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I. Gutachtensauftrag und iibergebene Unterlagen

1.
Die Stadt Krems hat mich mit der Erstattung eines Rechtsgutachtens zu folgender Frage-

stellung ersucht:

Wenn eine Gemeinde als Mehrheitseigentiimer einen gemeinniitzigen Wohnbautra-
ger, der auf Basis des WGG zu agieren hat, in der Rechtsform einer Aktiengesell-
schaft betreibt, welche rechtlich zuldssigen ,Eingriffsmoglichkeiten‘ bestehen fiir
diesen Mehrheitseigentiimer vor allem bei der Berechnung und Vorschreibung der
Mietzinshéhen und der Betriebskostenabrechnungen?

2.
Zur Ausarbeitung dieses Rechtsgutachtens wurde mir folgende Unterlage in Kopie zur
Verfligung gestellt:

e Satzung der Gemeinnutzigen Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft
(GEDESAG) idF vom 18.6.2024 mit folgendem Inhalt:



————————————————— I. Abschnitt: Allgemeines -------————--——---
___________________________ § 1 mmrmr e
——————————————— Firma und Sitz der Gesellschaft --==---====~=-
Die Gesellschaft fihrt die Firma " Gemeinnltzige Donau-

Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft ". Sie hat ihren Sitz

in Krems an der Donau. ——-——==-——-—mom oo oo

————————————————— Gegenstand des Unternehmens —-——-—---—-—=——=—-

(1) Gegenstand und 2Zweck des Unternehmens ist die Errichtung
und Verwaltung von Wohnungen im eigenen und im fremden Na-
men sowie die Schaffung von Wohnungseigentum. ===——=—===———-

(2) Die Gesellschaft darf alle die im § 7 des WGG bezeichneten
Geschafte betreiben. ———————r———rm e

(3) 2Zur Brfillung des Gesellschaftszweckes durfen personenbe-
zogene Daten automationsunterstiitzt ermittelt, verarbeitet
und tbermittelt werden. —-————————m——rr—mro—ssEssssssssssan

(4) Der drtliche Geschdftsbereich ist das gesamte Bundesge-
BABE. i i e e e e e s e e e i

---- H6he des Grundkapitals, Nennbetrdge des Grundkapitals ---

(1) Das Grundkapital der Gesellschaft betragt € 546.000,--. --
(2) BEs ist in 1.500 auf Namen lautende Aktien Uber je € 364, --
eingeteilt. Die Umwandlung in Inhaberaktien ist ausge-
schlossen. ————— - e e e e e e
(3) Die Ubertragung von Aktien darf nur mit Zustimmung des

Aufsichtsrates erfolgen. —-——————————————m— s



Unabh&ngigkeit von Angehdrigen des Baugewerbes — unwirksame

————————— und genehmigungspflichtige Rechtsgeschafte ---------—

Die Gemeinnlitzige Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft
hat nach MaBgabe des Gesetzes, der Satzung und einer etwaigen
Geschaftsordnung ihre Geschidfte =zu fithren. Die Bestimmungen
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes, insbesondere die Best-
immungen tUber die Unabhangigkeit von Angeh&rigen des Baugewer-
bes sowie iUber unwirksame und genehmigungspflichtige Rechtsge-

schafte sind stets zu berticksichtigen, —--——-——————mme—m————————

————————————————————— ver6ffentlichungen ---—----———--—=—=—m—=-

Die Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen tiber die elek-
tronische Verlautbarungs- und Informationsplattform des Bun-
des. Im Ubrigen erfolgen Versffentlichungen der Gesellschaft

entsprechend den jeweils anzuwendenden Rechtsvorschriften.----

—————————————————————— Geschaftgjahr ssss—=sm=sssvsaossmemsmsis

Als Geschaftsjahr wird das Kalenderjahr bestimmt. -—=--—======-

———————————————— Zusammensetzung, Bestellung —————=s-s===sc=wsr

(1) Der Vorstand besteht aus 2 oder 3 Personen. Ein Vorstands-
mitglied kann zum Vorsitzenden des Vorstandes bestellt wer-
den und wird intern als ,Sprecher™ des Vorstandes bezeich-
N . o e e e e e e e e e e e e e
Seine Stimme gibt bei Stimmengleichheit den Ausschlag. ---

(2) Bei der Bestellung von Angehérigen des Baugewerbes ist § 4

dieser Satzung zu beachten. ———-——=——-————————————— e



———————————————————— Vertretungsbefugnis —----------——=———-m-——

Zur Vertretung der Gesellschaft sind je 2 Mitglieder des Vor-

standes oder 1 Vorstandsmitglied mit 1 Prokuristen befugt. ---

———————————— Zustimmungspflichtige Rechtsgeschafte -—----—----

Die nachfolgend in Anlehnung an § 95 (3) 2 1 - 13 AktG aufge-
listeten Rechtsgeschafte durfen nur mit Zustimmung des Auf-
sichtsrates vorgenommen werden: —-————————————-———————————————o
1. der Erwerb und die VerduBerung von Beteiligungen (§ 18%a 2
2 UGB) sowie der Erwerb, die VerduBerung und die Stillle-
gung von Unternehmen und Betrieben; ----—--=-—-————-—m—m=--
2. der Erwerb, die VerduBerung und die Belastung von Liegen-
schaften, soweit dies nicht zum gewShnlichen Geschaftsbe-
L6 GehSYE] ————— e e e e e S i SR e RS ARRS S
Der Erwerb sowie die VerduBerung von Liegenschaften bis zu
einem Wert von € 25.000,- sind nicht genehmigungspflichtig.
Die VersuBerung von Wohnungseigentumsobjekten im Rahmen ei-
ner sofortigen Wohnungseigentumsbegriindung, der Abschluss
von Mietvertradgen mit Kaufoption sowie nachtrdgliche Uber-
eignungen gehdren zum gewdhnlichen Geschaftsbetrieb. ------
3. die Errichtung und die Schliefung von Zweigniederlassungen;
4. Investitionen (Betriebs- und Geschaftsausstattung), die die
Betragsgrenze von € 35.000,- im Einzelnen Ubersteigen; ----
5. die Aufnahme von Anleihen, Darlehen und Krediten, die die
Betragsgrenze von € 1.000.000,- im Einzelnen Ubersteigen; -
6. die Gewahrung von Darlehen und Krediten, die die Betrags-
grenze von € 10.000,- im Einzelnen ubersteigen, soweit sie
nicht zum gewthnlichen Geschiftsbetrieb geh&rt; --—--—====--
7. die Aufnahme und Aufgabe von Geschaftszweigen und Produkti-

ONSALTEIL] o s o i e e s s o0 1 e o e e S e e e A S A S em e SR



8. die Festlegung allgemeiner Grundsdtze der Geschaftspolitik;
9. die Festlegung von Grundsdtzen Uber die Gewdhrung von Ge-
winn- oder Umsatzbeteiligungen und Pensionszusagen an lei-
tende BAngestellte im Sinne des § 80 Abs. 1 AktG; -——===~===
10. die Einr&umung von Optionen auf Aktien der Gesellschaft an
Arbeitnehmer und leitende Angestellte der Gesellschaft oder
eines mit ihr verbundenen Unternehmens sowie an Mitglieder

des Vorstands und des Aufsichtsrats von verbundenen Unter-

11. die Erteilung der Prokura; ————————————————— e
12. der Abschluss von Vertragen mit Mitgliedern des Aufsichts-
rats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tdtigkeit im
Aufsichtsrat gegeniiber der Gesellschaft oder einem Tochter-
unternehmen (§ 18%9a 2 7 UGB) zu einer Leistung gegen ein
nicht blok geringfiugiges Entgelt verpflichten. Dies gilt
auch flir Vertrdge mit Unternehmen, an denen ein Aufsichts-

ratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interesse

13. die Ubernahme einer leitenden Stellung (8§ 80) in der Ge-
sellschaft innerhalb von zwei Jahren nach Zeichnung des Be-
statigungsvermerks durch den Abschlusspriifer, durch den
Ronzernabschlusspriifer, durch den Abschlusspriifer eines be-
deutenden verbundenen Unternehmens oder durch den den je-
weiligen Bestadtigungsvermerk unterzeichnenden Wirtschafts-
priifer sowie eine fir ihn tdtige Person, die eine maBgeb-
lich leitende Funktion bei der Priifung ausgelibt hat, soweit
dies nicht gemaB § 271c UGB untersagt ist; ~—=-—=—==———————

Uber das Erfordernis einer Zustimmung des Aufsichtsrates ent-

scheidet im Zweifel der Vorsitzende des Aufsichtsrates. ——-—---




(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

der Aufsichtsrat besteht aus mindestens 3, jedoch héchstens
12 von der Hauptversammlung zu wahlenden Mitgliedern. -----
Bei der Wahl von Angehérigen des Baugewerbes ist § 4 der
Satzung zu beachten. -———-----—————— e
Jahrlich nach Schluss der ordentlichen Hauptversammlung
wahlt der Aufsichtsrat in einer ohne besondere Einladung
erfolgenden Sitzung aus seiner Mitte einen Vorsitzenden und
Zwel, STElIVEFEITEtar ., ————— - i e et e e i
Scheiden der Vorsitzende des Aufsichtsrates oder ein Stell-
vertreter wahrend ihrer Funktionsdauer aus, so hat der Auf-
gichtsrat unverztiglich eine Neuwahl vorzunehmen. -----—----—

Der Aufsichtsrat kann einen oder mehrere Ausschlisse aus
mindestens 3 Mitgliedern bestellen. Die gemaB § 110 ArbvG
in der jeweils geltenden Fassung, in den Aufsichtsrat ent-
sandten Mitglieder des Betriebsrats haben Anspruch darauf,
dass in Jjedem Ausschuss des Aufsichtsrats mindestens ein
von ihnen namhaft gemachtes Mitglied Sitz und Stimme hat;
dies gilt jedoch nicht fiir Sitzungen und Abstimmungen, die
die Beziehungen zwischen der Gesellschaft und Mitgliedern
des Vorstands betreffen. Davon wiederum ausgenommen sind
Beschlisse auf Bestellung oder Widerruf der Bestellung ei-
nes Vorstandsmitglieds sowie auf Einrdumung von Optionen
auf BAktien der Gesellsehaft.,-————————————mr———rrce—e—————
Grundsatzlich finden die Sitzung des Aufsichtsrates und der
Ausschiisse in Présenz statt. Jedoch ist auch die virtuelle
Abhaltung einer Sitzung in Form einer qualifizierten audio-
visuellen Konferenz gestattet. Voraussetzung hieftir ist das
Vorliegen einer vertraulichen, akustischen und optischen
Zweiweg-Verbindung in Echtzeit. Ob eine Versammlung virtu-
ell abgehalten wird, obliegt der Entscheidung des einberu-

fenden Organg.--——-—====————-———— - — oo —m oo



(6)

(7)

(8)

(9)

Der Aufsichtsrat oder sein Ausschuss sind beschlussfahig,
wenn samtliche Mitglieder eingeladen worden sind und min-
destens 3 Mitglieder teilnehmen. --————————————m—m—————em———
Der Aufsichtsrat fasst seine Beschlilsse mit einfacher Stim-
menmehrheit. Bei Stimmengleichheit entscheidet die Stimme
des Vorsitzenden. ——— === s e e e e e e e
Der Aufsichtsrat hat fiur seine T&tigkeit und diejenigen der
Ausschiisse eine Geschaftsordnung festzulegen. --—--——-—————--
Die Funktionsdauer der Aufsichtsratsmitglieder betragt 4
Jahre ab deren Wahl, kann jedoch nicht langer dauvern als
bis zur Beendigung jener Hauptversammlung, die uber die
Entlastung fur das vierte Geschaftsjahr nach der Wahl be-
schlieBt, wobeli das Geschaftsjahr, in dem das Aufsichts-

ratsmitglied gewahlt wurde, nicht mitgerechnet wird. =------

(10)Der Aufsichtsrat hat mindestens vierteljdhrlich in Jjedem

vollen Geschéftsjahr zusammenzutreten. ————————————————————

(1)

(2)

Rechte und Pflichten des Aufsichtsrates werden durch die
einschlédgigen gesetzlichen Vorschriften und die Satzung be-
SEAMME, e e e e e e i e S o e e
Der Aufsichtsrat hat nach den gesetzlichen Bestimmungen den
Vorstand bei der Geschaftsfithrung zu liberwachen und die Be-
richte und Antrdge des Vorstands zu priufen. Er kann Jjeder-
zeit Uber diese Angelegenheiten Berichterstattung vom Vor-
stand verlangen und selbst oder durch einzelne von ihm zu
bestimmende Mitglieder die Blicher und Schriften der Gesell-
schaft einsehen sowie die Best&nde der Gesellschaft unter-
suchen. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, einen
allfslligen Konzernabschluss, den Vorschlag fir die Gewinn-
verteilung, den Lagebericht, den allfdalligen Konzernlagebe-

richt und den Corporate Governance Bericht binnen zwei Mo-



naten nach Vorlage durch den Vorstand zu prifen und dartiber
dem Vorstand eine Erkl&rung abzugeben; er hat Uber die Pri-
fung des Jahresabschlusses (Konzernabschlusses), des Vor-
schlages flir die Gewinnverteilung und des Lageberichtes

(des Konzernlageberichtes) der Hauptversammlung zu berich-

Der Aufsichtsrat ist verpflichtet, eine Hauptversammlung

einzuberufen, wenn es das Wohl der Gesellschaft erfordert.

—————————————————— Vergiitungen, Dienstreisen --~--———-—————==-

Die Tatigkeit des Aufsichtsrates ist ehrenamtlich, doch stehen
jedem Aufsichtsratsmitglied fur die Teilnahme an Sitzungen
Vergitungen in der H6he von € 60,-- in Worten: Euro sechzig je
Sitzung und im Fall von Dienstreisen die gleichen Reisegebiih-
ren, wie sie flUr Vorstandsmitglieder festgesetzt sind, zu. Die
Hohe der Vergiitungen wird Jjeweils von der Hauptversammlung

TS e Stz o e e e o o S K S e N S A 2 S ey O 8 ity s

——————————— Einberufung und Ort der Hauptversammlung: -—-------

Die Hauptversammlung wird vom Vorstand einberufen. In den
gesetzlich angefithrten Fdllen ist auch der Aufsichtsrat zur
Einberufung ermdchtigt. Die gesetzlichen Minderheitsrechte von
Aktionaren bleiben dadurch unbertthrt.-----—-----—=-————————————

Die Hauptversammlung der Gesellschaft findet am Sitz der Ge-
sellschaft statt.-—————————————m e

Die Bekanntmachung der Einberufung erfolgt sp&testens am 28.
(achtundzwanzigsten) Tag VvVor einer ordentlichen  Haupt-
versammlung, ansonsten spdtestens am 21. (einundzwanzigsten)
Tag vor der Hauptversammlung. Ist der 28. bzw. 21. (achtund-

zwanzigste beziehungsweise einundzwanzigste) Tag ein Sonntag
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oder gesetzlicher Feiertag, erfolgt die Bekanntmachung spétes-—
tens am letzten, diesem Tag vorhergehenden Werktag. Als Feier-
tag im Sinne dieser Bestimmung gelten auch die Samstage, der
Karfreitag sowie der 24. (vierundzwanzigste) und 31. (einund-
dreiBigste) Dezember.-————————— == m e

sind die Aktiondre der Gesellschaft namentlich bekannt, so
kann die Hauptversammlung anstelle durch Bekanntmachung mit
eingeschriebenem Brief an die der Gesellschaft bekannt gegebe-
nen Anschrift jedes BAktiondrs einberufen werden. Der Tag der
Absendung der Einberufung gilt als Tag der Bekanntmachung. Ein
Aktionar kann der Gesellschaft eine E-Mail-Adresse bekannt ge-
ben und in die Mitteilung der Einberufung auf diesem Weg ein-
WLLL HGET . = s o e e e S e e e e e s

Die Einberufung hat die gesetzlich erforderlichen Angaben zu
O DL a O o e el o g o i i s

——————————————— Teilnahme an der Hauptversammlung: ---——--———--

Die Berechtigung zur Teilnahme an der Hauptversammlung und
zwar zur Austbung des Stimmrechts und der Ubrigen Aktion&rs-
rechte, die im Rahmen der Hauptversammlung geltend 2zu machen
sind, richtet sich nach der Eintragung im Aktienbuch zu Beginn
der HauptversSammlung . —— === o e e e e e e e e e e e

——————————————— Vorsitz in der Hauptversammlung: =-==========-

Den Vorsitz in der Hauptversammlung fUhrt der Vorsitzende
des Aufsichtsrates oder dessen Stellvertreter. Ist keiner von
diesen erschienen, so leitet der zur Beurkundung beigezogene
Notar die Versammlung bis zur Wahl eines Vorsitzenden.--------

Der Vorsitzende der Hauptversammlung leitet die Vverhandlun-
gen und bestimmt die Reihenfolge der Gegenstande der Tagesord-
nung sowie die Form der Ausibung des Stimmrechts und das Ver-
fahren zur Stimmauszdhlung.-———————————————=———— o

————————————— Wirkungskreis der Hauptversammlung: —--=-——====--

Die ordentliche Hauptversammlung beschliefit alljahrlich in

den ersten acht Monaten des Geschaftsjahres ftber die Verwen-

11



dung des Bilanzgewinns, Uber die Entlastung des Vorstandes und
des Aufsichtsrates und in den im Gesetz vorgesehenen Fdllen
ber die Feststellung des Jahresabschlusses.-———-——-—==————w————

Die Hauptversammlung beschlieBt dartiber hinaus in den im Ge-
setz oder in dieser Satzung ausdrlicklich bestimmten Fallen. --

- Stimmrecht des Aktiondrs, Beschlisse und Bevollmdchtigung: -

Jede Aktie gewdhrt das Recht auf eine Stimme.------—----—--

Die Beschliisse werden, soweit das Gesetz oder die Satzung
nicht zwingend anderes bestimmen, mit einfacher Mehrheit der
abgegebenen Stimmen gefasst.-———————————m——m o e

Jeder Aktiondr kann sich in der Hauptversammlung durch einen
Bevollmdchtigten vertreten lassen. Die Vollmacht ist der Ge-
sellschaft in schriftlicher Form vor Beginn der Hauptversamm-
lung zu Ubermitteln und hat von der Gesellschaft aufbewahrt
oder nachprifbar festgehalten zu werden. Der Kommunikationswegq
zur Ubermittlung der Vollmacht an die Gesellschaft wird in der
Einberufung der Hauptversammlung festgesetzt. Es kdnnen auch

mehrere Personen bevollmdchtigt werden. ———————————————————————

————————— Jahresabschluss, Lagebericht und Dividende ---------~

Innerhalb der ersten finf Monate eines jeden Geschiftsjahres
hat der Vorstand fiir das vergangene Geschaftsjahr den um den
Bnhang erweiterten Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Ver-
lustrechnung) und den Lagebericht aufzustellen und ihn nach
Priifung durch den Revisionsverband mit einem Vorschlag auf Ge-
winnverwendung dem Aufsichtsrat vorzulegen. Der Vorstand hat
ferner innerhalb derselben Frist den allfalligen Konzernab-
schluss und den allfdalligen Konzernlagebericht aufzustellen
und dem RUESIChtSrat VOrZulegen. ————————————m—mc oo e oo
Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss samt Lagebericht und
den Vorschlag fur die Gewinnverwendung =zu prifen und der

Hauptversammlung dariber zu berichten.----—---————-——————e————

12



Billigt der Aufsichtsrat den Jahresabschluss, so ist dieser
festgestellt, wenn sich nicht Vorstand und Aufsichtsrat fur
eine Feststellung durch die Hauptversammlung entscheiden. Die

Hauptversammlung ist an den festgestellten Jahresabschluss ge-

—————————————— Ricklagen und Gewinnverteilung ----—=-=—========

Von dem jahrlichen Reingewinn ist mindestens der zehnte Teil
so lange der gesetzlichen Rucklage zu iberweisen, bis die
Halfte des Grundkapitals erreicht oder wieder erreicht ist. —--

Die gesetzliche Rucklage darf nur zum Ausgleich von Wertminde-
rungen und zur Deckung von sonstigen Verlusten verwendet wer-—
den. AuBerdem ist auf die Bildung sonstiger Ricklagen Bedacht

ZU NENMBL. — e i i o e e e e 0 S S S i Bt o 5 e 8 S B T s e

Jedem Aktionar ist auf Verlangen in der Hauptversammlung Aus-
kunft Uber Angelegenheiten der Gesellschaft 2zu geben, soweit
sie zur sachgemédfen Beurteilung eines Tagesordnungspunkts er-
forderlich ist. Die Auskunftspflicht erstreckt sich auch auf
die rechtlichen und geschaftlichen Beziehungen der Gesell-
schaft zu einem verbundenen Unternehmen. Auberhalb der Haupt-
versammlung haben die Aktiondre =zusatzlich das Recht auf In-
formationserteilung Uber die Gebarung von unbeweglichem Lie-
genschaftsvermégen in den Bezirken Krems an der Donau und
Tulln, dies jedoch innerhalb der Schranken von § 47a AktG und

§ 118 Abs 3 AktG in der jeweils geltenden Fassung. —————————--

13



--------------------- Revisionsverband ——--—--—==-----——---oooo

Die Gesellschaft hat einem nach dem Genossenschaftsrevisions-
gesetz 1997 zul&ssigen Revisionsverband anzugehéren und hat
sich den regelmdBigen Prufungen jdhrlich bzw. auch auf Verlan-
gen der Aufsichtsbehdrde und des Verbandes auferordentlichen

Priufungen auf Kosten der Gesellschaft zu unterwerfen. ----—-—---

———————————————————————— Auflfsung ———————-—mmomom e
Bei Auflésung der Gesellschaft ist der nach Befriedigung s&mt-
licher Gl&dubiger etwa verbleibende Rest des Geschaftsvermdgens

unter Bedachtnahme auf § 11 des WGG zu verwenden. --———-——-—————-—

————————————————— gesetzliche Bestimmungen —----——-—--=---—==-

Im Ubrigen sind die Vorschriften des Aktiengesetzes sowie des
WGG bzw. deren Durchfihrungsvorschriften in der jeweils gel-

tenden Fassung anzuwenden; == o s r e a e T ne SRS S S



Il. Gutachten

1. Aufbau des Rechtsgutachtens

Um die Rechtsfrage, welche Eingriffsmdglichkeiten ein Mehrheitsaktionadr hat,
zu beantworten, ist zunachst auf die Vorfragen einzugehen, welchen Pflichten
eine gemeinnutzige Bauvereinigung in der Rechtsform einer Aktiengesellschaft

einerseits und deren Vorstand andererseits unterliegen.

Daher werden zunachst diese beiden Fragen behandelt, bevor auf die Eingriffs-

moglichkeiten des Mehrheitsaktionédrs einzugehen ist.

2. Pflichten einer gemeinniitzigen Bauvereinigung in der Rechtsform

einer Aktiengesellschaft

Gegenstand und Zweck des von der GEDESAG betriebenen Unternehmens ist
die Errichtung und Verwaltung von Wohnungen im eigenen und im fremden
Namen sowie die Schaffung von Wohnungseigentum (§ 2 Abs 1 der Satzung).
Die GEDESAG ist eine gemeinnitzige Bauvereinigung iSd WGG. Als solche
unterliegt sie sowohl den Bestimmungen des Aktiengesetzes (AktG) als auch

des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG).

Nach § 13 Abs 1 WGG missen gemeinnitzige Bauvereinigungen fur die Uber-
lassung des Gebrauchs einer Wohnung oder eines Geschéaftsraumes aus dem
Titel eines Mietvertrags ein angemessenes Entgelt vereinbaren, das nicht ho-
her, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf, als es zur Deckung
der Aufwendungen fur die Bewirtschaftung ihrer Baulichkeiten und unter Be-
ricksichtigung eines im Sinne der Grundsatze des § 23 WGG gerechtfertigten
Betrages zur Deckung der Kosten der WirtschaftsfiUhrung der Bauvereinigung

18



sowie nach den Grundsatzen einer ordnungsgemaflen Wirtschaftsfihrung zur
Bildung von Ricklagen erforderlich ist. Damit ist der das Wohnungsgemeinnit-
zigkeitsrecht prédgende Grundsatz des Kostendeckungsprinzips angespro-
chen, wonach das von der gemeinnitzigen Bauvereinigung ihren Mietern vor-
zuschreibende Entgelt jeweils ihren eigenen Aufwendungen flr die Bewirt-
schaftung ihrer Baulichkeiten entsprechen muss.' Die gemeinniitzige Bauver-
einigung ist — auch bei bestehenden Mietverhaltnissen — verpflichtet, die Kosten
zu verrechnen, die tatsachlich angelaufen und gerechtfertigt sind. Der verrech-
nete Betrag darf diese Kosten weder Ubersteigen noch unterschreiten.? Andern
sich etwa die Finanzierungsbedingungen, wie z.B. Zinssétze oder die Tilgungs-
rate der Fremdmittel, muss der Mietzins nach oben oder unten angepasst wer-
den (§ 14 Abs 1 WGG).? Die seltenen Ausnahmen fur eine Abweichung vom
Kostendeckungsprinzip (§ 13 Abs 4 - Abs 5 WGG, z.B. angemessener Mietzins

in speziellen Fallen)* konnen ausgeklammert bleiben.

Der Vollstandigkeit halber ist darauf hinzuweisen, dass nach § 10 ERVO (Ent-
geltrichtlinienverordnung 1994) die Entgeltsbestandteile zundchst unterkosten-
deckend bemessen werden kénnen. Diese Unterkostendeckung ist jedoch bin-
nen eines Zeitraums von mindestens funf, héchstens aber zwanzig Jahren, ge-
rechnet vom Zeitpunkt der ersten Uberlassung des Gebrauchs, auszugleichen.
Wie dadurch eine echte und dauerhafte Entlastung von Mietern erreicht werden

kann, ist aber nicht ersichtlich.

" OGH 23.1.2017, 5 Ob 81/16x (die Entscheidung ist zwar kritisch zu sehen, in diesem Punkt aber
zutreffend; vgl. Vonkilch/Knoll, Rechtsfolgen bei intransparenter Vereinbarung einer vertraglichen
Hauptleistungspflicht, Zak 2017, 384); Prader/Pittl, WGG2% § 13 Rz 1.

2 Prader/Malaun, Die Auswirkungen des Kostendeckungsprinzips auf den Mieter, immolex 2009,
242.

3 Schinnagl/Puhr in Gesamtkommentar Wohnrecht Il § 14 WGG Rz 11; Prader/Malaun, Die Aus-
wirkungen des Kostendeckungsprinzips auf den Mieter, immolex 2009, 242.

4 Prader/Malaun, Wie setzt sich das kostendeckende Entgelt fiir Mietwohnungen zusammen? im-
molex 2009, 110.



Im Ergebnis ist eine gemeinnitzige Bauvereinigung sohin gesetzlich verpflich-
tet, die Vorgaben des WGG hinsichtlich der Berechnung der Mietzinse einzu-
halten und diese bei einer Anderung der Finanzierungsbedingungen anzuhe-
ben. Ohne solch eine Anpassung auch nach oben kénnte nicht zuletzt auch
dem Prinzip des Generationenausgleichs (§ 1 Abs 3 WGG)® nicht Rechnung
getragen werden, weil sich die zu niedrigen Mieten zu Lasten kunftiger Gene-

rationen von Mietern auswirken wirden.

Wirde eine gemeinnitzige Bauvereinigung gegen die gesetzlichen Vorgaben
verstolten und ihren Mietern verbreitet und dauerhaft einen zu niedrigen

Mietzins verrechnen, misste der Revisionsverband einschreiten.

Die GEDESAG gehért — wie alle gemeinnitzigen Bauvereinigungen — einem
Revisionsverband an (§ 5 WGG; § 17 der Satzung), der die gemeinnitzige Bau-
vereinigung prift (§ 5, WGG; § 28 WGG). Aullerdem unterliegt die gesamte
Geschaftsfilhrung gemeinniitziger Bauvereinigungen der behérdlichen Uber-
wachung (§ 29 WGG). Sollte sich die gemeinnitzige Bauvereinigung dieser
Kontrolle entziehen, droht in letzter Konsequenz die Entziehung des Status als
gemeinnutzige Bauvereinigung i.S.d. WGG (§ 35 Abs 1 Z 3 WGG).

3. Pflichten des Vorstands

Der Vorstand einer gemeinnutzigen Bauvereinigung in der Rechtsform einer
Aktiengesellschaft hat das Unternehmen ,unter Beachtung aller mal3gebenden

Rechtsvorschriften* zu leiten.® Unterschieden wird zwischen internen Pflichten

5 Das von gemeinniitzigen Bauvereinigungen nach den Grundsétzen ordnungsgeméler Wirt-
schaftsfiihrung erwirtschaftete Eigenkapital ist im Sinne eines Generationenausgleichs zur Siche-
rung einer nachhaltigen Wohnversorgung bestehender und zukinftiger Nutzer auf Dauer fiir Zwe-
cke des gemeinniitzigen Wohnungswesens gebunden und zu verwenden."

6 \Vgl. (zum GmbH-Geschéaftsfihrer, aber auf den AG-Vorstand tbertragbar) OGH 26.3.1980, 1 Ob
545/80; OGH 9.1.1985, 3 Ob 521/84; OGH 6.11.2024, 6 Ob 98/24s; RIS-Justiz RS0059774.



gegentber der Gesellschaft (z.B. aus dem Anstellungsvertrag oder der Sat-
zung) und externen Pflichten der Gesellschaft selbst,” wozu im Falle einer ge-
meinndtzigen Bauvereinigung die Vorschriften des WGG zédhlen. Im vorliegen-
den Fall kénnte erwogen werden, ob der Vorstand bei einem Verstold gegen
Vorschriften des WGG zugleich gegen interne Pflichten verstodt, weil das WGG
geman § 19 der Satzung einen integralen Bestandteil der Satzung bildet. Da-
rauf kommt es jedoch nicht an, weil der Vorstand auch bei Annahme einer ex-
ternen Pflicht jedenfalls verpflichtet ist, die Vorgaben des WGG einzuhalten.

VerstoRt eine gemeinnltzige Bauvereinigung gegen Vorgaben des WGG, in-
dem sie verbreitet zu geringe Mieten verrechnet, droht dem Vorstand der Ge-
sellschaft gegentiber eine Haftung fur den entstandenen Schaden in Form der
Mietdifferenz (§ 84 AktG). Der Vorstand hatte bei einer allfalligen Entscheidung,
zu geringe Mieten zu verrechnen, auch keinen unternehmerischen Ermessens-
spielraum; er muss jedenfalls innerhalb der Gesetze handeln — die Verletzung
zwingender rechtlicher Vorgaben begrindet eine Pflichtwidrigkeit.® Nicht einmal
ein Beschluss der Hauptversammlung, der solch ein Verhalten ,genehmigt®,
wirde eine haftungsbefreiende Wirkung entfalten (vgl. § 84 Abs 4 AktG), weil
es sich infolge des VerstoRes gegen das WGG nicht um einen gesetzmafigen

Beschluss handeln wiirde.®

Im Schrifttum wird lediglich kontrovers diskutiert, ob sogenannte nitzliche
Pflichtverletzungen, die also wirtschaftlich zum Vorteil der Gesellschaft erfolgen
(z.B. wenn ein Paketdienste-Unternehmen die Paketboten anweist, notfalls
auch im Halteverbot zu parken und die Strafen in Kauf zu nehmen, um rasch

Pakete ausliefern zu kénnen und einen Vorsprung gegeniber der Konkurrenz

7 Eckert/Schopper/Madari in Eckert/Schopper, AktG-ON'® § 84 Rz 9; Reich-Rohrwig in Art-
mann/Karollus, AktG 116 § 84 Rz 212 f.

8 OGH 23.2.2016, 6 Ob 160/15w (zur Privatstiftung, aber auf die AG Ubertragbar).

9 OGH 21.12.2010, 8 Ob 6/10f, Reich-Rohrwig in Artmann/Karollus, AktG 118 § 84 Rz 399; selbst
wenn man davon ausginge, dass solch ein Beschluss nicht nichtig, sondern nur anfechtbar ware,
muisste der Vorstand den Beschluss anfechten, sodass sich im Ergebnis nichts dndert.
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zu haben), zu keiner Haftung des Vorstands fuhren.’® Verlangt eine Gesell-
schaft aber zu niedrige Mieten, handelt es sich von vornherein nicht um eine

nitzliche Gesetzesverletzung, weil dies fur die Gesellschaft von Nachteil ist.

Im Falle der GEDESAG ist aulierdem zu berlcksichtigen, dass diese als ge-
meinnitzige Bauvereinigung nicht nur dem AktG, sondern auch dem WGG un-
terliegt. Im WGG wird noch gréRerer Wert als im AktG auf die Zuverlassigkeit
der Verwaltung gelegt. Nach § 24 Abs 1 WGG durfen keine Tatsachen vorlie-
gen, welche die Annahme rechtfertigen, dass kein dem satzungsmafigen
Zweck entsprechender Geschéftsbetrieb stattfindet. Im Vorstand durfen nur
Personen tatig sein, bei denen keine Tatsachen vorliegen, die Zweifel an ihrer
geschaftlichen Zuverlassigkeit rechtfertigen. Wiirde der Vorstand einer gemein-
nutzigen Bauvereinigung beharrlich und vorsétzlich gegen Vorgaben des WGG
verstoflen, wéare die Zuverlassigkeit der Vorstandsmitglieder nicht mehr ge-

wahrleistet.

Der Vo|lsténdigkeit halber ist hinzuflgen, dass im Zuge des Ukraine-Konflikts
in § 1 der fir gemeinnttzige Bauvereinigungen geltenden Gebarungsrichtlini-
enverordnung (BGBI 1979/139) ein neuer Abs 1a hinzugeflgt wurde, wonach
der Vorstand einer gemeinnttzigen Bauvereinigung bei einer verstarkten Nach-
frage an vorubergehender oder dauerhafter Wohnversorgung, insbhesondere
aufgrund von humanitaren Notsituationen infolge gesellschaftlicher oder politi-
scher Entwicklungen — beispielsweise bewaffneter Konflikte -— die sich daraus
ergebenden Anderungen der allgemeinen wirtschaftlichen und sozialen Begleit-
umstande entsprechend zu berlcksichtigen hat. Kommen die Geschaftsfiih-
rung und Verwaltung einer Bauvereinigung ihrer besonderen sozialen und ge-
sellschaftlichen Verantwortung im Sinne des Volkswohnungswesens nach, der-

artig auftretende Problem-lagen sozial adaquat zu |6sen, ist ex lege (kraft Ge-

10 Ablehnend etwa Nowotny in Doralt/Nowotny/Kalss, AktG®* § 84 Rz 10 und § 70 Rz 10.



setzes) davon auszugehen, dass keine Beeinflussung durch sachfremde Inte-
ressen im Sinne der Business Judgement Rule vor-liegt. Diese Bestimmung
sollte es dem Vorstand einer gemeinnltzigen Bauvereinigung offenbar und of-
fensichtlich ermdglichen Flichtlingen nach der Genfer Konvention unter erleich-
terten Bedingungen einen (voribergehenden) Wohnraum zu verschaffen. Eine
Verpflichtung, bestehenden Mietern, die naturgemal keine verstarkte Nach-
frage nach Wohnraum auslésen kénnen, vergtinstigte Mieten zu verrechnen,
lasst sich daraus nicht ableiten. AuRRerdem ist darauf hinzuweisen, dass die Be-
stimmung jedenfalls nur darauf abzielt, den Handlungsspielraum des Vorstands
zu erweitern (indem auf die Business Judgement Rule abgestellt wird), und da-
her keinesfalls dem Mehrheitseigentimer eine Méglichkeit einrdumt, auf den
Vorstand einzuwirken. Mit 30.6.2024 ist diese Bestimmung im Ubrigen auer

Kraft getreten.

Im Ergebnis muss der Vorstand einer gemeinnltzigen Bauvereinigung sohin
sicherstellen, dass diese ihre Verpflichtungen nach dem WGG einhalt. Zu die-
sen Pflichten z&hlt auch die Einhaltung des — bereits erwdhnten — Kostende-
ckungsprinzips. Bei Nichteinhaltung dieser Pflichten setzt sich der Vorstand ei-

nem Haftungsrisiko aus.

4. ,Eingriffsmoglichkeiten® des Mehrheitsaktionérs

a.) Der Vorstand leitet das Unternehmen der AG nach § 70 Abs 1 AktG unter
eigener Verantwortung. Er ist weisungsfrei gestellt,'" und zwar sowohl gegen-

tiber der Hauptversammilung als auch gegentiber dem Aufsichtsrat.'? Damit hat

MOGH 11.3.1996, 1 Ob 566/95; OGH 9.10.2014, 6 Ob 77/14p; Reich-Rohrwig in Artmann/Karollus,

AktG 116§ 70 Rz 18.
2 Eckert/Schopper in Eckert/Schopper, AktG-ON1% § 70 Rz 2 f, Nowotny in Doralt/Nowotny/Kalss,

AktG2 § 70 Rz 6.
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der Mehrheitsaktionar keine Moglichkeit, im Rahmen der Hauptversamm-
lung einer Aktiengesellschaft einen Weisungsbeschluss zu fassen, der

den Vorstand zu einem bestimmten Verhalten verpflichtet.

Bei den verbleibenden ,Eingriffsméglichkeiten® des Mehrheitsaktionérs ist
vorab darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei um theoretische rechtliche Még-

lichkeiten handelt, die aber praktisch nicht empfehlenswert sind.

b.) Die Aktiengesellschaft kdnnte sich in eine GmbH umwandeln (§§ 239 ff
AktG). Im Unterschied zu einer AG haben die Gesellschafter in der Generalver-
sammlung ein Weisungsrecht gegentiber den Geschéftsfuhrern (§ 20 Abs 1
GmbHG)." Allerdings ist ein Geschéftsflihrer an rechtswidrige Weisungen nicht
gebunden.' Erteilen die Gesellschafter eine Weisung, die gegen Vorgaben des
WGG verst6Rt, so ist diese entweder nichtig (dann besteht jedenfalls keine Fol-
gepflicht) oder bloR anfechtbar, wobei dann die Geschaftsfihrer (§ 41 Abs 3
GmbHG) den Beschluss anfechten mussten (um den Anforderungen des WGG
zu geniigen) und dann wiederum keine Folgepflicht bestiinde.” Setzen die Ge-
schaftsfihrer die Weisung rechtswidrig um, versté3t die GmbH gegen ihre
Pflichten und muss aufsichtsrechtliche Konsequenzen gewartigen. Eine Um-
grindung in eine GmbH sollte jedenfalls nur nach eingehender rechtlicher Pri-
fung erfolgen, die im Rahmen dieses Rechtsgutachtens nicht geleistet werden
kann. Berlicksichtigt muss z.B. werden, ob das Grundkapital, das aktuell nur
€ 546.000,- betragt, gemaR § 6 Abs 2 WGG auf € 3 Mio erhéht werden muss.
Bislang ist dies nicht erforderlich, weil fir alte gemeinnitzige Bauvereinigungen
geman § 39 Abs 20 WGG wie die GEDESAG dieses Erfordernis nicht gilt. Die

besseren Grinde sprechen prima facie dafur, dass die Gesellschaft auch als

13 Rieder in Foglar-Deinhardstein/Aburumieh/Hoffenscher-Summer, GmbHG § 20 Rz 9; Koppens-
teiner/Ruffler, GmbHGS® § 20 Rz 9.

14 OGH 22.10.2003, 3 Ob 287/02f, Enzinger in Straube/Ratka/Rauter, Wiener Kommentar GmbHG
§ 20 Rz 32.

15 Vgl. zur Unterscheidung nach nichtigen und anfechtbaren Beschlissen Rieder in Foglar-Dein-
hardstein/Aburumieh/Hoffenscher-Summer, GmbHG § 20 Rz 12; Koppensteiner/Riffler, GmbHG?
§20 Rz 9.
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GmbH von dieser Ausnahmebestimmung profitiert, jedoch scheint dieses Prob-

lem bisher nicht aufgeworfen worden zu sein.

c.) Eine gemeinnitzige Bauvereinigung kann ihren Status als gemeinnutzige
Bauvereinigung ablegen und ist dann nicht mehr an die Vorgaben des WGG
gebunden. Diese Moglichkeit durfte aber aufgrund der damit verbundenen Kon-
sequenzen (§ 36 WGG; § 11 WGG) praktisch ausscheiden. Aullerdem unter-
liegen die Wohnungen im Anschluss weiterhin den Vorgaben des WGG.

d.) Der Mehrheitsaktionér kann versuchen, die aktuellen Vorstandsmitglieder

durch andere Vorstandsmitglieder zu ersetzen.

Bei einer AG werden die Vorstandsmitglieder nicht von der Hauptversammlung,
sondern vom Aufsichtsrat bestellt und abberufen (§ 75 AktG).

Die Hauptversammlung — die vom Mehrheitsaktionar dominiert wird — hat je-
doch die Méglichkeit, dem Vorstand per Beschluss das Vertrauen zu entziehen,
woraufhin dieser dann vom Aufsichtsrat abberufen werden kann (§ 75 Abs 4
AktG).

Allerdings darf das Vertrauen nicht aus offenbar unsachlichen Griinden entzo-
gen werden. Wirde etwa der Vertrauensentzug nur deshalb erfolgen, weil sich
der Vorstand an die Vorgaben des WGG halt, wére dies ein verpénter Grund (§
75 Abs 4 AktG)."® Der Aufsichtsrat, der tber die Abberufung nach pflichtgema-
Rem Ermessen entscheidet,!” durfte der Vorstand in diesem Fall nicht abberu-

fen und wirde andernfalls selbst einen Pflichtverstol? begehen.

16 Entscheidend wére im Einzelfall, ob die mit der Abberufung verfolgten Zwecke sittenwidrig oder
sonst wie, etwa wegen VerstofRes gegen Treu und Glauben, rechtswidrig sind (OGH 29.1.2010, 1
Ob 190/09m; RIS-Justiz RS0110180; Reich-Rohrwig in Artmann/Karollus, AktG 116 § 75 Rz 226).
7 OGH 28.4.1998, 1 Ob 294/97k; OGH 3.2.2005, 2 Ob 285/04g; Nowotny in Doralt/Nowotny/Kalss,
AktG? § 75 Rz 23; Eckert/Schopper/Madari in Eckert/Schopper, AktG-ON' § 75 Rz 33.

22



Selbst wenn der alte Vorstand abberufen und ein neuer Vorstand installiert wird,
ist zu berticksichtigen, dass dieser neue Vorstand wiederum an die Vorgaben
des WGG gebunden ist und bei der Festsetzung der Mieten nicht gegen das
Kostendeckungsprinzip verstoen darf. Handelt er rechtswidrig, setzt er sich
dann einem Haftungsrisiko aus und der Gesellschaft selbst drohen aufsichts-

rechtliche MalRnahmen.

Im Ergebnis sind keine ,Eingriffsmdglichkeiten* ersichtlich, wie eine Gemeinde
als Mehrheitsaktionérin einer gemeinnutzigen Bauvereinigung bei der Berech-
nung und Vorschreibung der Mietzinshéhen und der Betriebskostenabrechnun-
gen rechtlich zulassig Einfluss nehmen kann. Jedenfalls unzulassig sind Ge-
staltungen der Mietzinshéhen und Betriebskostenabrechnungen, die gegen
Vorgaben des WGG, insbesondere gegen das Kostendeckungsprinzip versto-

Ren.

5. Alternative Méglichkeiten, um eine Senkung der Mieten oder der

Betriebskosten erreichen zu kénnen

Die Gemeinde hat, wie aufgezeigt, keine Méglichkeiten, auf eine gemeinnutzige
Bauvereinigung einzuwirken, die Kosten fir die Mieter zu senken, weil der Vor-
stand unabhangig und weisungsfrei agiert und an die Vorgaben des WGG ge-

bunden ist.

Allerdings bestehen Mdéglichkeiten, mittelbar eine Senkung der Kosten fur Mie-

ter zu erreichen.
a.) Eine Gemeinde als Mehrheitsaktionarin kann die Kosten fir die Mieter der

gemeinnitzigen Bauvereinigung senken, wenn sie der gemeinnutzigen Bauver-

einigung eine glinstigere Finanzierung als bisher ermdglicht, indem sie zum
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Beispiel das Eigenkapital mittels Kapitalerh6hung erhéht oder ein zinsfreies

bzw. zinsgunstiges Gesellschafterdarlenen gewahrt.

Zwar folgt aus § 13 Abs 2 WGG, dass bezlglich der zivilrechtlich zulassigen
Entgeltsbildung fiir Mieter die konkrete Finanzierungsstruktur zum Zeitpunkt der
Erstvermietung insofern ,versteinert’, als weder bei laufenden Vertragsverhalt-
nissen noch bei der Wiedervermietung diese Finanzierungsstruktur nachtrag-

lich verandert werden darf.'®

Jedoch wird die ,Versteinerung" der Finanzierungsstruktur in § 17b WGG (,Ab-
weichend von § 13 Abs. 2 [...]') durchbrochen. Die Kosten fur die Mieter dirfen
sich durch die Umfinanzierung nicht erhéhen (§ 17b Abs 1 WGG), wobei nicht
die einzelnen der Entgeltsberechnung zugrundeliegenden Betrdge gemeint
sind, sondern das von den Mietern periodisch insgesamt zu leistende Entgelt.'®
Im vorliegenden Fall ist indessen annahmegemal} ohnehin eine Senkung der

Kosten fiir die Mieter beabsichtigt, bei der die Umfinanzierung zuldssig ist.?°

Die Entscheidung iber eine Kapitalerhéhung obliegt der Hauptversammlung (§
149 AktG). Das neu geschaffene Eigenkapital kann die gemeinnutzige Bauver-
einigung fir eine Umfinanzierung nitzen. Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass
die Gemeinde flr das zur Verfligung gestellte Kapital keine Zinsen, sondern nur
eine Dividende erhélt, die vom Vorliegen eines Jahresiiberschusses abhangt
und auBBerdem nach § 10 Abs 1 WGG iVm § 14 Abs 1 Z 3 WGG?' mit einer

'8 Vonkilch, "Glattung" von Annuitatenspriingen durch Aufnahme von Sukzessivdarlehen und
WGG, wobl 2008, 128 (128); vgl. zB. OGH 24.3.1998, 5 Ob 271/97g.

19 OGH 16.12.2014, 5 Ob 64/14v; Vonkilch, "Glattung" von Annuitdtenspringen durch Aufnahme
von Sukzessivdarlehen und WGG, wobl 2008, 128 (129 ff).

20 Prader/Gmeiner, Umfinanzierung von Fremdmitteln durch Eigenmittel und deren Auswirkungen,
immolex 2022, 69 (70); eine Senkung der Entgelte soll durch § 17b WGG gerade ermdglicht wer-
den, vgl Initiativantrag 629 BIgNR 21. GP 11; Rosifka, Der wohnungsgemeinnutzigkeitsrechtliche
Teil der Wohnrechtsnovelle 2002, wobl 2002, 65 (84).

21In § 14 Abs 1 Z 3 WGG geht es eigentlich um die Berechnung des Entgelts fur die Mieter und
welche Verzinsung die gemeinnutzige Bauvereinigung fur Eigenmittel, die zur Finanzierung des
Bauvorhabens einschlieflich der Grundstickskosten aufgewendet wurden, ansetzen darf; vgl.
(noch zur alten Fassung, wo auf den Zinssatz eines Bausparkassendarlehens abgestellt wurde)
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Verzinsung” iHv 3,5%% begrenzt ist.?®> AuBerdem ist dieses Kapital dann dau-
erhaft gebunden und kann allenfalls spater im Wege einer aufwendigen Kapi-
talherabsetzung (§§ 175 ff AktG) wieder an die Gemeinde zuriickgezahlt wer-
den.®

Die Entscheidung, ob mittels eines Gesellschafterdarlehens umfinanziert wird,
obliegt nicht den Mietern®® und auch nicht der Hauptversammlung, sondern
dem Vorstand der gemeinnitzigen Bauvereinigung, je nach Umfang auch unter
Einbindung des Aufsichtsrats (§ 9 Z 5 der Satzung; § 95 AktG). Allerdings wird
der Vorstand einer gemeinnitzigen Bauvereinigung, dem ein ginstiges Gesell-
schafterdarlehen angeboten wird, schon aufgrund seiner Pflicht zur Geschéfts-
fihrung nach den Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-
malRigkeit (§ 23 Abs 1 WGG) in aller Regel mit der Gewahrung eines glnstigen

Gesellschafterdarlehens einverstanden sein.

Ein Gesellschafterdarlehen ist nur sinnvoll, wenn die Gemeinde sich aufgrund
ihrer Stellung als juristische Person des éffentlichen Rechts giinstiger finanzie-
ren kann als die gemeinnittzige Bauvereinigung selbst. Gewahrt die Gemeinde
der gemeinnitzigen Bauvereinigung ein Gesellschafterdarlehen zu den Kondi-
tionen, die sie selbst fur ein Darlehen erhalt, stellt sie nur ihre Bonitat zur Ver-
fugung. Zu berlcksichtigen ist aber, dass die verbleibende Bonitat der Ge-
meinde sinkt, wenn sie umfangreiche Darlehen aufnimmt, um diese Mittel als

Gesellschafterdarlehen einer gemeinnitzigen Bauvereinigung zur Verfugung

Korinek/Holoubek, Zur angemessenen Verzinsung der Eigenmittel gemeinnutziger Bauvereinigun-
gen, wobl 1997, 177 und Schinnagl/Puhrin Gesamtkommentar Wohnrecht Il § 14 WGG Rz 68; die
Bestimmung ist nur deshalb relevant, weil in § 10 Abs1 WGG darauf verwiesen wird.

22 Die Verzinsung kann theoretisch bis zu 5% betragen (siehe § 14 Abs 1 Z 3 WGG). Allerdings hat
der geman § 19a Entgeltrichtlinienverordnung 1994 festzusetzende Wert (siehe Schinnagl/Puhr in
Gesamtkommentar Wohnrecht Il § 14 WGG Rz 68) seit 2004 nie 3,5% Uberschritten (siehe
https://www.gbv.at/Extras/Wohnwirtschaftliche Werte/; altere Daten sind online nicht verfugbar)
und betragt auch 2025 nur 3,5%, sodass dieser Wert anzusetzen ist.

23 Scherz in Gesamtkommentar Wohnrecht [l § 10 WGG Rz 6.

24 § 6 Abs 2 WGG durfte einer Kapitalherabsetzung unter € 3 Mio nicht entgegenstehen, weil fur
die GEDESAG noch § 6 Abs 2 WGG idF BGBI 1979/139 gilt (§ 39 Abs 20 WGG).

25 OGH 16.12.2014, 5 Ob 64/14v (,bedarf nicht der Zustimmung des Mieters").
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zu stellen. Dies kann den Handlungsspielraum der Gemeinde flr kinftige Pro-
jekte einschréanken, weil sie Darlehen nur noch zu ungtinstigen Konditionen er-
halt.

AuRerdem ist zu berlcksichtigen, dass die mit einer gtinstigen Umfinanzierung
verbundenen Vorteile fir die Mieter der gemeinniitzigen Bauvereinigung objekt-
bezogen sind. Die Malnahme ware daher sozial nicht treffsicher, weil samtliche
Mieter — auch finanziell gut situierte Mieter — des jeweiligen Objekts profitieren

wurden.

b.) Die Gemeinde kénnte die Betriebskosten fur die Mieter senken, indem sie
die kommunalen Gebuhren (zB Mill, Abwasser) senkt. Allerdings tragt die Ge-
meinde in diesem Fall den Einnahmenausfall. AuRerdem wirden nicht nur die
Mieter der gemeinniitzigen Bauvereinigung, sondern alle Gemeindebewohner
in den Genuss der Verglinstigung kommen, was wiederum nicht sozial treffsi-

cher wére.

c.) Die Gemeinde kénnte finanziell schwache Mieter unterstutzen, indem sie

einen Fonds einrichtet, aus dessen Mitteln Mietzuschisse geleistet werden.

Vorteile dieser Lésung wéren, dass die MalRnahme sozial treffsicher ist und die
Gemeinde die Voraussetzungen festlegen kann, bei deren Vorliegen ein Miet-

zuschuss gewahrt wird.

Hingegen kann die Bauvereinigung selbst keinen solchen Unterstiitzungsfonds
einrichten und dotieren. Darin ldge namlich eine unzuldssige Umgehung des
Kostendeckungsprinzips, weil den Mietern dann im Ergebnis ein zu niedriger
Mietzins bzw. zu niedrige Betriebskosten durch die gemeinniitzige Bauvereini-

gung verrechnet werden wirde.
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d.) Jedenfalls zu beachten ist, dass die Gemeinde finanzielle Mittel z.B. zwecks
Finanzierung eines Gesellschafterdarlehens, Senkung der kommunalen Ge-
buhren oder Dotierung eines Unterstitzungsfonds flir sozial schwache Mieter
(Pkt. 5.a. — Pkt. 5.c.) theoretisch nur in stark eingeschranktem Rahmen und
praktisch wohl Uberhaupt nicht von der gemeinnitzigen Bauvereinigung als

Ausschittung (Dividende erhalten kann.

Das Recht auf Dividenden ist in § 10 Abs 1 WGG i.V.m. § 14 Abs 1 Z 3 WGG
im Vergleich zu ,gewéhnlichen” Gesellschaften stark eingeschrénkt, sodass
keine Sonderdividende ausgeschittet werden kann.?® Bei einem Grundkapital
i.H.v. € 546.000,- (§ 3 Abs 1 der Satzung) und einem ,Zinssatz" i.H.v. 3,5 %2’
kénnen — einen entsprechenden Jahresuberschuss vorausgesetzt — hdchstens
€ 19.076,62- jahrlich insgesamt an die Aktionare ausgeschittet werden. Uber
die Verwendung des ausschittbaren Gewinns entscheidet die Hauptversamm-
lung (§ 104 AktG; § 11 der Satzung).?®

Auch die bei anderen Gesellschaften gangbare Alternative einer Kapitalerh6-
hung aus Gesellschaftsmitteln kombiniert mit einer anschlieRenden Kapitalher-
absetzung scheidet bei gemeinnitzigen Bauvereinigungen aus.?® Dies bedeu-
tet, dass die finanziellen Mittel von der Gemeinde selbst stammen missen und
die Ausgaben den finanziellen Handlungsspielraum der Gemeinde fur andere

politische Anliegen einschranken werden.

26 Bei einem Grundkapital iHv € 546.000,- musste der Jahrestiberschuss eigentlich € 19.110,- be-
tragen. Die Differenz zum angegebenen Betrag iHv € 19.076,62 resultiert daraus, dass im Zuge der
Euro-Umstellung im Jahr 2002 aus der freien Ricklage € 953,74 entnommen wurden.

27 Siehe FN 21.

28 Eckert/Schopper/Setz in Eckert/Schopper, AktG-ON'90 § 104 Rz 13; die Hauptversammlung
kann beschlieen, einen Teil des ausschuttbaren Gewinns zu thesaurieren, d.h. Rucklagen zu bil-
den, s § 15 der Satzung letzter Satz.

29 Schopper/Walch, Gesellschaftsrechtliche Fragen des Wohnungsgemeinnltzigkeitsgesetzes,
ZRB 2017, 90 (104 f); Prader/Pittl, WGG?% § 10 Rz 2; vgl. dazu auch § 10 Abs 4 WGG (wobei
darauf hinzuweisen ist, dass mit Kapitalberichtigung die Kapitalerhéhung aus Gesellschaftsmittein
gemeint ist) i.V.m. § 10 Abs 2 WGG, wonach Betrage aus einer Kapitalberichtigung nicht an aus-
scheidende Mitglieder ausgezahlt werden durfen.
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Zusammenfassung der Ergebnisse

. Es bestehen keine rechtlichen ,,Eingriffsmdglichkeiten®, mittels de-

rer eine Gemeinde als Mehrheitsaktiondrin einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung bei der Berechnung und Vorschreibung der Miet-
zinshéhen und der Betriebskostenabrechnungen rechtlich zulédssig
Einfluss nehmen kann. Der Vorstand agiert nach ganz herrschender
Ansicht weisungsfrei, sowohl gegeniiber dem Aufsichtsrat, der

Hauptversammiung als auch gegeniiber einzelnen Aktionéaren.

. Eine gemeinniitzige Bauvereinigung unterliegt dem Kostende-

ckungsprinzip. Vermietet sie Wohnungen, dirfen die Mietzinse und
Betriebskostenabrechnungen nicht zu hoch, aber auch nicht zu
niedrig angesetzt werden. Dies dient nicht zuletzt auch dem Gene-
rationenausgleich, weil sich zu niedrige Mieten zu Lasten kiinftiger
Generationen auswirken wiirden. Bei Zuwiderhandeln drohen auf-

sichtsrechtliche MaRnahmen.

. Ein Vorstand, der gegen die Vorgaben des WGG verstdft, setzt sich

einem Haftungsrisiko aus. Er darf auch informellen Einflussversu-
chen nicht nachgeben, rechtswidrig zu hohe oder zu niedrige Miet-

zinse sowie Betriebskostenabrechnungen anzusetzen.

. Eine Gemeinde kann die Mietzinshéhen und Betriebskostenabrech-

nungen fiir Mieter einer gemeinniitzigen Bauvereinigung senken,
indem sie der gemeinniitzigen Bauvereinigung eine glinstige Umfi-
nanzierung z.B. mittels eines Gesellschafterdarlehens ermdglicht.
Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass diese MaRnahme mit Kosten
far die Gemeinde verbunden ist und auerdem sozial nicht treffsi-

cher wirkt, weil sdmtliche Mieter eines Objekts profitieren.
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5. Die Gemeinde kann die Kosten fiir Mieter senken, indem sie kom-
munale Gebiihren senkt. In diesem Fall erleidet die Gemeinde je-
doch einen Einnahmenausfall und die MafRnahme ist wiederum

nicht sozial treffsicher, weil samtliche Gemeindebewohner profitie-

ren.

6. Eine Gemeinde kann aus eigenen Mitteln einen Fonds einrichten,
um sozial schwache Mieter mittels Mietzinsbeihilfen zu unterstiit-
zen. Die finanziellen Mittel hierfiir muss die Gemeinde bereitstellen,
weil gemeinniitzige Bauvereinigungen nur in sehr beschranktem

Rahmen Dividenden an ihre Aktiondre ausschiitten diirfen.

Wien, am 15.05.2025 (Univ.-Prof. Dr. Andreas Vonkilch)
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