Mieterinnen schutzen. Spekulation verhindern.
25 Jahre Mobile Gebietsbetreuung - Jubilaumsbericht 2011
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Liebe Leserin, lieber Leser!

Die Stadt Wien verfolgt seit vielen Jahren einen konse-
quenten und duRerst erfolgreichen Weg in der Anti-
spekulationsarbeit. Dabei steht der Schutz der Miete-
rinnen und Mieter an erster Stelle. Die Mobile Gebiets-
betreuung tragt als Einrichtung der Stadt Wien seit
nunmehr 25 Jahren dazu bei, die Rechte der Bewoh-
nerinnen und Bewohner zu wahren. Die Expertinnen
und Experten der GB*mobil informieren und beraten
kostenfrei und bieten umfassende Unterstitzung fir
Betroffene.

Innerhalb des dichten Betreuungsnetzes der Stadt Wien
Ubernimmt die Mobile Gebietsbetreuung eine wichtige
Koordinationsfunktion und kooperiert mit Behérden,
den lokalen Gebietsbetreuungen Stadterneuerung sowie
sadmtlichen Dienststellen und Service-Einrichtungen fir
den Schutz von Mieterinnen und Mietern. So konnte in
den vergangenen Jahrzehnten mit vereinten Kraften
die Anzahl von Spekulationsobjekten in Wien deutlich
gemindert und auf ein verschwindend geringes MafR
reduziert werden. Den vor allem Anfang bis Mitte der
1990er Jahre aktiven ,GroRspekulanten®, die mit gu-
Rerst fragwirdigen und zum Teil kriminellen Methoden
arbeiteten, konnte groRtenteils das Handwerk gelegt
und die Zahl der konkreten Betreuungsfille dadurch
markant gesenkt werden. Die ,spektakulidrsten“ Fille
lassen sich in vorliegender Publikation zum Jubildum

des 25-jahrigen Bestehens der Mobilen Gebietsbetreuung

nachlesen.
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Heute ist das Team der Mobilen Gebietsbetreuung tber-
wiegend mit Fallen von ,Kleinspekulation“ und der

damit verbundenen sogenannten ,Freimachung“ — der
unredlichen Absiedlung von Mieterinnen und Mietern

mit alten Vertrédgen und somit ginstigeren Mietzinsen —
konfrontiert. Auch wenn die Methoden weniger drastisch
wie noch vor einigen Jahren sind, ist klar: Wo immer es
Anzeichen fir unlautere, gesetzeswidrige oder spekulative
Geschéafte gibt, unternimmt die Stadt Wien alles, diesen
Vorhaben und Handlungen Einhalt zu gebieten.

Neben dem dichten Netz an Betreuungseinrichtungen
sind es auch die umfassenden Investitionen im Bereich
der geférderten Wohnhaussanierung und des geférder-
ten Wohnbaus, die preisddmpfend auf den gesamten
Wohnungsmarkt einwirken. Im Bereich der Althaussa-
nierung konnten in den vergangenen 25 Jahren Uber
das Erfolgsmodell der Sanften Stadterneuerung 5.500
Objekte mit mehr als 250.000 Wohnungen umfassend
saniert werden. Die Gesamtinvestitionen betrugen rund
6 Milliarden Euro. 3,8 Milliarden entfielen auf Foérde-
rungen der Stadt Wien.

Anlisslich des 25. Geburtstags der Mobilen Gebietsbe-
treuung moéchte ich daher allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern ein herzliches Danke sagen und Ihnen
allen zu diesem besonderen Jubildum gratulieren!

Dr. Michael Ludwig
Amtsfihrender Stadtrat fir Wohnen,
Wohnbau und Stadterneuerung

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser!

Die Mobile Gebietsbetreuung steht den Bewohnerinnen
und Bewohnern Wiens seit nunmehr 25 Jahren als
bezirksibergreifende Anlaufstelle fir wohnrechtliche

Anfragen und Sanierungsinformationen zur Verfugung.

Im Laufe der Jahre hat sich der T&tigkeitsbereich der
GB*mobil — 1986 als Sonderform der Gebietsbetreuung
Stadterneuerung zur Bekdmpfung von Absiedlungs-
spekulation gegrindet — erweitert und die Einrichtung
wurde zur zentralen Drehscheibe fir Birgerinnen und
Birger ebenso wie fir Behérden, Dienststellen und
Service-Einrichtungen.

Im Zentrum steht damals wie heute der Schutz der
Rechte von Mieterinnen und Mietern. Das engagierte
Team der Mobilen Gebietsbetreuung verfigt tiber ein
breites fachliches Know-how sowie beste Kontakte zu
sédmtlichen Einrichtungen der Stadt Wien und bietet
Betroffenen ein umfassendes Netz an unterstiitzenden
MafRnahmen und praktische Hilfestellung.

Mit zahlreichen Informationsangeboten, persénlicher
Beratung, kostenlosen Vortragen zu wohnrechtlichen
Themen und vision&dren Pilotprojekten wie liegenschafts-
Ubergreifender Mediation leistet die Mobile Gebietsbe-
treuung wichtige praventive Arbeit im Betreuungsnetz-
werk der Stadt Wien. Sie sorgt dafiir, dass Rechte von
Bewohnerinnen und Bewohnern gewahrt werden und
nicht nachtréglich in langwierigen Verhandlungen oder
gerichtlichen Auseinandersetzungen erkdmpft werden
mussen.

Im Namen der Magistratsabteilung 25 — Stadterneue-
rung und Priufstelle fir Wohnhduser — bedanke ich mich
ganz herzlich beim Leiter der Mobilen Gebietsbetreuung
Norbert Kessler und bei seinem Team fur den jahrelan-
gen, engagierten Einsatz und winsche weiterhin viel
Erfolg!

TIhr DI Bernhard Jarolim
Leiter der Magistratsabteilung 25
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Speuerwehr®

fuir BewohnerInnen

GB*mobil feiert 25 Jahre Schutz flur

,Das Prinzip, nach dem die Stadt erneuert wird, heif3t
,Sanfte Stadterneuerung“. Danach bedeutet Stadterneu-
erung nicht nur die Erneuerung der alten Bausubstanz
und die Verbesserung der stéddtebaulichen Strukturen,
sondern auch eine Befassung mit den Bewohnerinnen
und Bewohnern dieser Hauser und Gebiete. Die Sanfte
Stadterneuerung erfordert sorgféltige Interessensabwé-
gung und Einbindung mdéglichst aller Bevilkerungsgrup-
pen in den Erneuerungsprozess.*

August Fréhlich zum ,,Wiener Modell der Stadterneuerung” am
wInternationalen Symposium Stadterneuerung 1987, in ,,Unermiidlich,
unbequem*, Picus-Verlag 1992

25 Jahre Mobile Gebietsbetreuung bedeuten 25 Jahre
tatkraftigen, beherzten Einsatz fir den Schutz von Be-
wohnerInnen gegen Absiedlungsspekulation und Benach-
teiligung.

Individuelle Problembehandlung

Die Mobile Gebietsbetreuung wurde im Herbst 1986
ursprunglich als eine Art ,Feuerwehr“ gegen akute und
eklatante Versuche der Verdrangung von Bewohnerln-
nen eingerichtet, nachdem sich die vorhandenen Mittel
fir die Betroffenen als unzureichend herausgestellt
hatten. So war besonders in der Anfangszeit kreativer
Aktionismus und direkter persodnlicher Einsatz zielftih-
rend, wenn keine entsprechenden Rechtsmittel verfig-
bar waren (Ndheres im Kapitel ,Eine kleine Zeitrei-
se*). Die traditionelle Problembehandlung in Form von
Einzelfallberatungen mit dem anschliefenden Verweis
an RechtsvertreterInnen, Gericht oder Behorde ist fir
BewohnerInnen in der Konfrontation mit professionel-
len AlthausverwerterInnen wenig hilfreich. Bendtigt
werden schnelle, praxisgerechte Informationen, leicht
erreichbare Ansprechpersonen, persdnliche Unterstiit-
zung auch bei vielfadltigen Begleitproblemen und persén-
licher Beistand vor Ort bei kritischen Ereignissen, um
sich in der Konfrontation behaupten zu kénnen. Die
Kontaktaufnahme der GebietsbetreuerInnen mit den
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MieterInnen

KonfliktgegnerInnen ist wichtig fir ein vollstdndiges

Situationsbild und dariber hinaus auch ein Signal, dass

die Betroffenen nicht mehr auf sich allein gestellt sind.

Die Mobile Gebietsbetreuung ist jedoch keine Mieteror-

ganisation, sondern eine Gebietsbetreuung im Dienst

der Sanften Stadterneuerung. Das Prinzip der Wiener

Sanften Stadterneuerung bezieht sich auf die ganze

Stadt und umfasst auch den ungefdérderten, privaten

Wohnungsbereich. Die grundsétzlichen Zielsetzungen in

der Althaussanierung lauten allgemein:

e Leistbarkeit der Wohnungen

e Verbesserung der Wohnqualitdt

e Bericksichtigung, Einbeziehung und Beteiligung der
BewohnerInnen bei Sanierungen

e Schutz der BewohnerInnen vor unfreiwilliger
Absiedlung, unzumutbaren Beeintrachtigungen und
unangemessener Kostenbelastung

Sanierungsforderung als Lenkungsinstrument

Mit der Sanierungsférderung als Lenkungsinstrument
und mithilfe des wohnfonds_wien sowie den Gebietsbe-
treuungen Stadterneuerung als Service-Einrichtungen
wird durch Vorgaben, Information und Vermittlung
zwischen den unterschiedlichen Interessen ein moglichst
hohes Mafl an Bericksichtigung von Interessen der
BewohnerInnen angestrebt. Im ungeférderten Woh-
nungsbereich gilt dieses Serviceangebot der Gebietsbe-
treuung Stadterneuerung ebenfalls. Der allgemeingultige
Mindeststandard wird hier durch das bundesgesetzliche
Wohn- und Konsumentenschutzrecht vorgegeben. Dazu
kommen Verwaltungsvorschriften, die technische Stan-
dards festlegen, Erhaltungs- und Instandsetzungspflich-
ten enthalten und zur Abwehr von Beeintrachtigungen
im Interesse der Bevdlkerung anwendbar sind.

Die Erkenntnisse aus den Praxiserfahrungen der
Gebietsbetreuungen und die Grundlagenarbeit fir den
Bewohnerschutz wurden in vielen Anpassungen von
Wiener Verwaltungsvorschriften bericksichtigt. Aufge-
zeigte Rechtsschutzdefizite und Lésungsmoglichkeiten

Die Unterstiitzung von Mieterlnnen im Rahmen von Absiedlungsspekulation ist ein Schwerpunkt des Teams GB*mobil.

haben auch in den bundesgesetzlichen Wohngesetzen
Spuren hinterlassen. Unabhéngig von den sukzessiven
Verbesserungen des gesetzlichen Schutzes von MieterIn-
nen und Wohnungsk&uferInnen, die hdufig in Reaktion
auf grofere Immobilienskandale erfolgten, hat sich eine
zentrale Aufgabe aber nicht verdndert: die Umsetzung
der gesetzlichen Rechte und Moglichkeiten in die soziale
Realitdt der Betroffenen, oder kurz gesagt, vom Recht-
Haben zum Recht-Kommen.

Offensive Rechtsschutzmittel

Die wesentlichen Bestimmungen des Bewohnerschutzes
finden sich im Privatrecht und sind den Wohnungsnut-
zerInnen meist unbekannt. Dies liegt natirlich auch an
der weitgehenden Unverstadndlichkeit der Wohngesetze
und an Vertragsgestaltungen, die hiufig tiberfrachtet
und unibersichtlich sind. Gegen aggressive Althausver-
werterInnen sind zur wirksamen Verteidigung offensive
Rechtsschutzmittel erforderlich, z. B. Gerichtsklagen auf
Zuhaltung eines Miet- oder Kaufvertrags oder einst-
weilige Verfigungen in Verbindung mit Unterlassungs-
klagen oder Instandsetzungsantrigen. Aufgrund der
weit verbreiteten Schwellenangst vor dem Gericht und
des erheblichen Kostenrisikos auch im wohnrechtlichen
AuRerstreitverfahren, verzichten viele Betroffene trotz
umfassender Information auf die Durchsetzung ihrer
Anspriche. Auf der anderen Seite sind die Verfahrens-
kosten fur AlthausverwerterInnen Betriebsausgaben
und damit steuerabzugsfihig. Dieses grundsétzliche Pro-
blem des ungleichen Rechtszugangs wurde auf Initiative
der Mobilen Gebietsbetreuung durch die Schaffung des
Rechtshilfefonds der Stadt Wien zugunsten einer effizi-
enten Antispekulationsarbeit entscheidend entschérft.

Die Unterstitzung von MieterInnen, die von Absied-
lungsspekulation oder erheblichen Beeintrachtigungen
in der Wohnungsnutzung betroffen sind, ist auch heute
noch ein Arbeitsschwerpunkt. Trotz mehrerer Speku-
lationswellen im Wiener Althaussektor konnten unlau-
tere Absiedlungsmethoden stets wirksam eingeddmmt
werden.

Die ,,Szene“ ist iiberschaubar geworden

Derzeit beschrinkt sich die ,Szene“ auf eine tiberschau-
bare Gruppe von AbsiedlungsspekulantInnen, von denen
einige auch die Vorarbeit fir nachfolgende Althausver-
wertungsunternehmen erledigen. Die BewohnerInnen

in diesen H&usern werden unmittelbar nach der Auf-
falligkeit intensiv betreut. Dazu kommen zunehmend
amateurhafte Einzelpersonen, die beispielsweise ein
kleineres Haus oder Eigentumswohnungen, die von
AltmieterInnen genutzt werden, in Versteigerungen
erworben haben. Aufgrund des engen persdnlichen und
wirtschaftlichen Bezugs zu den Objekten versuchen
EinzeleigentimerInnen manchmal umso verbissener,
ihre Ertragserwartungen umzusetzen und hinderliche
BewohnerInnen loszuwerden. Der Althausbereich bedarf
stadndiger Aufmerksamkeit, weil jederzeit die Gefahr
besteht, dass auch wieder in gréfRerem Umfang aggres-
sives Anlagekapital auf der Suche nach Sachwerten die
Absiedlungsspekulation hochtreibt.

Mag. Norbert Kessler
Leiter Mobile Gebietsbetreuung
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Eine kleine Zeitreise

Das Wiener Zinshaus als Spekulationsobjekt

1986 war in Wien das Altzinshaus gerade als viel-
versprechende Investitionsmdéglichkeit entdeckt worden.
Davor war der Althausmarkt lange Zeit fir Investoren
unattraktiv. Die geopolitische Randlage Wiens, triste
Griunderzeitviertel, das Angebot an besser ausgestat-
teten stéddtischen und gemeinnttzigen Wohnungen und
nicht zuletzt der sprichwoértliche Mieterschutz lieRen
keine kurzfristigen Gewinnerwartungen zu. Die Auf-
bruchstimmung und der Althausboom entstanden mit
den Beitrittsbestrebungen zur EU, dem Start der Diskus-
sion um die Ausrichtung einer Weltausstellung und der
beginnenden Ostéffnung. Zusatzlichen Antrieb lieferten
weitgehende Liberalisierungserwartungen fir das Miet-
recht. Im selben Jahr wurde die Mobile Gebietsbetreu-
ung (GB*mobil) als Sonderform der Gebietsbetreuung
Stadterneuerung zur Bekdmpfung von Absiedlungsspe-
kulationen gegrindet.

Zu Beginn des Jahres 1986 fiel die fixe Mietzinsbegren-
zung fir Wohnungen der Kategorie A, bei Neuvermie-
tung konnte nun eine angemessene ortsibliche Miete
vereinbart werden. Gleichzeitig war auch die grofiziigige
Forderung der Althaussanierung und Wohnungsverbes-
serung nach dem Wohnhaussanierungsgesetz (WSG 84)
und der Wiener Durchfiithrungsverordnung angelaufen.
Die Althausverwertung kam in Schwung, innerhalb kur-

Absiedlungsspekulation:

Der Althaussektor wird besonders stark von spekulativen
Ertragserwartungen beeinflusst. Im Regelfall lassen sich
diese auf den groBen Unterschied zwischen den preisgiins-
tigen Altmietvertragen und den erheblich héheren Ertragen
bei Neuvermietung oder auf den Verkauf als Eigentumswoh-
nungen zuriickfiihren. Die Umsetzung der oft liberzogenen
Ertragserwartungen geht meist nur iiber die ,,Freimachung*
der ertragsschwachen Mietobjekte durch Absiedlungsver-
suche und Mieterverdréangung. Aufgrund des gesetzlichen
Kiindigungsschutzes kann eine ordnungsgemaBe Absied-
lung grundsétzlich nur im Einvernehmen mit den Bewoh-
nerlnnen durch akzeptable Ersatzwohnungen oder Ablésen
als Gegenleistungen erfolgen. In der Realitdt spekulieren
viele Althausverwerterlnnen aber mit wesentlich geringeren
Ausmietkosten, die sich oft nur mit unseriésen Absiedlungs-
methoden verwirklichen lassen.
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zer Zeit wurden viele BewohnerInnen durch aggressive
Althausverwertungsunternehmen und Einzelspekulanten
unter massiven Absiedlungsdruck gesetzt.

Fallbeispiele Absiedlungsspezialisten

Die den damaligen Teppichland-Eignern gehdrende
L#Althausverwertungsges.m.b.H.“ betrieb zu jener Zeit in
rund 30 H&usern Absiedlung mit der Ankindigung des
bevorstehenden Abbruchs. AnschlieRend wurden die ,frei“
gemachten Wohnungen ohne grundlegende Sanierung als
Eigentumswohnungen verkauft. Der Verwalter H. Tuma,
der auch selbst viele Hiuser erworben hatte, entdeck-

te den ,Interessensbescheid“ als Kindigungsgrund und
setzte ihn erfolgreich als Druckmittel in Absiedlungsver-
handlungen ein. Im spektakulédren Einzelfall der Lich-
tenauergasse 7 im 2. Bezirk hatte der Eigentimer eine
Motorradrockergruppe einquartiert und tagelange Feste
fur Unterstandslose veranstaltet. Wasser- und Stromlei-
tungen wurden demoliert, im Winter die Fenster offen
gehalten und alle behérdlichen Auftriage ignoriert.

Der steirische Industrielle Mayr-Melnhof hatte seit Ende
1985 in Wien 23 Althduser erworben. Auf die MieterIn-
nen wurde ein bertchtigter Absiedlungsspezialist aus
Graz angesetzt. Gruppen von finf bis neun Personen
fihrten néchtliche Wohnungsbegehungen durch, kindig-
ten enorme Mietzinserhéhungen an und bestritten die
Gultigkeit von Mietvertragen. In allen Hiusern wurde
die Mietzinsannahme verweigert. In der Folge kam es
zu zahlreichen ungerechtfertigten Kindigungen. Diese
Vorféalle fanden entsprechende Resonanz in den Medien.
Zahlreiche Mieterbeschwerden machten deutlich, dass
unseridse Absiedlungsversuche nicht nur Einzelfdlle
betraf, sondern die symptomatische Folge neu entdeckter
Verwertungsmoglichkeiten waren.

Griindung der Mobilen Gebietsbetreuung

Vor diesem Hintergrund wurde im Juli 1986 zuné&chst
beim Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneue-
rungsfonds (WBSF, jetzt: wohnfonds_wien) die ,,Kum-
mernummer gegen unredliche Absiedlung® als Anlauf-
stelle fur betroffene BewohnerInnen eingerichtet. Als
sich herausstellte, dass die bestehenden Kapazitdten
und Moglichkeiten innerhalb der Magistratsbehérden,
der Gebietsbetreuung und den Mieterorganisationen
nicht ausreichten, folgte im Herbst 1986 auf Initiative
von August Frohlich, einem Mitbegrinder der ,Sanften
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Gemeinsam fiir mehr Mieterrechte

Stadterneuerung“, die Einrichtung der ,Mobilen Gebiets-
betreuung*.

Neue Servicestelle: Mobile Gebietsbetreuung

Der spezielle Aufgabenbereich der neu gegrundeten Ser-
vicestelle lag in der Unterstitzung von BewohnerInnen
gegen unseridse Absiedlungsversuche und in der Be-
kdmpfung von Absiedlungsspekulation. Das Team setzte
sich aus erfahrenen GebietsbetreuerInnen und Miet-
rechtsexpertInnen zusammen, die betroffene Personen
quasi als ,,Absiedlungsfeuerwehr“— bei Bedarf auch vor
Ort in den Hiusern und Wohnungen — mit Rat und Tat
zur Seite standen.

Mit dem offiziellen Start ab 1. Oktober 1986 wurde
zugleich die Betreuung von BewohnerInnen aus 36 auf-
falligen Absiedlungshiusern tubernommen. In der Folge
wurden fur jedes dieser Hiuser Hausversammlungen
abgehalten, um moglichst viele BewohnerInnen mit In-
formationen zu versorgen und die konkrete Problemlage
zu erheben. Am 15. Oktober 1986 wurden die Kontakt-
mieterInnen aus den bekannten Spekulationshiusern
zu einem gemeinsamen Treffen zusammengebracht. Im
Fall der Mayr-Melnhof-H&user hatte sich bereits eine
Mieterinitiative gegen Sanierungsspekulation (MIS-
SPEK) gebildet, die von der Mobilen Gebietsbetreuung
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Eine ,,besondere” Form von Schikane: Hock- statt Sitztoilette

Wasser fiir die Lichtenauergasse 7

mit mietrechtlichem, bautechnischem und organisatori-
schem Know-how unterstiitzt wurde. In gemeinsamen
Aktionen und Pressekonferenzen wurden die gangigen
Absiedlungsmethoden und deren Verantwortlichen an
die Offentlichkeit gebracht.

So konnte erreicht werden, dass der aggressive Ab-
siedlungsspezialist abgezogen und Mietzinse wieder
vorgeschrieben und angenommen wurden. Der Grofteil
der Kundigungsverfahren wurde eingestellt. Die Causa
,Lichtenauergasse 7“ hingegen erforderte eine jahrelan-
ge Betreuung. Der Eigentimer G. Traar lie zum Bei-
spiel in den Gang-Toiletten die Sitzmuscheln entfernen
und ersetzte sie durch exotische ,Hocktoiletten“.

1989 wurde das Haus nach neun Monaten Unterbre-
chung der Wasserleitungen gemeinsam mit der Mieter-
initiative MISSPEK in einer medienwirksamen Aktion
mit einer Wasserkibelkette, an der die beiden damals
amtierenden Stadtrdte Rudolf Edlinger und Dr. Hannes
Swoboda teilnahmen, versorgt.

Schutzwiirdige Interessen der MieterInnen

Von Beginn an wurde versucht, Absiedlungsinstrumente
mit Grundlagenarbeit zu entschérfen — wie etwa beim
L2Interessensbescheid“, der einen gesetzlichen Kundi-
gungsgrund geméfy § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG darstellt und
damals vom Magistrat anhand von bloRen Formalkrite-
rien ausgestellt worden war. Zunéchst konnte in stdndi-
gem Kontakt mit dem WBSF ein Férderungsausschluss
bei spekulativer Anwendung des Interessenbescheides
bewirkt werden. Nach Gespradchen mit den zustédndigen
Magistratsstellen und der zustdndigen Stadtrétin Frie-
derike Seidl wurden ab 1987 die Bescheide restriktiver
ausgestellt. Seither wird die Antragsentwicklung stets
im Auge behalten. Durch beharrliche Lobbyarbeit konnte
bewirkt werden, dass seit der Wohnrechtsnovelle 1991
nun auch die schutzwirdigen Interessen der MieterIn-
nen bei der Feststellung des 6ffentlichen Interesses an
einem Umbau oder Abbruch zu beritcksichtigen sind. ®
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GB*mobil: Meilensteine

25 Jahre fir mehr Mieterschutz

1986

[Eeceesrsaesneeassreanany]

1. Oktober 1986: Start der Mobilen Gebiets-
betreuung (heute: GB*mobil) mit offiziellem
Betreuungsauftrag fiir Bewohnerlnnen aus 36
Absiedlungshausern

15. Oktober: erstes gemeinsames Treffen mit
Kontaktmieterinnen aus den Absiedlungshdusern

Aktionstag der ,Mayr-Melnhof-Mieterlnnen® mit
Aktionen in und vor den einzelnen Hausern

und einer Abschlussveranstaltung im Albert-
Schweitzer-Haus am 7. November 1986
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Kampf gegen Absiedlungsspekulation:
Abschlussveranstaltung im Albert-Schweitzer-Haus
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1987

[EEesssavrasaeaesaeneT]

Mietertreffen ,Sanft sanieren statt spekulieren”
mit der ,Mieterinitiative gegen Sanierungsspeku-
lation” (MISSPEK) im Albert- Schweitzer-Haus am
29. Janner 1987

Podiumsdiskussion vor 60 Mieterlnnen aus 50
Hausern mit StR Rudolf Edlinger, Direktor des
wohnfonds_wien, leitenden Magistratsbeamtin-
nen, Gemeinderatinnen und Mobiler Gebiets-
betreuung Uiber ,Sanfte Sanierung“, MaBnah-
men gegen die Sanierungsspekulation und
Einschrankung des Interessenbescheides

Bezug des Gebietshetreuungslokals in der
Theresiengasse 48 im 18. Bezirk

Start der monatlich stattfindenden Gemein-
schaftstreffen mit den Kontaktmieterlnnen

Entschérfung des Interessenbescheides als
Absiedlungsinstrument durch Férderungsaus-
schluss bei spekulativer Anwendung und restrikti-
ver Ausstellung in der Verwaltungspraxis

© GB*mobil

»Sanft sanieren statt spekulieren“ — Mieterlnnen
fordern ihr Recht!
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Das neue GB*mobil-Lokal im 18. Bezirk wird bezogen.

1988

[Fo Seearssesrseasssanany]

Blockade der Rodung eines begriinten Innenho-
fes als AbsiedlungsmaBnahme, Besitzstorungs-
klagen gegen Mitarbeiterinnen der GB*mobil;
Klagsriickziehungen und Abberufung des
Absiedlungsbeauftragten nach Intervention und
Medienberichten

Grundlagenarbeit fiir den wohnfonds_wien:

- Rechtsprobleme bei der Verldnderung der

Wohnbauforderung, Konzept flir unabhéngige
Mieterbetreuung bei der geforderten Sockelsa-
nierung

Gesetzesvorschlige zur schnelleren Instand-
setzung von Versorgungsleitungen, teilweise
berticksichtigt im Wiener Gasgesetz

© GB*mobil

Absiedlung mit Methode: Ein begriinter Innenhof soll
gerodet werden.
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Die Mieterlnnen erhalten tatkréftige Unterstiitzung
von der GB*mobil.

1989

1990

1991
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Veranstaltung ,,Kein Viertel fiir Spekulanten*
gegen Absiedlungsspekulation im 2. Bezirk
gemeinsam mit MISSPEK sowie Mieterinnen,
Mieterorganisationen, wohnfonds_wien, Politi-
kerlnnen und Presse am 18. Oktober 1989

Gemeinschaftsaktion ,,Wasser fiir die
Lichtenauergasse 7“ mit der MISSPEK und
den Stadtraten Rudolf Edlinger und Dr. Hannes
Swoboda am 15. Dezember 1989: Kiibelkette
nach 9 Monaten ohne Wasserversorgung

© GB*mobil

Gemeinsam gegen Absiedlungsspekulation im
2. Bezirk

© GB*mobil

Plakat zur Informationsveranstaltung
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,Wasser fiir die Lichtenauergasse 7“ — eine Gemein-
schaftsaktion nach 9 Monaten ohne Wasserversorgung

» ,,Absiedlung mit System“ — Seite 14

Hilfe gegen Absiedlung und Umgehungsunter-
vermietung durch ESTA/IMO/SAGRO/AVRAHAM-
Gruppe in mehr als 50 Hausern. Gesamtmiet-
ertreffen am 26. November 1990 im Haus der
Begegnung Praterstern

Massenquartiere mit Sechsmonatsmietver-
tragen, die vom Mieterschutz ausgenommen
waren
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Hilfe gegen Absiedlungsspekulation: Informations-
veranstaltung fiir Mieterlnnen von 40 Hausern

Medien berichten {iber den Fall ESTA/IMO/SAGRO.

Mieterverdrangung und Abverkauf von Ei-
gentumswohnungen durch die ,,WLV*“-Grup-
pe des Rechtsanwaltes Dr. Ronald Itzlinger

Absiedlung und Abverkauf durch eine Althaus-
verwertungsgruppe iranischer Herkunft rund um
DI Sanani und DI Majidi

Zunehmende ,,Umgehungsuntermieten iiber
den Eigentiimerinnen nahestehende Personen
und Untervermietungsunternehmen

Vorschldge zu Gesetzesanpassungen zur Be-
kdampfung von Absiedlungsspekulation auf
Anregung von StR Rudolf Edlinger — darunter
auch Vorschlag zur Einrichtung eines Rechtshil-
fefonds fiir bedrangte Mieterlnnen
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Absiedlung mit Methode: ,,Umgehungsuntermieten”
bieten keinen Schutz fiir Mieterinnen.

1992
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Massenquartiere und gewerbliche
Untervermietung

- Gesetzesvorschlage gegen Kurzzeitmiete und
Umgehungsuntermiete

Gesprache mit der Polizei, weil Hilfe gegen
eine eigenméchtige Delogierung verweigert
wurde: Feststellung der Interventionspflicht zur
Abwehr von gewaltsamen Delogierungsversu-
chen und Verweis auf den Zivilrechtsweg
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1993

Stopp einer geplanten Massendelogierung
von Untermieterinnen in einem ehemaligen
Wohnheim in der Sautergasse 34-38 im 17. Be-
zirk: Rund 40 Krankenpflegerinnen (iberwiegend
philippinischer Herkunft sollten iiberraschend
aufgrund eines Raumungstitels gegen eine/-n
Untervermieterin delogiert werden.

» ,Raumungs-Stopp“ - Seite 15

1994
L]

Verschiebung der WLV-Probleme von der
Absiedlung zum betriigerischen Wohnungsab-
verkauf

Steigender Infobedarf zu Ankauf und Nutzungs-
problemen von Altbauwohnungseigentum

Zunehmende Insolvenzen von spekulativen
Althausverwerterinnen (darunter die GroBin-
solvenz des Verwalters und ,Entdeckers des
Interessenbescheides” Herbert Tuma)

Initiierung eines Unterstiitzungsfonds des Wie-
ner Integrationsfonds fiir bedrangte Bewohne-
rinnen als Vorldufer des Wiener Rechtshilfefonds

Ubersiedlung der Mobilen Gebietsbetreuung ins

neue Gebietsbetreuungslokal in der Kaiser-
straBe 45, 1070 Wien

@ 2 | Eine kleine Zeitreise

1995
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Zusammenbruch der WLV, Flucht von

Dr. Roland Itzlinger, Umfang des Wohnungs-
betruges wird sichtbar

» ,Betriigerische Absichten® — Seite 16

Spekulationsruinen mit dringendem
Sanierungsbedarf als Hinterlassenschaft
von insolventen Althausverwerterinnen

Initilerung des Rechtshilfefonds der Stadt
Wien fiir Spekulationsopfer; Mitgriindung
und Teilnahme der GB*mobil am Rechtshilfe-
verein der Stadt Wien

Starthilfe und wohnrechtliche Begleitung beim

Forschungsprojekt Delogierungspravention
im 20. Bezirk

Betrug an Wohnungsk&uferinnen

1996
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Aufbau eines Betreuungsnetzes fiir WLV-
Geschéadigte aus circa 80 Hausern beste-
hend aus Konsumentenschutzeinrichtungen,
Mieterorganisationen sowie der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimerlnnen (GdW) und dem
Rechtshilfefonds

Bestandsaufnahme der Beschwerden (iber die
Verwalterin Renate Uberbacher, Beteiligung an
zwei ORF-, Konflikte“-Sendungen zu diesem
Thema

Aufnahme von Vorschlagen fiir Bewohner-
schutzbestimmungen in die Bauordnung:
Schutz bestehender WC- und sonstiger Ver- und
Entsorgungsanlagen zugunsten der Bewohne-
rinnen wahrend Umbauarbeiten im Abs. 3 des §
123 BO Wien

Fachschulungen und Begleitung fiir neue
»Fachstelle fiir Wohnungssicherung
(FAWOS)*“ zur Delogierungspravention

1997
L]

Start der Vortragsreihe ,,Kauf einer Eigen-
tumswohnung“ zur Risikominderung beim
Wohnungskauf. Seither werden Wohnungsinte-
ressentinnen durch einen erfahrenen Rechts-
anwalt regelmaBig mit den wesentlichsten
Informationen rund um den Wohnungskauf
versorgt.

Zunehmende Beschwerden aufgrund des
Wohnungsverkaufs der ESTA/IMO-Gruppe an
einkommensschwache Auslanderinnen mit
erschlichenen Bankdarlehen

1998
]

Néachster Immobilienskandal aufgrund von Woh-
nungsbetrug durch ESTA/IMO/SAGRO: Flucht
des verantwortlichen Ernst Strulovicz, Insolvenz
der Verwertungsfirmen, geschédigte Mieterln-
nen und Kéuferlnnen in rund 100 Hausern

» ,,Im groBen Stil“ — Seite 17

Betreuungsnetz fiir ESTA/IMO-Geschadigte mit
Rechtshilfefonds

1999
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Publikation einer Info-Broschiire tiber
»Wohnungskauf im Althaus*

Gesetzesanderungen auch aufgrund der
Praxiserfahrung und Lobbyarbeit der Mobilen
Gebietsbetreuung: Schaffung des gesetzlichen
Vorzugspfandrechts zugunsten der Miteigen-
tiimerlnnen (§ 13c Abs. 3-5 WEG 75)

Weitere Schritte in der Causa ,,Althausverwer-
terin und Immobilientreuhanderin Renate Uber-
bacher“: Zusammenfassung aller anhéngigen
Beschwerden und Weiterleitung an Wirtschafts-
kammer und Gewerbebehdrde

2000
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Entzug der Gewerbeberechtigung fiir Renate
Uberbacher

Aggressive Absiedlung durch eine Gruppe
junger Spekulantinnen
» ,Hilfe durch Information” - Seite 18

Starthilfe und Mitarbeit beim Mieterhilfetele-
fon des damaligen Wohnbaustadtrats Werner
Faymann

2001
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Befassung mit Notfallswohnungen (Erhebung
der Wohnsituation, Moglichkeiten und Prognose
flir Missstandsbehebung, Empfehlung): 134
Uberpriifungen im Jahr 2001

Erfolgreiche Lobbyarbeit gemeinsam mit
FAWOS und CARITAS gegen die Gefahrdung
des Mieterschutzes durch den Ministerial-
entwurf einer Zivilverfahrensrechtsnovelle, die
bei Raumungsklagen eine sofortige ,,bedingte
Réumungsanordnung”“ des Gerichtes und den
Entfall des Widerspruchs gegen Versaumnis-
urteile vorsah. Ubermittlung einer kritischen
Stellungnahme an die Magistratsdirektion.
Diese beeinflusst zum Teil die offizielle Stel-
lungnahme des Landes Wien fiir das Begutach-
tungsverfahren. Medienberichte von FAWOS und
CARITAS tragen zum Entfall dieser nachteiligen
Anderungen bei.

Einzelwohnungsspekulation: Als Folge der
Insolvenzen von Althausverwertungsunterneh-
men kommen zunehmend vermietete Altbauei-
gentumswohnungen zur Zwangsversteigerung,
die aufgrund ihrer niedrigen Bewertung zumeist
von Immobilienprofis und auch von Kleinspeku-
lantinnen erworben werden.
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GB*mobil: Erhebung und Uberpriifung fiir
Notfallswohnungen

2002
]

Mieterbetreuung bei ungerechtfertigtem Interes-
senbescheid

Start des Pilotprojekts ,Liegenschaftsiiber-
greifende Mediation“ aufgrund von Anrainer-
beschwerden wegen Kinderldrm aus einem
Gemeindebau

» ,Ein voller Erfolg“ — Seite 19

Bekadmpfung von unzuléssigen Klauseln in
Mietvertragsformularen, Zusammenstellung
von Mietvertragsklauseln an Verein fiir Konsu-
menteninformation fiir eventuelle Verbandsklage

Vortrag der GB*mobil beim ,Fachseminar
Wohngifte“ der MA 25 — Stadterneuerung und
Priifstelle fiir Wohnhauser

© GB*mobil

Liegenschaftsiibergreifende Mediation
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Neue Wege in der Konfliktbewaltigung sind gefragt
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2003
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Aggressive Absiedlungsmethoden durch

D. Kubicek, auch als Absiedlungsspezialist fiir
andere Eigentimerlnnen. Vernetzung Gebietsbe-
treuungen, Mieterorganisationen und des Biiros
der Geschéftsgruppe Wohnen, Wohnbau und
Stadterneuerung

Vergebliche Lobbyarbeit gegen den Vertre-
tungskostenersatz im wohnrechtlichen
AuBerstreitverfahren, der seither aufgrund
des hohen Prozesskostenrisikos den Zugang
zum Recht wesentlich erschwert; Plattform mit
Mieter- und Wohnungseigentiimerorganisatio-
nen, Arbeiterkammer und CARITAS

2004
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Absiedlungsversuche eines groBeren Immo-
bilienunternehmens mit extrem (iberhéhten
Betriebskostenvorschreibungen und Erwirkung
eines baurechtlichen Abbruchauftrages zur
Aufldsung des Mietvertrags des letzten Mieters;
Hilfe tiber Rechtshilfefonds zur Klarung der
mietrechtlichen Erhaltungspflicht nach einem
baurechtlichem Abbruchauftrag

lllegales Massenquartier im Keller des Hauses
eines Bezirkspolitikers: Einsatz des , Dezernats
SofortmaBnahmen®, Erhebungen zur Vermie-
tungskonstruktion; eigenméchtiger Delogie-
rungsversuch im selben Haus durch Entfernung
einer Wohnungseingangstiire: Verhinderung
durch Beistellung eines Rechtsanwaltes und
Tlreinbau mithilfe des Rechtshilfefonds

Spekulative Antrége auf Interessensbescheide
gegen vier Mieterlnnen bei einer geférderten
Sockelsanierung: Berichte an den wohn-
fonds_wien und das Biiro der Geschéaftsgruppe
Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung

Grundsatzbesprechung mit der Stadtbau-
direktion und wohnfonds_wien. Riickziehung
der Antrage nach Androhung des Forderungs-
entfalls

@ 2 | Eine kleine Zeitreise

2005
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Mieterabsiedlung durch extreme Mietzinser-
héhung nach Férderungsentfall wegen der
Ablehnung von Teilabbruchsauflagen

Zahlreiche Anfragen zur Eigentumsoption bei
gemeinniitzigen Wohnungen

Uber 1.000 Vortragsbhesucherlnnen gesamt
bei den Veranstaltungen ,,Praktische Tipps zum
Kauf einer Eigentumswohnung*

» ,,Guter Rat ist nicht teuer” — Seite 20
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Die GB*mobil bietet regelmaBig kostenlose Vortriage
zum Thema Wohnungskauf

2006

T St

Eigenméchtige Rdumung und Abbruch der
letzten Mieterlnnenwohnung nach dem
baurechtlichen Abbruchauftrag trotz gericht-
lichem Demolierungsverbot und offenem
Réumungsverfahren

» ,Kreative Absiedlung” — Seite 21

Einrichtung der ,,Plattform Stadterneuerung*
(PLASTA) zur gebietsbetreuungsiibergreifenden,
internen Fachdiskussion und Qualitatssicherung;
Vorbereitung und Veranstaltung des ,Herbstple-
nums 06“

Leitung des stindigen Arbeitskreises Kon-
fliktvermittlung/Mediation mit den Gebiets-
betreuungen fiir Stadtische Wohnhausanlagen
(heute wohnpartner— das Nachbarschafts-
Service im Gemeindebau) bis 2009

»Plattform Stadterneuerung“: GB*-iibergreifende
Fachdiskussionen zur Qualitatssicherung.

2007
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Konkurs der SEG mit geférderten Wohnbau-
ten; GB*mobil fungiert als offizielle Anlauf- und
Auskunftsstelle der Stadt Wien fiir Betroffene;
Informationsverbund mit Arbeiterkammer, Verein
flir Konsumenteninformation und MA 50 —
Wohnbauforderung und Schlichtungsstelle fiir
wohnrechtliche Angelegenheiten — fiir eine
stimmige Informationslinie

» . Mit Rat und Tat“ — Seite 22

Die GB*mobil wird fiir Ianger als ein Jahr zur

wInfostelle fiir die barrierefreie Wohnungs-
und Zugangsgestaltung“ bei der Woh-
nungssanierung: Forderungen und technische
Méglichkeiten. Infotatigkeit bis zur Griindung
der ,Kompetenzstelle fiir barrierefreies Wohnen“
der MA 25

Paradigmenwechsel bei der mietrechtlichen
Erhaltungspflicht durch die Anwendung des
Konsumentenschutzgesetzes in den ,Klausel-
entscheidungen®; zur Erhaltungspflicht der
Heizthermen werden alle Anfragen im Bereich
der Stadt Wien an die Mobile Gebietsbetreuung
weitergeleitet.

Leitung des PLASTA - Arbeitskreises ,Sanfte
Stadterneuerung*, Diskussion der aktuellen
Herausforderungen fiir die Sanfte Stadterneu-
erung

2008
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Bekampfung aggressiver Absiedlungsmethoden
durch D. Kubicek und Danubius-Gruppe gegen
Mietverzichtserkldrungen bei Wohnungs-
begehungen; Offensivbetreuung: Erhebungen
und Hausversammliungen in allen bekannten
Hausern gemeinsam mit drtlichen Gebietsbe-
treuungen

» .Erpresster Mietverzicht“ — Seite 23

SEG-Konkurs: zahlreiche Anfragen entspre-
chend den Entwicklungen im Insolvenzverfah-
ren; Kldrung offener Fragen im Bereich von
Nachforderungen, Gewahrleistungsanspriichen
und Finanzierungsbeitragen

Fertigstellung des Diskussionspapiers ,Aktuelle
Herausforderungen der Sanften Stadter-
neuerung“ als Ergebnis des Arbeitskreises.
Diskussion des Arbeitskreises mit Geschéftsfiih-
rung des wohnfonds_wien und Prasentation der
Ergebnisse vor StR Dr. Michael Ludwig

2009

T 1

Offensive Gegenstrategie zu den erschliche-
nen Mietverzichtserkldrungen; Pressewar-
nung, Riicktritt vom Mietverzicht gemaB § 3
Konsumentenschutzgesetz und Zivilklagen mit
Deckung des Rechtshilfefonds

» ,Uberrumpelungstaktik — Seite 24

Unterstiitzung der Wohnungskéuferinnen in
extremem Fall von Wohnungsbetrug durch
Abverkauf eines minderwertigen und gefahr-
lichen DachgeschoBausbaus. Rechtshilfe und
Finanzierung eines Sachversténdigengutachtens
durch den Rechtshilfefonds

Teilnahme am ,,0VERVIEW-Fachdiskurs*, inhalt-
liche Leitung des Arbeitskreises ,,Partizipation
bei der Althaussanierung*

2010
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Aufgrund vieler Wasserschéden: erfolgreiche
Initiative zur baurechtlichen Vorschreibung und
Kontrolle einer wirkungsvollen provisorischen
Dachabdichtung wéhrend des DachgeschoB-
ausbhaus

Initiative zum besseren Schutz der Mietrech-
te und der erhaltungswiirdigen histori-
schen Bausubstanz bei Abbruchansuchen.
Problemdarstellung und Losungsvorschlage,
Fachdiskussion mit zustandigen Magistratsab-
teilungen und Baudirektion, Présentation StR
Dr. Michael Ludwig, Auftrag zur Anderung der
Bauordnung

Initiative zur Absicherung der Finanzierungs-
beitrdge von Mieterinnen im Konkurs des
Bautrdgers — Problemdarstellung und Losungs-
ansétze an Beteiligte bei Wohnrechtsverhand-
lungen und Insolvenzrechtsénderungsgesetz

» ,Langer Schatten“ - Seite 25

Hilfe fiir die praktische Anwendung der ge-
setzlichen Mietzinsminderung bei wesent-
lichen Beeintrachtigungen — Erstellung einer
allgemeinen Mieter-Info mit Musterbriefen und
Judikaturkatalog zur leichteren Einschatzung der
Mietzinsminderung

Informationstag zur auBergerichtlichen
Konfliktregelung/Mediation unter dem Motto
»Schlichten statt streiten”

» .Schlichten statt streiten” — Seite 26
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Workshop ,Metaphern und Geschichten in der
Mediation“

2011
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Entwicklung der privatrechtlichen Ersatz-
vornahme als Antispekulationsmethode: Nach
jahrelanger Verweigerung der Erneuerung einer
lebensgeféhrlichen Wohnungselektrik durch den
Vermieter wurde diese vom Rechtshilfefonds
vorfinanziert und der Kostenersatz vom Eigen-
tlimer erfolgreich eingefordert. Aufgrund der
eminenten Mietergefahrdung und der heftigen
Absiedlungsversuche wurde exemplarisch auch
eine gerichtliche Strafanzeige gem. § 27 Abs. 6
MRG gegen Eigentiimer und Verwalter initiiert.

Initiative firr sichere Elektroanlagen in
Mietwohnungen: Kldrung des Anwen-
dungsbereichs und der Auswirkungen der
Elektrotechnik-Verordnung 2010 im Kontakt mit
MA 36 (Elekiroangelegenheiten), MA 25 und
dem Bundesministerium fiir Wirtschaft, Familie
und Jugend; Erstellung und Verbreitung eines
Informationsblattes (iber die verwaltungs-
rechtliche Vermieterpflicht zur Sicherstellung
einer ordnungsgemaBen Wohnungselekirik mit
Zusatzschutz durch einen Fehlerstrom-
Schutzschalter (FI) bei Neuvermietung
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Erfolgreiche Unterstiitzung durch den Rechts-
hilfefonds: Wohnbaustadtrat Michael Ludwig und
erfreute Mieterinnen
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ADbsiedlung mit System

Die Althausverwertung ESTA/IMO/SAGRO
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© GB*mobil

© GB*mobil

(V. I. n. r.) 1) Ankiindigungsplakat ,Mietertreffen“ 2) Hilfe gegen Absiedlungsspekulation: Informationsveranstaltung fiir Mieterlnnen von 40 Hausern
3) Medien berichten iiber den Fall ESTA/IMO/SAGRO 4) Diskussion iiber MaBnahmen gegen Absiedlungsspekulation

Bei der ESTA/IMO/SAGRO-Gruppe handelte es sich um
eine Althausverwertungsgruppe, die vom ehemaligen
PelzgroRhandler E. Strulovics 1988 bzw. Anfang 1989
gegrindet wurde. Die Gruppe erwarb binnen kurzer Zeit
viele abgewohnte, preisginstige Hiuser. Ab Mitte 1990
wurde die Mobile Gebietsbetreuung mit Absiedlungs-
beschwerden aus diesen H&usern férmlich tiberhduft,
sodass im Herbst 1990 fur die damals mehr als 40 be-
kannten H&user uUber die Einzelfallbetreuung hinaus ein
Gesamtmietertreffen notwendig erschien. Mit elf Objek-
ten zeigte sich eine Konzentration auf den 2. Bezirk, die
damals geplante EXPO machte den Bezirk fur Spekulan-
tInnen attraktiv.

Massiver Absiedlungsdruck

In allen Hiusern wurden die MieterInnen bei unange-
kiundigten Wohnungsbegehungen zur Wohnungsaufgabe
gedrangt. Die freigemachten Wohnungen wurden tber
eine Untervermietungsfirma zwischenverwertet. Dazu
wurden auf sechs Monate befristete Untermietvertrage
vorwiegend mit ausléndischen MieterInnen abgeschlos-
sen. Nach Fristablauf wurden die MieterInnen meistens
mit einem weiteren Vertrag auf sechs Monate in einem
anderen Haus der Firmengruppe untergebracht.
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Aufgrund des hohen Untermietzinses waren diese
Wohnungen oft tiberbelegt. Die hohe Fluktuation der
UntermieterInnen, sanitdre Missstdnde und die Ver-
wahrlosung der Hiuser erzeugten Verunsicherung und
zusétzlichen Absiedlungsdruck auf standhafte Altmiete-
rInnen.

Zwangsweise Rdumung verhindert

Viele KurzzeitmieterInnen meldeten sich knapp vor
der Delogierung bei der Mobilen Gebietsbetreuung. In
zahlreichen Féllen, in denen sich das Mietverh&ltnis
Uber die sechs Monate hinaus verldngert hatte, konnte

die zwangsweise Rdumung erfolgreich bekdmpft werden.

Hiufig erwirkten die EigentimerInnen im Zusammen-
spiel mit der Untervermieterin Rdumungsurteile und
Delogierungen, um lastig gewordene BewohnerInnen
ohne Verstdndigung aus der Wohnung zu bringen.

Am Mietertreffen nahmen rund 300 Personen, darunter
VertreterInnen von Mieterorganisationen, Presse und
ORF-Ho6rfunk, teil. Am Podium safien sich MieterInnen,
die ihre Betroffenheit schilderten, der Bezirksvorsteher
des 2. Bezirks, ein Gemeinderat und die VertreterInnen
der Mobilen Gebietsbetreuung sowie die RechtsanwéltIn-
nen der Immobiliengruppe und Untervermietungsfirma
gegentiber. Als direkte Folge der Offentlichkeitswirksa-
men, erfolgreichen Veranstaltung wurde die Generalun-
tervermieterin zuriickgezogen. ®

Rau

Rasche Hilfe durch GB*mobil

Von der Mietervereinigung erhielt die Mobile Gebietsbe-
treuung den Hinweis auf herrschende, unklare Miet-
verhdltnisse in einem groflen Gebdudekomplex, der
friher ein Jugendwohnheim war. Bei der gemeinsamen
Begehung mit der Gebietsbetreuung Stadterneuerung fur
den 17. Bezirk stellte sich heraus, dass 40 BewohnerlIn-
nen unmittelbar von einer Delogierung bedroht waren.
Sie waren die MieterInnen eines gewerblichen Unter-
vermieters, gegen den ein Rd&umungsurteil erging und
das gegen die tatsichlichen BewohnerInnen vollstreckt
werden sollte.

Die uiberwiegend von den Philippinen stammenden Mie-
terInnen waren als KrankenpflegerInnen in Wiener Spi-
télern beschaftigt. Fur Zimmer in der Groéfe von 10-15
m? waren entsprechend der Personenzahl Untermieten
von 2.000 bis zu 5.000 Schilling zu entrichten. Drei Wo-
chen vor dem Exekutionstermin wurde den MieterInnen
erstmals mitgeteilt, dass die Zimmer zu rédumen seien.
Neben den 40 BewohnerInnen wohnten weitere rund 350
Personen in Untermiete anderer VermieterInnen.

Kurzfristig mussten alle anhdngigen Gerichtsverfahren
erhoben werden. Die Gebietsbetreuungen Stadterneue-
rung organisierten mithilfe des Integrationsfonds eine
Mieterversammlung. An der Veranstaltung nahmen 70
BewohnerInnen unterschiedlichster Herkunft teil, 32
MieterInnen bevollméchtigten die Mietervereinigung fir
Antriage auf Anerkennung als HauptmieterInnen und
Aufschiebung der Delogierung.

Delogierung vor Ort gestoppt

Da die Antrige nicht rechtzeitig behandelt werden konn-
ten, musste beim Rd&umungstermin die Delogierung vor
Ort gestoppt werden. Eine einvernehmliche Regelung
mit der Hausinhabung war nicht mdglich. Die Mobile
Gebietsbetreuung kontaktierte den Exekutor und konnte
mit dem Nachweis der anhangigen Mieterantrdge und
dem Anscheinsbeweis der Umgehungsuntermiete die In-
nehaltung und damit den Abbruch der Rdumungsexeku-
tion erwirken. Der ORF dokumentierte die Aktion, daran
anschlieRend fand ein TV-Studiogesprich in der Sendung
,Wien heute“ statt. Wahrend der Dauer der langerfristi-
gen Anerkennungsverfahren fanden die BewohnerInnen
ohne Not andere Unterkinfte. ®

- 993

ungs-stopp

Chronologie
der Ereignisse

4. Februar 1993: Erstbegehung durch die Gebietshetreuungen
9. Februar: Mieterversammlung

12. Februar: Antragstellung bei Schlichtungsstelle und Gericht
17. Februar: Delogierungsabbruch beim Rdumungstermin
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Betrugerische Absicht

Zusammenbruch der Gruppe ,,WLV-Althausverwertung“

Betrug an Wohnungskauferinnen

Nach der spektakuldren Flucht des ehemaligen Rechts-
anwalts Dr. R. Itzlinger im Februar 1995 zeigte sich
das ganze Ausmaifd des Betruges, den Itzlinger in
Ausnutzung seiner Personalunion als Gesellschafter
der WLV-Immobiliengruppe, als Verkaufsabwickler und
als Treuh&nder an zahlreichen WohnungskiuferInnen
begangen hatte. Itzlinger hatte Kaufpreiszahlungen
und Treuhandgelder, die zur Lastenfreistellung dienen
sollten, systematisch veruntreut und zuletzt sogar

die ordnungsgeméRe Eintragung der Kaufvertrage ins
Grundbuch unterlassen.

Kaufvertrige nicht im Grundbuch

Zuruck blieb ein Unternehmensgebilde mit einem Hausbe-
stand von 82 H&usern, Uber das kurz darauf der Kon-
kurs erdffnet wurde. Die Hauptgeschédigten waren die
betrogenen WohnungskiuferInnen, deren Kaufvertrige
nicht im Grundbuch aufschienen, und diejenigen, deren
Kaufpreiszahlungen treuwidrig nicht fir die Lasten-
freistellung ihrer Anteile verwendet wurden. Zumeist
handelte es sich um einkommensschwache Personen, die
sich bereits fur die Aufbringung des Kaufpreises selbst
hoch verschuldeten und eine Wohnung hatten, die einer
Bank fur Darlehen an die WLV-Gruppe verpfandet war.
Betroffen waren aber auch jene MieterInnen, die in Woh-
nungen, mit durchwegs dringendem Sanierungsbedarf
und nicht abgeschlossenen Umbauten verblieben sind.

Koordinierte Zusammenarbeit

Fir eine effiziente Vorgangsweise und eine einheitliche
Informationspolitik wurde eine ,Itzlinger-Arbeitsgruppe“
in Zusammenarbeit mit der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer (GAW), Mietervereinigung, Gebiets-
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betreuungen Stadterneuerung, Arbeiterkammer, Verein
fir Konsumenteninformation und RechtsanwéltInnen
gebildet. Darin wurden die BemiUhungen koordiniert,
von den involvierten Banken die Freilassung von Woh-
nungskiuferInnen aus der unverschuldeten Pfandhaf-
tung unter annehmbaren Bedingungen zu erreichen. Die
Mobile Gebietsbetreuung tibernahm aufwendige Vorar-
beiten, wie zum Beispiel die Auswertung samtlicher im
Grundbuch eingetragenen Pfandrechte: insgesamt 266
mit Itzlinger-Hypotheken belastete Wohnungen. Nach
ersten Versteigerungsantridgen gegen KiuferInnen traf
sich die Arbeitsgruppe im Juni 1995 zu einem Gesprich
mit fast allen Glaubigerbanken und konnte zunéchst
einen grundsétzlichen Verzicht auf Zwangsversteigerun-
gen gegen die mithaftenden WohnungseigentimerInnen
wahrend der Insolvenzverfahren erwirken.

Mit vereinten Kraften gelang es bis auf wenige Aus-
nahmen, die nachtréagliche Eintragung der Kaufver-
trage ins Grundbuch zu erwirken. Die Freilassung aus
den Verkédufer-Pfandrechten erfolgte zumeist erst nach
jahrelangen zdhen Verhandlungen aufgrund von Nach-
zahlungen. Die Mobile Gebietsbetreuung beteiligte sich
auch an mehreren Informationsabenden der GAW fur
Geschédigte im Haus der Begegnung Rudolfsheim. Letzt-
lich forderte die hauptbeteiligte Bank ein Drittel des
Kaufpreises, wenn die Kéduferbank im Gegenzug fir die
Vorrickung auf die erste Glaubigerstelle auf ein Drittel
ihrer Forderung gegeniuber den KiuferInnen verzichtete.
Dr. Itzlinger stellte sich Mitte Oktober 1995 der Polizei
und wurde zu achteinhalb Jahren Freiheitsentzug ver-
urteilt. Er verstarb 1999 in der Haft. ®
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Im grofden Stil

Der Fall Esta/Ima/Sagro: Nach der Absiedlung kam der Betrug

1998 folgte der néchste groRe Immobilienskandal in
Form eines umfassenden Wohnungsbetrugs. Die dem
friheren Pelzgroffhdndler E. Strulovics zugerechnete
Althausverwertungsgruppe ESTA/IMO/SAGRO betrieb
zundchst eine ricksichtslose Absiedlung von MieterIn-
nen und den Abverkauf der freigemachten Wohnungen.

Im Zusammenwirken mit MitarbeiterInnen von Bauspar-
kassen wurden den Uberwiegend einkommensschwachen

KiuferIlnnen hundertprozentige Fremdfinanzierungen
der durchwegs tiberhdéhten Kaufpreise zu scheinbar
leistbaren Monatsraten beschafft. War das Einkommen
der KauferInnen zu gering, wurden Einkommensbesté-
tigungen von den VermittlerInnen gefdlscht. Zu die-
ser Ubervorteilung der KéuferInnen gesellten sich in
zahlreichen Einzelfdllen der Verkauf von untauglichen
Objekten als Wohnungen, mehrfach nicht eingehaltene
Zusagen Uber die Beschaffung von Hausbesorgerdienst-
posten bei Wohnungskauf oder Kaufvertrédge anstelle
von beabsichtigten Anmietungen. Der Verkauf war so
organisiert, dass die WohnungsinteressentInnen, die
meist keine ausreichenden Sprachkenntnisse besaRen,
lediglich bei einem Termin im Biro der SAGRO und bei
dem im selben Haus ansdssigen Notar Unterschriften
auf vorbereitete Papiere zu leisten hatten und damit
alle Formalitdten als erledigt galten.

Als die Verwertungsfirmen ihre laufenden Betriebs-
kostenbeitriage einstellten und die SAGRO als Hausver-
waltung auch mit den von den MieterInnen und Woh-
nungskiuferInnen eingehobenen Betriebskosten keine
Verbindlichkeiten mehr beglich, stellte sich heraus, dass
nach dem groflen Abkassieren lediglich leere Gesell-
schaftshiilsen zurickgelassen wurden. Auch hier wurde
letztlich die Geschéftstatigkeit mit der fluchtartigen
Ausreise der verantwortlichen Personen beendet. Der
Vertragsanwalt, Notar und einige ,Nebenfiguren“ wur-
den in Untersuchungshaft genommen. Strulovics selbst
wurde 2009, nach seiner Auslieferung aus den USA, zu
30 Monaten Haft, davon 20 bedingt, verurteilt.

Umfassende Hilfe fiir Betroffene

In Zusammenarbeit mit dem BuUro des damaligen Wohn-
baustadtrats Werner Faymann wurde fir die vielen
betroffenen Wohnungsk&éuferInnen ein Netz an diversen
Betreuungsmafnahmen errichtet: Die Mobile Gebiets-
betreuung diente als Anlaufstelle fir die Geschadigten.
In den Fallen der Darlehensklagen durch die kauffi-

Ein Anruf bei der GB*mobil — oft der erste Schritt aus einer scheinbar
ausweglosen Wohnsituation

nanzierenden Banken wurde KiuferInnen zunéchst

die staatliche Verfahrenshilfe zur Vermeidung von
Versdumungsurteilen in Millionenhéhe und von nach-
folgenden Zwangsversteigerungen organisiert. In jenen
Fgllen, in denen die Rickabwicklung des Kaufvertrages
oder Preisminderung durchzusetzen waren, wurden die
Betroffenen einem vom Rechtshilfefonds bereitgestell-
ten Rechtsanwalt zugewiesen. Fur die Anwélte wurden
Sachverhaltsdarstellungen verfasst und Unterlagen
zusammengestellt. Aufgrund der Vielzahl der Betrof-
fenen, ihrer mangelnden Sprachkenntnisse und ihrer
Unkenntnis rechtlicher Abldufe wére eine rationelle
juristische Betreuung andernfalls nicht mdéglich gewe-
sen. Liefersperren der stadtischen Versorgungsunter-
nehmen und Eintreibungsmafnahmen der Stadtkasse
gegen einzelne MinderheitseigentimerInnen wegen nicht
bezahlter Betriebskosten konnten nur miuhsam mit-
hilfe des Stadtratbiiros abgewendet werden. In zentral
gefihrten Verhandlungen mit der letztlich doch etwas
einsichtigen Bausparkasse konnten durch den beigestell-
ten Rechtsanwalt fir zahlreiche Betroffene Losungen
erwirkt werden. @
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Kampf der Spekulation

Mithilfe bei der Informationssammlung

Seit 1996 h&uften sich massive Beschwerden von Miete-
rInnen und MiteigentimerInnen Uber Hausverwalterin
und Miteigentiimerin Renate Uberbacher. Frau Uber-
bacher war schon frither aufgrund ihrer Tatigkeit als
Verwalterin und Absiedlungsspezialistin fir berichtigte
AlthausspekulantInnen aufgefallen. Spéter erwarb sie
entweder personlich oder durch mehrere Althausverwer-
tungsunternehmen, in denen sie als Geschaftsfihrerin
oder Gesellschafterin aufschien, Hausanteile und Eigen-
tumswohnungen in Altbauten. Ihre Tatigkeit als Verwalte-
rin verursachte zahlreiche Missstdnde und Beschwerden,
sodass die Innung der ImmobilientreuhdnderInnen auch

die Mobile Gebietsbetreuung um Mithilfe bei der Informa-
tionssammlung ersuchte. Ende 1999 wurden alle bei den
Gebietsbetreuungen Stadterneuerung anhingigen Be-
schwerdefille zusammengestellt und von der Wirtschafts-
kammer mit den dort bekannten Fallen an die Gewerbebe-

hoérde weitergeleitet. Anfang 2000 wurde Frau Uberbacher
die Gewerbeberechtigung entzogen. Der Entzug wurde vom

Verwaltungsgerichtshof bestétigt, in seiner Begrindung
beurteilte das Hoéchstgericht die von der Mobilen Gebiets-
betreuung zur Verfigung gestellten Informationen als
aussagekraftig. ®

Hilfe durch Information

Intensive Betreuung und Rechtshilfe gegen AlthausverwerterInnen

Im Jahr 2000 hiuften sich Beschwerden iiber aggressive
Wohnungsbegehungen durch mehrere EigentimerInnen
und AlthausverwerterInnen. Bei ndherer Betrachtung er-
gaben sich trotz nicht bestehender zentraler Leitung klare
Zusammenhidnge und Verbindungen zur langjahrig tatigen
,Absiedlungsspezialistin“ Renate Uberbacher. In unter-
schiedlichen Kombinationen hatten die beteiligten Perso-
nen Zusammenschlisse durch Firmenbeteilisungen und
Miteigentum an einzelnen Liegenschaften gebildet, was
eine aufeinander abgestimmte Vorgangsweise ermaoglichte.

Alle Beteiligten waren damals relativ jung, konfliktfreu-
dig und scheuten keinerlei personliche Konfrontationen
bei Wohnungsbegehungen gegentiber MieterInnen sowie
BehodrdenvertreterInnen.

Die Mieterabsiedlung wurde gleichsam als ,sportlicher
Bewerb“ im Grenzbereich zur Kriminalitdt und mit
offener Verhdhnung der betroffenen BewohnerInnen
durchgefthrt. Typisch fur die Vorgehensweise waren
mehrfache, kurzfristig anberaumte Wohnungsbegehungen,
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bei denen die BewohnerInnen durch unerlaubtes Fotogra-
fieren, Ankindigungen von Gerichtsklagen, Mietzinserho-
hungen,Umbaubeeintrachtigungen und nicht zuletzt

auch durch Anschreien und Beschimpfungen schikaniert
wurden.

Intensive Betreuung durch GB*mobil

In s&mtlichen bekannten H&usern organisierte die Mobile
Gebietsbetreuung Intensivbetreuungen durch Mieterver-
sammlungen, Rechtshilfe fir bedrangte MieterInnen und
bei technischen Gebrechen ein mit den zustidndigen Behor-
den abgestimmtes Vorgehen. 2002 erfolgte die Aufspal-
tung der Gruppe. Einige AkteurInnen verschwanden von
der Bildflache, andere wandelten sich nach einem Konso-
lidierungsprozess in unauffillige AlthausverwerterInnen,
einige arbeiten weiterhin mit gleichartigen Methoden und
Praktiken. @

Liegenschaftsiibergreifende Mediation

Ein voller Erfolg

Pilotprojekt ,Liegenschaftsibergreifende Mediation“

Ende 2002 unterstitzte die Mobile Gebietsbetreuung

in einem liegenschaftstibergreifenden Konflikt, bei dem
sich zwei Konfliktfelder herauskristallisierten: Auf der
einen Seite stand die Nutzung der allgemeinen Teile
einer Wohnhausanlage der Stadt Wien und eine sich
daraus ergebende Beeintrichtigung der Wohnungseigen-
timerInnen der Nachbarliegenschaft durch den Larm
von im Hof spielenden Kindern. Erste Probleme gab es
schon im Jahr 2000; 2002 drohte der Konflikt vollends
zu eskalieren, nachdem ein Wohnungseigentiimer einen
Rechtsanwalt eingeschaltet hatte. Die Mobile Gebiets-
betreuung nahm Kontakt mit den Konfliktparteien auf,
diese nahmen das Angebot einer Mediation an.

In der ersten Sitzung wurden die TeilnehmerInnen uber
Ablauf und Grundsitze der Mediation informiert. Die
Konfliktparteien vereinbarten im Rahmen eines soge-
nannten ,Mediationsvertrags“ Regeln, zu deren Ein-
haltung sie sich wédhrend der Mediation verpflichteten.

In zwei weiteren Sitzungen wurde die Grundlage fur
eine selbststdndige Erarbeitung von Lésungen durch die
Konfliktparteien geschaffen. Parallel dazu erarbeiteten
die Kinder ihre Losungsvorschlidge in einer getrennten
Sitzung gemeinsam mit zwei Peer-Mediatorinnen einer
Schule. Diese Vorschldge wurden ebenfalls mit den ande-
ren BewohnerInnen besprochen.

Abmachungen fiir alle BewohnerInnen

Die erstmalig durchgefihrte liegenschaftstibergreifende
Mediation wurde ein voller Erfolg. Die Kommunikation
unter den BewohnerInnen wurde derart verbessert,
dass diese ohne weitere Unterstitzung in der Lage wa-
ren, akzeptable Regeln fur die Nutzung der allgemeinen
Teile des Hauses auszuarbeiten. ®
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Die GB*mobil bietet regelmaBig kostenlose Vortrdge zum Thema Wohnungskauf.

Guter Rat ist nicht teuer

Kostenlose Publikumsvortrage zum Wohnungskauf

Bereits im September 1997 startete die Mobile Gebietsbe-
treuung mit einer Vortragsreihe, die regelméfRig Informa-
tionen und Tipps Uber die Risikominderung beim Erwerb
einer Eigentumswohnung bietet. Wie die tagliche Arbeit
zeigte, stieg der Bedarf nach ausreichender Information
und Absicherung beim Wohnungskauf — zuriickzufihren
auf die fortgeschrittenen Umwandlungen von Zinshéu-
sern in Altbaueigentumswohnungen durch professionelle
AlthausverwerterInnen und eine generelle Verunsiche-
rung nach mehreren groflen Wohnungsbetrugsféallen (Itz-
linger 1993-1995, ESTA/IMO/SAGRO-Gruppe ab 1995).

Dieser Nachfrage sollte Uiber die sonst angebotenen Ein-
zelgespréche hinaus moéglichst 6ffentlichkeitswirksam
entsprochen werden. Als Referent konnte der erfahrene
Rechtsanwalt Dr. Michael Ambrosch gewonnen werden,
der zuvor in der Studie ,Risiko Altbauwohnungseigen-
tum“ eine Analyse von Kaufvertragen aus der Bera-
tungspraxis der Arbeiterkammer durchgefithrt hatte.
Die Vortréage starteten im groRen Saal des Polycollege
Stobergasse und wechselten dann in die VHS Urania.
Ende 1998 kam es zur Zusammenarbeit mit der Credit-
anstalt, die den Saal sowie Technik und Pausengetranke
in ihrem technischen Zentrum am Julius-Tandler-Platz
3 im 9. Bezirk kostenlos zur Verfigung stellte. Diese
erfolgreiche Kooperation wurde von der Bank Austria
fortgefuhrt und besteht noch immer.
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Praktische Empfehlungen und hilfreiche Tipps

Der mit der GB*mobil inhaltlich abgestimmte Standard-
vortrag findet monatlich — mit Ausnahme der Som-
mermonate Juli und August — statt und behandelt den
Wohnungskauf unter besonderer Bertcksichtigung der Si-
tuation im Altbau. Zusétzlich wird halbjahrlich ein Spezi-
alvortrag zu Dachgeschofwohnungen angeboten, der sich
mit allen wesentlichen Aspekten vom Rohdachboden bis
zur fertigen Wohnung befasst. Ziel dieser Vortragstatig-
keit sind die Vorbeugung und die Vermeidung von in der
Praxis wiederholt auftretenden Problemen. Im Vortrag
wird informiert, welche Unterlagen und Informationen
zum Kaufobjekt erforderlich und nitzlich sind und wie
diese von den Interessierten selbst erlangt werden koén-
nen. So lassen sich Risikofaktoren und mdgliche Absiche-
rungsmafnahmen vor dem Eingehen von Verbindlichkei-
ten — empfohlenerweise mit der Hilfe von ExpertInnen

— beurteilen. Uber 1.000 BesucherInnen pro Jahr zeigen,
dass mit den monatlichen Informationsabenden ein
beachtlicher Teil des aktuell vorhandenen Potenzials an
kaufinteressierten Privatpersonen mit allen wesentlichen
Grundinformationen, Ratschldgen und praktischen Tipps
versorgt werden kann. Damit hat sich die Vortragsreihe
der Mobilen Gebietsbetreuung als erfolgreichste Informa-
tionsveranstaltung auf dem Gebiet des wohnrechtlichen
Konsumentenschutzes etabliert. ®

S<Kreative* Absiedlung

Trotz aufrechtem Mietverh&ltnis wurde mit Abbrucharbeiten begonnen

Ein Immobilienunternehmen, das immer wieder durch
Lkreative“ Absiedlungsmethoden auffillt, setzte 006
neue MaRstdbe in Sachen Absiedlungsdruck. Im Fall

des letzten Mietverhdltnisses in einem Haus im 6.
Bezirk lag bereits ein Abbruchauftrag vor. Das Haus
wies alte Setzungsschéden auf, jahrzehntelang war die
Instandsetzung unterlassen worden. Die Vermieterin
versuchte mehrmals mithilfe eines Privatgutachtens
eine technische Abbruchreife zu belegen, die von der
Baupolizei lange nicht bestatigt wurde. Letztlich fihrten
neue Anforderungen zugunsten der Erdbebensicherheit
zu einem Abbruchauftrag, der alternativ aber auch die
Instandsetzung vorsah. Daraufhin erhielt der letzte
Mieter eine Radumungsklage, gesttitzt auf den Untergang
des Mietobjekts, die er mithilfe des Wiener Rechtshilfe-
fonds bekadmpfte.

Trotz des aufrechten Mietverhéltnisses wurde mit den
Abbrucharbeiten begonnen, die erst nach der teilweisen
Abdeckung des Daches und der Entfernung von Fenstern
um die bewohnte Wohnung herum baupolizeilich gestoppt
werden konnten. Im April 2006 kam es zur baubehérdli-
chen Absperrung des Gebdudes, nachdem ein Ziviltechni-
ker im Auftrag der Hausinhabung eine Verschiebung im
Gewodlbe angezeigt hatte und eine unmittelbare Gefdhr-
dung nicht mehr ausgeschlossen werden konnte. Der
Mieter musste seine Wohnung umgehend verlassen und
konnte spéter nur in Begleitung der Baubehtrde einige
Gegenstédnde aus der Wohnung holen. Er erhielt eine Not-
fallswohnung der Stadt Wien, bestand aber weiterhin auf
seinem Mietrecht an der Altbauwohnung.

Komplett eingerichtete Wohnung ausgerdumt

Die Immobilienfirma wollte vollendete Tatsachen schaf-
fen und lieR die umstrittene Wohnung aufbrechen und
demolieren. Der Mieter wehrte sich mit Besitzstérungs-
klage und dem Antrag auf einstweilige Vorkehrung.
Kurz darauf wurde die noch komplett eingerichtete
Wohnung im Auftrag der Hausinhabung ausgerdumt
und die Mietersachen fortgebracht. Der Mieter klagte
neuerlich und das Gericht verbot der Eigentimerin, die
Wohnung und auch die allgemeinen Teile des Hauses
bis zum rechtskréaftigen Abschluss des Ra&umungsver-
fahrens zu beeintrichtigen oder zu verdndern. Im Juni
2006 wurde die Rdumungsklage in zweiter Instanz vom
Landesgericht abgewiesen. Entgegen dem gerichtlichen

Eigenméchtige Rdumung und Abbruch einer Mietwohnung

Demolierungsverbot und trotz der Bestitigung des Miet-
rechtes lieR die Eigentliimerin im September den gesam-
ten Dachstuhl abtragen und die vermietete Wohnung
aus dem obersten Geschof herausbrechen.

Aufgrund dieser von persdnlichen Animositdten und
eigenméchtigen Durchsetzungsvorstellungen geprégten
Vorgangsweise des Immobilienunternehmens musste die
Gagsse wegen moglicher Einsturzgefahr abgesperrt und
gegenuberliegende Geb&dude mit Prallschutzcontainern
gesichert werden. Seridse ImmobilienunternehmerInnen
suchen eine Einigung in Form einer angemessenen Mie-
terabgeltung oder wihlen die Kundigung wegen wirt-
schaftlicher Abbruchreife, die unter der Voraussetzung
einer Ersatzwohnung mdéglich ist. Nach langem Rechts-
weg entschied der Oberste Gerichtshof schlielich 2007,
dass das Mietverh&ltnis doch untergegangen war, weil
der Instandsetzungsaufwand aufwendiger als Neubau-
maRnahmen wére. Dem Mieter wurde Schadensersatz
wegen der unzuldssigen, eigenméchtigen Rdumung und
der Demolierungen zugesprochen. ®
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Mit Rat und Tat

GB*mobil fungierte als Anlaufstelle im SEG-Konkurs

Ende November 20068 meldete der be-
kannte Bautrdger SEG iberraschend
Konkurs an. Mehrere geférderte Wohn-
bauprojekte befanden sich in Bau und
viele besorgte WohnungsanwérterInnen
wandten sich an die fir Férderung und
Wohnungsvergabe zustdndigen Stellen
der Stadt Wien, die jedoch keine Detail-
informationen uber die Konkursfolgen
geben konnten. Daraufhin wurde die
Mobile Gebietsbetreuung beauftragt,
fir alle Anfragen im Zusammenhang
mit dem SEG-Konkurs als Anlauf- und
Auskunftsstelle zu fungieren. Die Miet-
anwérterInnen sorgten sich um ihre
bezahlten Finanzierungsbeitrage und
die Wohnungsk&uferInnen befirchteten
unabsehbare Verzégerungen und enorme
Preissteigerungen.

Professionelle Vernetzung

Binnen kurzer Zeit mussten die fur eine
Auskunftserteilung notwendigen Grund-
lagen und Informationen beschafft und
durchgesehen werden. Durch Vernetzung
mit dem Verein fir Konsumenteninfor-
mation (VKI) und der Arbeiterkammer
wurden Informationen ausgetauscht und
Empfehlungen an die Wohnungsk&uferIn-
nen abgegeben. Die relevanten Rechts-
grundlagen finden sich im allgemeinen
Vertragsrecht, Konsumentenschutzgesetz,
Bautragervertragsgesetz, Férderungs-
recht und Wohnungseigentumsrecht,
wobei vor allem Wechselwirkungen mit
dem Insolvenzrecht in wesentlichen
Fragen damals noch ungeklart waren.
In Kooperation mit der Férderungsstelle
wurden die konkreten Foérderungspro-
jekte und Hilfsmdglichkeiten erdrtert.
Aufgrund der schnellen Abfolge von
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Verhandlungen tiber unterschiedliche
Fortfihrungsmodelle vom Zwangsaus-
gleich bis zur Projektibernahme durch
gemeinnitzige Bauvereinigungen war

es wichtig, selbst am aktuellen Stand

zu bleiben. Dazu wurden taglich die
einschlégigen Internetportale von SEG,
Vertragserrichter und Masseverwalter,
die Medien und besonders die Weblogs
von Wohnungsk&uferInnen beobachtet,
die sich sehr rasch — ausgehend von der
Gasometer-Community — bildeten. Die
Mobile Gebietsbetreuung besuchte auch
die vom Masseverwalter einberufene
Kauferversammlung und informierte die
WohnungskiuferInnen tiber die wesentli-
chen Insolvenzfolgen, Sicherungsinstru-
mente und Risiken.

Der Uberwiegende Anteil an Auskiunften
erfolgte telefonisch, zahlreiche E-Mail-
Anfragen wurden beantwortet und viele
Besprechungen mit Unterlagendurchsicht
abgehalten. Thematisch drehten sich die
meisten Anfragen anfanglich vor allem
um Verlustrisiko und Vertragsrucktritt
— von dem aber grundséatzlich abgeraten
werden musste. Aufgrund der Wohn-
baufdérderung gingen viele KduferInnen
fglschlich von einer Ausfallsgarantie des
Landes Wien aus oder forderten nach-
traglich eine Haftung ein.

Im April 2007 wurden die Bauarbeiten
fortgeftiihrt, nachdem eine Einigung mit
dem ursprunglichen Generalunternehmen
erfolgte und eine Férderungsausweitung
die nachtraglichen Kaufpreiserh6hungen
einddmmte. Die Insolvenz der SEG endete
mit einem Zwangsausgleich und einer
Zahlungsquote von 20 Prozent. @

Drohungen und Angstmache sind beliebte Mittel von Spekulantinnen, um Mieterlnnen zur Mietvertragsaufgabe zu bewegen.

Erpresster Mietverzicht

Bericht einer Mieterin zur Wohnungsbegehung

,Gegen 9 Uhr abends klopften zwei Minner unange-
kiindigt an meine Wohnungstiir und forderten laut-
stark Einlagss. Als ich die Tur einen Spalt 6ffnete und
fragte, sagte einer, dass er Rechtsanwalt sei und ich
ihn deshalb in die Wohnung lassen miusse. Dann haben
die beiden die Tur aufgestoflen und sind ohne meine
Zustimmung einfach in die Wohnung gegangen. Er sagte,
dass alle Mieterinnen und Mieter ihre Wohnungen ver-
lassen mussten. Als ich fragte, warum ich die Wohnung
verlieren sollte, weil ich nichts gemacht hatte, sagte er,
dass ich nicht so viel fragen sollte, er sei Rechtsanwalt
und diskutiere nicht mit mir. Er war sehr laut und so
aggressiv in seinem Verhalten, dass ich zu zittern an-
fing und weinte.“ ...

»Br drohte mir, dass ich in drei Tagen die Wohnung
verlassen musste, wenn ich nicht den Zettel mit dem
Mietverzicht unterschreiben wirde. Er hat aus seiner
Hosentasche Geldscheine hervorgeholt und 1.000 Euro
in Hunderterscheinen auf den Tisch gezdhlt und gesagt,
dass ich das Geld nehmen soll und den Zettel unter-
schreiben muss. Dann kdénne ich noch eineinhalb Jahre
in der Wohnung bleiben und briuchte keine Miete mehr
zu zahlen. Andernfalls werde er nach den drei Tagen mit
einem Schlosser kommen und das Schloss wechseln. Er
hat mich so eingeschichtert, dass ich dann unterschrie-
ben habe. In der Zwischenzeit hat der andere Mann die
ganze Wohnung durchsucht und Fotos gemacht ...“ @
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Uberru

pelungstaktik

Durch falsche Angaben wurden MieterInnen zum Mietverzicht gebracht

In einem alten Mietshaus in Hernals fanden die Miete-
rIlnnen ein Schreiben an ihrer Wohnungstir, mit dem
sich eine GmbH als neuer Eigentimer vorstellte und
eine Haus- und Wohnungsbegehung ankiundigte. Als
Grund des freundlichen und Vertrauen erweckenden
Schreibens wurde angegeben, dass durch eine Woh-
nungsbegehung ,die persdnlichen Fragen und Probleme
der BewohnerInnen angesprochen werden kénnen und
so eine rasche Lésung gewéahrleistet werden kann“. Die
beiden Méanner, welche die Wohnungsbegehungen durch-
fuhrten, waren jedoch hauptséchlich daran interessiert,
die MieterInnen mit einem vorbereiteten Formular zur
Unterschrift unter einem Mietverzicht zu iberrumpeln.
Ein Mieter erzédhlte, warum er dieses Formular unter-
schrieben hat: Die beiden M&nner hitten ihm erklart,
dass das Haus in schlechtem Zustand sei und deshalb
abgerissen werde. Er kénne daher nicht im Haus blei-
ben und miusse die Wohnung aufgeben. Eine Ersatzwoh-
nung sei nicht mdéglich. Fur die sofortige Unterschrift
unter die Rdumungsverpilichtung per 30.9.2009 wur-
den ihm € 3.700 zugesagt. Im Fall der Weigerung wirde
er die Wohnung trotzdem verlieren und keine Ablbése
erhalten.

Betreuungsstrategien gegen Absiedlungsspekulation

Die Methode, bei Wohnungsbegehungen MieterInnen mit
Druck und mit hiufig falschen Angaben zur Unterferti-
gung von vorbereiteten Erkldrungen Uber ihren Miet-
verzicht zu bringen, wird von mehreren Absiedlungsspe-
zialisten angewendet. Interessanterweise wurde meist
derselbe Textvordruck verwendet.

Die betroffenen MieterInnen werden von der Mobilen
Gebietsbetreuung zuerst tiber das gesetzliche Ruck-
trittsrecht bei sogenannten ,Haustirgeschaften“ (§ 3
Konsumentenschutzgesetz) informiert und zum Ruck-
tritt angeleitet. Da, die Vordrucke bislang keine korrek-
ten Rucktrittsbelehrungen enthielten, gibt es fir einen
Ricktritt keinen Fristablauf. Anschlieffend wird im
Regelfall gemeinsam mit der lokal ansissigen Gebietsbe-
treuung Stadterneuerung eine Mieterversammlung abge-
halten, um moglichst alle BewohnerInnen zu erreichen.
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Im Kontakt mit Konsumentenorganisationen konnte

in Erfahrung gebracht werden, dass aufgrund eines
gleichartigen Falles bereits ein Prézedenzurteil des Lan-
desgerichts Wien uber die Wirksamkeit des Rucktritts
vom Mietverzicht existiert. Die Mobile Gebietsbetreuung
informierte in einem Rundschreiben alle Gebietsbetreu-
ungen Stadterneuerung und sédmtliche Mieterorganisa-
tionen Uber diese Absiedlungsmethode. Fir betroffene
MieterInnen wurde ein Musterbrief fir die schriftliche
Ricktrittserkldrung erstellt, an alle GB* verteilt und
auf der GB*-Website zum Download angeboten. Das Buro
des Wohnbaustadtrats Dr. Michael Ludwig verdffentlich-
te eine Pressemeldung, die einen Artikel der Kronen-
zeitung zur Folge hatte (10.5.2009), in dem die Bevdl-
kerung vor dieser Uberrumpelungstaktik gewarnt und
Hilfestellung angeboten wurden.

Die AbsiedlungsspekulantInnen erkannten die laufend
erfolgten Rucktritte nicht an und drohten nach Ablauf
der meist langerfristig vereinbarten Rdumungsfristen
mit der Einbringung von Klagen. Als offensive Gegen-
strategie entwickelte die Mobile Gebietsbetreuung den
Lésungsansatz, in diesen Fillen die Absiedlungsspeku-
lantInnen auf Feststellung des aufrechten Mietverhé&lt-
nisses zu klagen. Zur Absicherung des Rechtswegs fur
die oft einkommensschwachen MieterInnen erklirte der
Rechtshilfefonds der Stadt Wien seine grundsé&tzliche
Bereitschaft, Rechtshilfe durch Beistellung von Rechts-
anwéltInnen und Ubernahme des Kostenrisikos zur
Verfigung zu stellen. Alle seither gefihrten Gerichts-
verfahren wurden fur die MieterInnen erfolgreich zu
Ende gebracht. @

Lange Schatten

Die Nachwirkungen der SEG-Insolvenz

Infolge des SEG-Konkurses im Jahr 2006 existieren
weiterhin grofle Probleme — auch in den friher gebau-
ten Hausern. Aufgrund von Endabrechnungen werden
betréachtliche Nachzahlungen gefordert, wahrend Kaufe-
rInnen erhebliche Baumé&ngel und Gewéahrleistungsan-
spruche entgegenhalten.

In einem konkreten Fall der Mobilen Gebietsbetreuung
forderte der Masseverwalter nach einigen Verhand-
lungsrunden plétzlich binnen zwei Wochen pauschal von
der Eigentimergemeinschaft den Betrag von insgesamt
€ 200.000,- und drohte schriftlich mit der rickwir-
kenden Auflésung der Kaufvertridge und Rdumung der
Wohnungen. Obwohl die WohnungseigentiimerInnen
Uber einen Anwalt verfigten, konnten sie keine Kla-
rung Uber das Rucktrittsrisiko erlangen. Die Mobile
Gebietsbetreuung erarbeitete eine rechtliche Stellung-
nahme, aus der sich die Unzulédssigkeit der rickwirken-
den Auflésung ergab. Dabei zeigte sich, dass es keine
Judikatur und kaum Kommentar zum Verhé&ltnis der
relativ neuen Kiuferschutzbestimmungen zur Kon-
kursordnung gab. Die Stellungnahme wurde von der
Arbeiterkammer bestatigt, die ihrerseits Kontakt mit
dem Justizministerium und einem einschlagig befassten
Rechtswissenschafter aufnahm. Dadurch wurden die

WohnungsbesitzerInnen bestédrkt, sich nicht dem nach-
teiligen Ultimatum zu unterwerfen. Der Masseverwalter
hat seine Drohung nicht verwirklicht. Die SEG klagte
Nachforderungen ein, das Gerichtsverfahren ist 2011
noch anhangig.

Ausfallsrisiko fiir die MieterInnen

Die SEG-Insolvenz offenbarte zusitzlich ein unglaubli-
ches Ausfallsrisiko fir die MieterInnen: Der Anspruch
auf Ruckzahlung ihrer bei Anmietung vor der Insolvenz-
erdffnung gezahlten Finanzierungsbeitrage reduziert
sich gegentiber der SEG auf die 20-Prozent-Ausgleichs-
quote. Erst nach einem Eigentimerwechsel bestinde
der Ruckforderungsanspruch gegen die/den neue/-n
EigentimerIn wieder in voller Hohe. In einem Betreu-
ungsfall hatte eine Mieterin ihre Mietwohnung noch vor
der Konkurseréffnung gekindigt. IThr konnte nur mehr
empfohlen werden, sich an den Hirtefonds der Immobi-
lienwirtschaft zu wenden.

Die Mobile Gebietsbetreuung hat dazu eine grundsatzli-
che Problemdarstellung mit Lésungsvorschldgen verfasst
und an die mafdgebenden Stellen versendet. Die beste Si-
cherung wirde in diesem Fall ein (Vorzugs-)-Pfandrecht
fur die MieterInnen bieten. ®
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Oben:
Ein Informationstag zum
Thema Mediation

Mitte:
»Schlichten statt streiten”

Unten:
Workshop ,,Metaphern und
Geschichten in der Mediation“

Schlichten
statt streiten

Informationstag mit Workshops

Mediation als eine Moglichkeit der Konfliktaustragung
und -l6sung gewinnt zunehmend an Bedeutung. Das
Interesse an diesem Thema ist groR, zahlreiche Medien
setzen sich damit auseinander und berichten ausfihr-
lich. Trotzdem wissen nur wenige Menschen, was sich
hinter diesem Begriff konkret verbirgt, und nur ein
geringer Personenkreis hat tatsdchlich Mediation in
Anspruch genommen.

Im September 2010 veranstaltete die GB*mobil daher
erstmals einen kostenlosen Informationstag mit prakti-
schen Workshops zum Thema. In einem Vortrag wurde
das Wesentliche einer Mediation erklart und auf die
Vorteile dieser Methode hingewiesen: Die Konfliktpar-
teien vereinbaren im Mediationsvertrag Regeln fur ein
faires Gesprédch und erméchtigen die/den MediatorIn,
fir die Einhaltung dieser Regeln zu sorgen, damit die
Konfliktparteien unter fairen Rahmenbedingungen

ihre selbst ,maRgeschneiderten“ Losungen erarbeiten
kénnen. Zwei Workshops demonstrierten den Ablauf
einer Mediation in der Praxis und gaben Einblick in die
Arbeitsweise von MediatorInnen. Weitere vergleichbare
Veranstaltungen sind geplant. ®

@ 2 | Eine kleine Zeitreise

Mediation —
Konfliktaustragung und
Konfliktlosung

Konflikte gehdren zum Leben. Sie sind manchmal unaus-
weichlich, kdnnen uns schwéchen, aber auch starken.
Menschen besitzen grundsétzlich die Fahigkeit Konflikte zu
bewdltigen und eine Losung herbeizufiihren. Es gibt jedoch
Situationen, in denen es fiir die Konfliktbeteiligten von Vorteil
ist, eine/-n Mediatorln hinzuzuziehen, um die gestorte Kom-
munikation und Verbindung wiederherzustellen. Mediation ist
eine losungsorientierte Methode, die vom Prinzip des ,Ver-
lierens“ und ,,Gewinnens* abriickt. Nicht der ,,Siindenbock*
wird gesucht, sondern neue Maglichkeiten, um den Konflikt
zu regeln. Der Schwerpunkt wird nicht auf die Vergangenheit,
sondern auf die Zukunft ausgerichtet.

Mehr als Beratung

Unterstitzung und Betreuung in allen Bereichen des Wohnens

Die Mobile Gebietsbetreuung (GB*mobil) bietet umfas-
sende Informationen und aktive Unterstitzung und
Betreuung in allen Bereichen des Wohnens. Dies macht
den Unterschied zu anderen Auskunftsstellen fir Miete-
rInnen und den Mietervereinen, die jeweils Teilbereiche
abdecken oder nur fir Mitglieder tatig werden. Das
Team der GB*mobil ist interdisziplindr zusammengesetzt
und vereinigt die Kernkompetenzen, die zur Losung der
vielschichtigen und komplexen Wohnprobleme erfor-
derlich sind. Dazu gehdren Expertise und langjdhrige
Praxiserfahrung im gesamten Wohnrecht einschlieRlich
des Wohnungseigentums samt dazugehoriger Verfah-
rensvorschriften und Durchsetzungsmittel. Parallel dazu
werden auch alle weiteren fir den Bewohnerschutz
relevanten Bereiche wie Konsumentenschutz, Baurecht
und Bautechnik, Stadterneuerung und Sanierungsfor-
derung abgedeckt. Die Bereiche Konfliktmanagement
und Mediation gewinnen zunehmend an Bedeutung. Die
Bekdmpfung von Absiedlungsspekulation und die rasche
Hilfe fir betroffene MieterInnen sind seit der Grindung
ein wichtiger Schwerpunkt geblieben und werden durch
zusétzliche Serviceangebote laufend erweitert.

Hilfe bei dringenden Wohnproblemen

Bei schwerwiegenden Wohnproblemen kénnen sich Be-
troffene direkt an die Mobile Gebietsbetreuung wenden
oder werden von Sozial- und Beratungseinrichtungen,
wie der Mieterhilfe der Stadt Wien, den Gebietsbetreuun-
gen Stadterneuerung, den Familiendmtern, dem Biirger-
dienst, der Fachstelle fir Wohnungssicherung (FAWOS),
Seniorenorganisationen oder Einrichtungen wie der CA-
RITAS an die GB*mobil weitervermittelt.

Die Prioritdten in der Betreuungsarbeit richten sich
nach der Dringlichkeit und dem Ausmaf der Betroffen-
heit fir die BewohnerInnen. An oberster Stelle steht die
umgehende Hilfe bei drohendem Wohnungsverlust, dann
folgen Beeintrachtigungen in der Wohnungsnutzung ent-
sprechend ihrer Erheblichkeit. Zunachst erfolgt eine Kl&-
rung des Sachverhaltes. In einer grindlichen Beschwer-
deaufnahme werden die Dringlichkeit der MaRnahmen
und die Gefahr moglicher Fristversd&umnisse erhoben.
Dann werden Stellungnahmen der KonfliktgegnerInnen
und der sonstigen Beteiligten eingeholt, ndtigenfalls
Besichtigungen durchgefihrt und Besprechungen orga-
nisiert. Prinzipiell wird eine einvernehmliche Lésung
zwischen den Beteiligten angestrebt, die oft aufgrund

Praxishezogene Kaufinformation im Rahmen der Vortragsreihe rund um den Kauf
einer Eigentumswohnung

der unabhéngigen Position der Mobilen Gebietsbetreu-
ung nach der Beseitigung von Verstdndigungsproblemen
durch objektive Information erreicht werden kann. Ist
dies nicht moglich, werden die zustédndigen Behdrden
(wie z. B. Baupolizei) verstdndigt und die BurgerInnen
zur aktiven Wahrnehmung ihrer Rechte ermuntert.

Vernetzung mit anderen Einrichtungen

Sind zur Sicherung des Wohnrechtes oder zur Abwehr
von Beeintrdchtigungen privatrechtliche Klagen, Kla-
gebestreitungen oder Antrége notwendig, werden die
Betroffenen an die zustdndigen Einrichtungen wie zum
Amtstag der Bezirksgerichte, AnwaltInnen, Mieterorga-
nisationen oder Interessenvertretungen weitergeleitet.
Personen mit geringem Einkommen werden uber die
staatliche Verfahrenshilfe informiert. Bei Bedarf werden
Sachverhaltsdarstellungen verfasst und mitgegeben, um
eine effiziente Rechtsdurchsetzung besonders bei Perso-
nen mit geringeren Sprachkenntnissen und Ausdrucks-
moglichkeiten zu sichern. Kostenlose anwaltliche Hilfe
wird auch iber den in der Geschéaftsgruppe Wohnen,
Wohnbau und Stadterneuerung angesiedelten Rechtshil-
feverein der Stadt Wien und bei Prazedenzfallen, deren
Bedeutung iber den Einzelfall hinausgeht, tiber Konsu-
mentenschutzeinrichtungen (VKI oder Arbeiterkammer)
organisiert. Auch hier wird im Regelfall eine Sachver-
haltsdarstellung als Voraussetzung fur eine effiziente
rechtliche Betreuung erstellt, um die wesentlichen Um-
stdnde zu dokumentieren.

3 | Das aktuelle Leistungsangebot @

@
N
]
Z
e
=
<
£
S
%)
2
o




Immer wieder sind BewohnerInnen von der Androhung
oder Versuchen von eigenméchtigen Aussperrungen, De-
logierungen und Demolierungen betroffen. Im Regelfall
koénnen solche faktischen Handlungen durch die Kon-
taktaufnahme mit den BetreiberInnen und mit dem Hin-
weis auf die Unzuléssigkeit abgewehrt oder vollendete
Eingriffe wieder behoben werden. Reicht dies nicht aus,
hilft die Mobile Gebietsbetreuung durch persénlichen
Beistand vor Ort und/oder durch die Verstdndigung von
Behoérden oder Organisation von Rechtshilfe fir den Zi-
vilrechtsweg.

Hilfe fiir BewohnerInnen von Spekulationshiusern

Als ,Spekulationsh&user“ werden Hiuser bezeichnet,

in denen die BewohnerInnen wesentlichen Beeintrachti-
gungen oder Gefahrdungen ihres Nutzungsrechts ausge-
setzt sind, die sich als Folge von Wohnungsspekulation,
unseritsen Absiedlungsversuchen oder grundlegender
Vernachlassigung ergeben. Im Regelfall werden Haus-
versammlungen durchgefihrt, um mdglichst rasch alle
BewohnerInnen mit grundlegenden Informationen zu
versorgen. Dabei verschaffen sich die MitarbeiterInnen
der GB*mobil einen Uberblick {iber die Vorgange im
Haus und fungieren als AnsprechpartnerInnen. Aktive
HausbewohnerInnen werden ersucht, sich als Kontakt-
mieterInnen zur Verfigung zu stellen, um spiter den
Informationsfluss zwischen den BewohnerInnen und der
Mobilen Gebietsbetreuung aufrechtzuerhalten. In der
Folge und nach eventuell erforderlichen Sofortmafinah-
men werden die erhobenen Probleme bearbeitet und die
BewohnerInnen mit ihren individuellen Anliegen betreut.
In Bezirken, in denen eine ortliche Gebietsbetreuung
Stadterneuerung eingerichtet ist, wird die Betreuung in
der Regel gemeinsam durchgefihrt. Die Mobile Gebiets-
betreuung beteiligt sich an Besprechungen, Begehungen
und Hausversammlungen, kimmert sich um die Ausar-
beitung und Umsetzung einer Betreuungsstrategie und
koordiniert den Einsatz der einzelnen Betreuungsschrit-
te. Diese Koordinationsfunktion ermdglicht die Zusam-
menfihrung von Einzelinformationen aus vielen Fallen
und die Erfassung und Verbreitung der ,Best Practice“
fiur die Bearbeitung von typischen Problemstellungen.

Fehlt die Aussicht auf absehbare Verbesserung, wird

in Zusammenarbeit mit dem Biro der Geschaftsgruppe
Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung — Wohnbau-
stadtrat Dr. Michael Ludwig — ein abgestimmtes Zusam-
menwirken von Rechtshilfefonds, zustdndigen Behotrden,
Mieterorganisationen und den BewohnerInnen ange-
strebt. Im Fall von professionellen Absiedlungsspekulan-
tInnen wird Uber die Einzelhausbetreuung hinausgehend
ein Netzwerk zwischen den KontaktbewohnerInnen der
einzelnen Hiuser, den Gebietsbetreuungen, dem Stadtrat-
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Informationsveranstaltungen fiihren Beteiligte zusammen und geben Lésungen Raum.

biro und Mieterorganisationen aufgebaut. Dadurch wird
die Abwehrbereitschaft der BewohnerInnen geférdert
und Missstdnde kénnen gegebenenfalls an die Offentlich-
keit gebracht werden, um die Verantwortlichen zu einer
sozial vertraglichen Vorgangsweise zu bringen.

Sanfte Stadterneuerung

Fur Sanierungen im Rahmen der sogenannten ,Sanf-
ten Stadterneuerung“ steht die Mobile Gebietsbetreuung
EigentimerInnen und BewohnerInnen im gesamten Sa-
nierungsablauf von der Projektierung bis zum Arbeitsab-
schluss als Auskunftsstelle zur Verfiigung. Interessierte
werden Uber Voraussetzungen, Art und Umfang der For-
derungen, Uber die zustdndigen Stellen sowie den Ablauf
des Forderungsverfahrens informiert. BewohnerInnen
erhalten Informationen Uber die miet- und baurechtliche
Zulgssigkeit, zu Subjektféorderungen und gegebenenfalls
Uber Durchsetzungsmaoglichkeiten.

Bei Gebdudesanierungen wird besonders der Bedarf
der BewohnerInnen nach ausreichenden Informationen
Uber die geplanten SanierungsmafRnahmen, die abseh-
baren Beeintréchtigungen und tber Art und Ausmaf
der Kostenumlegung abgedeckt. Sowohl bei geférderten
als auch ungefdérderten Sanierungen informiert sich
die GB*mobil durch Kontakt mit Hausinhabung, Pla-

nerinnen, Férderungsstelle und Baubehérde tiber die
geplanten Sanierungsarbeiten und strebt dann die Ein-
beziehung der BewohnerInnen in den Sanierungsablauf
an. Ziel ist es, den BewohnerInnen alle wesentlichen
Informationen zu bieten und mdégliche Konfliktpunkte
einvernehmlich zu kléren. In festgefahrenen Situationen
kann die Mobile Gebietsbetreuung aufgrund ihrer unab-
héngigen Position mit methodischem Konfliktmanage-
ment Alternativen und Lésungen ermoéglichen, die sonst
blockiert wiren.

Beratung und Hilfe zur Konfliktlosung

Zur Lésung von Nutzungskonflikten bieten sich beson-
ders Mediation oder der Einsatz mediativer Techniken
an: zum Beispiel bei Nutzungskonflikten an gemein-
schaftlichen Teilen einer Liegenschaft, Nachbarschafts-
konflikten, Stéorungen aus Nachbarhiusern oder Konflik-
ten bei Trennung und Scheidung, soweit davon die Wohn-
situation betroffen ist.

Gesetzesvorhaben und Anderungen von relevanten
Vorschriften und Praxisanwendungen werden von der
GB*mobil kontinuierlich beobachtet und hinsichtlich ih-
rer Auswirkungen auf den Bewohnerschutz gepriuft. Bei
wesentlichen Auswirkungen werden das Biro von Wohn-
baustadtrat Dr. Michael Ludwig sowie die zustdndigen

Stellen mit Fachexpertisen, Erlduterungen und Stellung-
nahmen informiert. Ebenso werden Regelungsdefizite
oder problematische Anwendungen in der Verwaltungs-
praxis, die sich aus der Betreuungsarbeit ergeben, aufge-
zeigt und Lésungsansitze entwickelt.

Allgemeine Informationsarbeit

Die allgemeine Informationstatigkeit umfasst die Beant-
wortung telefonischer und schriftlicher Anfragen sowie
die persodnliche Information und Beratung von Personen,
die das Lokal der GB*mobil aufsuchen. Die Mobile Ge-
bietsbetreuung dient zahlreichen Gemeindedienststellen,
Sozialeinrichtungen und den anderen Gebietsbetreuungen
Stadterneuerung als Auskunftsstelle und Ansprechpart-
nerln. Diesbeztiglichen Anfragen wird im Regelfall sofort
oder innerhalb kurzer Zeit durch ein Gespréch, durch
eine einfache Erhebung, eine kurzfristige Intervention
oder durch die Weitervermittlung an zustadndige Einrich-
tungen entsprochen. Einen inhaltlichen Schwerpunkt in
der Informationsarbeit bildet die Leistbarkeit von Woh-
nungen. Dazu wird tber Subjektforderungen informiert,
wie z. B. die Wohnbeihilfe und andere méogliche Beihil-
fen. Personen mit offensichtlich Giberhéhten Mietzinsvor-
schreibungen werden informiert und an Mieterorganisa-
tionen oder die Schlichtungsstelle weitergeleitet.

GroRer Stellenwert wird der Vorbeugung eingerdumt,

da viele typisch auftretenden Probleme bei rechtzeitiger
Information leicht zu vermeiden sind. Dies gilt besonders
fir die Anmietung und den Erwerb von Wohnungen.
Ebenso bewahrt rechtzeitige Information bei Mietende
und Wohnungsrickgabe vor Schaden oder dem Verlust
von Ersatzansprichen. Aufgrund der fortgeschrittenen
Umwandlung von Altbauzinshiusern in Wohnungseigen-
tum besteht eine grofle Nachfrage nach praxisbezogener
Kaufinformation. Diesem Bedarf entspricht die GB*mobil
seit 1997 mit einer Vortragsreihe zum Thema ,Risi-
kominderung beim Kauf einer Eigentumswohnung“ mit
Berticksichtigung der Besonderheiten im Altbau. Damit
kénnen jahrlich bis zu 1.000 kaufinteressierte Personen
erreicht werden. @
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Der Rechtshilfefonds

Das Ruckgrat der Wiener Antispekulationsarbeit

Die Basis fur die erfolgreiche Antispekulationsarbeit der
Stadt ist der feste politische Wille der Wiener Stadtre-
gierung, die berechtigten Interessen der MieterInnen zu
wahren. Mit dem Rechtshilfefonds hat die Stadt Wien im
Jahr 1995 ein starkes und wirksames Instrument gegen
die Wohnungsspekulation ins Leben gerufen.

Der im Biiro des Wohnbaustadtrats angesiedelte Verein
zur Bekdmpfung der Wohnungsspekulation — Antispe-
kulationshilfe (Rechtshilfefonds) ist in der Lage, Opfern
von Wohnungsspekulation rasch und unbtrokratisch zu
helfen. Auch wenn in Wien derzeit keine umfangreiche,
systematische Wohnungsspekulation zu verzeichnen ist,
so gibt es Fille, in denen unseritése Absiedlungsmetho-
den oder Eingriffe in die Rechte der MieterInnen ein
Einschreiten erfordern.

Wenn von Wohnungsspekulation die Rede ist, so zdhlen
nicht nur Kindigungen der Mietvertridge zu den unlau-
teren Vorgehensweisen. Oft kommt es zu Mafinahmen,
die den MieterInnen das Wohnen verleiden sollen, wie
etwa unangekindigte Wohnungsbesichtigungen, die Ver-
weigerung von notwendigen Erhaltungsmafnahmen, die
rucksichtslose Durchfithrung von Umbauarbeiten,

bis hin zur Herbeifithrung von sanitidren Ubelstdnden.

In manchen Féllen ist bereits ein Brief eines Vertrauens-
anwalts ausreichend, um BewohnerInnen zu ihrem Recht
zu verhelfen. Wenn das nicht ausreicht, wird seitens des
Vereins das Verfahrensrisiko ibernommen. Der Verein

Ubernimmt das Honorar des einschreitenden Rechtsan-

walts, welches im Falle des Obsiegens vom Prozessgegner
zuruckerstattet werden muss. Dariber hinaus wird auch
die Ausfallshaftung fir Gerichtskosten tibernommen, die
im (seltenen) Falle des Prozessverlusts getragen werden
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miussen. Neben der Rechtshilfe unterstiitzt der Verein
Betroffene auch durch Gewdhrung von finanzieller Unter-
stitzung zur Durchfihrung dringend notwendiger Erhal-
tungsmafnahmen oder durch Ubernahme der Kosten von
Sachverstdndigengutachten.

Koordinierte Antispekulationsarbeit

Die Tatigkeit des Rechtshilfefonds bildet einen wichtigen
Baustein in der koordinierten Antispekulationsarbeit
der Stadt Wien. Die Gewdhrung von Rechtshilfe ist je-
doch keine losgeldste MaRnahme, sondern eingebettet in
ein koordiniertes Vorgehen der Stadt.

Konzertierte Antispekulationsarbeit bedeutet die Zusam-
menarbeit mit Institutionen im Bereich des Mieterschut-
zes und der Behorden des Magistrats, von der MA 25
(Stadterneuerung und Prifstelle fir Wohnh&user) tber
die MA 37 (Baupolizei) und gegebenenfalls auch anderer
staatlicher Stellen. Dariiber hinaus wird auch die Offent-
lichkeitsarbeit genutzt, um zu transportieren, dass Woh-
nungsspekulation in der Stadt keinen Platz hat.

Die AkteurInnen am Wohnungsmarkt unterscheiden sich
nicht nur durch ihre wirtschaftliche Position, sondern
auch durch ihre Fahigkeit ihre jeweiligen Interessen
durchzusetzen. Die von Wohnungsspekulation Betroffe-
nen gehoéren oft zu den einkommensschwachen Grup-
pen. Das Mietrecht kann seine Schutzfunktion fir die
MieterInnen aber nur dann erfillen, wenn seine Einhal-
tung auch sichergestellt wird.

Das Einschreiten des Rechtshilfefonds erméchtigt Mie-
terInnen, sich gegen Mafinahmen unseridser Vermiete-
rInnen zur Wehr zu setzen. Eine Deckungszusage des
Rechtshilfefonds nimmt den Betroffenen nicht nur jedes
Prozesskostenrisiko, sondern garantiert auch einen lan-
gen Atem. Falls notig, wird Rechtsbeistand bis in die
letzte Instanz gegeben. Aus Spekulationsopfern werden
mindestens ebenbiirtige Prozessgegnerinnen.

Vorbeugung durch Aufmerksamkeit

Der Einsatz des Rechtshilfefonds vermittelt auch die
klare Botschaft, dass die Aufmerksamkeit der stddti-
schen Dienststellen auf die Vorgédnge im betroffenen
Haus gerichtet ist. Ein Weg, der SpekulantInnen ab-
schreckt und daher seit Jahren konsequent und erfolg-
reich beschritten wird.

Vielen Menschen konnte durch die Tatigkeit des Rechts-
hilfefonds bereits geholfen werden. Die Erfolge der letz-
ten Zeit umfassen die Abwehr von Kindigungsklagen
und die Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten. Dariber
hinaus auch die Riuckforderung von unrechtmé&Rig einge-
hobenen Mietzinsen und Kautionen sowie die Anerken-
nung von UntermieterInnen als HauptmieterInnen.

Die Mobile Gebietsbetreuung (GB*mobil) deckt, oft in
Kooperation mit den lokalen Gebietsbetreuungen Stadt-
erneuerung, die meisten Falle auf und tragt sie an den
Verein heran. Ferner erstellt die GB*mobil Sachver-
haltsdarstellungen, die Voraussetzung fiur die rechtliche
Betreuung des Vereins sind, begleitet die Prozesse und
betreut die Betroffenen. Abschliefend kann festgestellt
werden, dass die Expertise und die langjdhrige Praxis-
erfahrung der Mobilen Gebietsbetreuung fur die Be-
kampfung der Absiedlungs- und Abbruchsspekulation in
Wien von unschitzbarem Wert sind.

Mag. Ronald Schlesinger
Referent im Biuro der Geschaftsgruppe
Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung

Der Rechtshilfefonds unterstiitzt im Kampf gegen unfaire Absiedlungsmethoden.

Der Verein zur Bekdmpfung von Wohnungsspekulation
— Antispekulationshilfe (Rechtshilfefonds) wurde 1995
gegriindet, um Spekulationsopfern rasch und wirksam
helfen zu kdnnen. Der Rechtshilfefonds leistet zuver-
lassige Hilfe durch rechtliche Unterstiitzung, Ersatzleis-

tungen, die Bereitstellung und Kosteniibernahme von
anwaltlichen Vertretungen und durch betreute Uber-
gangs-Unterkiinfte, die zur Verfiigung gestellt werden.
Der Vereinsvorsitz wird traditionellerweise von einer/
einem Mitarbeiterln des Biiros von Wohnbaustadtrat Dr.
Michael Ludwig (ibernommen.
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Mobile Gebietsbetreuung Stadterneuerung

Wir ziehen um! Ab Jinner 2013

Adresse: 7., KaiserstraRe 45/Stiege 2 Adresse: 6., Mittelgasse 6

Telefon: (+43 1) B22 72 B4 Telefon: (+43 1) 522 72 B4

Fax: (+43 1) BRR 72 54-11 Fax: (+43 1) BRR 72 54-11

E-Mail: gbmobil@gbstern.at E-Mail: gbmobil@gbstern.at

Web: www.gbstern.at Web: www.gbstern.at

Offnungszeiten: Montag bis Mittwoch 9 bis 12 und Offnungszeiten: Montag bis Dienstag 9 bis 12 und
13 bis 17 Uhr 13 bis 17 Uhr
Donnerstag 13 bis 19 Uhr Donnerstag 13 bis 19 Uhr
Freitag 9 bis 12 Uhr Freitag 9 bis 12 Uhr

Erreichbarkeit: Linie U6 (Burggasse/Stadthalle), Erreichbarkeit: U3, U6, StraRenbahn 5 (Westbahnhof)
StraRenbahnlinien 49 (Kaiserstrafie) StraRenbahnlinien 6
und 8 (Westbahnstraie) und 18 (Mariahilfer Girtel)

Auftragnehmer: MGB — Wohnberatungs GmbH

Blick vom Dach des Flakturms im Esterhazypark Uber das grinderzeitlich dicht verbaute Stadtgebiet in Richtung
Zentrum. Die GB*mobil ist hauptséchlich im privaten Althausbereich in ganz Wien tatig.

GB*mobil

Mag. Norbert Kessler (Wohn- und Mietrechtsheratung), Dr. Hertha Jani (Wohn- und Mietrechtsheratung, Mediation), Egtes Raunacher (Sanierungsberatung),
DI Rudolf Kirchmayr (Architektur), Franz Striimpf (Wohn- und Mietrechtsberatung, Mediation), Mag. Erwin Bruckner (Wohn- und Mietrechtsheratung)
Nicht im Bild: Martin Gruber (Wohn- und Mietrechtsberatung), Elis Salbaba (Officemanagement)
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