Bitte den ,wichtigen Hinweis" auf Seite 1 beachten!

VERRECHNUNGS-THEMEN MIT WIENER WOHNEN

Wichtiger Hinweis: Diese Auflistung erhebt keinerlei Anspruch auf eine recht-
liche Expertise, eine entsprechende Durchsetzbarkeit bei Gericht etc., sondern
stellt lediglich eine laienhafte Erfahrungssammlung und grob/unscharf formu-
lierte Aufzahlung von Punkten/Ansichten dar, die nach Gutdiinken der Betrof-
fenen einer genaueren Priifung unterzogen werden sollten. Jegliche Haftung
fur spatere abweichende Entscheidungen oder ahnliches wird daher ausge-
schlossen. Hier obliegt es jedem Mieter oder dessen Vertreter, selbst die Ge-
gebenheiten zu priifen, Rechtskundige (Anwalte, Gericht, Interessensvertretun-
gen etc.) zu konsultieren/beauftragen bzw. eigenverantwortlich Entscheidun-
gen zu treffen.

Wirtschaftliche Einheit:
e Verrechnungskreis stimmt mit Liegenschaft nicht Gberein

e Einmal fremde Liegenschaften hinzugenommen (z.B. Hanakgasse 1A), einmal
Liegenschaften unterteilt (Uberhausverrechnung) — nicht nur bei DG, sondern
auch unterschiedliche Bauteile.

e Einmal bei BK gemeinsam und bei § 18 getrennt — und umgekehrt.
¢ Rechnungen zu unterschiedlichen Prozentsatzen auftgeteilt.

e Einmal Rechnung (ber Uberhausschliissel verteilt, einmal direkt einem Bauteil
zugeordnet.

e Unterschiedliche BK pro m2 — auch beim allgemeinen Aufteilungsschlissel.

Akontierung:

e Falsches Basisjahr (Vor-Vorjahr)

e Korrekturen aus Vorjahren teilweise bericksichtigt, teilweise nicht.
e Uberhdhte BK als Akontierungsbasis

e Prozentsatz (mit Zinseszinsen und auf unrichtiger Basis) fallweise Uber 10% (auf
das Vorjahr bezogen)

e Tatsachliche Werte der Wohnung/Wohnhausanlage stimmen mit dem angege-
benen Prozentsatz nicht Uberein.

Aufteilungsschliissel:
e Allgemeiner Schliissel (Berlcksichtigung per Stichtag Marz Folgejahr)

e Verbrauchsabhangige Schllissel (Subwasserzahler, Liftbefreiung, ...) unvollstan-
dig — Mieter zahlen ungerechtfertigt, oder doppelt, oder nicht den Gberhdhten
Anteil.

e Trotz Zusage von Wiener Wohnen keine generelle Feststellung der objektiven
Méglichkeit zur Liftnutzung.
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Im selben Haus und Stockwerk manche Mieter von den Liftkosten befreit, manche
nicht.

Verbrauchsabhangige Schliissel unplausibel von der Entwicklung des allgemei-
nen Aufteilungsschlissels divergierend.

Nicht vermessene Wohnungen als Basis.

Vermessungsergebnisse der MA 25 erst wieder falsch/fragwirdig. Z.B.
gemeinsam genutzte Flachen zwischen EG und DachgeschoB etc.!

Zuordnung bestimmter Lager zu TOP-Nummern weder Uber Wiener Wohnen
noch Uber die Mieter mdglich (nicht einmal die GeschoBzuordnung bestimmter
Mietobjekte), bei bestimmten Mietobjekten ganze GeschoBflachen quasi ,lber-
sehen”.

Zu Maisonetten zusammengelegte Flachen unterschiedlicher Etagen und unter-
schiedlicher wirtschaftlicher Einheiten (Stammhaus, DG) — fur ,VIP’s*?

Standardwohnungen in alteren Hausern fast durchwegs wesentlich kleiner als ur-
spriinglich verrechnet. Daflir wieder Geschéftslokale, Magazine etc. zum Teil we-
sentlich gréBer.

Manche Mietobjekte fallen bei der Nachvermessung aus der Kategorie A.

Keine Einbeziehung von Mietobjekten (Magazinen etc.) in die Wohnnutzflache,
sondern nur Verrechnung eines zusatzlichen Anerkennungszinses (schadigt die
dbrigen Mieter in den Betriebskosten-Anteilen).

Mieter kann sich nicht mit einer ggf. falsch vermessenen Wohnung zufrieden
geben und auf eine tatsdchliche Vermessung verzichten (weil Auswirkungen
daraus auf ALLE Mieter). Bisherige (héchstwahrscheinlich falsche) Flachen
werden dann weiter fortgeschrieben. Wiener Wohnen weigert sich, an der Ver-
messung ALLER Mietobjekte mitzuwirken (profitiert ja durch zu groB angenom-
menen Wohnungen aus héherem Hauptmietzins und Verwaltungskosten).

Mietobjekte der Type ,Lokal n.f6.0BKB* werden offenbar nicht in die mietzins-
tragende Gesamtflache der Wohnhausanlage einbezogen - was die anderen
Mieter hinsichtlich Anteil an den Betriebskosten ungerechtfertigt hoch belastet.

In den Mietvertragen fir neu errichtete Wohnungen festgehalten, dass es sich bei
der Nutzflache nur um einen vorlaufigen Wert handelt.

Betriebsstatten der Wien Energie, WW-HAB (etc.) nicht einbezogen.

Mietzinsvorschreibung:

Mindestens drei verschiedene (HMZ-)Darstellungen (generelle Vorschreibung im
Dezember, Zinsaufgliederung bei Zahlscheinen, Zinszettel bei Bedarf) — und in
der Langfassung bei der Abrechnung noch eine andere. Teilweise auch andere in
den Mietvertragen (samt Beiblattern).

Mahnung lauft mit Zinsvorschreibung auseinander. Wiener Wohnen ist der
Auffassung, einzelne ausstehende Mietern nicht mehr mahnen zu muissen und
jeweils nur den zuletzt hinzugekommenen Betrag als Einzelbetrag vorschreiben
zu mussen.
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e Fir die Genehmigung zur Montage von SAT-Anlagen wird eine Einmalgebuhr
verlangt, die mit dem § 25 MRG begrindet wird (Entgelt fir mitvermietete Ein-
richtungsgegenstande oder sonstige Leistungen). In Wahrheit handelt es sich
aber um eine reine Gebuhr fir eine VerwaltungsmaBnahme, die sowieso durch
die gesetzliche Pauschale abgedeckt ist. Die verlangte Einmalgebihr wurde von
dem einbezahlten Mietzins in Abzug gebracht — jetzt wird daher ein Mietzins-
rickstand gemahnt.

Mietzinseinhebung:

e Vergessene Durchfihrung des Abbuchungsauftrags (Konto gedeckt) — und Mah-
nung samt Klagsdrohung.

e Doppelte Mietzinseinhebungen (von Konten beider Mieter — bzw. bei Todesfall
vom Konto des Verstorbenen und des verwitweten Ehegatten).

Korrekturen:
e So gut wie jede Sonderabwicklung fuhrt zu Fehlern.
e Fiktive Vorabwicklung / Test stimmt nicht mit Echtdurchfiihrung Uberein.

e Kfm. Referent sieht die Ergebnisse gar nicht / keine Vorkontrolle, keine Stichpro-
ben.

e Kein genereller Austausch falscher CD’s — obwohl fir Mieter kostenpflichtig.
e Bei der Rechnungseinschau zugesagte Umbuchungen nicht durchgeflhrt.
e Ruckvergitungen der HAB in falscher Hoéhe.

Fristen:

e Jahresabrechnung ,last minute“ — teilweise sogar nach der gesetzlich vorgege-
benen Frist datiert.

e Frist fir Rechnungslegung/CD/Stick? (Beginn der Prakludierung, keine Falligkeit
einer allfalligen Nachzahlung)

Gutschriften/Nachzahlung:
e BK-Gutschrift wird mit HMZ (Anerkennungszins) kompensiert.

e Zu geringe BK-Einzahlung/-Anrechnung bei Leerstehung/Erstbezug — zu hohe
BK-Nachforderung fir Neumieter.

Nachvollziehung:

e Offenbar keine ausreichende Basis, um nachzuvollziehen, was der Mieter gelie-
fert erhalten hat (auch nicht wann — Datum der JAB, ...).

e Unterschiedliche Beleginhalte fir ein- und dieselbe Buchungszeile -
nachproduzierte Belege werden von Wiener Wohnen selbst bzw. in deren Auftrag
erstellt. Vorlagen nicht innerhalb der gesetzlichen bzw. judizierten Frist.
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e Unterschiedliche CD’s (z.B. bei Gericht)
e Unterschiedliche Abwicklung je KD / WHA

e Ermdglichung der ausreichenden Nachvollziehung der Abrechnung ist Aufgabe
des Vermieters/Verwalters.

Umsatzsteuer:

e Bei den Fehlern, unterschiedlichen Belegen etc. ist unklar, auf welcher Basis
Wiener Wohnen die Umsatzsteuer abflhrt.

CD/USB-Stick/Belegeinschau:

e Prifung der elektronischen Dokumentation vor Ausgabe (Sorgfalt des Vermie-
ters/Verwalters)?

e Status von CD/USB-Stick? Auslobung als offizielle und vollstandige ,Hausab-
rechnung®.

e Anerkennung bei Gericht?
e Probleme beim Internet Explorer 10

e Ausreichende Zeit flr die Prifung der Belege bei physischer Belegeinschau (kann
ggf. Wochen und Monate dauern)

e Einschau in die Originalbelege oder unveranderliches Abbild (wie ist die Unveran-
derlichkeit bei Einschau via Bildschirm gewahrleistet).

e Gefahr des Manipulationsvorwurfs bei Einschau via Bildschirm?

e Anfertigung (kostenpflichtiger?!) Kopien anstelle der Einschau vor Ort kann vom
Vermieter/Verwalter nicht verlangt werden.

Riickzahlung von zuviel verrechneten BK:

e Wer erhalt Rickverglitungen wie und wann? Keiner? Nur die Antragsteller? Alle?
Bereits ausgezogene Mieter? Unterschiedliche Aussagen dazu, unterschiedliche
Handhabung — bis zu: Keine Rickzahlung trotz rechtskraftiger Entscheidung).

e Unterschiedliche urspriingliche Aufteilungsschliissel?

e Wenn Uber Abrechnung: Wie von Kosten/Verglttungen des Ifd. Abrechnungs-
jahres getrennt? Wiener Wohnen erspart sich so die den Mietern eigentlich eben-
so zustehenden Zinsen.

e BK-Rickvergutungen neuerlich als Betriebskosten angelastet!

(Verweigerte) Offenlegung der Abrechnungsdaten aller Wohnhausanlagen:
e Tatsachlicher und belegter Aufschluss tber die Wohnkosten im Gemeindebau.
e Lerneffekt aus dem Vergleich diverser Wohnhausanlagen.
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Wasser:

Keine nachvollziehbare Zuordnung zu einzelnem Wasserzahler

Keine nachvollziehbare (Uberprifte) Zuordnung Bescheid zum Wasserzéhlerbuch
(tatséachlicher Verbrauch)

Keine Nachvollziehbarkeit des Bescheides: Erforderliche Trennung Wasser /
Abwasser (Verzicht auf die Kompensation Wasser / Abwasser - bezliglich Forder-
ungen und Guthaben), erforderliche saubere Verrechnung zum Abrechnungsjahr,
erforderliche Zuordnung Bescheidposition — Buchung — z.B. separater Ausweis
Abrechnung / Vorauszahlung. Wiener Wohnen ist mit dem Magistrat eine nach
auBen verantwortliche Einheit — und tragt daher auch eine entsprechende
Mitverantwortung flr nachvollziehbare Belege/Bescheide.

Zusammengehdrige Buchungen auf der CD schwer zu finden (Sortierung nach
Buchungstag und Betrag — nicht nach Wasserzahlernummer oder zumindest nach
Buchungstag und Wasserzahlernummer.

Ein zugehdriges Belegset pro Buchung — nicht ganze (idente) Konvolute fur viele
Buchungen (und sogar fremde Anlagen) pro Buchung.

Keine durchgangige Logik fir Subwasserzahler (entweder keine Subwasserzahler
fir Gewerbebetriebe mit starkem Wasserverbrauch — oder diese zahlen doppelt).

Keine ausreichende Uberpriifung zu auBerordentlichem Wasserverbrauch
(Gebrechen, verursachter Mehrverbrauch: HAB, Rohrmax, Bauarbeiten, ...).

Titulierung der Zahlungsvorschreibung als Rechnung — was ist die rechtlich
verbindliche Basis — Bescheid oder Rechnung?

Keine Vollstandigkeit der Bescheide.

Zahlungsnachweis fehlt.

Doppelbuchungen.

Buchungskontrolle fehlt (machen sowieso die Mieter ...).

Kanalgebiihr:

Analoge Punkte zu Wasser.

Abwasserfreibescheid (keine Zuordnung zum Abrechnungsjahr, nicht abh&ngig
von Grunflachengré Be/Bewasserung??)

Eklatante Preisanstiege seit Arbeitsibernahme durch ARGE’s — vermutete
Gebiets- bzw. Preisabsprachen. Gilt auch fiir andere BK-Positionen wie z.B.
Strom und vor allem Hauptmietzins-Ausgaben. Erst die Ausschreibungs-
gestaltung durch Wiener Wohnen hat die ARGE’s derart begunstigt. Verbot auch
dieser bisher nicht strafbaren Form ab Marz 2014. Besondere Sorgfaltspflicht laut
§§ 2 und 12 des Statuts fiir Wiener Wohnen.

Was sind tatsachlich BK-relevante diesbez. Ausgaben? Verstopfungsbehebung —
Mietersache? Rest: Instandhaltung? Jede Kleinstreparatur ist Instandhaltung!
Wenn nur eine Anfahrt zu einer Reparatur vergeblich erfolgt, sind das deswegen
nicht Betriebskosten. Gilt auch fir Strafzettel der Autos beauftragter Firmen.
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Folgearbeiten in ein- und derseloen Wohnung: Entweder Reparatur nicht
ordnungsgeman oder unsachgeméaBer Gebrauch durch den Mieter. Klarung von
Gewahrleistungsanspriichen etc. ist Sache des Verwalters (wird daflr bezahlt).

Verrechneter Materialaufschlag, obwohl gar kein Material verwendet.

Datum des Einlangens lasst keine Zahlung im Abrechnungsjahr zu — trotzdem im
laufenden Jahr verbucht.

Mull:

Keine Nachvollziehbarkeit des Bescheides: Erforderliche Trennung Mall /
Grundsteuer (Verzicht auf die Kompensation Mull / Grundsteuer - bezlglich
Forderungen und Guthaben). Brutto-/Nettoverrechnung gemischt.

Mehrere sich Gberlappende Bescheide pro Abrechnungsjahr.

Verwaltungskosten (Mahnung?) wg. Veranderung der MiligefdBe ohne dass
Veranderung ersichtlich.

Titulierung der Zahlungsvorschreibung als Rechnung — was ist die rechtlich
verbindliche Basis — Bescheid oder Rechnung?

Zahlungsnachweis fehlt.
Buchungskontrolle fehlt (machen sowieso die Mieter ...).

Anleitung der MA 48, dass weite Teile des Plastikmulls in den Restmull gehoren
(belastet nicht nur die Umwelt, sondern erhéht auch das Restmdill-Volumen und
somit ggf. die Kosten).

Entrimpelung:

Generelle (oder zumindest zuséatzliche) Vergabe von Arbeiten an die weit teurere
MA 48 wg. angeblicher Weisung/Pflicht, die MA 48 zu beschéaftigen (neuerdings
aber die WW Haus- & AuBenbetreuung). Auch die MA 48 beauftragt fir die tat-
séchliche Durchfiihrung Sub-Auftragnehmer, die noch dazu schlampig arbeiten.

Entrimpelung nur selektiv einzelnen Mietern Gberlassener Raume als Gemein-
schaftsraume auf Kosten aller.

Warum zwingende Rechnungstberprifung und Beauftragung durch Mieterbeirat,
wenn billigeres Unternehmen beschaftigt wird?

Rauchfangkehrer:

Den Buchungen falsche Rechnungen zugeordnet.
Tatsachliche Adresse der Leistungserbringung nicht ersichtlich.
Kostenreduktion bei abgemeldeten Kaminen?
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Ab hier Fortsetzung der Erdrterung zu einem spateren Zeitpunkt:

Schadlingsbekampfung:

Falsche Falligkeit durch a-periodische Verrechnung.
Was sind Schadlinge?

Tatsachlich erbrachte Leistungen? Unterschriften i.V. bedeuten zumeist, dass der
Schadlingsbekampfer gar nicht in den betreffenden Bereich konnte.

Unzuldssige Kostenverrechnung far Taubenabwehrvorrichtungen.

Verschuldens- und Zustandigkeitsfragen bei Taubenverschmutzung (Betriebs-
statten, offen gelassene Fenster, ...).

Nur friiher (?) Viertelstunden-Verrechnung pro Stiege.

Strom:

Keine Plausibilitdtskontrolle des angeschafften Materials. Anlage von Vorraten.
Keine Kontrolle der Lagerbestande.

Zu starke Beleuchtung.
Sinnlos werdende Beleuchtung der Gegensprechanlagen.

Redundanter und kaum Uberprifbarer Aufbau der Rechnungen der MA 54 (Strom
und HB-Material gemischt). Buchung pro Einzelposition (Mini-Betrage). Keine
Ubernahmequittungen.

Beschaffung zum Bestpreis?

Keine Uberpriifungsméglichkeit Akontozahlungen zu Endabrechnung. Rechnun-
gen nach Buchungstag und Betrag sortiert — nicht nach Zahler. Zerlegung pro
Quartal auf mehrere Buchungstage — macht die Uberprifung noch schwieriger.
Auch innerhalb des Buchungstags mehrere Blécke. Nach dem 31.12. noch einmal
ein Buchungsblock. Die Kriterien daftir sind nicht nachvollziehbar.

Falligkeit im Folgejahr — keine BK des Ifd. Abrechnungsjahres. Wiener Wohnen
behauptet eine Verwechslung von Félligkeit und Zahlungsziel durch den Rech-
nungsersteller — erstellt aber die Rechnungen selbst bzw. lasst die erstellen.
AuBerdem musste dann auch die Zahlung im BK-Abrechnungsjahr nachgewiesen
werden.

Integrierter Baustrom (Instandhaltung) — Leerwohnungen und allgemeine Teile
des Hauses (auBen und innen).

Integrierter Aufzugsstrom (bei abweichendem Aufteilungsschliissel den Liftkosten
zuzuordnen).

Integrierter Waschkichenstrom — gehdrt eigentlich zu Gemeinschaftsanlagen. Bei
den Umbuchungen wurden die Belastungen offenbar mangels vorhandenem
Konto wieder auf Strom zurlickgebucht.

Stromvergitung bei NaTURIlich sicher nicht mit den Belastungen der Mieter
abgleichbar.

Belastungen der Mieter nicht via Stromz&hler Uberprufbar.
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NaTURlich sicher verursacht bei gréBeren WHA eine enorme Buchungsanzahl.

Verbrauch der Waschkiichenzahler bei NaTURlich sicher ist bei einzelnen Wohn-
hausanlagen weit héher, als der verglitete Stromverbrauch.

Keine Kontrolle der Buchungen.

Stromentnahmen durch Fremdfirmen (Rohrmax, HAB, ...). Auch Strom fir die
Videotberwachung?

UnverhaltnismaBige Verbrauchsunterschiede bei baugleichen Stiegen.

Keine Ifd. Kontrolle auf Stromdiebstéhle.

Keine maBgeblichen Versuche, die Betrage einzutreiben (zahlen eh die Mieter).
Nachverrechnung von Netzbereitstellungsentgelten — aufgrund wessen?

Leer laufende Stromzéahler, Leitungen sind woanders angeschlossen. Strom-
zahlergebuhr fallt trotzdem separat an.

Auch Kleinstreparaturen sind Instandhaltungsarbeiten (HMZ). Werden zum Teil in
Betriebskostenrechnungen mit-integriert und behauptet ,das geht ohne Aufwand
mit*.

Preisliche Uberhdhung durch ARGE.

Versicherung:

Nicht nachvollziehbare Héhe der Pramienvergitung. Wer erstellt Aufteilung?
Aufgrund wessen?

Fremde Liegenschaftsteile mitversichert.

Versicherungsleistung fir nicht zu benutzende (noch nicht fertiggestellte)
Wohnungen?

Andere Belege auf der CD als im System von Wiener Wohnen.

Versicherungsrelevante Belege aus Schaden nicht eingereicht und daher erst
nach Urgenz verspatet und unvollstandig gebucht (Hauptmietzins).

Grundsteuer:

Einbeziehung fremder Liegenschaften.
Fehlerhafte Kompensation mit Mall.

Verfriihte Einreichung des DachgeschoBausbaus — Uberhéhte Steuerbelastung,
keine Mdglichkeit der Steuerbefreiung (da von Fertigstellungsanzeige abhangig).

Titulierung der Zahlungsvorschreibung als Rechnung — was ist die rechtlich
verbindliche Basis — Bescheid oder Rechnung?

Keine Kontrolle der Buchungen.

Hausbesorger:

HB-Material via MA 54: Siehe Strom.
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Beschaffung fir die Hausbetreuungs GmbH.
Mehrjahresbedarf von Streumaterial. Nachbestellung trotz enormer Besténde.

Vor allem Streusalz wird nach kurzer Zeit unbrauchbar und bedarf wieder der
Entsorgung.

Keine laufende Kontrolle der Bevorratung.
Keine Belege aus der HB-Lohnverrechnung.

AuBer den fallweisen handschriftichen Anmerkungen auf der ,Lohnliste HB®
idente Informationen zur CD.

Idente viele Seiten starke Buchungsunterlagen zu einzelnen Positionen. Trotzdem
véllig nichtssagend.

Kein Konnex der verrechneten GréBen zu den vorgelegten Hausbesorgerver-
tragen (Beleuchtungspauschale, Miillplatzreinigung, Altstoffbehalterbetreuung,
Waschklichen/WC-Reinigung, Waschmaschinenbetreuung).

Kein Konnex der verrechneten GréBen zur tatséchlichen Wohnnutzflache
(maBgeblich fur das Reinigungsentgelt im Innenbereich, eine Vermessung der
allermeisten Mietobjekte wurde offenbar nie vorgenommen) — betrifft auch die
,Entgeltergdnzung Nutzflache*

Kein Konnex der verrechneten GroéBen zu den Flachen im AuBenbereich
(Spielplatze, Gehsteige und Gartenflache).

Wegen unklarer Zustandigkeit (Hausbesorger oder HAB, Hausbesorger unter-
einander) sind bestimmte Leistungen gar nicht erbracht worden. HB kommen zum
Mieterbeirat, um laut dessen Plan Klarheit Gber ihr Rayon zu erhalten. Doch auch
der Plan beim MBR ist nicht aktuell.

Keine Nachvollziehbarkeit schon aufgrund der fehlenden Informationen zum
Leistungsumfang der HAB.

Keine Zahlungsbelege — z.B. Frage der Auszahlungen far Dezember und Janner,
Leistungserbringung und korrekte H&he bei Ausmalen der Dienstwohnung,
Telefonkostenersatz (KEINE verrechenbaren bzw. verrechneten Betriebskos-
ten??), ...

.Pauschale Stunden“ (Woflir? Wie vereinbart? Leistung erfolgt?),
~AuBerordentliches Entgelt“ (Woflr? Wie vereinbart? Leistung erfolgt?),

Ekelerregende Verschmutzung: Extreme Zunahme — wg. Aufforderung seitens
HB-Betriebsrat? Nachweis / Anlassfall — tatséchlich keine Verrechenbarkeit an
den Verursacher (gilt auch far HAB)?

,Reinigung nach Rauchfangkehrer® (Wieso in diesem Fall — und NUR in diesem
Fall?).

Reinigung eines gar nicht mehr vorhandenen MBR-Lokals (das auch vorher nie
gereinigt wurde), als Kompensation waren Nachzahlungen fir ein betreutes, aber
nicht verrechnetes WC geleistet worden.

Die unklare Verrechnungsbasis betrifft anteilig auch die sonstigen indirekt be-
troffenen Entgeltbestandteile (Urlaubszuschuss und Weihnachtsremuneration,
Urlaubsvertreterentschadigung, Krankenvertreterentschadigung, Krankenentgelt,
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Entgeltfortzahlung, Abfertigung, Abfertigungsrickstellung, Kommunalsteuer, SV-
Beitrage, FLAF).

Direkte Hausbesorger-Betreuungskosten flr die Aufziige separat gebucht und mit
dem festgelegten abweichenden Aufteilungsschllissel verrechnet, nicht aber die
sonstigen indirekt betroffenen Entgeltbestandteile dafdr.

Aus der angefallenen Abfertigung ist nicht erkennbar, inwieweit die gebildete
Abfertigungsrickstellung auch kostenentlastend fir die Mieter richtig aufgel6st
worden ist.

Grunflachenpflege (Reinigung, Bewasserung) auch fir Flachen berechnet, die gar
nicht bewassert werden kdnnen (,generelle Spritzauftrage®). In der Entlohnung
nicht zwischen Grinflachenreinigung und Grinflachenbewasserung unterschie-
den.

Falsch bzw. gar nicht vermessener AuBenbereich (jahrzehnte lang viel zu groB).
Dabei tUberlappende Rayonszuteilung/Doppelvergaben.

Zuordnung fremder Liegenschaftsflachen.

Zugeordnete Instandhaltungsarbeiten (Hauptmietzins).

Uberhdhte Rechnungen aufgrund erforderlicher Polizei- und Feuerwehreinsatze
(Verrechnung an den Verursacher flr die Wartezeit etc.).

Keine Belegbeilagen bzw. Erlauterungen zur anteilsmaBigen Evaluierung. Auch
fir Anlagen in Rechnung gestellt, die keine Hausbesorger mehr haben.

Aufwande fur — sicher auf freiwilliger Basis angebotenen und in Anspruch genom-
menen — Impfaktionen als arbeitsmedizinischer Dienst den Mietern als Betriebs-
kosten verrechnet.

Keine Belegbeilagen bzw. Erlauterungen zu den anteilsmaBigen Betriebsrats-
kosten. Auch fir Anlagen in Rechnung gestellt, die keine Hausbesorger mehr
haben.

Nachverrechnung fur Vorjahre (aufgrund falschen FlachenausmaBen) — auch in
der H6he nicht nachvollziehbar. Korrekturen zu Lasten der Mieter scheinen in der
Verrechnung auf, aber manche zu Gunsten der Mieter nicht. Auswirkungen auf
die Lohnnebenkosten?

Mitbetreuung eines Mietgegenstandes (ARBO-Garage).

Wartungskosten fir Traktoren, die gar nicht benutzt werden (k6bnnen — im Weg
stehender Poller).

Direktvergabe an Fremdfirma aufgrund eines gar nicht anzuwendenden Leis-
tungskatalogs aus einer vor langer Zeit erfolgten Ausschreibung und Vergabe. Zu
groBe verrechnete Flache fir den Winterdienst. MA 25 bestéatigt Preisange-
messenheit — ohne Bezugnahme auf die verglichenen Objekte.

Hausbetreuungs Ges.m.b.H.:

Keine Bezugnahmen auf BemessungsgrdBen, nicht nachvollziehbare Pauschal-
betrage.
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Unterbleibende Leistungserbringung (v.a. Winterdienst). Nichteinhaltung der
Einkehr-Bestimmungen.

Falsche Falligkeit.

Einbezogene Verwaltungstatigkeiten (Anbringen von Hausanschlagen, Aufstellen
von Hinweistafeln, ...).

Uberhéhte Preise - auch fiir die Reinigung bei NaTURIich sicher!

Preis fir NaTURlich sicher! eigentlich fiir das System. Reinigungskosten (bei
noch vorhandenen Hausbesorgern) werden separat in Rechnung gestellt.

Verrechnung zum Minutentarif (0,77 EUR) bei Kleinreparaturen flhrt zu einer
drastischen Uberhéhung der Mietkosten (auch durch den Einsatz unqualifizierter
Mitarbeiter und dadurch langere Arbeitszeiten und mehrfache Nachbesserungen
— z.B. Elektriker/Tischler fihrt Schlosserarbeiten durch etc.).

Inakzeptable Ausfihrungsqualitat (Kleinstreparaturen, Graffitientfernung, ...).
Manipulierte Arbeitsnachweise.

Verwaltungskosten:

Uberhdhte Verrechnung (andere WHA). Auch eine Rundung darf nicht zur Uber-
schreitung des Maximalbetrags flhren.

Keine Buchungskontrolle.

Preis/Leistung fir eine ordnungsgemaBe Hausverwaltung? Leistungen werden
von Hausverwaltern billiger (und besser) angeboten — wer kassiert die Differenz?

Gartenbetreuung:

Stark Uberhdhte Preise der HAB. Gutachten der MA 25 behauptet die Preisange-
messenheit anhand von durchgeflhrten Vergleichen, bestatigt aber — aufgrund
von Rechen- und Logikfehlern — gleichzeitig die Uberschreitung.

Einbeziehung der Verrechnung in die Hausbetreuung (AuBenanlagenbetreuung).
Beschaftigte Sub-Auftragnehmer (bei Direktvergabe unzulassig).

Teils inakzeptable Ausfihrungsqualitat (Schnitthéhe, Spuren von zu schwerem
Gerat, Schnittgut in die Stiegenhauser geblasen, Schnittgutabholung stark
verzbgert, ...).

Auf Stock setzen nicht den Betriebskosten zuzuordnen.
Rodungen nicht den Betriebskosten zuzuordnen.

Baumkataster (komplett!) nicht den Betriebskosten zuzuordnen.
Fremde Flachen mitbetreut.

Falsche Félligkeit, nicht im Abrechnungsjahr bezahlt.

Ersatze:

Keine Belege.
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Keine Nachvollziehbarkeit/Zuordnungsmaéglichkeit.

VergUtungen far Vorjahre teils unter Erséatzen gebucht, teils in der einzelnen
Kostenposition.

Betriebskosten-Rickzahlung aus einem Sachbeschluss neuerlich als Betriebs-
kosten gebucht (Minus-Ersatz).

Lift:

Zu starke / unnotwendig lange brennende Beleuchtung im Lift.

Selbe sinngemaB anzuwendende Kritikpunkte wie bei Strom, Hausbesorger und
Hausbetreuung.

Schulungs- und Prifungskosten flir einen Aufzugswarter bzw. —fihrer nicht den
Betriebskosten zuzurechnen.

Vollwartungskosten fir Aufziige mit einer 50% Aufteilung auf die Betriebskosten
Uberhdht.

Aufschaltkosten keine Betriebskosten bzw. nicht im Anteil der Vollwartungskosten
aufgeteilt.

Telefonkosten flr Notruftelefone: Keine Vorschreibung bzw. kein Zahlungsnach-
weis. Wann bezahlt?

Hauptmietzins:

Uberhdhte Miete durch nicht gerechtfertigte (generelle) Berechnung von 100%
Richtwert auf Neuvertrage. Richtwertsystem ggf. gar nicht anwendbar, keine Ab-
schlage. Empfehlung des Kontrollamts ware laut §§ 2 und 12 des Statuts fir Wie-
ner Wohnen so noch gar nicht anzuwenden gewesen.

Bei Siedlungshausern rechnet Wiener Wohnen sehr wohl einen Lagezuschlag.

Unterschiedlich hohe Baukostenbeitrdge pro m2 in ein- und derselben Wohn-
hausanlage

Uberhdhte Baukostenbeitrdge und Annuitatenvorschreibungen bei neuerrichteten
Wohnungen (z.B. Dachausbauten). Obwohl die Endabrechnung fast punktgenau
dem veranschlagten Wert entspricht, werden hohe Rickzahlungen fallig.

Uberhdhte Mietzinsvorschreibungen aus §18-Verfahren wiirden Uber 6%
Eigenkapital-Verzinsung ergeben (bekanntes Beispiel aus einer anderen Wohn-
hausanlage)

Selbst im Vergleich zu den reinen Sanierungskosten werden viel zu hohe Betrage
aus der §18-Erhéhung eingenommen (auch durch die vorlaufige Verlangerung
des erhéhten Mietzinses).

Falsch eingehobener Hauptmietzins (zu niedrig, zu hoch), Korrekturen nur weil
der Mieterbeirat den Fehler entdeckt hat) — und noch dazu unzureichende
Berlcksichtigung der Korrekturen in der Hauptmietzinsreserve.

Gravierende Unzulé@nglichkeiten in der Hauptmietzins-Gestionierung auch Einnah-
menseitig — z.B. nicht verbuchte Hauptmietzins-Einnahmen (Anerkennungszins),
zu geringe Mietzuschreibung (25%) von Handymasten, etc.
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Vollwertige Kategorie A-Wohnungen anscheinend in Einzelféllen als Kategorie D-
Magazine vermietet.

Vermeidung von Beschmierungen / Vandalismus: Eigentlich kimmert sich hier
der Mieterbeirat um die Interessen des Hauseigentiimers (Erhaltungskosten).

Klar dem Vermieter obliegende Erhaltungs- und Reparaturarbeiten werden als
Mietersache dargestellt (und erst durchgefihrt, wenn der Mieter seine Rechte
kennt bzw. auf der Behebung beharrt — Tlrschlésser Wohnungseingangstur,
Stromleitungen, Balkongelander ...). Selbst bereits zugesagte Kostenlibernahmen
werden den Mietern verrechnet (Wasserschaden).

Nichteinhaltung des Mietermitbestimmungsstatuts bezlglich Verstandigung,
Vergabe von Auftragen, Mitsprache bei der Durchfliihrung notwendiger Arbeiten.

HMZ-Verwendung nicht dem Mietrechtsgesetz entsprechend. Statt 1. Erhaltung 2.
Verbesserung allgemeiner Teile des Hauses 3. Verbesserung von Mietobjekten:
1. Verbesserung von Mietobjekten / Aufkategorisierung (ergibt héhere Mietein-
nahmen) 2. den Rest lasst man zusammenkommen und belastet damit die Mieter
im Rahmen eines § 18-Verfahrens. Fihrt zu eklatant h6heren Mieten.

Uberhdhte Rechnungen in der Erhaltung (duBerst fragwiirdige Einzelrechnungen,
Ermittlungen wg. unerlaubter Preisabsprachen: Aufzlige, Installateure, Damm-
stoffe. Rolle und Preisgestaltung der neuen ARGE'’s).

Mangel bei der Inanspruchnahme von Gewahrleistungs- (hdchstwahrscheinlich)
und Versicherungsleistungen (definitiv).

Teilweise schlechte Ausflihrungsqualitat erhéht die nachfolgenden Reparaturen
und deren Kosten. Desolate Wohnhausanlagen, die nach erfolgter Sanierung
nicht einmal abgerechnet sind.

Unnotwendige hohe Sanierungs- und Verbesserungsausgaben (z.B. wegen
.vereinheitlichung“ werden hinterlassene brauchbare Wohnungsteile entfernt)

Fehlende Darstellung der (viel zu hohen) Sanierungskosten pro Leerwohnung.
Hohe neuerliche Sanierungskosten bei Delogierung / Devastierung.

Schadigung der HMZ-Reserve auch durch langere Fristen fiir Leerstehungen
ohne Ersatz durch den Vermieter bei Aufkategorisierungen (18 statt 6 Monate).

Explodierende HMZ-Defizite je Wohnhausanlage.

Fragwlrdige Betrachtung der wirtschaftlichen Einheiten — bei Betriebskosten
getrennt, bei § 18 gemeinsam (bekanntes Beispiel aus einer anderen Wohnhaus-
anlage).

Nicht nachvollziehbare Darstellung der HMZ-Reserve - nicht der angeblich
verwendeten ONORM A 4000 entsprechend (fir manche Jahre gar nicht mehr).

Nicht nachvollziehbare standige Veranderungen in der Aufgliederung / Zuordnung
des HMZ (Ausgaben- und Einnahmen-seitig).

Vergabe von Arbeiten ohne genaue/genigende Kenntnisse Uber die
Wohnhausanlage (z.T. gar nicht vorhandene Plane).

Laut Wiener Wohnen (teilweise) Verlust der Alt-Archive mit Umstellung auf SAP
im Jahr 2006 und daher fehlende Rekonstruktionsmdglichkeiten.

Verrechnungsthemen (Status 04-2014).doc 13/17



Bitte den ,wichtigen Hinweis" auf Seite 1 beachten!

Langwierige §18-Verfahren: viele Zusatzantrage und -kosten (bekannte Beispiele
aus anderen Wohnhausanlagen).

Fragwulrdiger Umfang von Sanierungsvorhaben (bekannte Beispiele aus anderen
Wohnhausanlagen): Es wird auf jeden Fall versucht, die §18-Grenze zu
Uberschreitet, damit die Sanierung von den Mietern getragen werden muss
(angeblich, um mdglichst alle Férderungen auszuschépfen).

Die angesetzten Kosten liegen durchwegs weit Uber den erzielbaren Marki-
preisen.

THEWOSAN-Sanierung ungeachtet der baulichen Situation der WHA: Hang-
wasserproblematik etc. — fuhrt zu erhéhter Schimmelbildungsgefahr (HBH und
bekanntes Beispiel aus einer anderen Wohnhausanlage)

THEWOSAN - bei diesen veranschlagten Kosten — rechnet sich laut Rechner der
Wien Energie in Uber 40 Jahren! Unplausible weit kirzere Werte bei Amorti-
sationsrechnung im Verfahren, weil gerade die wesentlichen Kostenfakltoren
fehlen — z.B. Fenster, Fassade (,miUssen sowieso gemacht werden, THEWOSAN
ist ortstiblicher Standard®).

Umstieg nun auf den noch teureren Passivhausstandard, weil sich sonst aufgrund
der ja jetzt auf 100%-Richtwert erhéhten Hauptmieten der § 18 erst wieder nicht
ausgeht und Wiener Wohnen die ganze Erhaltung zahlen misste.

Inkonsistente Angaben zu Sanierungsvolumen und —umfang im Vorfeld der § 18-
Entscheidung (bekannte Beispiele aus anderen Wohnhausanlagen).

Unklare und irrefihrende Darstellung der tatsachlichen Belastung der Mieter aus
dem §18-Verfahren: Die tatsachliche Mehrbelastung liegt weit héher, als dem
Mieter auf den ersten Blick dargestellt wird (bekannte Beispiele aus anderen
Wohnhausanlagen)

Mangelnde Ausschépfung aller Férderungen (z.B. Bundesdenkmalamt).

Uberhdhte Bauilberwachungszuschlage — (iber 10% statt der gesetzlich
zulassigen maximal 5 % (bekannte Beispiele aus anderen Wohnhausanlagen)

Tatsachliche HMZ-Hb6he wird erst im Rahmen eines §18-Verfahrens ermittelt
(Herausrechnung der nicht rechtmaBig einbezogenen Verbesserungen). Siehe
Kontrollamtsbericht.

Bei § 18 Verfahren Garagenplatze fiktiv als Kategorie A gerechnet.

Wenn Wiener Wohnen einem Mieter nicht den bewilligten Mietzins verrechnet,
bezahlen die Differenz daraus bei der § 18-Endabrechnung die anderen Mieter.

Hohe verbleibende Erhaltungskosten trotz Generalsanierung (bekanntes Beispiel
aus einer anderen Wohnhausanlage).

§ 18 wegen unterschiedlicher vorgelegter Hauptmietzinsdarstellung abgewiesen.

Bei erfolglosen §18-Einspriichen ungerechtfertigte rickwirkende Einhebung des
erhéhten Hauptmietzinses (Beispiel aus anderem Gemeindebau), weil ja auch die
Sanierung nicht innerhalb der zugesagten Frist begonnen worden ist.

Ubersehene Bauauflagen (z.B. Sprossenabstand bei Balkonen) erfordern teurere
Nachbesserungen.
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Angegebene und verrechnete, aber offenbar gar nicht durchgeflhrte Arbeiten bei
Generalsanierungen (Steigleitungsverstarkung, Isolierung, ...).

Zuleitungspauschale verrechnet, obwohl Zuleitungen offenbar vergessen und erst
spater nachgeholt.

Sanierung eines ganzen Anlagenteils bei Endabrechnung noch gar nicht abge-
schlossen. Aber Férderungen wurden anscheinend in voller H6he in Anspruch
genommen.

Bis zur Mangelliste (wenn Uberhaupt ausgeteilt) sind die Haftrlicklasse der Firmen
bereits freigegeben!

Nur Pro-forma-Endabnahmen (Sichtkontrolle von auBen, ohne die errichteten/sa-
nierten Wohnungen Uberhaupt zu betreten.

Fehlende Endabrechnungen von §18-Verfahren.

Bei Endabrechnung auch gesamtes Hauptmietzinspassivum bis zum Jahr vor der
Abrechnungslegung einbezogen. Nicht einmal Rechnungen fir diesen Zeitraum
zwischen Fertigstellung und letztem einbezogenen Abrechnungsjahr vorgelegt.

Korrekturblatt im Bericht des Wohnfonds Wien mit véllig anderen Werten wie
zuvor.

Keine Parteienstellung der Mieter bei neu errichteten DachgeschoBwohnungen.
Prifung der Rechnungen nur durch den Wohnfonds Wien. Ohne ausreichende
Detailkontrolle / Ausfihrungskontrolle. Mieter zahlen demnach Rechnungen, zu
denen sie kein Einspruchsrecht haben.

Falsche Einbeziehung der Hausparteien (inkl. DachgeschoB) in Endabrechnungs-
Verfahren.

Vorgaben der Schlichtungsstelle, bei § 18-Verfahren neu errichtete Dachge-
schoBwohnungen bis zum Ende der Finanzierung als getrennte wirtschaftliche
Einheit zu betrachten, werden nicht eingehalten.

Gewahrleistungen und Versicherungsrechnungen etc. in die Endabrechnung ein-
bezogen.

Rechnungen far die Errichtung der ,Pseudo-Fernwarme® einbezogen, obwohl die
Errichtung und Instandhaltungskosten auch in den Energiepreis einkalkuliert sind.

Wird nur eine Grundsatzentscheidung getroffen, die HMZ-Abrechnung nicht ge-
nau gepruft, Arbeiten nicht billiger durchgefihrt/Rechnungen beeinsprucht, kann
es sein, dass eine § 18-Erhéhrung gar nicht notwendig gewesen ware (Rickab-
wicklung des § 18 bei der Endabrechnung).

Solaranlagen auf den Dachern kommen der Wien Energie zugute: Der Strom wird
dort eingespeist, die Mieter zahlen ganz normale Stromtarife (und haben noch
Probleme aus undichten Solaranlagen). Die Errichtungskosten lasten auf der
Anlage (Generalsanierung) — daftr hat angeblich Wien Energie die Erneuerung
der Gasleitungen bezahlt (offen, wg. fehlender Endabrechnung — aber aufgrund
unmittelbar danach anfallender Reparaturkosten kann das nicht sein, ware
Gewabhrleistung).

LAlles in einer Hand“: Wiener Wohnen stellt den Antrag, der Wohnfonds Wien ist
Férderungsgeber und gleichzeitig zumeist Sachverstandiger (oder die MA 25), die
Schlichtungsstelle entscheidet.
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Verfahren (,Recht haben* heiB3t nicht automatisch ,Recht bekommen®):

Unzureichende, lickenhafte und teilweise verspatete Aushange zu den Verfah-
ren, Verhandlungen, Ergebnissen (sowohl durch die Schlichtungsstelle als auch
durch das Gericht). Zustellung auf die erste Adresse der Wohnhausanlage (egal,
wer dort wohnt und was der dann damit macht), wenn es keinen Mieterbeirat gibt.

Behauptung der mutwilligen Antragstellung der Mieter durch Wiener Wohnen
(begehrte kostenpflichtige Abweisung), obwohl Wiener Wohnen von der berech-
tigten Antragstellung weif3 und das auch im Verfahren spater zugibt.

Keine ausreichende Berlicksichtigung der Mieter-Interessen und —Argumente bei
der Schlichtungsstelle. Keine Beauftragung bereits beschlossener Uberpriifungen
durch die MA 25 (Stromverbrauch).

UnzweckmaBige Erdffnung eigener Verfahren bzw. nicht separat judizierbare
Teilentscheidungen durch die Wiener Schlichtungsstelle.

Vorlage falscher Beweismittel durch Wiener Wohnen: Riickdatierte Abrechnung,
anhand der eine Verjahrung der Anspriche behauptet wird. Angeblich schon
vorgelegene Unterlage, in die Werte aus erst spateren Jahren eingearbeitet sind.
Mehrere unterschiedliche Rechnungen zu ein- und derselben Buchung, ...!

Erst sehr knapp vor der Verhandlung oder gar nicht erfolgende Zustellung der
AuBerungen von Wiener Wohnen durch die Schlichtungsstelle (unzumutbare
Verklrzung der Vorbereitungszeit flr die Mieter). Zustellung der Unterlagen durch
die Schlichtungsstelle erst nach Urgenz und fast einem Jahr.

Beweise auf Mieterseite werden teilweise nicht ausreichend geprift, Beweisan-
trage nicht zugelassen bzw. in das Verfahren einbezogen (gegen AuBerstreitge-
setz).

Beweisbeibringungen etc., die nur Wiener Wohnen bzw. ein neutraler Dritter (z.B.
MA 25) leisten kdnnten, werden den Mietern aufgetragen.

Bei guten Chancen auf Mieterseite wird das Verfahren bei der Schlichtungsstelle
soweit verzdgert, dass die Mieter zur Durchsetzung das Verfahren zu Gericht
abziehen missen und daher héhere Verfahrensrisiken eingehen.

Nicht nachvollziehbare unterschiedliche Entscheidungen zu ein- und derselben
Sachlage (von Jahr zu Jahr, Richter zu Richter, Referent zu Referent unterschied-
lich).

Keine ausreichende Berilcksichtigung bereits bestehender oberstgerichtlicher
Entscheidungen.

Erhdhte Verfahrenskosten bzw. langere Dauer, da Wiener Wohnen zumeist nur
durch Anwalt vertreten ist, der zu den meisten Gegebenheiten bei Wiener Woh-
nen bzw. in der Sache keine ad hoc-Antwort geben kann.

Unvollstdndige Entscheidungen, die zum Teil auf vorgebrachte Antrage, Argu-
mente und Beweise gar nicht eingehen (weder akzeptiert noch widerlegt, sondern
so, als ob die Sache nie vorgebracht worden ware). Dies zieht sich in einigen
Aspekten bis zum OGH (obwohl im dort eingebrachten Rekurs vorgebracht).

Aus den Betriebskostenverfahren resultiert nur ein Sachbeschluss Uber eine
grundsatzliche Uberschreitung, aber kein Rickzahlungstitel. Auch wenn ein
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solcher separat beantragt wird, muss der Richter/Referent diesem Antrag nicht
Folge leisten.

e Separate Klage jedes Mieters im streitigen Verfahren gegen Wiener Wohnen not-
wendig (aber: Theoretisch neue Praklusionsfrist dafiir aufgrund des ergangenen
Sachbeschlusses/neuen BK-Saldos).

e Keinerlei Unterstitzung / nicht nachvollziehbare Verfahren und Entscheidungen
bei diversen sonstigen Stellen: Volksanwaltschaft, Bundeswettbewerbsbehdrde,
Datenschutzkommission, Staatsanwaltschaft, Kontrollamt, Berufungssenat, Rech-
nungshof, BMF, EU-Kommission, ...: Zum Teil werden Stellungnahmen von Wie-
ner Wohnen oder anderen Stellen der Stadt Wien in Entscheidungen oder Be-
grindungen wortwértlich abgeschrieben, obwohl diese Behauptungen — mit Be-
weisen versehen — widerlegt worden sind.

Ungeachtet dem allen: Die in Verfahren erzielten Erfolge sind betrachtlich!

KEIN ANSPRUCH AUF VOLLSTANDIGKEIT !

Wird weiterhin laufend Gberarbeitet/erganzt.
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