die Vorteilhaftigkeit gewahlten
Finanzierungsvariante ist die Tatsache, dass die GBV zur Einholung von Konkurrenzangeboten
und zur Uberpriifung der Konditionen bestehender langfristiger Finanzierungen angehalten sind
(8 23 Abs. 1a WGG). Konkretisiert wird dieses Gebot in § 6a Gebarungsrichtlinienverordnung:
,Bei der Vereinbarung angemessener Darlehenskonditionen geméal § 23 Abs. 1a WGG, die im
Zusammenhang mit der Finanzierung ihrer Baulichkeit eingegangen werden, hat die
Bauvereinigung insbesondere die allgemeine Entwicklung am Kapitalmarkt, ...... die sich aus
den einzelnen Vertragsbestimmungen (insbesondere Zinssatz, Laufzeit, Gleitklauseln und
Ponalezahlungen) und Nebengebiihren (Gebuhren, Kosten von Umfinanzierungen etc.)
ergebende Gesamtbelastung zu beriicksichtigen.*

Das Eingehen von langfristigen Fixzinsvereinbarungen ist daher sachgerecht und erhéht bei der
GBYV die Kalkulationssicherheit. Der Mieter hat seinerseits eine Fixmiete, die sich nicht je nach
Entwicklung des Kapitalmarktes verandert.

Aufgrund des ,,Durchreichens” der Finanzierungskosten an die Mieter (ohne Aufschlag) wird

beim wichtigen Kostenfaktor Kapitaldienst das Kostendeckungsprinzip in seiner reinsten Form
erfullt.

e) Zahlen aus der Unternehmenspraxis

Wir haben Jahresabschliisse von funf Gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen mit spezifischen
Charakteristika ausgewahilt:

— Grofle GBV mit Schwerpunkt Mietwohnungsbau und kontinuierlichem Bauvolumen
— Grofle GBV mit Schwerpunkt Eigentumswohnungsbau und hohem Bauvolumen

— GroRe GBV mit hohem Verwaltungsbestand und kontinuierlichem Bauvolumen

— Mittlere GBV mit kontinuierlichem Bauvolumen

— Kileine GBV mit Unwirtschaftlichkeiten
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Die angefiihrten Gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen sind in anonymisierter Form darge-
stellt und sind als repréasentativ fir die Branchenentwicklung zu sehen. Die GréRenkriterien
untergliedern sich auf Basis der verwalteten Einheiten wie folgt:

— Grol}: > 10.000 verwaltete Einheiten
— Mittel: 5.000 — 10.000 verwaltete Einheiten

— Kilein: < 5.000 verwaltete Einheiten

Eine Analyse der ausgewahlten Unternehmen zeigt folgende Tendenzen und signifikante Aus-
préagungen:

— Fixkostendegression bei groRem Verwaltungsbestand (EDV, Ausbildungen, Spezialisierung
des Personals, Kapazitatsauslastung) fihrt tendenziell zu deutlicher Unterschreitung der
Pauschalsatze, demgegeniiber werden Uberschiisse uberproportional in die Neubau- und
Sanierungstatigkeit umgeschichtet.

— Gemeinnitzige Wohnungsunternehmen mit geringem Verwaltungsbestand finden tenden-
ziell mit den Pauschalsdtzen nicht das Auslangen. Dadurch gehen Unterdeckungen im
Ergebnis zu Lasten der Substanz.

— Die Pauschalsdtze bei der Bauverwaltung wirken sich bei Unternehmen mit eigener
Bauabteilung insofern aus, als bei nicht kontinuierlicher Bautatigkeit erhebliche Verluste in
Jahren der Unterauslastung zu verzeichnen sind und bei Uberdurchschnittlichem Bauvolumen
nicht realisierte stille Reserven entstehen. Aus diesem Grund erscheint eine Glattung der
Belastung der Baukosten gemaR durchschnittlichen betrieblichen Verhaltnissen sinnvoll.

— Bei einer Gemeinnitzigen Wohnungsunternehmung zeigt sich, dass bei Zusammenlegung
der Administration zahlreiche Einsparungspotentiale und Synergieeffekte realisierbar sind.

— Gemeinnltzige Wohnungsunternehmen mit stark schwankendem Bauvolumen haben
erhebliche Probleme die Fixkosten fir die mit der Administration aus der Baufiihrung
betrauten Abteilung mit den Pauschalsétzen zu decken. Bei der in der Stichprobe erfassten
Gemeinnitzigen Bauvereinigung hat der Prifer aufgrund des niedrigen Bauvolumens und
der vergleichsweise hohen liquiden Mittel ein Reservekapital ermittelt, das in einem geson-
derten Rechnungskreis der unbeschrédnkten KoSt-Pflicht unterliegt. Die nachstehende
Tabelle verdeutlicht diese dargestellten Effekte anhand der Marge (Richtsatz zu Verwal-
tungskosten) spezifisch untersuchter GBV. Es zeigt, dass groRe GBV mit Fokus auf
Mietwohnungen Uberschiisse von rd. 25% und mehr erzielen konnen, wobei selbst groRe
GBYV mit Konzentration auf Eigentumswohnungen lediglich eine Marge von 5,6% erreichen.
Weiters ist zu erkennen, dass mit abnehmender GréRe der GBV zusétzlicher Druck auf die
Margen entsteht. So liegt die Marge einer mittelgroen GBV bei rd. 5% und jene einer
kleinen GBV st bereits mit (3,3)% negativ und findet mit dem Richtsatz keine Deckung
ihrer Verwaltungskosten.
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2008 EUR / Einheit p.a.
Verwaltungs-

GBV-Charalteristika kosten Richtsatz Marge
GroFSl, Eokgs Mietwohnungen, 104,6 131.4 25.6 %
kontinuierliches Bauvolumen

Gro@, Eokys Eigentum swohnungen, 140,4 1482 56 %
kontinuierliches Bauvolumen

Gro&, hohgr Verwaltungsbestand, 115.8 158.1 36.6 %
kontinuierliches Bauvolumen

Mittelgrof3, kontinuierliches Bauvolumen 154,3 162,0 50 %
Klein 183,0 177,0 (3,3)%

Quelle: Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen

f) Zwischenergebnis

Ein Umstieg auf Einzelkostenverrechnung gegen entsprechende Nachweise wirde einerseits
Uberbordende Administrations- und Kostenerfassungen nach sich ziehen und andererseits
jeglichen Anreiz fur Effizienzsteigerungen behindern.

Die Praxis zeigt, dass Ersparnisse aus Effizienzsteigerungen durch Erhéhung des Leistungs-
umfanges kompensiert werden.

Die Pauschalsétze fliihren auch dazu, dass Wohnungen in Randlagen und strukturschwachen
Gebieten mit den gleichen Verwaltungssitzen wie in Ballungszentren abgerechnet werden
kdnnen.

Etwaige Uberschiisse aus pauschalen Verrechnungen bleiben aufgrund der EK-Bindung im
Unternehmen und stehen fir kostensenkende Verwendungen in anderen Bereichen zur
Verfugung.

Eine Auswertung zeigt, dass tendenziell primar nur GBV mit groRem Verwaltungsbestand
mit den Pauschalsatzen das Auslangen finden, da hier Fixkostendegressionen realisiert
werden konnen.
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3. Eigenkapitalbildung und Vermdgensbindung

Die vorrangige Funktion des Eigenkapitals ist die Gewahrleistung der Risikotragféhigkeit fiir
das Geschéftsmodell. Um dem gesetzlichen Auftrag nachkommen zu kénnen (vgl. vor allem die
Bestimmungen tber den Geschéftskreis in § 7 WGG), mussen die GBV wirtschaftlich in der
Lage sein, die mit der erwiinschten Tatigkeit verbundenen Risiken abdecken zu kénnen.

GBYV sind vom Gesetz zur kontinuierlichen Bautatigkeit verpflichtet. Laut 8 7 Abs. 5 WGG hat
eine GBV bei zeitweiser Unterbrechung der Bautétigkeit wegen Fehlens der wirtschaftlichen
Voraussetzungen (Wohnungsbedarf oder fehlende Finanzierungsmdglichkeit) sogar bei der
Landesregierung einen Antrag auf Bewilligung der Unterbrechung der Bautétigkeit einzu-
bringen.

a) GBV unterliegen Marktmechanismen ohne Einschrankung

Gemeinnitzige Bauvereinigungen unterliegen wie alle Bautrager den Gesetzen des Marktes.
Die Vergabe von &ffentlichen Férderungsmitteln ist in der Regel nicht auf GBV beschrankt und
in vielen Fallen mit Auflagen verbunden, die den wirtschaftlichen Vorteil fur die Bauver-
einigung wieder kompensiert. Als Beispiel seien die in letzter Zeit immer h&ufiger stattfin-
denden Bauwettbewerbe ohne Kostenabgeltung im Rahmen von kommunalen Projektentwick-
lungen genannt. AuBerdem ist eine deutliche Verringerung der Vergabe von Wohnbauftrde-
rungsmitteln zu verzeichnen. Diese Entwicklung wird sich vermutlich in Zukunft noch
verstarken, sodass die GBV immer mehr mit gewerblichen Bautrégern in direkte Konkurrenz
treten missen.

Die Erfahrung zeigt, dass bei GBV vor allem die Verwertungsrisiken existenzgefahrdend sein
konnen. Auch bei sorgféaltiger Kalkulation ist nicht auszuschlieBen, dass die Nachfrage nach
Neubauwohnungen in bestimmter Lage und Ausstattung zu optimistisch eingeschatzt wird und
die Verwertung der Objekte nur mit erheblichen Verlusten mdglich ist. Das gleiche gilt flr
Altbestédnde in Abwanderungsgemeinden.

Die Tatsache, dass fur GBV zur Einhaltung der Kennzahlen gemaR dem Unternehmensreorgani-
sationsgesetz (URG) eine eigene Berechnungsmethode im WGG geschaffen werden musste, um
nicht reihenweise wegen Nichterreichens der Eigenkapital-Mindestgrenze von 8% der Bilanz-
summe als Reorganisationsfall zu gelten, zeigt, dass die Eigenkapitalausstattung der GBV in der
Regel nicht allzu Gppig ist. Dabei ist noch zu beachten, dass die zum Eigenkapital gemél URG
eingerechnete Bewertungsreserve aus Entschuldungen nur unter bestimmten Umstédnden
betriebswirtschaftlich als Eigenkapital eingestuft werden kann: dann n&mlich, wenn die
sogenannten Auslaufentgelte dem Unternehmen zuflieBen und nicht an die Mieter weiter-
gereicht werden missen. Dies wird jedoch 6ffentlich immer wieder zur Diskussion gestellt.

Die aktuelle Wirtschaftskrise wird mit Sicherheit negative Auswirkungen auf die Ergebnisse der
GBV haben. Mietausfalle belasten das Eigenkapital in steigendem Ausmali. Die Ergebnisse der
untersuchten GBVs zeigen, dass die fir die Abdeckung von Risiken verrechenbare ,,Riicklagen-
komponente* geméaR § 14 Abs. 1 Z 8 WGG in Hohe von hdchstens 2% der Entgeltbestandteile
Abschreibung (Tilgung der Fremdmittel), Eigenmittelzinsen, Fremdmittelzinsen, allenfalls
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Bauzins und EVB, nicht jedoch Verwaltungskosten und Betriebskosten, schon seit l&ngerem
nicht mehr ausreichend ist, das Ausfallsrisiko und das Leerstandsrisiko abzudecken. Der
Gesetzgeber ging offensichtlich davon aus, dass ein Pauschalsatz von 2% ausreichend wére, um
damit Leerstehungen von Wohnungen (z.B. bei Mieterwechsel) oder Garagen sowie Mieten-
ausfalle wegen Zahlungsunfahigkeit abzufangen. In der Praxis sind vor allem gesetzliche Auf-
lagen zum Bau von Garagenpléatzen in Ballungsrdumen, Leerstehungen in Randlagen sowie
Zahlungschwierigkeiten der Mieter fur Verluste im Verwaltungsbereich verantwortlich.

Eine Auswertung des Osterreichischen Verbands Gemeinniitziger Bauvereinigungen fiir 2008
ergibt einen strukturellen Leerstand (leerstehende Wohnungen in Abwanderungsgebieten,
Gebdude vor Generalsanierung oder Abbruch) von 0,48%. Unter Zugrundelegung von rd.
1.161.000 Verwaltungseinheiten per 2008 errechnet sich ein durchschnittlicher permanenter
Leerstand von ca. 5.600 Einheiten. Hinzu kommt eine Fluktuationsrate von 6,7%, wobei der
Leerstand bis zur Wiedervermietung rd. 4,3 Monate betragt, und somit hieraus rd. 2,4% der
Wohnungen rechnerisch permanent leer stehen, was knapp 27.900 Einheiten entspricht. Folglich
ergibt sich ein rechnerisch permanenter Leerstand von rd. 33.500 Einheiten, was einer Kosten-
belastung von 3% auf Basis der Gesamteinheiten entspricht.

Die Erlangung von gunstigen Fremdmitteln ist vor allem von der Bonitat des Kreditnehmers
abhangig. Wegen der Langfristigkeit der Finanzierung von Wohnbauten haben die Basel-Il
Vorschriften fur Kreditinstitute wesentliche Auswirkungen auf die Kreditkonditionen fiir GBV.
Auch aus diesem Grund ist eine angemessene Eigenkapitalausstattung der GBV notwendig und
sinnvoll.

b) Eigenmitteleinsatz als stabilisierender Faktor, Generationenvertrag

GBV sind aufgrund der Bestimmungen des WGG dazu angehalten, ihr Eigenkapital fiir
wohnungswirtschaftlich erwiinschte Zwecke einzusetzen. 8§ 7 Abs. 6 WGG verstarkt diese
Pflicht: ,,Verfligt eine Bauvereinigung uber Eigenkapital, das nicht zur Deckung langfristiger
Vermdgensbestdnde oder der vorausschauenden Sicherung des laufenden Geschaftsbetriebes ...
verwendet wurde, so hat sie dieses Eigenkapital (Reservekapital) innerhalb der folgenden drei
Geschaftsjahre fur Geschéfte im Sinne des Abs. 1 bis 4b zu widmen.” Diese Formulierung
wurde mit der WRN 2002 eingefiihrt und verschérfte die vorher bestehende Regelung deutlich.
Ein allenfalls bestehendes ,,Reservekapital” soll damit rascher, ndmlich innerhalb von drei
gegeniber bisher fiinf Geschaftsjahren zu einem konjunkturpolitisch wiinschenswerten Wieder-
einsatz gebracht werden. Dariber hinaus tritt bei Nichteinhaltung der Verwendung des
Reservekapitals gemaR § 6a Abs. 5 KStG nach Ablauf einer flinfjahrigen Verwendungsfrist fur
die Ertrage aus diesen Uberbestanden die unbeschrankte Korperschaftsteuerpflicht ein. Dadurch
werden GBV mit atypischen Bilanzstrukturen insoweit den gewerblichen Bautragern gleichge-
stellt.

Die im WGG und KStG enthaltenen Bestimmungen sind somit ein wirksames Mittel zur
Erreichung eines addquaten Eigenkapitaleinsatzes der gemeinn(tzigen Bauvereinigungen.
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Da die Ausschittungsbeschrankungen des 8 10 WGG nur niedrige Dividenden zulassen
(Verzinsung des tatséchlich eingezahlten Kapitals mit 3,5% bis 5%), verbleiben erwirtschaftete
Uberschiisse im Unternehmen und stehen zur Finanzierung von neuen Projekten zur Verfugung.
Die den Kunden verrechneten Finanzierungskosten diirfen auch langfristig 3,5% bis 5% nicht
tiberschreiten. Bei htherem Zinsniveau tragt der langfristige Eigenmitteleinsatz zu einer deut-
lichen Verbilligung des Mietzinses bei bzw. ermdglicht eine Stabilisierung des Kostentrends.

Zu beachten ist, dass sich der Eigenmitteleinsatz bei GBV mit Mietwohnbauschwerpunkt
langfristig bemerkbar macht, bei Schwerpunkt Eigentumswohnbau kann der Eigenmitteleinsatz
die Entlastung mit Baunebenkosten und somit des Verkaufspreises bewirken.

Aus den Statistiken ist abzuleiten, dass sich der langfristige Eigenmitteleinsatz pro Wohnung
von 8 % auf 10 % des Finanzierungsvolumens erhoht hat. Daraus zeigt sich auch die gesell-
schaftspolitische Komponente der Verwendung angesparten Eigenkapitals zugunsten neuer

Projekte (Generationenvertrag).

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

GBV gesamt 174 174 172 173 172 173 174 174 173 173
GBV mit Reservekapital 26 23 26 34 33 36 29 31 27 25
Reservekanpital MEUR 24,7 34,7 37,3 90,1 105,9 72,0 62,7 57,2 56,5 40,4
Neubauvolumen MEUR 1.709 1.641 1576  1.653 1.711 1.753  1.903 2117 2361 2623

Bilanzsummen MEUR 23.100 24.842 25.814 26.880 28.078 29.479 30.782 32.269 34.126 35.858

Anmerkung:
GBV gesamt sind exklusive nicht-gemeinnutzige Vereinigungen, Verwaltungsvereinigungen sowie GBV mit Baupause

Quelle: Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen

c) Zwischenergebnis

— GBV unterliegen den Marktmechanismen. Die Eigenkapitalbildung ist zur Risikoabdeckung
notwendig und fiihrt aufgrund der Eigenkapitalbildungs— und Verwendungsvorschriften im
Ergebnis zu keiner Schlechterstellung der Mieter, Férderungsgeber und geht nicht zu Lasten

der Allgemeinheit.

Reservekapitalbestimmungen verhindern die unangemessene Ansammlung von Eigenkapital
und stellen durch Abschépfung der Koérperschaftsteuer eine Gleichstellung mit den Gewerb-

lichen Bautrdgern her.

Die Ausschittungsbeschrankungen des WGG lassen ein AbflieRen in Bereiche auBerhalb der
Gemeinnitzigkeit nicht zu.
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4.  Leistungsprofil der GBV, Vergleich mit gewerblichen
Bautragern

a) Entgeltrichtlinienverodnung (ERVO) — Bauverwaltung

Gemé&lR §4 Abs. 3 der Entgeltrichtlinienverordnung darf — anstelle einer Verrechnung eines
angemessenen Betrages (88 13 und 23 WGG) gegen Nachweis — ein Pauschalbetrag verlangt
werden. Dieser Pauschalbetrag darf bei Baulichkeiten mit

1. 24 und mehr Wohnungen 3 vH,

2. 13 bis 23 Wohnungen 3,25 vH,

3. hochstens 12 Wohnungen 3,5 vH

der Summe von nachweislich aufgewendeten Baukosten nicht tibersteigen.

Die Hundertsatze gemaR Z 1 bis 3 erhdhen sich bei Errichtung von Eigentumswohnungen,
Wohnungen mit Kaufanwartschaft und Wohnungen, auf die 8 15b WGG Anwendung findet
(nachtragliche Ubertragung in das Eigentum), jeweils um weitere 0,25 vH.

b) Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO) — Ordentliche Verwaltung

8 6 der Entgeltrichtlinienverordnung regelt zwar detailliert die Berechnung des Pauschalbe-
trages, der fir jede einzelne Verwaltungseinheit in Rechnung gestellt werden kann, bleibt
allerdings die Definition, was unter ,ordentlicher Verwaltung“ zu verstehen ist — also den
Leistungsumfang — schuldig. Aus diesem Grund haben sich die Leistungsbilder im Zeitablauf
wesentlich gedndert und werden die Vergleiche mit gewerblichen Hausverwaltungen schwierig.

c) Entgeltrichtlinienverordnung (ERVO) — Umfangreiche Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten

8 7 der Entgeltrichtlinienverordnung sieht vor, dass zur Deckung fur die Bauverwaltung und
Baulberwachung bei umfangreichen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten statt einer Ver-
rechnung eines angemessenen Betrages gegen Nachweis (88 13 und 23 WGG) ein Pauschal-
betrag verlangt werden darf, der 5vH der nachweislich aufgewendeten Baukosten nicht
tibersteigen darf. Der Hochstsatz von 5 vH vermindert sich auf 3 vH, wenn die Kosten der
Baulberwachung im Rahmen der Kosten der 6rtlichen Bauaufsicht geltend gemacht werden.
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d) Veranderung des Administrationsaufwandes und des
Leistungsbildes

Generell ist festzustellen, dass sich die wohnrechtlichen Bestimmungen auf Gesetzes- und
Verordnungsebene in den letzten Jahren erheblich verkompliziert haben und damit der
Administrationsaufwand enorm gestiegen ist.

Schlagwortartig ist anzufiihren:

— Mietkaufmodelle fuhren zu sogenannten Mischobjekten mit komplizierten Aufteilungs-
regeln;

— Anderung der Finanzierungsbeitragsverrechnung mit langfristigen Evidenthaltungen alter
Daten;

— Anderungen bei Auslaufannuitaten mit komplizierten Verrechnungsregeln der Uberschiisse
und Rucklagen;

— Allgemein komplexere Administration bei Wohnbauférderung, Bilanzierung, Steuerthemen;
- Mehraufwand durch das URAG 2008 im Bereich des Berichtswesens und der Revision;

— Zusétzliche Aufgaben durch die Einfihrung des Energieausweis-Vorlagegesetzes sowie die
Neufassung des Bautréger-Vertragsgesetzes.

Aus den Kennzahlen der GBV st erkennbar, dass durch Einsatz verbesserter Datenverar-
beitungsmittel ein Rationalisierungsprozess stattfindet, der auch zu einer Verlagerung des
Personalaufwandes zum Sachaufwand fihrt.

Eine Uberpriifung der von den GBV erbrachten Verwaltungsleistungen zeigt, dass diese in den
letzten Jahren umfangméRig stark zugenommen haben.

Bereich Bauverwaltung:

Aufgrund der steigenden Komplexitat des Planungs- und Baugeschehens ergeben sich erhéhte
organisatorische und fachliche Anforderungen an gemeinnitzige Bauvereinigungen bei der
Realisierung ihrer Bauvorhaben.

Unter Bauverwaltung werden aus rechtlicher Sicht alle nicht technischen, also organisa-
torischen, administrativen und kommerziellen Tatigkeiten im Zusammenhang mit den Bau-
arbeiten verstanden. Die Definition basiert auf dem Verstdndnis der Bauverwaltung zu Beginn
der 70er Jahre des vorigen Jahrhunderts, als von der Projektsteuerung als Notwendigkeit fiir die
Abwicklung von Bauvorhaben in einer komplexen Gesellschaft nicht einmal ansatzweise in der
bauwirtschaftlichen Fachliteratur die Rede war.

Die von den GBV erbrachten Teilleistungen werden durch die Kostenstellen des Konten-

rahmens des Revisionsverbandes beschrieben. Eine bauwirtschaftliche Interpretation dieses
Kontenrahmens und der Projektsteuerungstétigkeiten gemaR Honorarordnung-Projektsteuerung
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liefert eine Reihe von Projektsteuerungstatigkeiten, die in der Bauverwaltung nicht enthalten
sind.

Daraus ist ableitbar, dass die GBV bei der derzeitigen Realisierung von Wohnbauvorhaben
gegeniber der Zeit, in der die Festlegung der Pauschalsatze erfolgt ist, einen deutlichen héheren
Leistungsumfang zu erbringen haben.

Bereich Hausverwaltung:

Auch in diesem Bereich hat sich der Leistungsumfang der GBV in den letzten Jahren stark
erhoht. Die Begrindung dafiir liegt unter anderem in den diversen Wohnrechtsnovellen. So
brachte die Wohnrechtsnovelle 1999 Neuregelungen der Informations- und Uberpriifungsrechte
der Wohnungsnutzer. Durch die Wohnrechtsnovelle 2000 wurden sogenannte Contracting-
Modelle wohnzivilrechtlich ermdglicht. In der Wohnrechtsnovelle 2002 wurden unterschied-
liche Modelle und Wege zur Wohnungseigentums-Begriindung im gemeinnltzigen Wohnungs-
bestand zusammengefasst und auf eine einheitliche normative Basis gestellt. Neuerliche
Anderungen im Falle der Vermietung von Wohnungseigentumsobjekten durch gemeinniitzige
Bauvereinigungen sowie Klarstellungen im Zusammenhang mit der nachtréglichen Begriindung
von Wohnungseigentum brachte die Wohnrechtsnovelle 2006. Letztere war auch einer der
Grunde fur die Uberarbeitung der ONORM A 4000, die fiir die gemeinnitzigen Bauver-
einigungen zweifellos zu einer Erweiterung des Leistungsumfanges gefiihrt hat.

Im Vergleich dazu haben sich die Satze der ERVO folgendermalien entwickelt:

EUR Nominell Real

Miete % VJ Eigentum % VJ Miete % VJ Eigentum % VJ
2009 19566 32% 2424  3,1% 160,7 26% 1991 2,56%
2008 189.6 1,9 % 2352 21% 156,6  (1,2)% 194,2  (1,1)%
2007 186.,0 1,3 % 230,4 1,6 % 1568,5 (0,8% 196,4 (0,6)%
2006 183.6 2,0 % 226,8 22 % 159,9 0,6 % 197,56 0,7 %
2005 1800 20% 2220 22% 159,0 (0,3)% 196,17 (0,1)%
2004 176.4 1,4 % 2172 1,1 % 159,5  (0,6)% 196,3  (0,9%
2003 1740  2,1% 214,8 1,7 % 160,5 0,7 % 198,1 0,3 %
2002 170,4 2,8% 2112 26% 159.,3 1,0 % 197,56 0,8%
2001 165.7 21% 205,8 22 % 157,7  (0,5)% 195,9  (0,5)%
2000 162,2 0.5 % 201,4 0.4 % 158,56  (1,89% 196,8  (1,9%
1999 161,3 200,6 161,3 200,6
Anmerkung:

% VJ: Verénderung zum Vorjahr

Richtsatze gultig ab 1.4. des jeweiligen Jahres (Ausnahme: 1999, Satz gliltig ab 10.4.)

Als Basis fur die Indexierung wurde der VPI 76 herangezogen (Statistik Austria, 10.2.2010)
Umrechnungskurs EUR/ATS = 13,7603

Quelle: ERVO

Aus der obigen Tabelle ist ersichtlich, dass zwischen 1999 und 2009 der zuléssige Satz fir die
Verrechnung der Kosten fur die ordentliche Verwaltung fiir Miete bzw. Eigentum zwar
nominell um 21,2% bzw. 20,9% gestiegen ist, real war jedoch eine Verringerung um (0,4)%
bzw. (0,7)% zu verzeichnen. Dies zeigt, dass trotz erheblicher Ausweitung und Ver-
komplizierung der Verwaltungstatigkeit keine finanzielle Abgeltung stattgefunden hat bzw. die
Ausweitung durch Rationalisierung wettgemacht werden musste.
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GBV Gesamt

Anzahl: 164 1999
Verwaltungseinheiten Tsd 9104
Durchschn. Anzahl VE 5.551

Kosten der Hausverwaltung MEUR  117,3

Kosten/VE EUR 128.,9
Richtsatz EUR 146,2
Abweichung Kosten von Richtsatz

Absolut EUR 17,3

Relativ % 13,4 %

GBV Klein (<5.000 Einheiten)

Anzahl: 103 1999
Verwaltungseinheiten Tsd 175,8
Durchschn. Anzahl VE 1.706
Kosten der Hausverwaltung MEUR 24,6
Kosten/VE EUR 140,0
Richtsatz EUR 150,1
Abweichung Kosten von Richtsatz

Absolut EUR 10,1
Relativ % 7.2 %

GBV Mittel (5.000 - 10.000 Einheiten)

Anzahl: 33 1999
Verwaltungseinheiten Tsd 2449
Durchschn. Anzahl VE 7.422
Kosten der Hausverwaltung MEUR 31,9
Kosten/VE EUR 130,2
Richtsatz EUR 149,3
Abweichung Kosten von Richtsatz

Absolut EUR 19,2
Relativ % 14,7 %

GBV Grof (> 10.000 Einheiten)

Anzahl: 28 1999
Verwaltungseinheiten Tsd 489,7
Durchschn. Anzahl VE 17.490
Kosten der Hausverwaltung MEUR 60,9
Kosten/VE EUR 124,3
Richtsatz EUR 143,3
Abweichung Kosten von Richtsatz

Absolut EUR 19,0
Relativ % 15,3 %

2000
937,6
5.717

123,2
131,4
148,0

16,6
12,6 %

2000
183,6
1.783

26,5
144,5
151,3

6,9
4.8 %

2000
258,8
7.842

34,0
131,3
151,2

19,9
15,2 %

2000
495,2
17.684

62,7
126,7
1451

18,4
14,6 %

2001
951,9
5.804

127,3
133,7
150,0

16,4
12,2 %

2001
185,1
1.797

25,9
140,1
152,2

12,1
8,7 %

2001
264,0
7.999

36,0
136,2
1562,2

16,0
1,7 %

2001
502,9
17.959

65,4
130,0
148,1

18,1
13,9 %

2002
978,3
5.965

133,7
136.,6
163.,4

16,7
12,2 %

2002
186,3
1.809

26,9
1441
1541

9,9
6,9 %

2002
278,6
8.442

37.8
135,8
156,6

20,7
15,2 %

2002
513.,4
18.336

69,0
134,3
151,4

17,0
12,7 %
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2003
1.009,0
6.152

138,1
136.,9
156,1

19,2
14,0 %

2003
192,4
1.868

27,8
1445
155,9

11,4
79 %

2003
286.,4
8.679

39,3
137,2
158,7

21,5
15,7 %

2003
530,2
18.9356

71,0
133,9
154,7

20,8
15,5 %

2004
1.033,4
6.301

140,6
136,1
157,3

21,2
15,6 %

2004
196,1
1.904

28,0
142,9
156,8

13,9
9.7 %

2004
2994
9.072

40,2
1341
158,5

24,4
18,2 %

2004
537.9
19.211

72,4
134,6
156.,8

221
16,4 %

2005
1.074,2
6.550

148,8
138,56
168,56

20,0
14,4 %

2005
195,4
1.897

28,3
144,8
157,4

12,7
8,7 %

2005
327,2
9.916

443
135,4
157,4

221
16,3 %

2005
551,6
19.701

76,2
138,2
159,56

21,4
15,5 %

Quelle: Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen

2006
1.107,4
6.752

153,7
138.8
161,1

22,3
16,1 %

2006
201,6
1.958

29,3
145.,4
159,7

14,4
9.9 %

2006
332,6
10.078

45,7
137,4
169,9

22,5
16,4 %

2006
5731
20.470

78,7
137.3
162,3

25,0
18,2 %

2007
1.136,7
6.931

1569,3
140,2
163,1

22,9
16,3 %

2007
207,5
2.015

30,7
147,8
162,4

14,6
9.9 %

2007
3229
9.783

451
139,7
161,6

21,8
15,6 %

2007
606,3
21.654

83,6
137.8
164,1

26,3
19,1 %

2008
1.161,2
7.081

164,0
141,2
164,6

23,5
16,6 %

2008
210,6
2.045

31,2
148,4
1641

15,7
10,6 %

2008
322,0
9.757

46,1
1431
163,0

19,9
13,9 %

2008
628,6
22.451

86,6
137.8
165,7

27,9
20,2 %

Die voranstehende Tabelle zeigt die Wirtschaftlichkeit der Hausverwaltung nach GroRen-
struktur von 164 Osterreichischen GBV per 2008. Bei Betrachtung von Verwaltungskosten je
Einheit zu Richtsatz je Einheit erzielen alle GréRenkategorien im Mittel daraus Uberschiisse.
Jedoch ist auch hier klar ein Gefélle in der Wirtschaftlichkeit von groRen zu kleinen GBV zu
erkennen. So ist die Marge der kleinen GBV mit unter 5.000 Einheiten lediglich halb so grofl
wie jene der groRen GBV mit tiber 10.000 Einheiten.
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Durchschnittlicher Uberschuss nach GroRe
25% 1
20% A
15 % -
10%

<
5%

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

—— GBV < 5.000 Wohnungen
GBV 5.000- 10.000 Wohnungen
GBV > 10.000 Wohnungen

Quelle: Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen

Eine Betrachtung des durchschnittlichen Uberschusses der GBV nach GroRenkategorien zeigt,
dass in den letzten Jahren GBV mit weniger als 5.000 Einheiten tendenziell in der Marge
stagnieren und GBV mit einer Anzahl von Einheiten zwischen 5.000 bis 10.000 sogar konti-
nuierlich wirtschaftlich abschwéchen. Demgegeniiber realisieren lediglich die groflen GBV mit
Uber 10.000 Einheiten klare Skalenvorteile, wodurch in den letzten Jahren ein Anstieg im
prozentuellen Uberschuss aus der Hausverwaltung erkennbar ist.

Abweichung von durchschnittlichem Uberschuss nach GroRe

6 -

4 4
© J
o
é - T T T T T T T T T 1
€ (2) 1
E (4) 1
% (6) 1
) (8) 1

(10 1

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Abw. GBV < 5.000 Wohnungen
Abw. GBV 5.000 - 10.000 Wohnungen
Abw. GBV > 10.000 Wohnungen

Quelle: Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen
Zieht man die Abweichung vom durchschnittlichen Uberschuss aller GBV heran, so verdeut-
licht diese grole GBV als Margentreiber, wéhrend kleine und mittlere GBV deutlich unter-

durchschnittliche Margen generieren. Waren bis 2004 auch noch die mittleren GBV margen-
stitzend, entwickelt sich seither ein klarer Trend zugunsten der groRen GBV.
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e) Vergleich des Leistungsprofiles mit gewerblichen
Hausverwaltungen

Die Verwaltung von Bestdnden gemeinnitziger Bauvereinigungen ist aufgrund der Spezial-
bestimmungen an sich schon komplizierter als die von gewerblichen Unternehmen. Lediglich
bei der Anzahl der Wohnungswechsel haben GBV traditionell einen Vorteil. Umgekehrt kénnen
GBYV im Gegensatz zu gewerblichen Hausverwaltungen keine Maklerprovision einheben.

Der Leistungsumfang ist bei gemeinnitzigen Bauvereinigungen gegeniiber gewerblichen
Hausverwaltungen deutlich héher. Wesentliche Grinde sind die im Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetz in den 88 15b bis 15f WGG enthaltenen Bestimmungen zur nachtrdglichen
Ubertragung in das Eigentum. Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen errichten in letzter Zeit
fast ausschlieflich Wohnungen, die eine Option auf Eigentumsbegriindung auslésen. In den
88 19a bis 19d WGG sind Abrechnungsvorschriften normiert, die hohe Anforderungen an die
Hausverwaltungen stellen. Demnach hat die jahrliche Abrechnung bei vermietetem Wohnungs-
eigentum auf Grundlage des Wohnungseigentumsgesetzes zu erfolgen. Darliberhinaus sind bei
nachtraglicher Wohnungseigentumsbegriindung Schluss- und Zwischenabrechnungen zu er-
stellen, die ebenfalls einen erh6hten Verwaltungsaufwand verursachen.

f) Vergleich der verrechneten Verwaltungskosten mit gewerblichen
Hausverwaltungen

Eine Auswertung der WGG-Pauschale fir gemeinniutzige Hausverwaltungen zeigt, dass unter
der Annahme einer durchschnittlichen Wohnungsgrofie von 70 m2 sich fir 2008 ein WGG-
Mischsatz in H6he von 2,70 EUR pro Jahr und m? ergibt.

Analysiert man die verrechneten Verwaltungskosten von gewerblichen Hausverwaltungen fur
2008, errechnet sich ein Median-Wert von 2,88 EUR pro Jahr und m2. Der Branchenschnitt fiir
verrechnete Verwaltungskosten gewerblicher Hausverwaltungen in Osterreich liegt rund
zwischen 2,76 EUR und 3,43 EUR pro Jahr und mz.

Diese Werte verdeutlichen, dass die verrechneten Verwaltungskosten durch gemeinniitzige
Hausverwaltungen mit 2,70 EUR unter jenen der gewerblichen mit 2,88 EUR sowie auch unter
dem Branchenmittel von 2,76 EUR liegen. Auf Basis des Ergebnisses dieser Vergleichsbetrach-
tung ist nicht von einer zu hohen Verrechnung von Verwaltungskosten seitens der gemein-
nitzigen Hausverwaltungen auszugehen. Dartiber hinaus ist festzustellen, dass der Wert der
MRG-Pauschale mit 2,97 EUR (Mischsatz fiir 2008) etwa 10% (ber der angefiihrten WGG-
Pauschale liegt.
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2008 EUR pro m? p.a.
Branchenauswertung (Benchmark Studie)

Uber Branchenschnitt gewerbliche HV 3,43
Branchenschnitt gewerbliche HV 2,76 - 3,43

Unter Branchenschnitt gewerbliche HV 2,76
Einzelauswertung von gewerblichen HV

Median untersuchter gewerblicher HV 2,88

Evaluierung

WGG-Mischsatz 2,70
MRG-Pauschale 2,97

Abweichung zu Branchenschnitt (0,40) (14,8)%
Abweichung zu Median untersuchten HV (0,18) (6,8)%
Abweichung zu MRG-Pauschale (0,27) (10,1)%

Quellen: Jahresabschliisse, Datenbanken KPMG

Aus Statistiken des Revisionsverbandes ergibt sich, dass die Branche der GBV im Bereich der
Hausverwaltung einen Uberschuss von rd. 20 Mio EUR erwirtschaftet. Obwohl der Betrag
insgesamt hoch erscheint, ist doch zu beriicksichtigen, dass es sich bei der Grundgesamtheit um
uber 1,1 Millionen Verwaltungseinheiten handelt und dass der Uberschuss rd. 16,6% ausmacht.
Eine verbandsinterne Studie fur 2008 ergibt fur Hausverwaltungen einen durchschnittlichen
Richtsatz von 164,6 EUR pro Einheit p.a. bei durchschnittlichen Kosten von 141,2 EUR pro
Einheit p.a., was zu der angefiihrten rechnerischen Marge fiihrt. Der Uberschuss ist unter dem
Gesichtspunkt der oben beschriebenen Notwendigkeit zur Eigenkapitalbildung — bei gleich-
zeitiger Ausschiittungsbeschrankung — zu sehen. Uberschiisse aus der Hausverwaltung tragen
zur Stabilisierung der oft zyklischen Bautétigkeit bei.

g) Zwischenergebnis

— In den vergangenen Jahren hat der Leistungsumfang der gemeinnutzigen Hausverwaltungen
signifikant zugenommen, was zu erheblichem zusatzlichen Administrationsaufwand geftihrt
hat.

— Inflationsbereinigt sind die Pauschalséatze der ERVO von 1999 bis 2009 gesunken.

— Im Schnitt liegen die verrechneten Verwaltungskosten durch gemeinniitzige Hausverwaltun-
gen unter dem Branchenmittel gewerblicher Hausverwaltungen.
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22. Dezember 2010

5. Glaubwurdigkeit der wirtschaftlichen Daten der GBV

Die Zahlen der Gemeinniitzigen Bauvereinigungen werden nicht nur im Rahmen einer
OrdnungsmaRigkeitspriifung (Abschlusspriifung) sondern auch hinsichtlich der Gebarung inten-
siv geprdft.

Trédger der Revision ist der einzelne unabhangige Revisor und nicht der Revisionsverband an
sich. Dadurch ist gewahrleistet, dass die Funktion der Interessensvertretung des Verbandes bei
der Priifung zuriickgedréngt wird.

GBYV sind verpflichtet, auf Basis eines durch Verordnung (!) festgelegten Betriebsabrechnungs-
bogens eine Kostenrechnung zu erstellen, in dem die Kostenzuordnungen bis ins Detail ab-
gebildet sind.

Die unabhédngigen Revisoren prifen selbstverstdndlich auch die Kostenrechnung der Unter-
nehmen und gliedern die Kostenzuordnungen im Prufbericht detailliert auf und erldutern diese.

Weitere empirische Untersuchungen eriibrigen sich angesichts des Detaillierungsgrades der
vorhandenen Analysen und der Qualitat durch Uberpriifung durch unabhéngige Revisoren.
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22. Dezember 2010

Fazit

a) Eigenkapital

Die Eigenkapital-Bildung ist in wirtschaftlichen Krisenzeiten notwendig und fihrt aufgrund
der Eigenkapital-Bildungs- und Verwendungsvorschriften im Ergebnis zu keiner Schlechter-
stellung der Mieter, Férderungsgeber und geht nicht zu Lasten der Allgemeinheit.

Bestehende Reservekapitalbestimmungen verhindern eine unangemessene Ansammlung von
Eigenkapital und stellen durch Abschoépfung der K&St eine Gleichstellung mit den gewerb-
lichen Bautrdgern dar.

Die Bestimmungen des WGG (ber die Eigenkapital-Bildung lassen ein AbflieRen in Be-
reiche auBerhalb der Gemeinnlitzigkeit nicht zu.

b) Pauschalierung

Die festgelegten Pauschalsatze in der ERVO basieren auf durchschnittlichen Betriebsver-
haltnissen und lassen sich aus den Ist-Zahlen der GBV rechtfertigen.

c) Wirtschaftlichkeitsanreiz

Ein Umstieg auf Einzelkostenverrechnung gegen entsprechende Nachweise wirde einerseits
Uberbordende Administrations- und Kostenerfassungen nach sich ziehen und andererseits
jeglichen Anreiz fur Effizienzsteigerungen behindern.

Die Praxis zeigt, dass Ersparnisse aus Effizienzsteigerungen durch Erhéhung des Leistungs-
umfanges kompensiert werden.

Die Pauschalsétze fliihren auch dazu, dass Wohnungen in Randlagen und strukturschwachen
Gebieten mit den gleichen Verwaltungssitzen wie in Ballungszentren abgerechnet werden
kdnnen.

Etwaige Uberschiisse aus pauschalen Verrechnungen bleiben aufgrund der Eigenkapital-

Bindung im Unternehmen und stehen fir kostensenkende Verwendungen in anderen
Bereichen zur Verfligung.
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d) Conclusio

— Unsere Erhebungen haben keine Hinweise gebracht, dass aufgrund der bestehenden gesetz-
lichen Bestimmungen die von der Gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft zur Verrechnung
gebrachten Kosten (ber jenen der Gewerblichen Wohnungswirtschaft liegen (bestehende
Bestimmungen und Beschrankungen sind ausreichend).

— Die bestehenden gesetzlichen Bestimmungen samt den dazu erlassen Verordnungen flihren
unserer Meinung nach dazu, dass einerseits die gemeinnitzige Wohnungswirtschaft als
stabilisierender Faktor am Wohnungsmarkt auftreten kann und andererseits gewahrleistet ist,
dass das erwirtschaftete Vermogen im gemeinnitzigen Kreislauf verbleibt.

Wien, am 22. Dezember 2010

KPMG Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Walter Reiffenstuhl Mag. Heidi Schachinger
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriiferin



KAMMER DER
WIRTSCHAFTSTREUHANDER

Allgemeine Auftragsbedingungen

Beilage

fur Wirtschaftstreuhandberufe
(AAB 2010)

Festgestellt vom Arbeitskreis far Honorarfragen und
Auftragsbedingungen bei der Kammer der Wirtschaftstreuhénder und zur
Anwendung  empfohlen vom  Vorstand der Kammer der
Wirtschaftstreuhander mit Beschluss vom 8.3.2000, adaptiert vom
Arbeitskreis fir Honorarfragen und Auftragsbedingungen am 23.5.2002,
am 21.10.2004, am 18.12.2006, am 31.8.2007, am 26.2.2008, am
30.6.2009 sowie am 22.3.2010.

Praambel und Allgemeines

1) Diese Allgemeinen Auftragsbedingungen fir ~ Wirtschafts-
treuhandberufe gliedern sich in vier Teile: Der I. Teil betrifft Vertrage, die
als Werkvertrage anzusehen sind, mit Ausnahme von Vertragen tber die
Fuhrung der Bicher, die Vornahme der Personalsachbearbeitung und
der Abgabenverrechnung; der Il. Teil betrifft Werkvertrage Uber die
Fihrung der Biicher, die Vornahme der Personalsachbearbeitung und
der Abgabenverrechnung; der |Ill. Teil hat Vertrdge, die nicht
Werkvertrage darstellen und der IV. Teil hat Verbrauchergeschéfte zum
Gegenstand.

2 Fur alle Teile der Auftragsbedingungen gilt, dass, falls einzelne
Bestimmungen unwirksam sein sollten, dies die Wirksamkeit der tbrigen
Bestimmungen nicht beriihrt. Die unwirksame Bestimmung ist durch eine
glltige, die dem angestrebten Ziel mdglichst nahe kommt, zu ersetzen.

3) Fur alle Teile der Auftragsbedingungen gilt weiters, dass der zur
Ausiuibung eines Wirtschaftstreuhandberufes Berechtigte verpflichtet ist,
bei der Erfillung der vereinbarten Leistung nach den Grundséatzen
ordnungsgemaRer Berufsausiibung vorzugehen. Er ist berechtigt, sich
zur Durchfihrung des Auftrages hiefir geeigneter Mitarbeiter zu
bedienen.

(4) Fur alle Teile der Auftragsbedingungen gilt schlie3lich, dass
auslandisches Recht vom Berufsberechtigten nur bei ausdriicklicher
schriftlicher Vereinbarung zu beriicksichtigen ist.

5) Die in der Kanzlei des Berufsberechtigten erstellten Arbeiten
kénnen nach Wahl des Berufsberechtigten entweder mit oder ohne
elektronische Datenverarbeitung erstellt werden. Fir den Fall des
Einsatzes von elektronischer Datenverarbeitung ist der Auftraggeber,
nicht der Berufsberechtigte, verpflichtet, die nach den DSG notwendigen
Registrierungen oder Verstandigungen vorzunehmen.

(6) Der Auftraggeber verpflichtet sich, Mitarbeiter des
Berufsberechtigten wahrend und binnen eines Jahres nach Beendigung
des Auftragsverhaltnisses nicht in seinem Unternehmen oder in einem
ihm nahestehenden Unternehmen zu beschéftigen, widrigenfalls er sich
zur Bezahlung eines Jahresbezuges des tibernommenen Mitarbeiters an
den Berufsberechtigten verpflichtet.

I.TEIL
1. Geltungsbereich

1) Die Auftragsbedingungen des I. Teiles gelten fir Vertrage tber
(gesetzliche und freiwillige) Prufungen mit und ohne
Bestatigungsvermerk, Gutachten, gerichtliche Sachverstandigentatigkeit,
Erstellung von Jahres- und anderen Abschlissen,
Steuerberatungstatigkeit und Uber andere im Rahmen eines
Werkvertrages zu erbringende Tatigkeiten mit Ausnahme der Fiihrung
der Bicher, der Vornahme der Personalsachbearbeitung und der
Abgabenverrechnung.

2 Die Auftragsbedingungen gelten, wenn ihre Anwendung
ausdrucklich oder stillschweigend vereinbart ist. Dartiber hinaus sind sie
mangels anderer Vereinbarung Auslegungsbehelf.

3) Punkt 8 gilt auch gegenlber Dritten, die vom Beauftragten zur
Erfullung des Auftrages im Einzelfall herangezogen werden.

2. Umfang und Ausfuhrung des Auftrages
(1)  Auf die Absétze 3 und 4 der Praambel wird verwiesen.

2) Andert sich die Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen AuRerung, so ist der Berufsberechtigte nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen. Dies gilt auch fiir abgeschlossene Teile eines Auftrages.

3) Ein vom Berufsberechtigten bei einer Behdrde (z.B. Finanzamt,
Sozialversicherungstrager) elektronisch eingereichtes Anbringen ist als

nicht von ihm beziehungsweise vom uUbermittelnden Bevollméchtigten
unterschrieben anzusehen.

3. Aufklarungspflicht des Auftraggebers; Vollstéandigkeitserklarung

1) Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dass dem
Berufsberechtigten auch ohne dessen besondere Aufforderung alle fur
die Ausfuhrung des Auftrages notwendigen Unterlagen rechtzeitig
vorgelegt werden und ihm von allen Vorgangen und Umstanden Kenntnis
gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung des Auftrages von Bedeutung sein
kénnen. Dies gilt auch fur die Unterlagen, Vorgédnge und Umsténde, die
erst wahrend der Tatigkeit des Berufsberechtigten bekannt werden.

) Der Auftraggeber hat dem Berufsberechtigten die Vollstandigkeit
der vorgelegten Unterlagen sowie der gegebenen Auskinfte und
Erklarungen im Falle von Prifungen, Gutachten und
Sachverstandigentatigkeit schriftlich zu bestatigen. Diese
Vollstandigkeitserklarung kann auf den berufsiblichen Formularen
abgegeben werden.

(3) Wenn bei der Erstellung von Jahresabschliissen und anderen
Abschliissen vom Auftraggeber erhebliche Risken nicht bekannt gegeben
worden sind, bestehen fir den Auftragnehmer insoweit keinerlei
Ersatzpflichten.

4. Sicherung der Unabhé&ngigkeit

(1) Der Auftraggeber ist verpflichtet, alle Vorkehrungen zu treffen, um zu
verhindern, dass die Unabhéngigkeit der Mitarbeiter des
Berufsberechtigten gefahrdet wird, und hat selbst jede Geféhrdung
dieser Unabhéangigkeit zu unterlassen. Dies gilt insbesondere fir
Angebote auf Anstellung und fir Angebote, Auftrage auf eigene
Rechnung zu Gibernehmen.

(2) Der Auftraggeber stimmt zu, dass seine personlichen Daten,
nadmlich sein Name sowie Art und Umfang inklusive
Leistungszeitraum der zwischen Berufsberechtigten und
Auftraggeber vereinbarten Leistungen (sowohl Prufungs- als auch
Nichtpriifungsleistungen) zum Zweck der Uberprifung des
Vorliegens von Befangenheits- oder AusschlieBungsgriinden iSd §§
271 ff UGB im Informationsverbund (Netzwerk), dem der
Berufsberechtigte angehort, verarbeitet und zu diesem Zweck an
die Ubrigen Mitglieder des Informationsverbundes (Netzwerkes)
auch ins Ausland Ubermittelt werden (eine Liste aller
Ubermittlungsempfanger wird dem Auftraggeber auf dessen
Wunsch vom beauftragten Berufsberechtigten zugesandt). Hierflr
entbindet der Auftraggeber den Berufsberechtigten nach dem
Datenschutzgesetz und gem § 91 Abs 4 Z 2 WTBG ausdricklich von
dessen Verschwiegenheitspflicht. Der Auftraggeber nimmt in
diesem Zusammenhang des Weiteren zur Kenntnis, dass in
Staaten, die nicht Mitglieder der EU sind, ein niedrigeres
Datenschutzniveau als in der EU herrschen kann. Der Auftraggeber
kann  diese  Zustimmung jederzeit schriftich an den
Berufsberechtigten widerrufen.



5. Berichterstattung und Kommunikation

1) Bei Priifungen und Gutachten ist, soweit nichts anderes vereinbart
wurde, ein schriftlicher Bericht zu erstatten.

2) Alle Auskiinfte und Stellungnahmen vom Berufsberechtigten und
seinen Mitarbeitern sind nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich
erfolgen oder schriftlich bestatigt werden. Als schriftliche Stellungnahmen
gelten nur solche, bei denen eine firmenméaRige Unterfertigung erfolgt.
Als schriftliche Stellungnahmen gelten keinesfalls Auskinfte auf
elektronischem Wege, insbesondere auch nicht per E-Mail.

(3) Bei elektronischer Ubermittlung von Informationen und Daten kénnen
Ubertragungsfehler nicht ausgeschlossen werden. Der Berufsberechtigte
und seine Mitarbeiter haften nicht fir Schaden, die durch die
elektronische  Ubermittlung verursacht werden. Die elektronische
Ubermittlung erfolgt ausschlieBlich auf Gefahr des Auftraggebers. Dem
Auftraggeber ist es bewusst, dass bei Benutzung des Internet die
Geheimhaltung nicht gesichert ist. Weiters sind Anderungen oder
Erganzungen zu Dokumenten, die Ubersandt werden, nur mit
ausdriicklicher Zustimmung zuléssig.

(4) Der Empfang und die Weiterleitung von Informationen an den
Berufsberechtigten und seine Mitarbeiter sind bei Verwendung von
Telefon — insbesondere in  Verbindung von automatischen
Anrufbeantwortungssystemen, Fax, E-Mail und anderen elektronischen
Kommunikationsmittel — nicht immer sichergestellt. Auftrage und wichtige
Informationen gelten daher dem Berufsberechtigten nur dann als
zugegangen, wenn sie auch schriftlich zugegangen sind, es sei denn, es
wird im Einzelfall der Empfang ausdriicklich bestatigt. Automatische
Ubermittlungs- und Lesebestatigungen gelten nicht als solche
ausdriicklichen Empfangsbestétigungen. Dies gilt insbesondere fir die
Ubermittlung von Bescheiden und anderen Informationen (iber Fristen.
Kritische und wichtige Mitteilungen missen daher per Post oder Kurier
an den Berufsberechtigten gesandt werden. Die Ubergabe von
Schriftsticken an Mitarbeiter auBerhalb der Kanzlei gilt nicht als
Ubergabe.

(5) Der Auftraggeber stimmt zu, dass er vom Berufsberechtigten
wiederkehrend allgemeine steuerrechtliche und allgemeine
wirtschaftsrechtliche Informationen elektronisch Gbermittelt bekommt. Es
handelt sich dabei nicht um unerbetene Nachrichten gemaf § 107 TKG.

6. Schutz des geistigen Eigentums des Berufsberechtigten

) Der Auftraggeber ist verpflichtet, dafir zu sorgen, dass die im
Rahmen des Auftrages vom Berufsberechtigten erstellten Berichte,
Gutachten, Organisationspléane, Entwirfe, Zeichnungen, Berechnungen
und dergleichen nur fir Auftragszwecke (z.B. gemall § 44 Abs 3 EStG
1988) verwendet werden. Im Ubrigen bedarf die Weitergabe beruflicher
AuRerungen des Berufsberechtigten an einen Dritten zur Nutzung der
schriftlichen Zustimmung des Berufsberechtigten.

2 Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Berufsberechtigten
zu Werbezwecken ist unzulassig; ein Versto berechtigt den
Berufsberechtigten zur fristlosen Kindigung aller noch nicht
durchgefuhrten Auftradge des Auftraggebers.

3) Dem Berufsberechtigten verbleibt an seinen Leistungen das
Urheberrecht. Die Einrdumung von Werknutzungsbewilligungen bleibt
der schriftlichen Zustimmung des Berufsberechtigten vorbehalten.

7. Mangelbeseitigung

1) Der Berufsberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, nachtraglich
hervorkommende Unrichtigkeiten und Mangel in seiner beruflichen
AuRerung zu beseitigen, und verpflichtet, den Auftraggeber hievon
unverziiglich zu verstandigen. Er ist berechtigt, auch Uber die
urspriingliche AuRerung informierte Dritte von der Anderung zu
verstandigen.

) Der Auftraggeber hat Anspruch auf die kostenlose Beseitigung
von Unrichtigkeiten, sofern diese durch den Auftragnehmer zu vertreten
sind; dieser Anspruch erlischt sechs Monate nach erbrachter Leistung
des Berufsberechtigten bzw. — falls eine schriftiche AuRerung nicht
abgegeben wird — sechs Monate nach Beendigung der beanstandeten
Tatigkeit des Berufsberechtigten.

(3) Der Auftraggeber hat bei Fehlschlagen der Nachbesserung
etwaiger Mangel Anspruch auf Minderung. Soweit dartber hinaus
Schadenersatzanspriiche bestehen, gilt Punkt 8.

8. Haftung

1) Der Berufsberechtigte haftet nur fir vorsatzliche und grob
fahrléssig verschuldete Verletzung der Glbernommenen Verpflichtungen.

) Im Falle grober Fahrlassigkeit betragt die Ersatzpflicht des
Berufsberechtigten héchstens das zehnfache der
Mindestversicherungssumme der Berufshaftpflichtversicherung geméan §
11 Wirtschaftstreuhandberufsgesetz (WTBG) in der jeweils geltenden
Fassung.

(3) Jeder Schadenersatzanspruch kann nur innerhalb von sechs
Monaten nachdem der oder die Anspruchsberechtigten von dem
Schaden Kenntnis erlangt haben, spéatestens aber innerhalb von drei
Jahren ab Eintritt des (Primar)Schadens nach dem
anspruchsbegriindenden Ereignis gerichtlich geltend gemacht werden,
sofern nicht in gesetzlichen Vorschriften zwingend andere
Verjahrungsfristen festgesetzt sind.

(4)  Gilt fur Tatigkeiten § 275 UGB kraft zwingenden Rechtes, so
gelten die Haftungsnormen des § 275 UGB insoweit sie zwingenden
Rechtes sind und zwar auch dann, wenn an der Durchfihrung des
Auftrages mehrere Personen beteiligt gewesen oder mehrere zum Ersatz
verpflichtete Handlungen begangen worden sind, und ohne Ricksicht
darauf, ob andere Beteiligte vorsétzlich gehandelt haben.

(5) In Féllen, in denen ein férmlicher Bestatigungsvermerk erteilt wird,
beginnt die  Verjahrungsfrist spatestens mit Erteilung des
Bestatigungsvermerkes zu laufen.

(6) Wird die Tatigkeit unter Einschaltung eines Dritten, z.B. eines
Daten verarbeitenden Unternehmens, durchgefiihrt und der Auftraggeber
hievon benachrichtigt, so gelten nach Gesetz und den Bedingungen des
Dritten entstehende Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriche
gegen den Dritten als an den Auftraggeber abgetreten. Der
Berufsberechtigte haftet nur fir Verschulden bei der Auswahl des Dritten.

@) Eine Haftung des Berufsberechtigten einem Dritten gegeniber
wird bei Weitergabe beruflicher AuRerungen durch den Auftraggeber
ohne Zustimmung oder Kenntnis des Berufsberechtigten nicht begriindet.

(8) Die vorstehenden Bestimmungen gelten nicht nur im Verhaltnis
zum Auftraggeber, sondern auch gegenuber Dritten, soweit ihnen der
Berufsberechtigte ausnahmsweise doch fiir seine Tatigkeit haften sollte.
Die Haftungshéchstsumme gilt nur insgesamt einmal fur alle
Geschadigten, einschlieBlich der Ersatzanspriiche des Auftraggebers
selbst, auch wenn mehrere Personen (der Auftraggeber und ein Dritter
oder auch mehrere Dritte) geschadigt worden sind; Geschadigte werden
nach ihrem Zuvorkommen befriedigt.

9. Verschwiegenheitspflicht, Datenschutz

1) Der Berufsberechtigte ist gemaf § 91 WTBG verpflichtet, tber alle
Angelegenheiten, die ihm im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit fur den
Auftraggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, es sei denn,
dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht entbindet oder
gesetzliche AuRerungspflichten entgegen stehen.

) Der Berufsberechtigte darf Berichte, Gutachten und sonstige
schriftliche AuRerungen (iber die Ergebnisse seiner Téatigkeit Dritten nur
mit Einwilligung des Auftraggebers aushandigen, es sei denn, dass eine
gesetzliche Verpflichtung hiezu besteht.

3) Der Berufsberechtigte ist befugt, ihm anvertraute
personenbezogene Daten im Rahmen der Zweckbestimmung des
Auftrages zu verarbeiten oder durch Dritte gemafl Punkt 8 Abs 6
verarbeiten zu lassen. Der Berufsberechtigte gewéhrleistet gemaf § 15
Datenschutzgesetz die Verpflichtung zur Wahrung des
Datengeheimnisses. Dem Berufsberechtigten berlassenes Material
(Datentrager, Daten, Kontrollzahlen, Analysen und Programme) sowie
alle Ergebnisse aus der Durchfuhrung der Arbeiten werden grundsatzlich
dem Auftraggeber gemaR § 11 Datenschutzgesetz zuriickgegeben, es
sei denn, dass ein schriftlicher Auftrag seitens des Auftraggebers
vorliegt, Material bzw. Ergebnis an Dritte weiterzugeben. Der
Berufsberechtigte verpflichtet sich, Vorsorge zu treffen, dass der
Auftraggeber seiner  Auskunftspflicht laut § 26 Datenschutzgesetz
nachkommen kann. Die dazu notwendigen Auftrdge des Auftraggebers
sind schriftich an den Berufsberechtigten weiterzugeben. Sofern fir
solche Auskunftsarbeiten kein Honorar vereinbart wurde, ist nach
tatsdchlichem Aufwand an den Auftraggeber zu verrechnen. Der
Verpflichtung zur Information der Betroffenen bzw. Registrierung im
Datenverarbeitungsregister hat der Auftraggeber nachzukommen, sofern
nichts Anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart wurde.



10. Kiindigung

(1)  Soweit nicht etwas Anderes schriftlich vereinbart oder gesetzlich
zwingend vorgeschrieben ist, kdnnen die Vertragspartner den Vertrag
jederzeit mit sofortiger Wirkung kiindigen. Der Honoraranspruch
bestimmt sich nach Punkt 12.

2 Ein — im Zweifel stets anzunehmender — Dauerauftrag (auch mit
Pauschalvergiitung) kann allerdings, soweit nichts Anderes schriftlich
vereinbart ist, ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes (vergleiche § 88
Abs 4 WTBG) nur unter Einhaltung einer Frist von drei Monaten zum
Ende eines Kalendermonats gekiindigt werden.

?3) Bei einem gekundigten Dauerauftragsverhéltnis zahlen - auf3er in
Fallen des Abs 5 - nur jene einzelnen Werke zum verbleibenden
Auftragsstand, deren vollstdndige oder uberwiegende Ausfiihrung
innerhalb der Kundigungsfrist maéglich ist, wobei Jahresabschlisse und
Jahressteuererklarungen innerhalb von 2 Monaten nach Bilanzstichtag
als Uberwiegend ausfuhrbar anzusehen sind. Diesfalls sind sie auch
tatsachlich innerhalb berufsublicher Frist fertig zu stellen, sofern
samtliche erforderlichen Unterlagen unverzuglich zur Verfugung gestellt
werden und soweit nicht ein wichtiger Grund iSd § 88 Abs 4 WTBG
vorliegt.

4 Im Falle der Kindigung gemaR Abs 2 ist dem Auftraggeber
innerhalb Monatsfrist schriftlich bekannt zu geben, welche Werke im
Zeitpunkt der Kiindigung des Auftragsverhaltnisses noch zum fertig zu
stellenden Auftragsstand zahlen.

(5) Unterbleibt die Bekanntgabe von noch auszufihrenden Werken
innerhalb dieser Frist, so gilt der Dauerauftrag mit Fertigstellung der zum
Zeitpunkt des Einlangens der Kundigungserklarung begonnenen Werke
als beendet.

(6)  Waren bei einem Dauerauftragsverhaltnis im Sinne der Abs 2 und
3 - gleichgultig aus welchem Grunde - mehr als 2 gleichartige,
Ublicherweise nur einmal jahrlich zu erstellende Werke (z.B.
Jahresabschlisse, Steuererklarungen etc.) fertig zu stellen, so zéhlen die
daruber hinaus gehenden Werke nur bei ausdriicklichem Einverstéandnis
des Auftraggebers zum verbleibenden Auftragsstand. Auf diesen
Umstand ist der Auftraggeber in der Mitteilung gemaR Abs 4
gegebenenfalls ausdrucklich hinzuweisen.

11. Annahmeverzug und unterlassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Berufsberechtigten
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlasst der Auftraggeber eine
ihm nach Punkt 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der
Berufsberechtigte zur fristiosen Kindigung des Vertrages berechtigt.
Seine  Honoraranspriiche  bestimmen sich nach Punkt 12.
Annahmeverzug sowie unterlassene  Mitwirkung seitens des
Auftraggebers  begrinden auch dann den  Anspruch des
Berufsberechtigten auf Ersatz der ihm hierdurch entstandenen
Mehraufwendungen sowie des verursachten Schadens, wenn der
Berufsberechtigte von seinem Kiindigungsrecht keinen Gebrauch macht.

12. Honoraranspruch

1) Unterbleibt die Ausfuhrung des Auftrages (z.B. wegen
Kindigung), so geblhrt dem Berufsberechtigten gleichwohl das
vereinbarte Entgelt, wenn er zur Leistung bereit war und durch
Umsténde, deren Ursache auf Seiten des Bestellers liegen, daran
verhindert worden ist (§ 1168 ABGB); der Berufsberechtigte braucht sich
in diesem Fall nicht anrechnen zu lassen, was er durch anderweitige
Verwendung seiner und seiner Mitarbeiter Arbeitskraft erwirbt oder zu
erwerben unterlasst.

) Unterbleibt eine zur Ausfihrung des Werkes erforderliche
Mitwirkung des Auftraggebers, so ist der Berufsberechtigte auch
berechtigt, ihm zur Nachholung eine angemessene Frist zu setzen mit
der Erklarung, dass nach fruchtlosem Verstreichen der Frist der Vertrag
als aufgehoben gelte, im Ubrigen gelten die Folgen des Abs 1.

3) Kundigt der Berufsberechtigte ohne wichtigen Grund zur Unzeit,
so hat er dem Auftraggeber den daraus entstandenen Schaden nach
Maf3gabe des Punktes 8 zu ersetzen.

4 Ist der Auftraggeber — auf die Rechtslage hingewiesen — damit
einverstanden, dass sein bisheriger Vertreter den Auftrag
ordnungsgeman zu Ende fiihrt, so ist der Auftrag auch auszufiihren.

13. Honorar

(1) Sofern nicht ausdriicklich Unentgeltlichkeit, aber auch nichts Anderes
vereinbart ist, wird gemé&R § 1004 und § 1152 ABGB eine angemessenen
Entlohnung geschuldet. Sofern nicht nachweislich eine andere
Vereinbarung getroffen wurde sind Zahlungen des Auftraggebers immer
auf die alteste Schuld anzurechnen. Der Honoraranspruch des
Berufsberechtigten ergibt sich aus der zwischen ihm und seinem
Auftraggeber getroffenen Vereinbarung.

) Das gute Einvernehmen zwischen den zur Ausiibung eines
Wirtschaftstreuhandberufes Berechtigten und ihren Auftraggebern wird
vor allem durch méglichst klare Entgeltvereinbarungen bewirkt.

3) Die kleinste verrechenbare Leistungseinheit betragt eine viertel
Stunde.

4) Auch die Wegzeit wird Ublicherweise im notwendigen Umfang
verrechnet.

5) Das Aktenstudium in der eigenen Kanzlei, das nach Art und
Umfang zur Vorbereitung des Berufsberechtigten notwendig ist, kann
gesondert verrechnet werden.

(6) Erweist sich durch nachtraglich hervorgekommene besondere
Umsténde oder besondere Inanspruchnahme durch den Auftraggeber ein
bereits  vereinbartes  Entgelt als  unzureichend, so sind
Nachverhandlungen mit dem Ziel, ein angemessenes Entgelt
nachtraglich zu vereinbaren, ublich. Dies ist auch bei unzureichenden
Pauschalhonoraren tblich.

(7) Die Berufsberechtigten verrechnen die Nebenkosten und die
Umsatzsteuer zusatzlich.

(8) Zu den Nebenkosten zahlen auch belegte oder pauschalierte
Barauslagen, Reisespesen (bei Bahnfahrten 1. Klasse, gegebenenfalls
Schlafwagen), Diaten, Kilometergeld, Fotokopierkosten und &ahnliche
Nebenkosten.

9) Bei besonderen Haftpflichtversicherungserfordernissen zéhlen die
betreffenden Versicherungspramien zu den Nebenkosten.

(10) Weiters sind als Nebenkosten auch Personal- und
Sachaufwendungen fur die Erstellung von Berichten, Gutachten ua.
anzusehen.

(11) Fur die Ausfihrung eines Auftrages, dessen gemeinschaftliche
Erledigung mehreren Berufsberechtigten tbertragen worden ist, wird von
jedem das seiner Tatigkeit entsprechende Entgelt verrechnet.

(12) Entgelte und Entgeltvorschiisse sind mangels anderer
Vereinbarungen sofort nach deren schriftlicher Geltendmachung féllig.
Fir Entgeltzahlungen, die spater als 14 Tage nach Falligkeit geleistet
werden, kdnnen Verzugszinsen verrechnet werden. Bei beiderseitigen
Unternehmergeschaften gelten Verzugszinsen in der Hohe von 8 % Uber
dem Basiszinssatz als vereinbart (siehe § 352 UGB).

(13) Die Verjahrung richtet sich nach § 1486 ABGB und beginnt mit
Ende der Leistung bzw. mit spaterer, in angemessener Frist erfolgter
Rechnungslegung zu laufen.

(14) Gegen Rechnungen kann innerhalb von 4 Wochen ab
Rechnungsdatum schriftlich beim Berufsberechtigten Einspruch erhoben
werden. Andernfalls gilt die Rechnung als anerkannt. Die Aufnahme einer
Rechnung in die Bucher gilt jedenfalls als Anerkenntnis.

(15) Auf die Anwendung des § 934 ABGB im Sinne des § 351 UGB, das
ist die Anfechtung wegen Verkiirzung tiber die Halfte fiir Geschéfte unter
Unternehmern, wird verzichtet.

14. Sonstiges

1) Der Berufsberechtigte hat neben der angemessenen Gebuhren-
oder Honorarforderung Anspruch auf Ersatz seiner Auslagen. Er kann
entsprechende Vorschisse verlangen und seine (fortgesetzte)-Tatigkeit
von der Zahlung dieser Vorschiisse abhangig machen. Er kann auch die
Auslieferung des Leistungsergebnisses von der vollen Befriedigung
seiner  Anspriiche abhangig machen. Auf das gesetzliche
Zuruickbehaltungsrecht (8§ 471 ABGB, § 369 UGB) wird in diesem
Zusammenhang verwiesen. Wird das Zuriickbehaltungsrecht zu Unrecht
ausgelibt, haftet der Berufsberechtigte nur bei krass grober
Fahrlassigkeit bis zur Hohe seiner noch offenen Forderung. Bei
Dauervertragen darf die Erbringung weiterer Leistungen bis zur
Bezahlung fruherer Leistungen verweigert werden. Bei Erbringung von
Teilleistungen und offener Teilhonorierung gilt dies sinngemag.



2 Nach Ubergabe samtlicher, vom Wirtschaftstreuhénder erstellten
aufbewahrungspflichtigen Daten an den Auftraggeber bzw. an den
nachfolgenden  Wirtschaftstreuhander ist der Berufsberechtigte
berechtigt, die Daten zu I6schen.

?3) Eine Beanstandung der Arbeiten des Berufsberechtigten
berechtigt, auBer bei offenkundigen wesentlichen Mangeln, nicht zur
Zurickhaltung der ihm nach Abs 1 zustehenden Vergitungen.

4) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Berufsberechtigten auf
Vergutungen nach Abs 1 ist nur mit unbestrittenen oder rechtskraftig
festgestellten Forderungen zulassig.

(5) Der Berufsberechtigte hat auf Verlangen und Kosten des
Auftraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die er aus Anlass seiner
Tatigkeit von diesem erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fur den
Schriftwechsel  zwischen dem Berufsberechtigten und seinem
Auftraggeber und fur die Schriftstlicke, die dieser in Urschrift besitzt und
fur  Schriftsticke, die einer Aufbewahrungspflicht nach der
Geldwéscherichtlinie unterliegen. Der Berufsberechtigte kann von
Unterlagen, die er an den Auftraggeber zuriickgibt, Abschriften oder
Fotokopien anfertigen. Der Auftraggeber hat hiefiir die Kosten insoweit
zu tragen als diese Abschriften oder Fotokopien zum nachtraglichen
Nachweis der ordnungsgemafen Erfiillung der Berufspflichten des
Berufsberechtigten erforderlich sein kdnnten.

(6) Der Auftragnehmer ist berechtigt, im Falle der Auftragsbeendigung
fur weiterfuhrende Fragen nach Auftragsbeendigung und die Gewahrung
des Zugangs zu den relevanten Informationen Uber das geprifte
Unternehmen ein angemessenes Entgelt zu verrechnen.

(7) Der Auftraggeber hat die dem Berufsberechtigten tibergebenen
Unterlagen nach Abschluss der Arbeiten binnen 3 Monaten abzuholen.
Bei Nichtabholung tbergebener Unterlagen kann der Berufsberechtigte
nach zweimaliger nachweislicher Aufforderung an den Auftraggeber,
Ubergebene Unterlagen abzuholen, diese auf dessen Kosten
zurtckstellen und/oder Depotgebiihren in Rechnung stellen.

8) Der Berufsberechtigte ist berechtigt, fallige Honorarforderungen
mit etwaigen Depotguthaben, Verrechnungsgeldern, Treuhandgeldern
oder anderen in seiner Gewahrsame befindlichen liquiden Mitteln auch
bei ausdricklicher Inverwahrungnahme zu kompensieren, sofern der
Auftraggeber mit einem Gegenanspruch des Berufsberechtigen rechnen
musste.

9) Zur Sicherung einer bestehenden oder kunftigen
Honorarforderung  ist der  Berufsberechtigte  berechtigt, ein
finanzamtliches Guthaben oder ein anderes Abgaben- oder
Beitragsguthaben des Auftraggebers auf ein Anderkonto zu transferieren.
Diesfalls ist der Auftraggeber vom erfolgten Transfer zu verstandigen.
Danach kann der sichergestellte Betrag entweder im Einvernehmen mit
dem Auftraggeber oder bei Vollstreckbarkeit der Honorarforderung
eingezogen werden.

15. Anzuwendendes Recht, Erfilllungsort, Gerichtsstand

1) Fir den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus
ergebenden Anspriiche gilt nur dsterreichisches Recht.

2 Erfullungsort ist der Ort der beruflichen Niederlassung des
Berufsberechtigten.

3) Fur Streitigkeiten ist das Gericht des Erfiillungsortes zustandig.

16. Erganzende Bestimmungen fur Prifungen

1) Bei Abschlussprifungen, die mit dem Ziel der Erteilung eines
férmlichen Bestatigungsvermerkes durchgefiihrt werden (wie z.B. 88
268ff UGB) erstreckt sich der Auftrag, soweit nicht anderweitige
schriftliche Vereinbarungen getroffen worden sind, nicht auf die Prifung
der Frage, ob die Vorschriften des Steuerrechts oder Sondervorschriften,
wie z.B. die Vorschriften des Preis-, Wettbewerbsbeschrankungs- und
Devisenrechts, eingehalten sind. Die Abschlussprifung erstreckt sich
auch nicht auf die Prufung der Fihrung der Geschafte hinsichtlich
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit. Im Rahmen der
Abschlussprufung besteht auch keine Verpflichtung zur Aufdeckung von
Buchfalschungen und sonstigen Unregelmafigkeiten.

2 Bei Abschlussprifungen ist der Jahresabschluss, wenn ihm der
uneingeschrénkte oder eingeschréankte Bestatigungsvermerk beigesetzt
werden kann, mit jenem Bestatigungsvermerk zu versehen, der der
betreffenden Unternehmensform entspricht.

?3) Wird ein Jahresabschluss mit dem Bestatigungsvermerk des
Priifers veroffentlicht, so darf dies nur in der vom Prifer bestatigten oder
in einer von ihm ausdricklich zugelassenen anderen Form erfolgen.

4

4) Widerruft der Prifer den Bestatigungsvermerk, so darf dieser nicht
weiterverwendet werden. Wurde der Jahresabschluss mit dem
Bestatigungsvermerk veroffentlicht, so ist auch der Widerruf zu
veroffentlichen.

5) Fur sonstige gesetzliche und freiwillige Abschlussprifungen sowie
fur andere Prufungen gelten die obigen Grundsétze sinngemaf.
17. Erganzende Bestimmungen fir die Erstellung von
Jahres- und anderen Abschliissen,
fur Beratungstatigkeit und andere im Rahmen eines
Werkvertrages zu erbringende Tétigkeiten

(1) Der Berufsberechtigte ist berechtigt, bei obgenannten Tatigkeiten
die Angaben des Auftraggebers, insbesondere Zahlenangaben, als
richtig anzunehmen. Er hat jedoch den Auftraggeber auf von ihm
festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen. Der Auftraggeber hat dem
Berufsberechtigten alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen,
dass dem Berufsberechtigten eine angemessene Bearbeitungszeit,
mindestens jedoch eine Woche, zur Verfiigung steht.

) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfasst
die Beratungstatigkeit folgende Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fur die Einkommen-
oder Korperschaftsteuer sowie Umsatzsteuer und zwar auf Grund
der vom Auftraggeber vorzulegenden oder vom Auftragnehmer
erstellten Jahresabschliisse und sonstiger, fir die Besteuerung
erforderlichen Aufstellungen und Nachweise.

b)  Prifung der Bescheide zu den unter a) genannten Erklarungen.

c) Verhandlungen mit den Finanzbehoérden im Zusammenhang mit
den unter @) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden.

d)  Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse
von Betriebsprifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern.

e)  Mitwirkung im Rechtsmittelverfahren hinsichtlich der unter a)
genannten Steuern. Erhélt der Berufsberechtigte fiir die laufende
Steuerberatung ein  Pauschalhonorar, so sind mangels
anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die unter d) und e)
genannten Tatigkeiten gesondert zu honorieren.

?3) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer,
Koérperschaftsteuer und Einheitsbewertung sowie aller Fragen der
Umsatzsteuer, Lohnsteuer und sonstiger Steuern und Abgaben erfolgt
nur auf Grund eines besonderen Auftrages. Dies gilt auch fir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B.
auf dem Gebiet der Erbschaftssteuer, Kapitalverkehrsteuer,
Grunderwerbsteuer,

b) die Verteidigung und die Beiziehung zu dieser im
Finanzstrafverfahren,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit
Grindung, Umwandlung, Verschmelzung, Kapitalerhéhung und -
herabsetzung, Sanierung, Eintritt und Ausscheiden eines
Gesellschafters, Betriebsverauf3erungen, Liquidation,
betriebswirtschaftliche Beratung und andere Tatigkeiten geman §§
3 bis 5 WTBG,

d) die Verfassung der Eingaben zum Firmenbuch im Zusammenhang
mit  Jahresabschlissen einschlielich  der erforderlichen
Evidenzfuhrungen.

4) Soweit die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung zum
libernommenen Auftrag zahlt, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchméRBiger Voraussetzungen sowie die Priifung,
ob alle in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Begiinstigungen
wahrgenommen worden sind, es sei denn, hierliber besteht eine
nachweisliche Beauftragung.

(5)  Vorstehende Absétze gelten nicht bei Sachverstéandigentatigkeit.

II. TEIL

18. Geltungsbereich
Die Auftragsbedingungen des Il. Teiles gelten fur Werkvertrage tber die
Fihrung der Biicher, die Vornahme der Personalsachbearbeitung und
die Abgabenverrechnung.

19. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages
(1)  Auf die Absétze 3 und 4 der Praambel wird verwiesen.

) Der Berufsberechtigte ist berechtigt, die ihm erteilten Auskiinfte
und Ubergebenen Unterlagen des Auftraggebers, insbesondere
Zahlenangaben, als richtig und vollstdndig anzusehen wund der
Buchfuhrung zu Grunde zu legen. Der Berufsberechtigte ist ohne
gesonderten schriftichen Auftrag nicht verpflichtet, Unrichtigkeiten fest



zu stellen. Stellt er allerdings Unrichtigkeiten fest, so hat er dies dem
Auftraggeber bekannt zu geben.

3) Falls fur die im Punkt 18 genannten Tatigkeiten ein
Pauschalhonorar vereinbart ist, so sind mangels anderweitiger
schriftlicher Vereinbarung die Vertretungstétigkeit im Zusammenhang mit
abgaben- und beitragsrechtlichen Prifungen aller Art einschlie3lich der
Abschluss von Vergleichen lber Abgabenbemessungs- oder
Beitragsgrundlagen,  Berichterstattung,  Rechtsmittelerhebung  ua
gesondert zu honorieren.

4 Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen im Zusammenhang mit
den im Punkt 18 genannten Tatigkeiten, insbesondere Feststellungen
Uber das prinzipielle Vorliegen einer Pflichtversicherung, erfolgt nur
aufgrund eines besonderen Auftrages und ist nach dem I. oder Ill. Teil
der vorliegenden Auftragsbedingungen zu beurteilen.

(5) Ein vom Berufsberechtigten bei einer Behorde (z.B. Finanzamt,
Sozialversicherungstrager) elektronisch eingereichtes Anbringen ist als
nicht von ihm beziehungsweise vom ubermittelnden Bevollméachtigten
unterschrieben anzusehen.

20. Mitwirkungspflicht des Auftraggebers

Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dass dem Berufsberechtigten
auch ohne dessen besondere Aufforderung alle fur die Fuhrung der
Bucher, die Vornahme der Personalsachbearbeitung und die
Abgabenverrechnung notwendigen Auskinfte und Unterlagen zum
vereinbarten Termin zur Verfligung stehen.

21. Kiindigung

1) Soweit nicht etwas Anderes schriftlich vereinbart ist, kann der
Vertrag ohne Angabe von Griinden von jedem der Vertragspartner unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum Ende eines
Kalendermonats gekundigt werden.

2) Kommt der Auftraggeber seiner Verpflichtung gemaR Punkt 20
wiederholt nicht nach, berechtigt dies den Berufsberechtigten zu
sofortiger fristloser Kiindigung des Vertrages.

3) Kommt der Berufsberechtigte mit der Leistungserstellung aus
Griinden in Verzug, die er allein zu vertreten hat, so berechtigt dies den
Auftraggeber zu sofortiger fristloser Kiindigung des Vertrages.

4 Im Falle der Kiindigung des Auftragsverhaltnisses zahlen nur jene
Werke zum Auftragsstand, an denen der Auftragnehmer bereits arbeitet
oder die Uberwiegend in der Kiindigungsfrist fertig gestellt werden
kénnen und die er binnen eines Monats nach der Kindigung bekannt
gibt.

22. Honorar und Honoraranspruch

(1)  Sofern nichts Anderes schriftlich vereinbart ist, gilt das Honorar
als jeweils fur ein Auftragsjahr vereinbart.

) Bei Vertragsauflosung geméafR Punkt 21 Abs 2 behalt der
Berufsberechtigte den vollen Honoraranspruch fiir drei Monate. Dies gilt
auch bei Nichteinhaltung der Kundigungsfrist durch den Auftraggeber.

3) Bei Vertragsauflosung gemaR Punkt 21 Abs 3 hat der
Berufsberechtigte nur Anspruch auf Honorar fiir seine bisherigen
Leistungen, sofern sie fiir den Auftraggeber verwertbar sind.

4 Ist kein Pauschalhonorar vereinbart, richtet sich die Hohe des
Honorars gemafl Abs 2 nach dem Monatsdurchschnitt des laufenden
Auftragsjahres bis zur Vertragsauflésung.

(5) Sofern nicht ausdriicklich Unentgeltlichkeit, aber auch nichts
Anderes vereinbart ist, wird gemall § 1004 und § 1152 ABGB eine
angemessenen Entlohnung geschuldet. Sofern nicht nachweislich eine
andere Vereinbarung getroffen wurde sind Zahlungen des Auftraggebers
immer auf die alteste Schuld anzurechnen. Der Honoraranspruch des
Berufsberechtigten ergibt sich aus der zwischen ihm und seinem
Auftraggeber getroffenen Vereinbarung. Im Ubrigen gelten die unter
Punkt 13. (Honorar) normierten Grundsatze.

(6)  Auf die Anwendung des § 934 ABGB im Sinne des § 351 UGB,
das ist die Anfechtung wegen Verkiirzung tber die Halfte fur
Geschafte unter Unternehmern, wird verzichtet.

23. Sonstiges

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des | Teiles der
Auftragsbedingungen sinngeman.

1. TEIL
24. Geltungsbereich

1) Die Auftragsbedingungen des Ill. Teiles gelten fur alle in den
vorhergehenden Teilen nicht erwéhnten Vertrdge, die nicht als
Werkvertrage anzusehen sind und nicht mit in den vorhergehenden
Teilen erwéhnten Vertrdgen in Zusammenhang stehen.

) Insbesondere gilt der 1. Teil der Auftragsbedingungen fir
Vertrége uber einmalige Teilnahme an Verhandlungen, fur Tatigkeiten als
Organ im Insolvenzverfahren, fur Vertrage tber einmaliges Einschreiten
und Uber Bearbeitung der in Punkt 17 Abs 3 erwahnten Einzelfragen
ohne Vorliegen eines Dauervertrages.

25. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages
(1)  Auf die Abséatze 3 und 4 der Praambel wird verwiesen.

2) Der Berufsberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, die ihm
erteilten Auskunfte und Ubergebenen Unterlagen des Auftraggebers,
insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstandig anzusehen. Er
hat im Finanzstrafverfahren die Rechte des Auftraggebers zu wahren.

3) Der Berufsberechtigte ist ohne gesonderten schriftlichen Auftrag
nicht verpflichtet, Unrichtigkeiten fest zu stellen. Stellt er allerdings
Unrichtigkeiten fest, so hat er dies dem Auftraggeber bekannt zu geben.

26. Mitwirkungspflicht des Auftraggebers

Der Auftraggeber hat dafir zu sorgen, dass dem Berufsberechtigten
auch ohne dessen besondere Aufforderung alle notwendigen Auskiinfte
und Unterlagen rechtzeitig zur Verfligung stehen.

27. Kiindigung

Soweit nicht etwas Anderes schriftlich vereinbart oder gesetzlich
zwingend vorgeschrieben ist, kdnnen die Vertragspartner den Vertrag
jederzeit mit sofortiger Wirkung ktindigen (§ 1020 ABGB).

28. Honorar und Honoraranspruch

(1) Sofern nicht ausdriicklich Unentgeltlichkeit, aber auch nichts Anderes
vereinbart ist, wird gemaf § 1004 und § 1152 ABGB eine angemessenen
Entlohnung geschuldet. Sofern nicht nachweislich eine andere
Vereinbarung getroffen wurde sind Zahlungen des Auftraggebers immer
auf die alteste Schuld anzurechnen. Der Honoraranspruch des
Berufsberechtigten ergibt sich aus der zwischen ihm und seinem
Auftraggeber getroffenen Vereinbarung. Im Ubrigen gelten die unter
Punkt 13. (Honorar) normierten Grundsétze.

) Im Falle der Kiindigung ist der Honoraranspruch nach den bereits
erbrachten Leistungen, sofern sie fir den Auftraggeber verwertbar sind,
zu aliquotieren.

(3) Auf die Anwendung des § 934 ABGB im Sinne des § 351 UBG, das
ist die Anfechtung wegen Verkirzung tiber die Halfte fiir Geschafte unter
Unternehmern, wird verzichtet.

29. Sonstiges

Die Verweisungen des Punktes 23 auf Bestimmungen des |. Teiles der
Auftragsbedingungen gelten sinngemag.

IV. TEIL

30. Geltungsbereich

Die Auftragsbedingungen des IV. Teiles gelten ausschlieBlich fur
Verbrauchergeschafte gemal Konsumentenschutzgesetz (Bundesgesetz
vom 8.3.1979/BGBI Nr.140 in der derzeit gultigen Fassung).

31. Erganzende Bestimmungen flr Verbrauchergeschéfte
1) Fir Vertrage zwischen Berufsberechtigten und Verbrauchern
gelten die zwingenden Bestimmungen des Konsumentenschutz-

gesetzes.

) Der Berufsberechtigte haftet nur fir vorsatzliche und grob
fahrlassig verschuldete Verletzung der tibernommenen Verpflichtungen.



(3) Anstelle der im Punkt 8 Abs 2 AAB normierten Begrenzung ist
auch im Falle grober Fahrlassigkeit die Ersatzpflicht des
Berufsberechtigten nicht begrenzt.

4 Punkt 8 Abs 3 AAB (Geltendmachung der Schadenersatz-
anspriiche innerhalb einer bestimmten Frist) gilt nicht.

(5) Rucktrittsrecht gemaR § 3 KSchG:

Hat der Verbraucher seine Vertragserklarung nicht in den vom
Berufsberechtigten dauernd benitzten Kanzleiraumen abgegeben, so
kann er von seinem Vertragsantrag oder vom Vertrag zurtcktreten.
Dieser Rucktritt kann bis zum Zustandekommen des Vertrages oder
danach binnen einer Woche erklart werden; die Frist beginnt mit der
Ausfolgung einer Urkunde, die zumindest den Namen und die Anschrift
des Berufsberechtigten sowie eine Belehrung Uber das Ricktrittsrecht
enthalt, an den Verbraucher, frihestens jedoch mit dem
Zustandekommen des Vertrages zu laufen. Das Rucktrittsrecht steht
dem Verbraucher nicht zu,

1. wenn er selbst die geschéftliche Verbindung mit dem
Berufsberechtigten oder dessen Beauftragten zwecks SchlieBung dieses
Vertrages angebahnt hat,

2. wenn dem Zustandekommen des Vertrages keine
Besprechungen zwischen den Beteiligten oder ihren Beauftragten
vorangegangen sind oder

3. bei Vertragen, bei denen die beiderseitigen Leistungen sofort zu
erbringen sind, wenn sie tblicherweise von Berufsberechtigten au3erhalb
ihrer Kanzleirdume geschlossen werden und das vereinbarte Entgelt € 15
nicht Ubersteigt.

Der Riucktritt bedarf zu seiner Rechtswirksamkeit der Schriftform. Es
genugt, wenn der Verbraucher ein Schriftstuck, das seine
Vertragserklarung oder die des Berufsberechtigten enthalt, dem
Berufsberechtigten mit einem Vermerk zurickstellt, der erkennen lasst,
dass der Verbraucher das Zustandekommen oder die Aufrechterhaltung
des Vertrages ablehnt. Es genligt, wenn die Erklarung innerhalb einer
Woche abgesendet wird.

Tritt der Verbraucher geméaR? § 3 KSchG vom Vertrag zuriick, so hat Zug
um Zug

1. der Berufsberechtigte alle empfangenen Leistungen samt
gesetzlichen Zinsen vom Empfangstag an zurlickzuerstatten und den
vom Verbraucher auf die Sache gemachten notwendigen und nutzlichen
Aufwand zu ersetzen,

2. der Verbraucher dem Berufsberechtigten den Wert der
Leistungen zu vergiiten, soweit sie ihm zum klaren und tberwiegenden
Vorteil gereichen.

GeméR § 4 Abs 3 KSchG bleiben Schadenersatzanspriiche unberihrt.
(6) Kostenvoranschlage geméan § 5 KSchG

Fur die Erstellung eines Kostenvoranschlages im Sinn des § 1170a
ABGB durch den Berufsberechtigten hat der Verbraucher ein Entgelt nur
dann zu zahlen, wenn er vorher auf diese Zahlungspflicht hingewiesen
worden ist.

Wird dem Vertrag ein Kostenvoranschlag des Berufsberechtigten
zugrunde gelegt, so gilt dessen Richtigkeit als gewahrleistet, wenn nicht
das Gegenteil ausdriicklich erklart ist.

W] Mangelbeseitigung: Punkt 7 wird ergénzt

Ist der Berufsberechtigte nach § 932 ABGB verpflichtet, seine Leistungen
zu verbessern oder Fehlendes nachzutragen, so hat er diese Pflicht zu
erfillen, an dem Ort, an dem die Sache Ubergeben worden ist. Ist es fir
den Verbraucher tunlich, die Werke und Unterlagen vom
Berufsberechtigten gesendet zu erhalten, so kann dieser diese
Ubersendung auf seine Gefahr und Kosten vornehmen.

8) Gerichtsstand: Anstelle Punkt 15 Abs 3:

Hat der Verbraucher im Inland seinen Wohnsitz oder seinen
gewodhnlichen Aufenthalt oder ist er im Inland beschaftigt, so kann fir
eine Klage gegen ihn nach den §§ 88, 89, 93 Abs 2 und 104 Abs1 JN nur
die Zustandigkeit eines Gerichtes begriindet werden, in dessen Sprengel
der Wohnsitz, der gewdhnliche Aufenthalt oder der Ort der Beschaftigung
liegt.

(9)  Vertrage uber wiederkehrende Leistungen

(@) Vertrdge, durch die sich der Berufsberechtigte zu
Werkleistungen und der Verbraucher zu wiederholten Geldzahlungen
verpflichten und die fir eine unbestimmte oder eine ein Jahr
Ubersteigende Zeit geschlossen worden sind, kann der Verbraucher
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unter Einhaltung einer zweimonatigen Frist zum Ablauf des ersten
Jahres, nachher zum Ablauf jeweils eines halben Jahres kiindigen.

(b) Ist die Gesamtheit der Leistungen eine nach ihrer Art
unteilbare Leistung, deren Umfang und Preis schon bei der
VertragsschlieBung bestimmt sind, so kann der erste Kiindigungstermin
bis zum Ablauf des zweiten Jahres hinausgeschoben werden. In solchen
Vertragen kann die Kundigungsfrist auf hochstens sechs Monate
verlangert werden.

(c) Erfordert die Erfullung eines bestimmten, in lit.a) genannten
Vertrages erhebliche Aufwendungen des Berufsberechtigten und hat er
dies dem Verbraucher spatestens bei der VertragsschlieBung bekannt
gegeben, so kdnnen den Umsténden angemessene, von den in lit.a) und
b) genannten abweichende Kindigungstermine und Kiindigungsfristen
vereinbart werden.

(d) Eine Kindigung des Verbrauchers, die nicht fristgerecht
ausgesprochen worden ist, wird zum né&chsten nach Ablauf der
Kundigungsfrist liegenden Kundigungstermin wirksam.



