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I.

Erliuterungen und Weisungen
zum Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht

RdErl. d. Ministers fiir Landes- und Stadtentwicklung

v. 15. 5. 1981 - IV B 2 - 8.61 — 300/81

Zur Durchfiihrung des Gesetzes iiber die Gemeinniitzig-
keit 'im Wohnungswesen (WGG) vom 29. Februar 1940
g‘tGBl 1 S. 437), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.

ugust 1976 (BGBL I S. 2429), und der Verordnung zur
Durchfiihrung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

{WGGDV) vom 24. November 18689 (BGBL I S. 2141),

gedn-~

dert durch Verordnung vom 18. April 1975 (BGBL. I S. 967),
ergehen folgende Erlauterungen und Weisungen:

1

Zu § 1 WGG - Steuerbefreiung -

Soweit die Steuergesetze neuerdings allein an die
Tatsache der Anerkennung ankniipfen (vgl. z. B. § 5
Abs. 1 Nrn. 10 und 11 KStG 1977 und § 3 Nrn. 15 und
16 GewStG-1978), ist die Fiktion des § 1 Abs. 2 WGG
fiir die Steuerbefreiung der gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen gegenstandslos geworden.

Zu § 2 WGG - Bezirk des Geschiaftsbetriebes —

Die Zustimmung (§ 1 Abs. 2 WGGDV) zur Uber-
schreitung des Verwaltungsbereichs der Gemeinde
kann in der Regel erteilt werden, wenn der Bezirk
des Geschiftsbetriebes einer Genossenschaft nach
ihrer Satzung den Bereich einer oder mehrerer an-
grenzenden Gemeinden umfassen soll, auch wenn
diese in einem anderen Bundesland liegen. Beden-
ken geégen eine solche Ausdehnung kénnen sich vor
allem aus der Leistungsfihigkeit der Genossen-
schaft ergeben.

Zu § 4 WGG - Angehérige des Baugewerhes -

Zu der Unabhingigkeit von Angehdrigen des Bau-
gewerbes (§ 4 WGG i.V.m. § 3 WGGDV) hat sich das
Unternehmen auch in der Vollstiindigkeitserkliirung

" zu dubern, die es hei der jahrlichen Priifung nach
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3.3

Nr. 211.0 der vorn Gesamtverband gem. § 25 Abs. 3
WGG aufgestellten Priifungsrichtlinien (Fassung
Mirz 1970) abzugeben hat Diese AuBerung unter
Abschnitt D der Vollstéindigkeitserklérung ist wie
alie anderen Erklérungen nach bestem Wissen und
Gewissen abzugeben (Abschnitt A der Vollstandlg—
keitserkléarung).

Die EinfluBnahme eines Organmitgliedes zugunsten
des Baugewerbes setzt voraus, dafi dem Organmit-
glied eine Verbindung zum Baugewerhe hewuBt ist.
Demnach kénnen Vorstandsmitglieder - und ent-
sprechend auch Aufsichtsratsmitglieder — die Erkléa-
rung nach Abschnitt I abgeben, wenn ihnen nach
gewissenhafter Priifung nicht bewufit ist, daf sie
selbst oder ein Angehériger im Sinn des § 15 der Ab-
gab;nordnung 1977 Angehorige des Baugewerbes
sind.

Bedienstete einer juristischen Person des &ffentli-
chen Rechts oder eines gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmens, die auf deren Vorschlag in ein Organ
eines gemeinniitzigen Wohnungsunternehmens ge-
wihlt oder entsandt worden sind, werden dieser
Rechtsperson zugerechnet und zéhlen ohne Riick-
sicht auf ihren Beruf nicht zu den Angehdrigen des
Baugewerbes.

Wiahrend § 3 Abs. 3 Sitze 1 und 2 WGGDV die Zu-
sammensetzung der Mitgliederversammlung, des
Vorstandes und des Aufsichtsrates regeln, befaBt
sich Satz 3 des § 3 Abs. 3 WGGDV mit der Ausiibung
des Stimmrechtes in diesen Organen. Die Angehdri-
gen des Baugewerbes diirfen nicht mehr als die
Hilfte der abgegebenen Stimmen vertreten. Ist
nach Gesellschaftsrecht eine Vertretung =zuléissig,
zihlt die Stimme eines Vertreters, der Angehdriger
des Baugewerbes ist, als Stimme eines Angehérigen
des Baugewerbes, auch wenn die vertretene Person
nicht dem Baugewerbe angehort, es sei denn, er
folgt einer schriftlichen Weisung des Vertretenen.

Stimmenthaltungen sind nicht als ,abgegebene
Stimmen* zu werten.
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Mit dem Ausnahmecharakter des § 4 Abs. 3 Satz 2
WGGDV und dem gesetzlichen Erfordernis einer
zeitlichen und summenmébBigen Begrenzung der
Geschiifte ist es nicht vereinbar, Rechtsgeschéfte
mit einem zum Baugewerbe gehdrenden Organmit-
glied in mehreren aufeinanderfolgenden Jahren
oder mit hohen Betrigen zuzulassen. Ausnahmen
von diesem Grundsatz diirfen die Anerkennungsbe-
hérden nur zulassen, wenn eine ziligige Baudurch-
filhrung, die Moglichkeit einer giinstigen Kostenge-
staltung oder sonstige Vorteile fiir das Wohnungs-
unternehmen die Zulassung einer Abweichung ge-
boten erscheinen lassen.

Zu § 5 WGG — Abgeschlossener Personenkreis ~

Die Leistungen eines gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmens miissen der Allgemeinheit zugute
kommen und daher fiir jedermann ziigénglich sein.
Dies ist nicht der Fall, wenn die Tatigkeit des Unter-
nehmens auf einen fest abgeschlossenen Personen-
kreis oder auf einen durch bestimmte Merkmale ge-
kennzeichneten Personenkreis begrenzt ist, der auf
Dauer nur klein sein kann.

§ 5 Abs. 1 Satz 1 WGG enthilt Beispiele fiir fest ab-
geschlossene Personenkreise, auf die die Tatigkeit
nicht beschrinkt werden darf. Ein weiterer Fall un-
zuléassiger Beschrinkung ist die Begrenzung auf Be-
dienstete eines bestimmten Zweiges der offentli-
chen Verwaltung, z. B. einer offentlich-rechtlichen
Korperschaft oder Anstalt. Die Beschrinkung auf
Angehorige der Deutschen Bundesbahn und der
Deutschen Bundespost ist in § 5 Abs. 1 Satz 2 WGG
ausdriicklich zugelassen worden.

Eine Beschrankung auf Personen mit bestimmten
Merkmalen ist grundsitzlich zuléssig, es sei denn,
dall der Personenkreis dauernd nur klein sein kann.
Eine zuldssige Beschridnkung nach bestimmten
Merkmalen liegt z. B. vor, wenn das gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen nur fiir Familien mit Kin-
dern, fiir alte Menschen, fiir Angehdrige eines be-
stimmten Berufes (ausgenommen: seltene Berufe}
oder die Bewohner eines bestimmten Gebietes titig
wird. Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen im
Mehrheitsbesitz der &ffentlichen Hand haben
jedoch den Gleichheitsgrundsatz des Artikels 3
Grundgesetz zu beachten.

Zu § 8 WGG - Bautiitigkeit —

Zur technischen und wirtschaftlichen Vorberextung
des Baues von Kleinwohnungen (§ 8 Abs. 1 WGGDV)
gehéren u. a. die Beschaffung von Grundstiicken zur
alsbaldigen Bebauung, die Klérung planungsrechtli-
cher und baurechtlicher Voraussetzungen fiir den
vorgeschenen Standort, die Einholung der erforder-
lichen behordlichen Genehmigungen, die Erschlie-
Bung des Grundstiicks, die Beauftragung eines Ar-
chitekten und die Beschaffung der erforderlichen
Kredite. Bautitigkeit ist auch noch die Abrechnung
fertiggestellter BaumaBnahmen in angemessener
Frist.

Bautétigkeit, durch die die Baupflicht erfiilit werden
kann, ist ferner eine Modernisierung des gesamten
modernisierungsbediirftigen Wohnungsbestandes
des gemeinniitzigen Wohnungsunternehmens nach
einem Plan und in angemessener Frist. Die Moder-
nisierung mu8 zur Anpassung an die geénderten
Wohnbediirfnisse zu einer nachhaltigen Erhéhung
des Gebrauchswertes der Wohnungen, einer Verbes-
serung der allgemeinen Wohnverhiltnisse oder
einer nachhaltigen Einsparung von Energie fiihren
{§ 3 ModEnQG).

Unter das Verbot der eigenen Baudurchfuhrung (§6
Abs. 3 WGGDV) fallen insbesondere nicht die tech-
nische Bauvorbereitung {Bauplanung durch eigene
Architekten, Ingenieure und Sonderfachleute), die
wirtschaftliche Bauvorbereitung (Verhandlungen
mit Behérden, Gerichten, Banken und Baufirmen),
die ﬁberwachung der Baudurchfithrung und damit
zusammenhiéngende Verwaltungsarbeiten.

Baupause
Die in § 6 Abs. 1 Satz 2 WGG und in § § Abs. 4
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WGGDV genannten Fille des Fehlens der wirt-
schaftlichen Voraussetzungen sind nur Beispiele.

Die fiir eine Unterbrechung der Bautitigkeit zu be-
stimmende Zeit (§ 6 Abs. 1 Satz 2 WGG) soll in der
Regel 3 Jahre nicht liberschreiten. Nach Ablauf der
Frist ist ggfs. auf Antrag erneut zu priifen, ob die
Voraussetzungen fiir eine Verlingerung der Bau-
pause vorliegen.

Betreuungstitigkeit .

Betreuungstitigkeit ist keine Bautidtigkeit des ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmens; die Bau-
pilicht kann dadurch nicht erfiillt werden. Betreut
werden darf der Bau von Wehnungen, auch fiir eine
Bauherrengemeinschaft, und die Durchfiihrung von
Modernisierungsmafinahmen (§ 3 ModEnG} sowie
die Durchfiihrung von InstandsetzungsmaBnahmen
an verschafften Wohnungen im Sinne des § 7
WGGDV. Auch MaGnahmen der Instandsetzung, die
durch Modernisierungsmanahmen verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung und diirfen
betreut werden (§ 3 Abs. 3 ModEnG).

Das gemeinniitzige Wohnungsunternehmen darf
auch den Bau und die Modernisierung von Gemein-
schafts- und Folgeeinrichtungen, von Bauten fiir
Aufgaben Sffentlicher Verwaltungen und von Réu-
men fiir Gewerbebetriebe betreuen, wenn die Vor-
aussetzungen des § 8 Abs. 1 Buchstaben a und b
WGGDV bzw. § 9 Abs. 1 Buchstabe g WGGDV gege-
ben sind.

Zu § 90 Stadtebauférderungsgesetz
~ Beauftragter der Gemeinde -

Vorbereitung und Durchfiihrung von Sanierungs-
und EntwicklungsmaBinahmen

Diese Vorschrift erweitert den Geschiftskreis der
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen auf die
Vorbereitung und Durchfithrung von Sanierungs-
und EntwickiungsmaBnahmen. Titigkeiten nach
§ 90 StBauFG kinnen auch auBlerhalb von Untersu-
chungsgebxeten (§ 4 StBauFG) oder férmiich festge-
legten Sanierungsgebieten, insbesondere in Ersatz-
oder Erginzungsgebieten (§ 11 StBauFG) ausgeiibt
werden. Ein gemeinniitziges Wohnungsunterneh-
men erfiillt mit einer Tétigkeit nach § 90 StBauFG
seine Baupflicht, soweit diese Tatigkeit den ,Bau

-von Kleinwohnungen" im Sinne des § 6 Abs. 1 WGG

einschiieBt.

Betreuung von Eigentiimern

Die Betreuung von Eigentiimern bei der Durchfiih-
rung von Sanierungs- oder EntwicklungsmalBnah-
men unterliegt nicht den Beschrinkungen des § 6
Abs. 1 WGG. In den férmlich festgelegien Sanie-
rungsgebieten konnen z. B auch Gewerbebauten
betreut werden.

Zu § 6 Abs. 2 WGG/§ T WGGDV - Wohnungsverwal-
tung -

Instandsetzung

Der Betrieb von Instandsetzungswerkstétten fiir die
von dem gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
verwalteten Wohnungen ist eine Ausnahme von
dem Verbot der eigerien Bauausfiilhrung. Wahrend
die eigene Bauausfiihrung bei Neubau- und Moder-
nisierungsmaBnahmen unzulidssig ist, ist sie bei In-
standsetzungsmaBnahmen an eigenen und ver-
schafften Wohnungen erlaubt. Eine Instandset-
zungsmafBnahme ist auch dann gegeben, wenn sie in
Folge der allgemeinen technischen Entwicklung
zwangsldufig zu einem veréinderten gleichwertigen
oder verbesserten Zustand fihrt. Als Instandset-
zungsmabBnahmen sind ferner bei einer Modernisie-
rungsmalBnahme begleitende Nebenarbeiten anzu-
sehen, die auch als Instandhaltungsarbeiten anfal-
len kénnten.

Verwaltung fremder Wohnungen-

Die Verwaltung fremder Wohnungen ist nur dann
ein zulassiges Geschéaft, wenn es sich um verschaff-
te Wohnungen im Sinne des § T WGGDV handelt.
Verschafft sich das gemeinniitzige Wohnungsunter-
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nehmen fremde Wohnungen durch Miete, Pacht
oder Niefibrauch, so hat es sie im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung zu verwalten; verschafft
es sich die fremden Wohnungen durch einen Treu-
handvertrag, so hat es sie im eigenen Namen und
auf fremde Rechnung zu verwalten. Wohnungen
eines anderen gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
mens oder einer Gebietskirperschaft gelten als ver-
schaffte Wohnungen ohne Riicksicht auf das
Rechtsverhiltnis, das der Verwaltung dleser frem-
den Wohnungen zugrunde liegt.

Das gemeinniitzige Wohnungsunternehmen unter-
liegt nicht nur bei der Verwaltung der eigenen, son-
dern auch der verschafften fremden Wohnungen
{mit Ausnahme der Verwaltung von Wohnungen im
Rahmen der Tétigkeit nach § 90 Abs. 1 StBauFG)
den Verpflichtungen nach dem Wohnungsgemein-
niitzigkeitsrecht und darf deshalb die Wohnungen
nur unter Verwendung der Musterverirdge des
samtverbandes gemeinniitziger Wohnungsunter-
nehmen vermieten und keine hdhere als die nach
§ 13 WGGDV zuliissige Miete fordern. Ist bei Uber-
nahme der Verwaltung ein héherer Mietpreis ver-
einbart, ist er unverziiglich herabzusetzen. Auler-
dem ist den Mietern der Abschlul eines neuen Miet-
verirages nach den Mustern des Gesamtverbandes
gemeinniitziger Wohnungsunternehmen anzubie-
ten. Fiir die Wohnungen einer Gebietskiirperscha.ft,
die das Wohnungsunternehmen nicht im eigenen
Namen verwaltet, gilt nur die Mietbegrenzung nach
§ 13 WGGDV.

Fremde Wohnungen, die nicht unter die verschaff-
ten Wohnungen nach § 7 WGGDV fallen, diirfen nur
aufgrund einer Ausnahmebewilligung nach § 10 Abs.
1 Buchstabe ¢ WGGDV verwaltet werden. Eine Ver-
pflichtung, die Mustervertrige des Gesamtverban-
des gemeinniitziger Wohnungsunternehmen zu ver-
wenden und keine hhere, als die sich nach § 13
WGGDYV ergebende Miete zu fordern, besteht in die-
sem Falle nicht. Fir die Verwaltung der fremden
Wohrungen ist mindestens ein koshendeckendes
Entgelt zu vereinbaren.

Die Verwaltung von Eigentumswohnungen als Ver-
walter nach §§ 26 bis 28 Wohnungseigentumsgesetz,
die das gemeinniitzige Wohnungsunternehmen
selbst errichtet hat, ist ein Fall des § 6 Abs. 2 WGG
und deshalb ohne Ausnahmebewilligung zZuléssig.
Die Verwaltung von Eigentumswohnungen, die ein
anderes gemeinniitziges Wohnungsunternehmen
errichtet hat, ist zulédssig, wenn das errichtende ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen zum Verwal-
ter bestellt ist.und sich fiir die Verwaltung des ande-
ren gemeinniitzigen Wohnungsunternehmens auf-
grund eines nach § 9 Abs. 1 Buchstabe h WGGDV
zuldssigen Geschiftsbesorgungsvertrages bedient;
die gemeinniitzigkeitsrechtliche Zulassigkeit hangt
in diesem Falle davon ab, daB das errichtende ge-
meinnitzige Wohnungsunternehmen nach den ge-
troffenen Vereinbarungen Verwalter im Sinne der
§§ 28 bis 28 Wohnungseigentumsgesetz bleibt.

Die Verwaltung fremder Gemeinschaftsanlagen,
Folgeeinrichtungen (§ 8 Abs. 1 Buchstabe a
WGGDYV), fremder Bauten 6ffentlicher Verwaltung
(§ 8 Abs. 1 Buchstabe b WGGDV) und fremder Riu-
me fiir Gewerbebetriebe (§ 9 Abs. 1 Buchstabe g
WGGDYV) ist nach § 7T Abs. 3 WGGDV ein zuléssiges
Geschift, wenn die Gebiude nach § 7T WGGDV ver-
schafft und die in diesen Vorschriften genannten
Voraussetzungen erfiillt sind. Es kommt daher in § 8
Abs. 1 Buchstaben & und b WGGDV sowie in § 8 Abs.
1 Buchstabe g WGGDV darauf an, da die verwalte-
ten fremden Objekte fiir die Bewohner der von dem
Wohnungsunternehmen errichteten oder ohne Aus-
nahmebewilligung nach § 10 Abs. 1 Buchstabe ¢
WGGDV verwalteten  Wohnungen bestimmt bzw.
notwendig sind oder ihnen zugute kommen.

Zu § 6 Abs. 5 WGG/§ 8 WGGDV - Gemeinschaftsan-
lagen und Folgeeinrichtungen -

Das gemeinniitzige Wohnungsunternehmen soll
sich auf die Errichtung oder den Erwerb von Ge-
meinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen be-
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schrinken und den Betrieb Dritten iiberlassen. Der
Betrieb durch das gemeinniitzige Wohnungsunter-
nehmen ist unzuldssig, wenn es die Gemeinschafts-
anlagen und Folgeeinrichtungen nicht errichtet oder
erworben hat und wenn sie auch nicht verschafft
sind im Sinne des § 7 WGGDV. Der Betrieb durch
das gemeinniitzige Wohnungsunternehmen muf
notwendig sein, wahrend fiir Erwerb und Errichtung
eine Notwendigkeit vom Gesetz nicht gefordert
wird.

Der Betrieb von Gemeinschaftsanlagen oder Folge-
einrichtungen durch ein gemeinniitziges Wohnungs-
unternehmen ist insbesondere dann notwendig (§ 8
Abs. 1 Buchstabe a WGGDV), wenn ein anderer Be-
treiber iiberhaupt nicht oder nur zu wirtschaftlichen
Bedingungen gefunden werden kann, die deutlich
ungiinstiger sind als beim Betrieb durch das ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen.

Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen sind
#in erster Linie* fiir die Bewohner der von gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen errichteten oder
verwalteten Wohnungen bestimmt, wenn die ge-
meinniitzigen Wohnungsunternehmen zwar nicht
iiber die Mehrheit, aber doch iiber einen erheblichen
Teil der Wohnungen im Einzugsbereich der betref-
fenden Gemeinschafisanlage oder Folgeeinrichtung
verfiigen; dabei ist zu priifen, ob sich nicht in einer
vertretbaren Entfernung von den Wohnungen be-
reits andere gleichartige oder #hnliche Anlagen
oder Einrichtungen befinden, die die Bediirfnisse
der Bewohner befriedigen kénnen.

Weitere Beispiele fiir Gemeinschaftsanlagen im
Sinne von § 8 Abs. 2 WGGDV sind auch Kranken-
réume in Altenwohnheimen, Sammelgaragen, Spiel-
und Bolzplétze, Spielwohnungen, Riume fiir sportli-
che Betiitigung; weitere Beispiele fiir Folgeeinrich-
tungen im Sinne von § 8 Abs. 3 WGGDYV sind auch
Jugendzentren, Altentagesstiitten, Sozialstationen.

Zu § 8 Abs. 3 WGG/§ 8 Abs. 5 WGGDV
- ErschlieBungsmalnahmen —

In Wohnsiedlungen werden vielfach StraBen und
Wege angelegt, die zwar nicht dffentliche Wege sind,
aber doch dem dffentlichen Verkehr dienen und an
das &ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen werden;
sie sind somit geeignet, Wohnungsbauten - wenig-
stens mittélbar - mit 6ffentlichent Verkehrsanlagen
zu verbinden. Aus diesem Grunde sind auch solche
Strafen und Wege ErschlieBungsmaBnahmen im
Sinne des § 8 Abs. 5 WGGDV. -

Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen diirfen Er-
schlieBungsmaBnahmen fiir Kleinwohnungen, Ge-
meinschaftsanlagen, Folgeeinrichtungen oder Bau-
ten fiir Aufgaben offentlicher Verwaltungen durch-
fiihren, auch wenn die erschlossenen Grundstiicke
nicht durch gemeinniitzige Wohnupgsunternehmen
bebaut werden sollen, :

Das Risiko, das ein gemeinnitziges Wohnungs-
unternehmen dabei eingehen darf, muBl so bemes-
senr sein, daB auch bei ungiinstigem Verlauf das ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen nicht — auch
nur zeitweilig — an der Erfiillung seiner Baupflicht
gehindert ist. ’

Zu § 6 Abs. 3 WGG/§ 9 Abs. 1 Buchstabe a WGGDV -
Erwerh und VerauBerung von Mietwohnhéusern —

Der Erwerb von Mietwohngebiuden ist grundsitz-
lich zuléssig. Auch die VerduBerung der selbst er-
richteten oder verschaftten Mietwohngebiude ist
zuldssig. Sie darf aber nicht den Grundsiitzen einer
ordnungsmiBigen Geschéftsfiihrung widersprechen.
Da es Aufgabe der gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen ist, die selbst errichteten oder verschatften
Mietwohnungen nach gemeinniitzigkeitsrechtlichen
Grundsétzen zu bewirtschaften, miissen wirtschaft-
liche oder sonstige sachliche Griinde fiir die Veriu-
Berung gegeben sein, z. B. Stirkung des Eigenkapi-
tals, Unwirtschaftlichkeit der Verwaltung, Beitrag
zur Vermdgensbildung durch Ver&uBerung als Woh-
nungseigentum. Der Preis fiir die VeriuBerung
eines Mietwohngebdudes ist nach § 14 Abs. 5
WGGDV zu berechnen, sofern nicht fiir 1- oder
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2-Familienhduser § 14 Abs. 3 oder 4 WGGDV gilt.
Hiernach muB der Ver#auBerungspreis dem Ver-
kehrswert entsprechen, darf den Wiederbeschaf-
fungswell't jedoch nicht iiberschreiten.

Zu §§ 6 Abs. 3 WGG/9 Abs. 1 Buchstabe b WGGDV -
Annahme von Geldern —

Das gemeinniitzige Wohnungsunternehmen unter-
liegt bei Annahme von Geldern von Mitgliedern, Ge-
sellschaftern oder Genossen nach § 2 Abs. 1 Nrn. 6
und 7 und Abs. 3 des Gesetzes iiber das Kreditwesen
(KWQG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
Mai 1976 (BGBIL. I S. 1121} den Vorschriften dieses
Gesetzes, da es sich um Bankgeschéafte im Sinne des
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 KWG handelt, die nicht zu den fiir ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen eigentiimbi-
chen Geschéften gehéren (Ausnahme: Geld, das zur
Erfiillung zweckgebundener Kapitalansammlungs-
vertrige oder zur Weiterfilhrung angenommen
wird). Auf die Mitteilung des Bundesaufsichtsamtes
fiir das Kreditwesen vom 20. 9. 1978 zur Anwendung
des Gesetzes liber das Kreditwesen auf Unterneh-
men, die aufgrund des Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetzes als gemeinniitzige Wohnungsunter-
nehmen oder als Organe der staatlichen Wohnungs-
politik anerkannt sind (Wohnungswirtschaftliche
Gesetzgebung - WG-1978 S. 189), wird verwiesen,
Die Aufsicht der Anerkennungsbehérde bei Ge-
schiiften nach § 9 Abs. 1 Buchstabe b WGGDV be-
schriankt sich darauf, daB keine anderen als die in
dieser Vorschrift genannten Bankgeschifte betrie-
ben werden, die gemeinniitzigkeitsrechtlich auch
dann unzuldssig wéren, wenn eine Erlaubnis des
Bundesaufsichtsamtes fiir das Kreditwesen erteilt
worden wire, z. B. die Annahme von Geld von Nicht-
mitgliedern.

Bei unter § 9 Abs. 1 Buchstabe a WGGDYV fallenden
Bankgeschaften unterliegt das gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen nicht den Vorschriften des
KW@, da es sich hier um Geschifte handelt, die fiir
gemeinniitzige Wohnungsunternehmen eigentiim-
lich sind. Es handelt sich vor allem um die Gewah-
rung von Gelddarlehen zur Vor- und Zwischenfi-
nanzierung sowie zur Restfinanzierung der von dem
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen als Bau-
herrn oder Betreuer errichteten Wohnungsbauten in
der Form von Eigenheimen, Kleinsiedlungen oder
eigengenutzten Eigentumswohnungen. Auch die
Gewidhrung von Vor- und Zwischenfinanzierungs-
krediten an andere gemeinniitzige Wohnungsunter-
nehmen nach § 9 Abs. 1 Buchstabe ¢ Nr. 1 WGGDV
unterliegt nicht dem KWG.

Zu §§ 6 Abs. 3 WGG/9 Abs. 1 Buchstabe ¢ Nr. 1
WGGDV - Anlage verfiigbarer Mittel -

Fiir die Anlage stehen insbesondere zur Verfiigung
(§ 9 Abs. 1 Buchstabe ¢ WGGDV) Eigenmittel oder
Fremdmittel, die gegenwiirtig fiir die Finanzierung
von Bau-, Modernisierungs- oder Instandhaltungs-
mafinahmen noch nicht benétigt werden. Der Anla-
gezeitraum darf nur so bemessen werden, daf} die

" Gelder jeweils dann zur Verfiigung stehen, wenn sie

zur Erfillung einer satzungsméBigen Aufgabe bens-
tigt werden. Die Aufnahme wvon Krediten zum
Zweck der Geldanlage ist unzulissig,

Die Anlage verfligbarer Mittel als Vor- oder Zwi-
schenkredite bei anderen gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen ist nur zuldssig, wenn sie nicht
als Betriebsmittelkredite, sondern objektgebunden -
gewidhrt werden. Die Anlage verfiigbarer Mittel in
bebauten Grundstiicken entspricht nur dann einer
ordnungsmiBigen Geschiftsfiihrung, wenn die Er-
fiilllung der Baupflicht dadurch nicht beeintrichtigt
wird.

Zu §§ 8 Abs. 3 WGG/9 Abs. 1 Buchstabe e Nr. 2

WGGDV - Zusammenschliisse —

Ein ZusammenschluB wird ,ganz iiberwiegend* von
gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen gebildet,
wenn die beteiligten gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen an dem ZusammenschluB eine Mehr-
heit von mindestens 86 %; v.H. haben. Hierbei ist
nicht die Zahl der beteiligten Unternehmen mai-
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gebend, vielmehr bei Kapitalgesellschaften das
stimmberechtigte Kapital, bei anderen Zusammen-
schliissen das Stimmenverhélinis.

Ubernimmt der ZusammenschluB Titigkeiten fiir
Nichtbeteiligte, bedarf das gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen fiir seine Mitgliedschaft einer
Ausnahmebewilligung nach § 10 Abs. 1 Buchstabe ¢
WGGDV.

Zu § 6 Abs. 3 WGG § ¢ Abs. 1 Buchstabe g WGGDV -
Uberlassung von R&umen fiir Gewerbebetriebe —

Die Errichtung und Uberlassung von R#éumen fiir
Gewerbebetriebe ist nur dann zuldssig, wenn die
Gewerbebetriebe sowohl nach ihrer Art als auch
nach ihrer Lage zur Befriedigung der Bediirfnisse
der Bewohner der von dem Wohnungsunternehmen
errichteten und verwalteten Wohnungen notwendig
sind. Notwendig nach ihrer Art sind Betriebe, die
stéindig wiederkehrende Bediirfnisse des téiglichen
Lebens befriedigen. Die Feststellung der Notwen-
digkeit von Gewerbebetrieber nach ihreér Lage kann
nur fiir den jeweiligen Einzelfall erfolgen. Dabei ist
zu priifen, ob sich in einer angemessenen Entfer-
nung von den Wohnungen des betreffenden Woh-
nungsunternehmens bereits andere gleichartige
oder éhnliche Gewerbebetriebe befinden, die die Be-
diirfnisse der Bewohner befriedigen kénnen.
Gewerbebetriebe, die nicht stéindig wiederkehren-
den Bediirfnissen des tdglichen Lebens dienen, kén-
nen in besonders gelagerten Einzelfdllen notwendig
sein, wenn der néchstgelegene gleiche oder dhnliche
Gewerbebetrieb nur unter unzumutbaren Schwie-
rigkeiten (weite Entfernung, schlechte Verkehrsver-
bindungen} zu erreichen ist.

Die Errichtung und Uberlassung von R#umen an
Gewerbebetriebe vor dem 1. 12. 1969, die durch die
damals geltende Fassung des § 9 Abs. 1 Buchstabe g
WGGDV gedeckt war, bleibt nach wie vor zuléssig;
seit dem 1. 12. 19689 ist bei einer erneuten Vermie-
tung dieser Raume jedoch § & Abs. 1 Buchstabe g
WGGDV neuer Fassung zu beachten.

Zu §§ 6 Abs. 3WGG/11 WGGDV
- Kleinwohnungen -

Zum Begriff ,6ffentlich geférderte Wohnung" wird
auf § 5 Abs. 1 Zweites Wohnungsbaugesetz (IL
WoBauG) zum Begriff ,steuerbegiinstigte Wohnung*
auf § 5 Abs. 2 II. WoBauG verwiesen. Nach § 100 II
WoBauG sind diese Begriffsbestimmungen zugrun-
de zu legen, auch wenn die Begriffe auBerhalb des
II. WoBauG verwendet werden.

Der Begriff ,Wohnheim", das nach § 11 Abs. 5
WGGDV der Kleinwohnung gleichsteht, ist in § 15 IT.
WoBauG festgelegt; danach gelten Heime, die nach
ihrer baulichen Anlage und Ausstattung auf Dauer
dazu bestimmt und geeignet sind, Wohnbediirfnisse
zu befriedigen, als Wohnheime, Darunter fallen
Wohnheime fiir Schiiler, Lehrlinge, Studenten, Pfle-
gepersonal, alte Menscher und Behinderte, dagegen
nicht Erholungsheime fiir Mieter und Genossen.
Das gemeinniitzige Wohnungsunternehmen darf
derartige Wohnheime bauen und ihren Bau betreu-
en. Es darf die eigenen und verschafften Wohnhei-
me auch selbst verwalten, wenn die Verwaltung le-
diglich in der Vermietung der Heimplitze zu Wohn-
zwecken besteht. Der Betrieb von Altenheimen und
Altenwohnheimen, in denen neben der Wohnraum-
versorgung eine Pflege und &rztliche Betreuung der
Bewohner durch Fachpersonal geboten wird, ist un-
zuléssig; das gemeinniitzige Wohnungsunterneh-
men darf solche Wohnheime errichten und die Woh-
nungsverwaltung ausiiben. Es hat den Betrieb
einem Tréger zu Gberlassen. Der Betrieb durch das
Wohnungsunternehmen selbst ist nur unter den
Voraussetzungen des § 8 Abs. 1 Buchstabe a
WGGDYV zulissig.

Zu §§ 6 Abs. 3 WGG/10 Abs. 1 Buchstaben a bis ¢

‘WGGDV - Ausnahmebewilligungen -

Die Gemeinniitzigkeit eines Wohnungsunterneh-
mens wird im Sinne des § 10 Abs. 1 Buchstabe ¢
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WGGDV in der Regel beeintrachtigt, wenn das Ge-
schift, fiir das eine Ausnahmebewilligung beantragt
wird, keine Beziehung zum Wohnungsbau oder zu
den sonstigen zuldssigen Geschéften hat, z. B. der
Bau oder Erwerb eines Biirogebaudes.

Eine Ausnahmebewilligung wird gegenstandslos,
wenn das bewilligte Nebengeschift beendet ist, z. B.
wenn die Betreuungsmafnahme abgeschlossen oder
der Biiroraum wieder Wohnzwecken zugefiihrt wor-
den ist.

Zustindig fiir die Erteilung von Ausnahmebewilli-
gungen nach § 10 Abs, 1 Buchstaben a und b
WGGDYV ist der Regierungspriisident, in dessen Be-
zirk das Wohnungsunternehmen seinen Sitz hat
(vgl. Verordnung iber die Bestimmung der fiir die
Erteilung von Ausnahmebewilligunger nach § 10
WGGDYV in der Fassung vom 25. April 1957 zustéandi-
gen Behérden vom 30. April 1958 — GV. NW. S. 147 -,
gedndert durch Verordnung vom 3. Dezember 1975 —
GV. NW. 8. 676/SGV. NW. 237). Fiir die Erteilung
von Ausnahmebewilligungen nach § 10 Abs. 1 Buch-
stabe ¢ WGGDV ist nach § 10 Abs. 1 Satz 1 WGGDV
der Minister fiir Landes- und Stadtentwicklung zu-
stindig. Die Zustéindigkeit des Ministers fiir Lan-
des- und Stadtentwicklung ist nach § 24 Abs. 2
WGGDV auch fiir die Erteilung von Ausnahmebe-
willigungen nach § 10 Abs. 1 Buchstaben a und b
WGGDV bei Antriégen von Organen der staatlichen
Wohnungspolitik gegeben.

Fiir das Verfahren gilt folgendes:

Antrige auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung
nach § 10 Abs. 1 Buchstaben a und b WGGDV sind
von den Wohnungsunternehmen in dreifacher Aus-
fertigung dem zusténdigen Regierungsprasidenten
iber den jeweiligen Priifungsverband, der seine
Stellungnahme ebenfalls in dreifacher Ausfertigung
beiftigt, vorzulegen. Der Regierungsprisident reicht
je zwei Ausfertigungen des Antrages und der Stel-
lungnahme der zustiindigen Oberfinanzdirektion
weiter, um das.nach § 10 Abs. 2 Satz 2 WGGDV er-
forderliche Einvernehmen herzustellen, und erteilt
dem Wohnungsunternehmen gleichzeitig einen Zwi-
schenbescheid. Die Ausnahmebewilligung kann
nach § 10 Abs, 3 WGGDV mit einer Auflage, auch ab-
gabhenrechtlicher Art, verbunden werden.

Antrige auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung
nach § 10 Abs. 1 Buchstabe ¢ WGGDYV sind mir von
den Wohnungsunternehmen in 4facher Ausferti-
gung iber die Priifungsverbiinde und den jeweils
zustindigen Regierungsprisidenten, die ihre Stel-
lungnahmen ebenfalls in 4facher Ausfertigung bei-
fiigen, vorzulegen. Die Antréige und Stellungnahmen
miissen genaue und vollstindige Angaben enthalten
und sind ausfiihrlich zu begriinden, damit zeitrau-
bende Riickfragen vermieéden werden kénnen.

Antrige auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung
fiir die Verwaltung fremder Eigentums- oder Miet-
wohnungen sowie gewerblicher Einheiten miissen
neben der Bezeichnung dieser Objekte Angaben
tiber die Anzahl der Wohnungen bzw. der gewerbli-
chen Einheiten nebst der Garagen und Angaben
Uber den eigenen Wohnungsbestand des Unterneh-
mens einschliefilich’ der ,verschafften* Wohnungen
im Sinne des § 7 Abs. 2 Satz 2 WGGDV im Zeitpunkt
der Antragstellung enthalten. Aulerdem ist der Um-
fang der Bautéatigkdit in den letzten 3 Jahren vor der
Antragstellung anzugeben. Bei gewerblichen Ein-
heiten ist die genaue Angabe der Nutzfliche erfor-
derlich. Auch ist zu bestitigen, dafl das fiir die Ver-
waltungstitigkeit vereinbarte Entgelt kosten-
deckend ist. Ferner ist mitzuteilen, ob Geschiifte, fiir
die demm Wohnungsunternehmen Ausnahmebewilli-
gungen nach § 10 Abs. 1 Buchstabe ¢ WGGDV erteilt
wurden, inzwischen beendet sind.

Hinsichtlich des Verfahrens bei Antrégen von Orga-
nen der staatlichen Wohnungspolitik auf Erteilung
von Ausnahmebewilligungen nach § 10 Abs. 1 Buch-
staben a, b und ¢ WGGDYV gilt die Nummer 1642 ent-
sprechend.

Rechtsgeschifte, fiir die eine Ausnahmebewilligung
nach § 10 Abs. 1 WGGDV erforderlich ist, diirfen erst
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nach Erteilung der Ausnahmebewilligung abge-
schlossen werden.

Zu § 8 WGG/§ 90 StBauFG .

- Réaumliche Begrenzung des Geschéftskreises -

Die Betiitigung eines gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmens im Ausland ist grundsitzlich unzu-
lassig.

Eine Ausnahmebewilligung fiir eine Geschiiftstétig-
keit-im Ausland kann in begriindeten Sonderfillen
vertretbar sein, sofern sie nach Objekt und Summe
(§ 10 Abs. 1 Buchstabe ¢ WGGDV) auf ein enges,
iiberschaubares AusmaB begrenzt und die Inan-
spruchnahme der einem gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen sonst zustehenden Steuerver-
glinstigungen ausdriicklich ausgeschlossen wird.

Zu §§ TWGG/12 WGGDV - Vertragsmuster —

Das gemeinniitzige Wohnungsunternehmen darf
beim AbschluBl neuer Miet-, Nutzungs-, Betreuungs-
und VeréuBerungsvertrige nur das Muster verwen-
den, dem die oberste Landéesbehérde zuletzt zuge-
stimmt hat. Die frither erteilten Zustimmungen sind
mit der Zustimmung zu einem neuen Musterverirag
gegenstandslos geworden.

Unwesentlich sind einzelne Abweichungen von Mu-
stervertrdgen, wenn sie die Rechtsstellung der bei-
den Vertragsparteien nicht beeintréchtigen und das
Gewicht von Leistung und Gegenleistung nicht ein-
seitig verschieben. Unwesentlich sind Abweichun-
gen auch, wenn durch sie die Rechtsstellung des
Vertragspartners des. gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmens verbessert wird oder wenn eine Ver-
schiebung des Gewichtes von Leistung und Gegen-
leistung zu seinen Gunsten eintritt; jedoch darf das
gemeinniitzige Wohnungsunternehmen finanziell
und verwaltungsmiBig nicht unangemessen belastet
werden oder Risiken ilibernehmen, die mit den
Grunds#tzen ordnungsmiBiger Geschéaftsfiihrung
nicht zu vereinbaren sind. Zu den unwesentlichen
Abweichungen gehdren ferner solche, die auf Ge-
biihren-, Beurkundungs- und steuerlichen Vor-
schriften beruhen.

Da wesentliche Abweichungen nur in bestimmten
Fillen zugelassen werden konnen (§ 12 Abs. 2 Satz 2
WGGDV), sind generelle Abweichungen fiir den ge-
samten Unternehmenshereich nicht zuldssig. We-
sentliche Abweichungen, die nicht wegen der Beson-
derheiten des einzelnen Ohjektes, sondern zur An-
passung an verdnderte Verhilltnisse vorgenommen
werden sollen, sind nur fiir einen begrenzten T-
gangszeitraum genehmigungsfihig; sie erfordern
eine Anpassung des Mustervertrages.

Antrige auf Zulassung von wesentlichen Abwei-
chungen sind mir von den gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen iiber den zustdndigen Prifungs-
verband und die zustéindige Anerkennungsbehorde
vorzulegen. Die Abweichungen sind in Form einer
vergleichenden Ubersicht der Fassung in den Mu-
sterverirégen gegeniiberzustellen und zu begriin-
den. :

Die Priifungsverbinde stellen im Rahmen ihrer re-
gelm#Bigen Priifung fest, ob die Vorschrift des § 12
WGGDYV eingehalten wird. Die Feststellungen sind
in den Priifungsbericht aufzunehmen:.

Zu §§ 7 WGG/13 Abs. 2 WGGDV
~ Miete, Wirtschaftseinheit —

Miete fiir Altbauwohnungen

Auch bei Altbauwohnungen ist zur Ermittlung des
angemessenen Mietpreises eine Wirtschaftlichkeits-
berechnung aufzustellen, Dabei ist das gemeinniitzi-

ge Wohnungsunternehmen nicht an die Vorschriften’

der Zweiten Berechnungsverordnung gebunden (§
13 Abs. 2 letzter Satz WGGDV). Das gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen darf aber in der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung nur die Betriige ansetzen, die
nach den Grundsétzen einer ordnungsmiiBigen Ge-
schéftsfithrung zur Deckung der laufenden Aufwen-
dungen notwendig sind,
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Gebédude mit Altbauwohnungen kinnen nachtrig-
lich zu Wirtschaftseinheiten zusammengefaft wer-
den, wenn sie demselben Eigentiimer gehéren, in
ortlichem Zusammenhang stehen und keine wesent-
slichen Unterschiede in ihrem Wohnwert aufweisen.

In der Wirtschaftlichkeitsberechnung sind die Ge-
samtkosten, die bei der Herstellung des Gebiudes
oder der Wirtschaftseinheit entstanden sind, und die
zu ihrer Finanzierung eingesetzten Mittel anzuset-
zen. Lassen sich die tatsdchlichen Gesamtkosten
(Grundstiickskosten und Baukosten) nicht mehr
feststellen, sind sie zu schétzen. Entsprechendes gilt
fiir die Finanzierungskosten. Die Schitzung der Ge-
samtkosten kann nach den Indexpreisen fiir den m’
umbauten Raum oder fiir den m? Wohnfléche erfol-
gen, soweit Indices vorhanden sind. Wenn die Héhe
der Gesamtkosten weder rechnerisch festgestelit
noch aufgrund von Indices zuverléssig geschétzt
werden kann, besteht fiir die Anerkennungshehorde
und den Priifungsverband kein AnlaB, die geforderte
Miete einer Altbauwchnung als unangemessen im
Sinne des § 7 Abs. 2 WGG zu beanstanden, wenn sie
die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht ibersteigt.

. Entsprechendes gilt auch fiir erworbene Wohn-

gebéude.

Nachtrégliche Bildung von Wirtschaftseinheiten

Auch bei Neubauwchnungen, die nicht mit Mitteln
aus Gffentlichen Haushalten geférdert sind, ist die
nachtrégliche Bildung von Wirtschaftseinheiten un-
ter den Voraussetzungen der Nummer 19.11 Absatz 2
zulassig.

Zu § 7T WGG/14 WGGDV - VerduBerungspreis —

Bei den Zuschlidgen, die das Wohnungsunternehmen
im VerHduBerungspreis neben den Gesamtkosten zur
Bildung von Riicklagen und Riickstellungen im
Rahmen einer ordnungsméfigen Geschiftsfiihrung
nach § 14 Abs. 1 WGGDV erheben darf, kéinnen z. B.
bes.‘t.immte, mit dem Verkauf zusammenhéngende,
objektgebundene Risiken aus Gewdhrleistungsan-
spriichen beriicksichtigt werden; auch eine anteilige
Belastung der verduBerten Wohnbauien mit dem
allgemeinen Unternehmenswagnis, das z.B. aus
einem nicht voraussehbaren Riickgang der Bauti-
tigkeit entstehen kdnnte, kann im Risikozuschlag
beriicksichtigt werden.

Dagegen kann der Risikozuschlag nicht den Fall er-
fassen, daB ein Wohnungsunternehmen sich bei der
Berechnung der Kosten irrt; solche Berechnungs-
fehler sind Miéngel in der kaufménnischen Sorg-
faltspflicht und dirfen deshalb nicht zu Lasten des
Bewerbers gehen. Auch die Beriicksichtigung sog.
Aufwendungsriickstellungen ist nicht gerechtfertigt.
Der dem Wohnungsunternehmen entstandene Auf-
wand - dazu gehéren z. B. Kosten der Verwaltungs-
leistungen im Zusammenhang mit der Eigentums-
iibertragung, Beratung der Bewerber, Anderung der
Finanzierung - ist bereits in den nach der Zweiten
Berechnungsverordnung zulédssigen Ansitzen zu be-
riicksichtigen und kann deshalb nicht noch einmal
in Form von Zuschldgen im VerduBerungspreis gel-
tend gemacht werden. Ferner kann das Risiko, das
sich durch Verénderungen der Gesamtkosten zwi-
schen dem vorausberechneten VerduBerungspreis
und dem endgiiltigen Kaufpreis ergeben kénnte, in
diesem Zuschlag nicht abgegolten werden, weil der-
artige Verdinderungen bereits bei den Gesamtkosten
im Rahmen der §§ 7 bis 11 II. BY beriicksichtigt wer-
den mubBten. Die Abgeltung eines allgemeinen Ver-
kaufsrisikos wird in der Regel nur bei Vorratsbau-
ten in dem Rahmen als zuléssig angesehen werden
kénnen, der einer sorgfiltigen Unternehmens-
planung entspricht.

Die Hdhe des Risikozuschlages wird bei einem
Kaufeigenheim fiir bereits feststehende Bewerber
in der Regel niedriger sein miissen als bei Vorratsei-
genheimen.

Nach der Zweiten Berechnungsverordnung ist der
Zuschlag (20.1) nicht Teil der Gesamtkosten und
muB aus diesem Grunde bei der Ermittlung des
Kaufpreises gesondert berechnet und ausgewiesen
werden. ‘ .
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Zu den Kosten der Vorhaltung des fiir fremde Rech-
nung erworbenen Grundstiicke (§ 14 Abs. 1 Satz 3
WGGDV) zéhlen alle Aufwendungen, die das Unter-
nehmen nach dem Erwerb bis zum Beginn der Bau-
zeit gemacht hat, wie z. B. Verzinsung der fiir den
Erwerb des Grundstiicks eingesetzten, nicht vom
Erwerber stammenden Finanzierungsmittel, Steu-
ern, Versicherung, bei einem Erbbaurecht auch der
Erbbauzins. Etwaige Ertridge sind gegenzurechnen.
Vorhaltekosten, die nach Beginn der Bauzeit anfal-
len, gehtren zu den Baunebenkosten im Sinne des
§ 5 Abs. 4 Nr. 4 II. BV und damit zu den Baukosten.

Wohnungsbaugenossenschaften haben bei der Ver-
duBerung von Ein- und Zweifamilienh&usern darauf
zu achten, dafl der genossenschaftliche Gleichheits-
grundsatz gewahrt bleibt.

Der Preis fiir die VerduBerung unbebauter Grund-

stiicke ist im Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht
nicht geregelt. Eine VerduBerung zum Verkehrswert
entspricht hier der ordnungsgeméiBen Geschiftsfiih-
rung.

Fir die VerdauBerung von Mietwohngebéduden gilt
Nummer 10.

Zu § 9 WGG
- Vermdégensrechtliche Behandlung der Mitglieder -

Kapitalerhthung aus Gesellschaftsmitteln

Eine Kapitalerhéhung aus Gesellschaftsmitteln
nach dem Gesetz vom 23. Dezember 1959 (BGBL. 1 S.
789), gedindert durch das Einfiihrungsgesetz zum
Aktiengesetz vom 6. September 1865 (BGBL I S.
1185), wiirde bei gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen dazu fiihren, daf entgegen der Bestimmung
des § 8 Buchstabe a WGG auf das tatséchlich einge-
zahlte Stammkapital eine hohere Dividende als 4
v. H. gezahlt wird und bei Auflosung des Unterneh-
mens oder beim Ausscheiden die Gesellschafter in
Widerspruch zu § 9 Buchstabe b WGG mehr als die
eingezahlten Einlagen zuriickerhalten. Die Vor-
schrift des § 9 WGG schlieBt somit fiir die gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen die Mioglichkeit
einer Kapitalerhthung aus Gesellschaftsmitteln im

. Grundsatz aus. In Einzelféllen kann allerdings zur

Vermeidung einer unbilligen Hiérte eine andere
Beurteilung geboten sein. -

Unter diesen Gesichtspunkten kommt eine Kapi-
talerhéhung aus Gesellschaftsmitteln in den beiden
folgenden Fillen in Betracht.

- a) Das Kapital wird ausschliefilich aus Riicklagen

erhiht, die von der Gesellschaft.vor der Anerken-
nung als gemeinniitziges Wohnungsunterneh-
men gebildet worden sind.

b} Das Kapital wird nur aus Betrdgen erhéht, um
die — bezogen auf das jeweilige Geschéftsjahr —

die Hochstgrenze des § 8 Buchstabe a WGG un- .

terschritten worden ist. Die Kapitalerhhung
muB auf die jeweilige Jahresbilanz bezogen
werden. Sie darf folgende Hochstbetriige nicht
liberschreiten: ‘

aa) Soweit fiir die Kapitalethfhung die Teilbe-

trige des verwendbaren Eigenkapitals im

Sinne des § 30 Abs. 2 Nm. 3 und 4 KStG 1977

zur Verfiigung stehen, ist fiir jedes Jahr, fiir
- das eine Ausschiittung nricht erfolgt ist, eine
Kapitalerhéhung von hoéchstens 4 v. H. der
eingezahlten Kapitaleinlagen zulédssig.
Soweit fiir die Kapitalerhthung die Teilbe-
trige des verwendbaren Eigenkapitals im
Sinne des § 30 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 sowie Abs.
2 Nrn. I und 2 KStG 1977 verwendet werden,
ist fiir jedes Jahr, fiir das eine Ausschiittung
nicht erfolgt ist, eine Kapitalerhéhung von
héchstens 2,56 v.H. der eingezahlten Kapi-
taleinlagen zuléssig.

Sind fiir ein Jahr, fir das eine Kapitalerhthung
beabsichtigt ist, Ausschiittungen vorgencmmen
worden, mindert sich der Héchstbhetrag der Kapi-
talerhhung in dem gleichen Verhiltnis, in dem
die tatsdchliche Ausschiittung zu der Héchst-
grenze des § & Buchstabe a WGG steht. Die Be-
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grenzung der Kapitalerhdhung ist erforderlich,
um sicherzustellen, dal die Anteilseigner bei
einer spéteren Nennkapitalriickzahlung nicht
mehr erhalten, als sie bei jihrlichen Ausschiit-
tungen gem. § 9 Buchstabe a WGG hdchstens
hétten erhalten kénnen.

Die Oberste Landesbehirde bestitigt im Einver-
nehmen mit der zusténdigen Finanzbehorde dem
Wohnungsunternehmen auf Antrag, der {iber den
Priifungsverband und die Anerkennungsbehérde
vorzulegen ist, daB die Kapitalerh6hung im Ein-
klang mit dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsrecht
steht.

Zuldssige Hochstdividende

In_die Dividendenh&chstgrenze von 4 v. H. der ein-
gezahlten Kapitaleinlage ist auch das Korper-
schaftsteueranrechnungsguthaben nach § 36 Abs. 2

" Nr. 3 Einkommensteuergesetz (EStG) evtl. in Ver-

2121

2122

2123

2124
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bindung mit § 49 Abs. 1 KStG 1977 in Héhe von %,
der gezahlten Dividende einzubeziehen, denn es ist
ein sonstiger Vermdgensvorteil im Sinne des § 9
Buchstabe a WGG.

Bei der Verteilung des Reingewinns sind nach der
Zusammensetzung der Anteilseigner folgende
Gruppen von gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
men zy unterscheiden:

Die Anteilseigner einer Gesellschaft sind aus-
schlieBlich Anrechnungsberechtigte. Hier darf nach

§ 9 Buchstabe a WGG eine Ausschiittung von hoch-

stens 2,56 v. H. beschlossen werden; durch Einbe-
ziehung des Korperschaftsteuer-Anrechnungsgut-
habens erhalten die Anteilseigner insgesamt hich-
stens 4 v. H.

Die Anteilseigner einer Gesellschaft sind aus-
schlieBlich juristische Personen des o&ffentlichen
Rechts oder unbeschridnkt steuerpflichtige, von der
Korperschaftsteuer befreite Anteilseigner {z. B. ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen). Hier darf
eine Ausschiittung von hiichstens 4 v. H. beschlossen
werden, weil bei diesen Anteilseignern die Anrech-
nung oder Verglitung der anrechenbaren Ko&rper-
schaftstevuer ausgeschlosgsen ist (§ 51 KStG 1977).

Die Anteilseigner einer Gesellschaft sind zum Teil
anrechnungsberechtigt, zum Teil nicht anrech-

nungsherechtigte Kdrperschaften im Sinne der Nr.

2122 (gemischte Unternehmen). Hier ist wie in Nr.

2121 1. Halbsatz eine Ausschiittung von hichstens

2,56 v. H. nach § 9 Buchstabe a WGG zuléssig.

Mit § 9 Buchstabe a WGG vereinbar ist auch der Be-
schlull einer gespaltenen Dividende in Hohe von
héchstens 2,56 v. H. fiir die anrechnungsberechtigten
Anteilseigner und in Héhe von hichstens.4 v, H. fiir
die bezeichneten nicht anrechnungsberechtigten
Anteilseigner. Ob dazu eine entsprechende Rege-
lung in der Satzung getroffen sein mub, ist eine ge-
sellschaftsrechtliche Frage.

Die Nummern 21.21 bis 21.23 gelten auch in den Fil-
len, in denen Genossenschafien in ihrem Statut
nach § 21 a GenG eine Verzinsung des Geschéftsgut-
habens von 4 v. H. festgesetzt haben.

Zu §§ 11 WGG/18 WGGDV

Verwendung von Restvermigen

Um einen zweckentsprechenden und wirksamen
Einsatz der Vermigensbetridge sicherzustellen, die
bei der Auflésung eines gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmens anfallen, besteht bei der Landesent-
wicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen fiir
Stddtebau, Wohnungswesen und Agrarordnung
GmbH (LEG) ein Treuhandkonto, auf dem die bei
Auflsung verbleibenden Restvermogensbetrige
zweckgebunden fiir Aufgaben des gemeinniitzigen
Wohnungswesens angesammelt werden. Die An-
erkennungsbehirden haben in Wahrnehmung der
ihnen nach § 11 Satz 2 WGG obliegenden Aufgaben
zu bestimmen, daB die jeweiligen Restvermdgen auf
dieses Treuhandkonto eingezahlt werden, und mir
in jedem Einzelfall {iber das von ihnen Veranlafite
zu berichten. Sobald die auf dem Treuhandkonto an-
gesammelten Betrige eine Summe ergeben, die
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einen sinnvollen Einsatz fiir Zwecke des gemeinniit-
zigen Wohnungswesens ermiglicht, wird von mir im
Einvernehmen mit dem Finanzminister und nach
Ankdrung der Priifungsverbinde iiber die Verwen-
dung des Vermégens entschieden. Die bis zur Aufls-
sung des Wohnungsunternehmens unbeanstandet
gebliebenen Satzungshestimmungen sind entspre-
chend zu beriicksichtigen.

Zu § 12 WGG - Zuwendungen -

‘Spenden |

Spenden gemeinniitziger Wohnungsunternehmen
sind nur zuléssig, wenn sie dem Kleinwohnungshau
und den damit zusammenhingenden Aufgaben zu-
gute kommen. Die Hohe der Spenden muf in einem
angemessenen Verhdltnis zum Geschiftsumfang
und zur Ertragslage stehen.

Arbeitgeberdarlehen

Die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft soll bei der
Gewahrung von Arbeitgeberdarichen etwa die glei-
chen Bedingungen festlegen, wie sie bei der Gewiih-
rung von Arbeitgeberdarlehen in offentlichen Be-
trieben iiblich sind.

Zu § 13 Satz 2 WGG

- Geschéftliche Zuverlissigkeit -

Der Begriff , deutsche Volksgenossen® ist nicht mehr
anzuwenden; die Varschrift ist dahin auszulegen,
daB sie generell fiir ,Personen” gilt.

Zu § 14 WGG - Priifungsverband -

Der gemeinniitzigkeitsrechtliche Priifungsverband
muB nach Organisation sowie Aufgabenstellung und
-durchfithrung den Vorschriften der §§ 53-84 ¢ GenG
enisprechen (§ 14 WGG). Dementsprechend hat —

unabhéngig von der Aufsichtsbefugnis der genos-

senschaftsrechtlichen Staatsaufsicht — die Anerken-
nungsbehdrde zu iiberwachen, daB der Priifungsver-
band die ihm nach dem Wohnungsgemeinniitzig-
keitsrecht obliegenden Aufgaben erfiillt (§§ 14 WGG,

"84 GenG). Zur Aufsicht iiber einen Priffungsverband

26
26.1
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als Organ der staatlichen Wohnungspolitik vgl
Nummer 28,

Der Priifungsverband -ist auch berechtigt, neben
seiner Prifungstitigkeit die sonstigen Interessen
seiner Mitglieder gemeinsam wahrzunehmen, ande-
re Zwecke darf er aber nicht verfolgen (§63b Abs. 4
GenGy).

Zu § 15 WGG/§ 18 WGGDV - Bediirfnispriifung ~

Ein Wohnungsunternehmen, das die Anerkennung
als gemeinniitzig beantragt, entspricht in der Regel
keinem Bediirfnis, wenn in dem in Betracht kom-
menden Geschiftsbezirk bereits eine ausreichende
Zahl von leistungsfihigen gemeinniitzigen Woh-
nungsunternehmen titig ist.

Als Vorstufe einer spiiteren Verschmelzung oder
Umwandlung haben sich die Kooperation und die
Besorgung der Geschéfte eines gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmens durch ein anderes aufneh-
mendes gemeinniitziges Wohnungsunternehmen
verschiedentlich bewihrt.

Zu § 19 WGG/§ 21 Absatz 4 WGGDV
- Abzugeltende Vorteile -

Bei der Ermittlung der bei der Entziehung der Aner-
kennung abzugeltenden Vorteile sind nicht nur die
einem Wohnungsunternehmen wegen seiner Ge-
meinniitzigkeit gewihrten Steuer- und Gebiihren-
vergiinstigungen zu beriicksichtigen; es ist vielmehr
- neben den ersparten Steuern und Gebiihren -
auch der gesamte sonstige Vermigenszuwachs zu
erfassen, der bei einem nicht als gemeinniitzig aner-
kannten odér als gemeinniitzig behandelten Woh-
nungsunternehmen nicht entstehen wiirde. Das ist
der Vermégenszuwachs, der ohne die gemeinnitzige
Anerkennung entweder {iberhaupt nicht oder nicht
in dem tatséchlich erzielten wirtschaftlichen Um-
fang entstanden wiire. Dabei ist zu beriicksichtigen,
daB} friiher zeitweilig bestimmte FérderungsmaB-
nahmen nur gemeinniitzigen Wohnungsunterneh-
men zugute kamen oder aber gemeinniitzige Woh-
nungsunternehmen wegen ihrer Verhaltensbindun-
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gen bei der Wohnungsbauférderung von den Bewil-
ligungsstellen bevorzugt wurden. Auf dicse Weise
sind gemeinniitzige Wohnungsunternehmen zu
Wohnungsbesitz gekommen, den sie ohne die Aner-
kennung nicht erlangt hitten. Anderer;eits ist aber
auch zu bedenken, daB nach einer Aufhebung der.
Mietpreisbindung die gemeinniitzigen Wohnungs-
unternehmen mit den Vermégensnachteilen auf-
rechnen kénnten, die ihnen durch die gemeinnitzig-
keitsrechtliche Bindung an die Kostenmiete er-
wachsen; das gleiche gilt seit Beginn der zur Férde-
rung des Wohnungshaues aligemein gewihrten
Steuervergiinstigungen fiir die Anrechnung der
hierdurch méglichen Steuerersparnisse, die das
Wohnungsunternehmen auch ohne die gemeinniitzi-
ge Anerkennung jeweils hitte in Anspruch nehmen
kénnen.,

Die genaue Errechnung der neben den Steuer- und
Gebiihrenersparnissen zu erfassenden Vermdégens-
vorteile wird allerdings in vielen Filien schwierig
sein. In solchen Fillen ist es zu verireten, zur Abgel-
tung der durch die Anerkennung erlangten Vermd-
gensvorteile einen Pauschalbetrag festzulegen.

Fiir die Errechnung eines pauschalen Ausgleichsbe-
trages mufl das Reinvermdgen Bemessungsgrund-
lage sein. Das Reinvermigen ergibt sich aus dem
Rohvermégen (= ausstehende Kapitaleinlagen +
Anlagevermdgen + Umlaufvermégen + aktive
Rechnungsabgrenzungsposten) nach Abzug von
Wertberichtigungen, betriebsbedingten Riickstel-
lungen, Verbindlichkeiten und passiven Rechnungs-
abgrenzungsposten. Finanzielle Vergiinstigungen,
die unter VerstoB gegen § 12 WGG gewiihrt worden
sind, sind dem Reinvermogen zuzurechnen.

Neben einem Grundbetrag von 50 v. H. des Reinver-
mégens ist fiir jedes Jahr der Zugehdrigkeit des
Wohnungsunternehmens zur gemeinniitzigen Woh-
nungswirtschaft (Behandlung als gemeinniitzig) ein
Zuschiag von 0,5 bis 1,5 v. H. des Reinvermégens als
Ausgleichsbetrag zu berechnen, so dalB z. B. einem
Wohnungsunternehmen, das seit 10 Jahren als ge-
meinniitzig behandelt worden ist, neben dem
Grundbetrag von 50 v. H. noch bis zu 15 v. H,, also
insgesamt 65 v. H,, des Reinvermigens aufzuerlegen
wiren. Jedoch soll der Zuschlag in keinem Fall 30
v.H, d. h. die Gesamtauﬂaie 80 v. H. des Reinver-
mégens ibersteigen. Der Ausgleichsbetrag ist je-
doch in jedem Fall so hoch zu bemessen, dal er den
auf die steuerlichen Vorteile entfallenden Betrag
deckt. Um dies sicherzustellen, ist vor Festsetzung
des Ausgleichsbetrages eine Einigung iiber die Hhe
des auf die ersparten Steuern entfallenden Betrages
mit der Oberfinanzdirektion herbeizufiihren.
Kommt keine Einigung mit der Oberfinanzdirektion
zustande, werde ich die Entscheidung im Einver-
nehmen mit dem Finanzminister des Landes Nord-
rhein-Westfalen treffen. In jedem Fall ist bei der
Feststellung des Reinvermdgens wie auch bei der
Bemessung des Ausgleichsbetrages der zustéindige
Prifungsverband zu héren.

Die Anerkennungsbehdrde hat den von ihr festge-
setzten Ausgleichsbetrag einzuziehen und bei der
Festsetzung zugleich eine Entscheidung dariiber zu
treffen, zu welchen Fristen der Betrag zu entrichten
ist. Die Einzahlungstermine sind so zu bemessen,
daB sie der wirtschaftlichen Lage des Wohnungs-
unternehmens entsprechen. Den auf die ersparten
Steuern entfallenden Betrag hat die Anerkennungs-
behérde an das zustindige Finanzanrt zu tiberwei-

. sen. Der verbleibende Betrag ist auf das in Nummer

22 genannte Treuhandkonto bei der LEG zu iiber-
weisen. Nummer 22 - mit Ausnahme des letzten
Satzes - gilt entsprechend. o

Zu § 26 WGG/§ 23 Abs. 6 WGGDV
- Ausgleich wirtschaftlicher Folgen -

Bei VerstdBen gegen Vorschriften des Wohnungsge-
meinniitzigkeitsrechts, die sich in der wirtschaftli-
chen Lage des Wohnungsunternehmens ausgewirkt
haben, kann die Anerkennungshehirde den Aus-
gleich der bereits eingetretenen wirtschaftlichen
Folgen durch bestimmte MaBnahmen zur Wieder-
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herstellung des gemeinniitzigkeitsrechtlich gebun-
denen Vermégens verlangen. Dieses Verlangen mulB3
klar umrissen und in seinem Inhalt an den festge-
stellten Verstdfen orientiert sein. So kann bei Ver-
stéBen mit finanziellen Folgen, wie z. B. VerstdBen
gegen das Verbot der Vorteilsgewidhrung (§ 12
WGG), von dem eine Ausnahme nicht zuldssig ist,
auch die von der Anerkennungsbhehérde zu verlan-
gende AusgleichsmaBnahme in einer finanziellen
Ausgleichsleistung bestehen, z. B. in einer zeitlich
und summenmilig begrenzten Dividendenkiirzung,
sofern nicht der zu Unrecht Beglinstigte Ersatz lei-
stet. Bei VerstdBen ohne erkennbare wirtschaftliche
Folgen konnen ebenfalls bestimmte MaBnahmen
verlangt werden, z. B. der AbschluB bestimmter Ver-
trage, eine Anderung der Satzung oder Anderungen
der Geschéftsanweisungen fiir Aufsichtsrat oder
Geschéftsfiihrung.

Zu § 28 WGG - Priifungsverband als Organ der
staatlichen Wohnungspolitik —

Die Priifungsverbiéinde sind nach § 28 Abs. 1 WGG
als Organe der staatlichen Wohnungspolitik aner-
kannt worden. In dieser Eigenschaft unterliegen sie
der Aufsicht der zustdndigen obersten Landesbe-
horde, die zu priifen hat, ob die fiir die Anerkennung
erforderlichen Voraussetzungen der §§ 2, 11, 12 und
13 WGG fortbestehen. Zur Priifung der Wirtschaft-
lichkeit im Sinne des § 12 WGG kann die Vorlage des
jdhrlichen Priifungsberichtes verlangt werden.

Der RdErl d. Innenministers v. 26. 8. 1970 (SMBL
NW. 2373) wird aufgehoben.
- MBL NW. 1981 S. 1280.

20317

er

4

Vorschriften {iber Dienstwohnungen
fiir Angestellte und Arbeiter
des Landes Nordrhein-Westfalen
(Dienstwohnungsvorschrifien
fiir Angestellte und Arbeiter - DWVA -)

RdErl. d. Finanzministers v. 22. 6. 1981 —
B2731-01-IVA4

Nummer 4 meines RAErl v. 9. 11. 1965 (SMBI. NW. 20317}
halt mit Wirkung vom 1. Juli 1981 folgende Fassung:

Sammelheizung aus dienstlichen Versorgungsleitungen

§ 13 Abs. 3 der Dienstwohnungsverordnung gilt mit der
Mabgabe, daB die Angestellten und Arbeiter den dort
genannten Stufen wie folgt zugeteilt werden;

a) Angestellte, die eine Vergiitung gehoren zu Stufe
~ nach der Vergiitungsgruppe 1
des Bundes-Angestelltentarif-
vertrages oder eine héhere
Vergiitung erhalten, 2

b) Angestellie, die eine Vergiitung
nach dem Bundes-Angestell-
tentarifvertreg erhalten, der

Verglitungsgruppen

I abis IVa, Kr. XII, Kr. XI 3
IVDb bis Ve, Kr. X bis Kr. VI 4
VI, VIL, Kr. Vbis Kr. ITIT ¢ 5
- VIIIbis X, Kr. I, Kr. 1 6
¢) Angestellte, die nicht unter a) in die sie ein-
und b} fallen, zuweisen wiiren,
wenn ihre Vergli-
tung nach dem
Bundes-Angestell-
tentarifvertrag
bemessen wiirde.
d) Lohnempfénger @

Im Einvernehmen mit dem Inhenminister.

- MBL NW. 1981 S. 1287.
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