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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|,
Dr. Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Thalhammer, Uber die
Beschwerde der GWCL Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft m.b.H. in Linz, vertreten durch Dr. Bruno Binder,
Rechtsanwalt in Linz, WischerstraBe 30, gegen den Bescheid der Obergsterreichischen Landesregierung vom
17. Dezember 1999, ZI. Wo-060030-1999-BI/Ho, betreffend Entziehung der Gemeinnutzigkeit und Auferlegung einer
Geldleistung, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberdsterreich hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 15.000,-- binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung


file:///

Mit Schreiben vom 26. Marz 1999 ersuchte die belangte Behorde, die (offensichtlich) von der Absicht der
Beschwerdefihrerin, unternehmenseigene Wohnungen an ihre Alleingesellschafterin (Agro Linz Melamin GesmbH) zu
verkaufen, erfahren hatte, um Ubermittlung einer Kopie des diesbeziiglichen Rechtsgutachtens.

Die Beschwerdefihrerin teilte mit Schreiben vom 13. April 1999 mit, dass der Auftrag zur Erstellung des Gutachtens
nicht von ihr erteilt worden sei und sich dieses nicht in ihren Handen befande, weshalb dem Ersuchen nicht

entsprochen werden kénne.

In der Zeit vom 20. September 1999 bis 12. November 1999 wurde die Beschwerdeflhrerin (mit Unterbrechungen)
durch den &sterreichischen Verband Gemeinntitziger Bauvereinigungen - Revisionsverband gepriift.

Am 18. Oktober 1999 setzte die Beschwerdeflihrerin die Behorde erstmals offiziell von der Absicht des Verkaufes der
Wohnungen an ihre Alleingesellschafterin, der Begrindung von Wohnungseigentum durch letztere und des
Weiterverkaufes an die Bestandnehmer in Kenntnis und teilte mit, dass bereits Vorarbeiten fir die Realisierung
geleistet worden seien. Sie ersuchte auch um eine Stellungnahme, ob es sich bei dem geplanten Geschaft um ein
genehmigungspflichtiges Geschaft gemal § 7 Abs. 4 Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz (WGG) handle, und beantragte
far den Fall der positiven Beantwortung dieser Frage die Erteilung der Zustimmung. In diesem Schreiben war davon die
Rede, dass 636 Wohneinheiten abzuglich 43 Wohneinheiten, die im Miteigentum der Beschwerdefihrerin verbleiben
sollten, insgesamt daher 593 Wohneinheiten in 22 Wohngebduden vom Verkauf betroffen sein sollten. Rund

80 Wohnungen davon sollten noch im Jahr 1999 ins Eigentum interessierter Bestandnehmer gelangen.

Mit Schreiben vom 29. Oktober 1999 teilte die Aufsichtsbehdrde unter Hinweis auf die Bestimmungen des 8 7 Abs. 1
bis 3 sowie 8 10 a WGG mit, dass es sich bei dem von der Beschwerdefihrerin geplanten Verkauf von Wohnungen
nach der Ansicht der belangten Behérde eindeutig um ein genehmigungspflichtiges Geschaft gemall § 7 Abs. 4 WGG
handle. Um (iber das Ansuchen entscheiden zu kénnen, sei die Vorlage konkreter Unterlagen sowie die Ubermittiung
naherer Informationen und Details erforderlich.

Vor Erlassung des angefochtenen Bescheides wurden aber die angeforderten Unterlagen nicht vorgelegt.

Ein Prufer des Revisionsverbandes teilte der belangten Behdrde am 3. November 1999 mit, dass der Aufsichtsrat dem
Geschaftsfihrer die Weisung erteilt habe, die entsprechenden Verkaufsvertrage auch ohne Genehmigung der
Aufsichtsbehdrde dem Eigentimer vorzulegen.

Mit Schreiben der belangten Behorde vom 4. November 1999 wurde der Aufsichtsratsvorsitzende der
Beschwerdefiihrerin seitens der belangten Behdrde nochmals ausdrucklich auf die Genehmigungspflicht des
geplanten Geschafts gemall § 7 Abs. 4 WGG unter Hinweis auf "allfdllige Rechtsfolgen eines Verkaufes ohne

Zustimmung" aufmerksam gemacht.

Aus dem Prufungsbericht des Revisionsverbandes vom 12. November 1999 (S. 13 und 14, RZ 57) ging hervor, dass mit
Aufsichtsratsbeschluss vom 29. Oktober 1999 22 Wohngebdude der Beschwerdeflhrerin mit insgesamt
636 Wohnungen an die Alleingesellschafterin um einen Kaufpreis von S 97,6 Mio. verdul3ert werden sollten. Dieser
Preis setze sich aus dem Buchwert und einer Aufwertung der Grundkosten zuzlglich einer 2 %-igen
Racklagenkomponente zusammen. Sodann sei beabsichtigt, diese Wohnungen an die derzeitigen Nutzer zum
Verkehrswert weiter zu veraul3ern. Da dieser Verkehrswert laut Schatzung rund S 397,8 Mio. betrage, ergebe sich fur
die Alleingesellschafterin der Beschwerdeftihrerin ein finanzieller Vorteil in der Hohe von S 282,2 Mio.

In diesem Prufungsbericht heil3t es u.a. weiters (S. 28):

"Betreffend dem vom Aufsichtsrat beschlossenen Vorhaben 'Verkauf von GWCL-Wohnungen an die
Alleingesellschafterin' bestehen seitens der Prifung schwer wiegende Bedenken im Hinblick auf die 88 7, 9 a, 10, 15 ¢
und 23 WGG. Es ist daher von einer Umsetzung des entsprechenden Aufsichtsratsbeschlusses Abstand zu nehmen".
Unter RZ 57 des Prufungsberichtes wird dies naher konkretisiert: Ein Verstol3 gegen §8 10 Abs. 1 WGG ergebe sich
dadurch, dass bei Erwerb der in Frage stehenden Wohnungen zum Buchwert (zuziglich Grundsticksaufwertung und
2 % Komponente) und Weiterverkauf zum Verkehrswert mit einem unzuldssigen vermdgensrechtlichen Vorteil
zugunsten der Alleingesellschafterin zu rechnen sei. Der mit dem Verkauf verbundene Abfluss stiller Reserven im
mehrfachen Ausmall des Eigenkapitals der Beschwerdeflihrerin stelle einen VerstoR gegen die im § 23 WGG
festgesetzten Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit dar. Des Weiteren verstoRe das
Geschaft gegen § 7 Abs. 4 WGG, wenn der Verkauf ohne die Genehmigung der Aufsichtsbehdrde vonstatten gehe, und



in Folge sei mit der Entziehung der Anerkennung der Gemeinnutzigkeit (8 35 WGG) und den damit verbundenen
Rechtswirkungen (8 36 WGG) zu rechnen. In der Besprechung des Prifungsergebnisses am 12. November 1999 sei
vom Vertreter der Aufsichtsbehdrde dartber hinaus auf allfallige strafrechtliche Konsequenzen hingewiesen worden.

Mit Schreiben der belangten Behdrde vom 17. November 1999 erging an die Beschwerdefuhrerin sowie an ihren
Aufsichtsratsvorsitzenden unter abermaligem Hinweis auf "sonstige Rechtsfolgen" die Aufforderung, der
Beanstandung des Revisionsverbandes Rechnung zu tragen und von einer Umsetzung des Aufsichtsratsbeschlusses
Abstand zu nehmen.

Am 7. Dezember 1999 teilte die Beschwerdefuhrerin schriftlich mit, dass die alleinige Gesellschafterin die
Geschaftsfuhrung zur Unterzeichnung der vorbereiteten Vertrage aufgefordert habe. Trotz geduRerter Bedenken
einzelner Aufsichtsratsmitglieder und der Geschaftsfihrung seien die Kaufvertrdge vom 2. Dezember 1999 durch den
allein zeichnungsberechtigten Geschaftsfuhrer unterfertigt worden. Dadurch seien 84 Wohnungen, das seien rund
9,8 % des gesellschaftseigenen Bestandes, in das Miteigentum der Alleingesellschafterin gelangt. Der Kaufpreis von
S 9,628.194,84 entspreche dem Buchwert der Wohnungen aus Bau- und Grundkosten zuziglich einer Aufwertung der
Grundkosten zuzuglich einer 2 %- igen Rucklagenkomponente nach dem WGG.

Wie aus einem (am 13. Dezember 1999 an die belangte Behdrde gesendeten) Telefax der BeschwerdefUhrerin
hervorgeht, kénne sie beim Weiterverkauf allein dieser 84 Wohnungen einen Erlés bis zum geschatzten Verkehrswert
von S 40,299.379,-- und damit einen Gewinn bis S 30,671.184,-- erzielen.

Die belangte Behorde hatte die Beschwerdefiihrerin am 7. Dezember 1999 "letztmalig" unter Androhung der
Entziehung der Gemeinnutzigkeit gemal3 § 35 Abs. 2 Z. 2 und 4 WGG und der Vorschreibung einer Geldleistung gemaf
§ 36 Abs. 1 leg. cit. aufgefordert, die Vertrage zu annullieren und diese Anordnung bis 15. Dezember 1999 umzusetzen.

Da dieser Aufforderung nicht Folge geleistet wurde, hat die belangte Behdrde (nach Anhérung der
Finanzlandesdirektion) mit dem angefochtenen Bescheid der Beschwerdeflhrerin gemaR § 35 Abs. 2 Z. 2 und 4 WGG
die Anerkennung als Gemeinnutziges Wohnungsunternehmen entzogen (erster Absatz des Spruches) und hat ihr
weiters (zweiter Absatz des Spruches) die gemald § 36 Abs. 1 WGG aufzuerlegende Geldleistung in zwei Teilbetragen
vorgeschrieben, wobei der erste Teilbetrag in Hohe von S 99,358.926,60 binnen 12 Monaten ab Zustellung des
Bescheides zur Einzahlung zu bringen ist "und der aus den stillen Reserven zu ermittelnde derzeit (...) der Hohe nach
noch nicht feststehende" zweite Teilbetrag mit einem eigenen Bescheid zu einem spateren Zeitpunkt vorgeschrieben

werde.

Nach Darstellung des Verfahrensganges heilst es begriindend zunachst unter Hinweis auf § 35 Abs. 2 WGG, es sei
bewusst, vorsatzlich, grob fahrlassig (und in Kenntnis der Rechtsfolgen) gegen die Bestimmungen des WGG,
insbesondere gegen dessen §§ 7, 10 und 23 verstoRBen worden. Gemeinnutziges Vermdgen werde geschmalert und es
werde der Alleingesellschafterin die Moglichkeit gegeben, sich vermdgensrechtliche Vorteile in erheblichem AusmaR zu
verschaffen. In "volliger Missachtung" seien auch die Grundsatzbestimmungen des & 1 Abs. 2 WGG ignoriert worden,
wonach gemeinnUtzige Bauvereinigungen ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erflllung dem Gemeinwohl dienender
Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten und ihr Vermégen der Erfullung solcher Aufgaben zu
widmen hatten, womit die Intentionen des Gesetzgebers und das Grundprinzip des WGG, welches neben anderem das
unter dem Titel der Gemeinnitzigkeit und unter steuerlichen Vorteilen geschaffene bzw. erworbene Kapital und
Vermogen im Kreislauf der Gemeinnutzigkeit zu behalten trachte, "durchbrochen" worden seien.

Nach Hinweis auf &8 35 Abs. 4 sowie § 27 Abs. 3 und 4 WGG heilst es weiter, trotz der Aufforderungen der
Aufsichtsbehodrde (= belangte Behdrde) vom 29. Oktober sowie 4. und 12. November 1999, eine Genehmigung gemal
§ 7 Abs. 4 WGG unter Vorlage der dafur erforderlichen Unterlagen einzuholen, sowie vom 7. Dezember 1999, die
abgeschlossenen Vertrage zu annullieren, trotz vorangegangener Empfehlung des Revisionsverbandes und der
Beanstandung im Zuge der Prufung des Geschaftsjahres 1998 sei in Kenntnis der Rechtsfolgen "auf gesetzwidrigem
Verhalten beharrt und der Verkauf von Wohnungen in nicht WGG-konformer Weise realisiert" worden.

Die Gemeinnutzigkeit sei daher zu entziehen gewesen.

Hinsichtlich der auferlegten Geldleistung heil3t es nach Darstellung der Zahlen aus der Bilanz fir das Jahr 1998,
demnach sei der im Spruch genannte Betrag als "1. Teilbetrag" zur Zahlung binnen zwo6lf Monaten aufzuerlegen
gewesen (die Berechnung wird naher dargelegt). Bei der Bemessung der Geldleistung nach § 36 WGG seien auch die



stilen Reserven des Unternehmens miteinzurechnen, weil die Vorschreibung auf der Grundlage des
Liquidationsergebnisses zu erfolgen habe, wodurch sichergestellt werde, dass die Eigentimer im Falle der Entziehung
der Gemeinnutzigkeit vermdgensrechtlich nicht besser gestellt werden sollten als im Falle ihres Ausscheidens oder der
Liquidation. Da dieser zweite Teilbetrag derzeit noch nicht feststehe, werde zu einem spateren Zeitpunkt "mit eigenem
Bescheid hiertiber befunden".

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird die Rechtswidrigkeit des Inhaltes und die Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behdrde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und in einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der
Beschwerde beantragt.

Die Beschwerdeflhrerin hat eine Replik zur Gegenschrift
erstattet.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im Beschwerdefall ist das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, BGBI. Nr. 139/1979 (WGG) in der Fassung der Novelle
BGBI. | Nr. 147/1999 anzuwenden (worauf noch zurickzukommen sein wird; bei der nachfolgenden Darstellung der
Rechtslage beziehen sich Gesetzeszitate ohne Angabe der Fundstelle auf die Stammfassung).

Gemal § 7 Abs. 3 Z. 6 WGG darf die Bauvereinigung neben den in Abs. 1 und 2 genannten Geschaften unbeschadet
des Abs. 4 alle Rechtsgeschéfte im Inland betreiben, die mit der Errichtung, Erwerbung, Finanzierung und Uberlassung
ihrer Bauten und Anlagen in dem Uublichen Rahmen ordnungsmaliger Wohnungswirtschaft zusammenhangen,
insbesondere den Erwerb, die Belastung und Ubertragung von Grundstiicken und Baurechten oder die Einrdumung
des Wohnungseigentums und die Aufnahme von Zwischenkrediten und Baudarlehen.

Gemald Abs. 4 dieser Gesetzesstelle bedlrfen andere im Rahmen ordnungsmaRiger Wirtschaftsfihrung notwendig
werdende Geschéafte einer Bauvereinigung als die in den Abs. 1 bis 3 angeflihrten der Zustimmung der
Landesregierung.

Gemal § 10 Abs. 1 WGG (idF BGBI. | Nr. 147/1999) darf vom jahrlichen Gewinn insgesamt nur ein Betrag ausgeschittet
werden, der, bezogen auf die Summe der eingezahlten Genossenschaftsanteile (Stammbkapital, Grundkapital), den im
betroffenen Geschéftsjahr zuldssigen Zinssatz gemaR § 14 Abs. 1 Z. 3 nicht Gibersteigt. Uberdies dirfen die Mitglieder
(Genossenschafter, Gesellschafter) vermodgensrechtliche Vorteile nur in dem Umfang erhalten, als diese als
angemessene Gegenleistung fur eine besondere von ihnen erbrachte geldwerte Leistung anzusehen sind.

Gemall &8 10 Abs. 2 WGG (idF BGBI. Nr. 253/1993) diurfen Mitglieder (Genossenschafter, Gesellschafter) einer
Bauvereinigung im Falle ihres Ausscheidens nicht mehr als die eingezahlten Einlagen und ihren Anteil am verteilbaren
Gewinn erhalten.

Gemald § 23 Abs. 1 WGG (idF BGBI Nr. | Nr. 147/1999) missen Geschaftsfihrung und Verwaltung einer gemeinnitzigen
Bauvereinigung den Grundsatzen der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit entsprechen.

Gemald § 27 Z. 3 und 4 WGG obliegen einer Bauvereinigung, die auf Grund der Bestimmungen dieses Bundesgesetzes
als gemeinnltzig anerkannt ist, die Verpflichtungen, auf Verlangen der Landesregierung eine Stellungnahme zu den
Prifungsberichten innerhalb einer von der Landesregierung festzusetzenden Frist vorzulegen sowie der
Landesregierung alle fur die Ausiibung des Aufsichtsrechtes (§ 29) erforderlichen Auskiinfte zu erteilen und den von
der Landesregierung erteilten Anordnungen nachzukommen und den in den Priufungsberichten enthaltenen
Beanstandungen innerhalb angemessener Frist durch geeignete MalBnahmen Rechnung zu tragen.

§ 29 WGG enthalt ndhere Bestimmungen Uber die Aufsicht der Landesregierung Uber die Bauvereinigung. Nach Abs. 1
dieser Bestimmung ist die Landesregierung u.a. berechtigt, die Abstellung von Mangeln anzuordnen. Nach Abs. 3 hat
die Landesregierung der Bauvereinigung, sofern diese der Anordnung zur Abstellung von Mangeln nicht
nachgekommen ist, die Behebung der festgestellten Mangel innerhalb angemessener Frist mit Bescheid aufzutragen;
wenn die Bauvereinigung den behdrdlichen Auftrag nicht erfullt hat, so ist, falls andere Zwangsmittel im Zuge des
Verwaltungsvollstreckungsverfahrens nicht zum Ziele gefihrt haben, gemafd § 35 WGG vorzugehen.

Gemald § 35 Abs. 1 WGG kann die Anerkennung nur mit Bescheid entzogen werden. Der Finanzlandesdirektion kommt
ein Antragsrecht auf Einleitung eines Verfahrens zur Entziehung der Anerkennung der GemeinnuUtzigkeit zu. Ein
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einseitiger Verzicht durch die Bauvereinigung ist unzulassig.

Gemald Abs. 2 Z. 2 und 4 dieses Paragrafen ist die Anerkennung unbeschadet der Bestimmungen des 8§ 29 zu
entziehen, wenn der tatsachliche Geschaftsbetrieb der Bauvereinigung den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes
oder einer nach den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes erlassenen Verordnung zuwiderlauft oder die
Bauvereinigung den ihr gemald 8 27 obliegenden Verpflichtungen nicht nachkommt.

Gemal § 36 Abs. 1 WGG (idF BGBI. | Nr. 147/1999) hat bei Entziehung der Anerkennung die Landesregierung nach
Anhorung der nach dem Sitz der Bauvereinigung zustandigen Finanzlandesdirektion der Bauvereinigung eine
Geldleistung aufzuerlegen. Diese Geldleistung ist derart zu bemessen, dass den Mitgliedern (Genossenschaftern,
Gesellschaftern) kein hoherer vermogensrechtlicher Vorteil als im Falle ihres Ausscheidens (8 10 Abs. 2) oder der
Auflésung der Bauvereinigung (8 11 Abs. 1) zukommt. Grundlage fir die Bemessung der Geldleistung ist der
Jahresabschluss fur das der Rechtskraft der Entziehung vorangegangene Geschaftsjahr. Wurde fur dieses Geschaftsjahr
noch kein Jahresabschluss erstellt, so hat die Landesregierung einen solchen auf Kosten der Bauvereinigung erstellen
zu lassen. Die Erfullung dieser Leistung kann im Verwaltungswege erzwungen werden. Die erbrachte Geldleistung ist

von der Landesregierung fur Zwecke des gemeinnitzigen Wohnungswesens zu verwenden.

Die belangte Behorde hat die Entziehung der Anerkennung der Gemeinnutzigkeit auf § 35 Abs. 2 Z. 2 und 4 WGG
gestutzt.

Dazu ist zundchst festzuhalten, dass nach dem Eingangssatz dieses Abs. 2 die Anerkennung "unbeschadet der
Bestimmung des § 29 zu entziehen" ist, was dahin zu verstehen ist (arg: "unbeschadet"), dass die Entziehung auch ohne
Durchfuihrung eines Verfahrens nach § 29 Abs. 3 WGG erfolgen kann, wie dies im Beschwerdefall auch geschah (und
wogegen die Beschwerdeflhrerin auch nichts vorbringt).

Die diesbezlglich von Korinek (ua. Autoren), WohnungsgemeinnuUtzigkeitsgesetz (Loseblattausgabe), unter
Anmerkung 3 zu § 35 WGG vertretene Auffassung, es seien "daher zunachst alle Méglichkeiten des Aufsichtsverfahrens
auszuschopfen; erst wenn diese nicht zum Ziele fuhrend ist - nach Durchfihrung eines Verwaltungsverfahrens - die
Anerkennung zu entziehen", kann in dieser allgemeinen Form nicht geteilt werden. 8 29 WGG stellt auf Mangel der
Geschéftsgebarung und der Rechnungslegung ab; nur fir diese Mangel ist das im 8 29 Abs. 3 WGG beschriebene
Verfahren vorgesehen. DemgegenUber ist bei den in § 35 Abs. 2 WGG genannten Tatbestanden unmittelbar mit einer
Entziehung vorzugehen.

Die belangte Behdrde hat zunachst den Entziehungsgrund des § 35 Abs. 2 Z. 2 WGG herangezogen. Danach ist mit
einer Entziehung vorzugehen, wenn der tatsachliche Geschaftsbetrieb der Bauvereinigung den Bestimmungen dieses
Bundesgesetzes zuwiderlauft.

Der tatsachliche Geschéftsbetrieb lauft insbesondere dann Bestimmungen dieses Bundesgesetzes zuwider, wenn
dieser Geschaftsbetrieb nicht der Zielsetzung des 8 7 Abs. 1 erster Satz WGG entspricht. Danach hat sich die
Bauvereinigung nach ihrem Gesellschaftsvertrag und tatsachlich mit der Errichtung und Verwaltung von Wohnungen
mit einer Nutzflaiche von hochstens 150 m2 mit normaler Ausstattung, von Eigenheimen mit hdchstens zwei
Wohnungen dieser Art und von Heimen sowie mit Sanierungen gréRBeren Umfanges im Inland zu befassen und ihr
Eigenkapital vornehmlich fur diese Zwecke einzusetzen. Gerade mit dieser Bestimmung wird die programmatische
Aussage im 8 1 Abs. 2 erster Satz WGG, dass die gemeinnutzigen Bauvereinigungen ihre Tatigkeit unmittelbar auf die
Erfullung dem Gemeinwohl dienenden Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten haben, konkretisiert
(vgl. Korinek a.a.0., Anmerkung 2 zu 8 7 WGG).

Nach den Feststellungen der belangten Behdrde hat die Beschwerdefiihrerin 9,89 % des gesellschaftseigenen
Bestandes mit 84 Wohnungen an eine (nicht gemeinnutzige) Kapitalgesellschaft verkauft und beabsichtigt, weitere
22 Wohngebaude mit 636 Wohnungen an diese Gesellschaft zu verduBern. Ein derartiger Geschaftsbetrieb lauft der

Verpflichtung zur Errichtung und Verwaltung von Wohnungen mit normaler Ausstattung eindeutig zuwider.

Durch dieses Verhalten hat die Beschwerdefuhrerin einen Entziehungsgrund gesetzt; ob der Verkauf der Wohnungen
genehmigungspflichtig im Sinne des 8 7 Abs. 3 Z. 6 WGG war, spielt schon deshalb keine Rolle, weil der Katalog des & 35
Abs. 2 WGG nicht den bewilligungslosen Abschluss bewilligungspflichtiger Rechtsgeschafte als Entziehungsgrund
anfuhrt.

Zur Auferlegung der Geldleistung wendet die Beschwerdefiihrerin zunachst ein, dass der angefochtene Bescheid
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entgegen der Bestimmung des § 36 Abs. 1 WGG drei Tage vor Eingehen der Stellungnahme der Finanzlandesdirektion
erlassen worden sei. Dies ist aber insofern unzutreffend, als das Schreiben der Finanzlandesdirektion bei der Behorde
bereits einen Tag vor der Erlassung des Bescheids (vorweg) per Fax Ubermittelt wurde, wie sich aus dem
Verwaltungsakt ergibt.

Der Einwand hingegen, dass der Beschwerdefuhrerin die Stellungnahme der Finanzlandesdirektion fur Obergsterreich
nie vorgehalten worden sei, sodass die belangte Behtrde das Recht auf Parteiengehdr verletzt habe, ist zutreffend.
Eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheids infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften liegt dann vor, wenn
die belangte Behorde bei Einhaltung derselben zu einem anderen Bescheid hatte kommen kénnen (vgl. das Erkenntnis
des VWGH vom 19. Marz 1991, ZI. 87/05/0196). Da die Beschwerdefihrerin bezlglich der Hohe der Geldleistung eine
andere sachverstandige Beurteilung hatte vorlegen kénnen, ware diesbezlglich der Auferlegung der Geldleistung ein
anderes Ergebnis mdglich gewesen.

Die Beschwerdeflhrerin macht in diesem Zusammenhang auch geltend, dass die Auferlegung einer Geldleistung mit
einem ziffernmaRig bestimmten Betrag erfolgen muisse. Die belangte Behdrde hingegen verpflichte sie zunachst zur
Zahlung von S 99.358.926,60, lasse den restlichen Betrag jedoch offen. Sie stelle den Restbetrag lediglich dem Grund
nach fest, die Bemessung der Hohe behalte sie aber einem gesonderten Bescheid vor. Dies widerspreche sowohl § 36
Abs. 1 WGG als auch den Vorschriften des Verwaltungsverfahrensrechts. Die belangte Behorde begriinde dies damit,
dass sie die stillen Reserven noch nicht ermittelt habe. Gerade dies wdre aber in einem ordnungsgemaRen
Ermittlungsverfahren ihre Pflicht gewesen.

Diesbezuglich ist die Beschwerdefiihrerin im Recht. Die Feststellung einer Zahlungspflicht lediglich dem Grunde nach
war vorliegendenfalls nicht zuldssig. Im AVG fehlt dafir - anders als etwa im Anwendungsbereich der
Zivilprozessordnung, wo nach § 393 ZPO die Méglichkeit besteht, zB zuerst lber die Verpflichtung zur Einbringung
einer Geldleistung dem Grunde nach, dann uber die H6he zu entscheiden - eine gesetzliche Grundlage (vgl. das
Erkenntnis des VWGH vom 20. Janner 1994, ZI. 90/06/0193). Das Vorgehen der Behotrde, einen Teilbetrag dem Grunde
und der Hohe nach, einen anderen jedoch nur dem Grunde nach festzulegen und dessen Hohe einer spateren
Entscheidung vorzubehalten, bewirkt schon deshalb eine inhaltliche Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides.

Nach & 36 Abs. 1 WGG ist diese Geldleistung "bei Entziehung der Anerkennung" aufzuerlegen. Dies ist nach Auffassung
des Verwaltungsgerichtshofes dahin zu verstehen, dass diese Abspriiche zugleich zu erfolgen haben und zwischen der
Entziehung einerseits und der Auferlegung andererseits ein untrennbarer Zusammenhang besteht. Bei einer
Entziehung ohne gleichzeitige Verpflichtung zur Geldleistung obldgen der Gesellschaft nicht mehr die in § 27 WGG
genannten Verpflichtungen, kdme es zu keinen Priafungen im Sinne der 88 5, 28 WGG und bestinde die behdérdliche
Aufsicht gemal § 29 WGG nicht mehr. Der Verwaltungsgerichtshof verkennt dabei nicht, dass nach dieser Bestimmung
Grundlage fur die Bemessung der Jahresabschluss flir das der Rechtskraft vorangegangene Geschaftsjahr ist. Daraus
ist aber keine Trennbarkeit beider Abspriche in rechtlicher oder zeitlicher Hinsicht abzuleiten, vielmehr muss mit der
Entziehung zugewartet werden, bis die Geldleistung bemessen werden kann. Diese Rechtskraft tritt namlich mit
Erlassung des Entziehungsbescheides ein und ist von der Behdrde selbst beeinflussbar und grundsatzlich
vorhersehbar.

Die Untrennbarkeit dieser Abspriiche hat daher zur Folge, dass der angefochtene Bescheid zur Ganze gemald § 42
Abs. 2 Z. 1 VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben war.

Da die Schriftsatze der Parteien des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens und die dem Verwaltungsgerichtshof
vorgelegten Akten des Verwaltungsverfahrens erkennen lassen, dass die mindliche Erdrterung eine weitere Klarung
der Rechtssache, um Spruchreife zu erzielen, nicht erwarten lasst, konnte gemalR § 39 Abs. 2 Z. 6 VwWGG von der
beantragten Verhandlung abgesehen werden. Da durch die Entziehung der Gemeinnutzigkeit kein "civil right"
betroffen ist und gem.§ 41 Abs. 1 VwGG Tatfragen nicht zu erdrtern waren (vgl. Urteil des EGMR vom
23. Februar 1994, Fall FREDIN), war auch unter dem Aspekt des Art. 6 MRK die Durchfihrung einer mundlichen
Verhandlung nicht erforderlich.

Die Kostenentscheidung beruht auf den §8§ 47 ff, insbesondere auf § 50 VwWGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Nr. 416/1994.

Aus verfahrensékonomischen Grinden erscheinen aber folgende Hinweise angebracht:


https://www.jusline.at/entscheidung/92916
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/393
https://www.jusline.at/entscheidung/82423
https://www.jusline.at/gesetz/vwgg/paragraf/42
https://www.jusline.at/gesetz/vwgg/paragraf/39
https://www.jusline.at/gesetz/vwgg/paragraf/41
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1994_416_0/1994_416_0.pdf

Die Beschwerdeflhrerin wendet ein, dass bis zum Inkrafttreten der Wohnrechtsnovelle 1999 die Geldleistung bei
Entziehung der Anerkennung der Gemeinnutzigkeit mit einem Betrag von 50 Prozent des Eigenkapitals zu bemessen
gewesen sei. Mit 1. September 1999 habe sich die Rechtslage dahingehend geandert, dass den Mitgliedern kein
hoherer vermogensrechtlicher Vorteil als im Falle ihres Ausscheidens oder der Auflésung der Bauvereinigung
zukomme. Soweit stille Reserven Uberhaupt zu berlcksichtigen seien und erwiesen werden kénnten, hatte die
Beschwerdefihrerin diese seit 1950 erworben, jedenfalls aber vor Inkrafttreten der Novelle. Da 8 36 Abs. 1 eindeutig in
Bezug zu den unter dem Regime der Gemeinnutzigkeit erwirtschafteten Vermodgenswerten stehe, musse im
vorliegenden Fall die vor dem 1. September 1999 geltende alte Rechtslage (50 Prozent des Eigenkapitals) zur

Anwendung kommen.

Dem ist entgegen zuhalten, dass das WGG in der Fassung der Novelle 1999 in seinen Ubergangsbestimmungen keine
derartige Regelung vorsieht. Gerade weil 8 36 Abs. 1 WGG in Bezug zu den unter dem Regime der Gemeinntitzigkeit
erwirtschafteten Vermégenswerten steht, wurde er neu geregelt. Da, wie es in den Erlduternden Bemerkungen heif3t,
die frihere Regelung dazu flhrte, dass der Bauvereinigung bzw. deren Eigentimern 50 Prozent des bilanzmaligen
Eigenkapitals sowie die stillen Reserven verblieben, war diese Regelung im Hinblick auf eine allenfalls provozierte
Entziehung der Gemeinnutzigkeit unbefriedigend (vgl. Z. 50 des Berichtes des Bautenausschusses zur
Wohnrechtsnovelle 1999, 2056 BIgNR 20. GP). Die neue Regelung hat zur Folge, dass die Alleingesellschafterin keine
vermogensrechtlichen Vorteile aus dem Entzug der Gemeinnutzigkeit ziehen kann und der Bauvereinigung, den
Mietern und der Wohnbauférderung kein vermogensrechtlicher Nachteil entsteht.

Die verfassungsrechtlichen Bedenken, die die Beschwerdefihrerin im Hinblick auf diese fur sie (angeblich)
Uberraschende Neugestaltung der Rechtslage hegt, werden vom Verwaltungsgerichtshof nicht geteilt. Das Grundrecht
der Erwerbsfreiheit gemal Art. 6 Abs. 1 StGG ist namlich im vorliegenden Fall unter dem Regime des &ffentlichen
Interesses der Gemeinnutzigkeit zu beurteilen. Daher erscheint eine Einschrankung der Erwerbsfreiheit zur Sicherung
der wirtschaftlichen Existenz dieser Einrichtungen zugunsten der Bauvereinigung selbst, der Mieter und der
Wohnbauférderung zuldssig, weil eine solche nicht unverhaltnismagig ist.

Wien, am 22. Mai 2001
Schlagworte
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