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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr. Zeller Uber die
Beschwerden 1.) der A. GmbH, 2.) der B. GmbH und 3.) der C. GmbH, alle

vertreten durch Anwaltsgesellschaft mbH, sowie 4.) der D. GMBH und 5.) der
E. GmbH, beide vertreten durch Rechtsanwélte GmbH und 6.) der F. SA,

vertreten durch Anwaltsgesellschaft mbH, gegen den Bescheid des Amtes der

Wiener Landesregierung, Magistratsabteilung 50, vom 21.09.2018, Zahl ..., mit

welchem die Zustimmung zur Ubertragung der Geschaftsanteile an der B. GmbH

nicht erteilt wurde, zu Recht erkann t:

I. Gemald 8 28 Abs. 1 VwWGVG wird



a) die Beschwerde gegen Spruchpunkt 1. des angefochtenen
Bescheides als unbegrindet abgewiesen, und der angefochtene
Bescheid in diesem Umfang mit der MalRgabe bestatigt, dass nach
der Wortfolge ,,gemall 810a Abs. 1a“ die Wortfolge ,,sowie gemal
8§ 10a Abs. 1 lit. a“ einzufiigen ist;

b) der Beschwerde gegen Spruchpunkt 2. des angefochtenen Bescheides
Folge gegeben und der angefochtene Bescheid in diesem Umfang

ersatzlos behoben.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemald 8 25a VwGG eine ordentliche Revision an

den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG zulassig.

Entscheidungsgrunde

1.) Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Zustimmung geméall 8 10a
Abs. 1a WGG 1979 in Spruchpunkt 1. zur Ubertragung der Geschaftsanteile an
der B. GmbH (in der Folge: die Zweitbeschwerdefuhrerin) von der D.-GmbH
(hinsichtlich eines Geschaftsanteils entsprechend einer voll einbezahlten
Stammeinlage in der Hohe von € 782.400) sowie von der E.-GmbH (hinsichtlich
eines Geschéaftsanteils entsprechend einer voll einbezahlten Stammeinlage in der
Hohe von € 420.000) an die F. SA und in weiterer Folge von der F. SA
(hinsichtlich eines Geschaftsanteiles entsprechend der voll einbezahlten
Stammeinlage in der Hohe von € 1.202.400) an die C. GmbH (in der Folge:

Drittbeschwerdefiihrerin) nicht erteilt.

Es wurde ferner mit Spruchpunkt 2. der A. (in der Folge:
Erstbeschwerdefuihrerin) der Auftrag erteilt, binnen einer Frist von 3 Monaten ab
Rechtskraft beim zustandigen Firmenbuch eine Veranderung im Stande der
Gesellschafter dahingehend herbeizufihren, dass die im Firmenbuch
eingetragenen Gesellschafter der B. GmbH (Zweitbeschwerdefuhrerin) mit Stand

vor dem 31.12.2008 wiederum ausgewiesen werden.

Begrindend wird ausgefuhrt, dass 8 10a Abs. 1a WGG am 16.05.2018 in Kraft
getreten sei. Daraus ergebe sich, dass bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit

Vereinbarungen Uber den Erwerb von Anteilen an Unternehmungen, deren



Uberwiegender Geschéftszweck der mittelbare oder unmittelbare Erwerb sowie
das mittelbare oder unmittelbare Halten und Verwalten von Anteilen an
Bauvereinigungen ist, der Zustimmung der Landesregierung bedirften. Gemali
Artikel 1V (1s) werde der zeitliche Anwendungsbereich gemé&l & 8 ABGB

bestimmt.

Die Zweitbeschwerdefihrerin sei zZu 99,9 9%  Gesellschafterin der
Erstbeschwerdefiihrerin (A.). Den restlichen Anteil in der Hohe von 0,01 % halte
die D. GmbH. Die Drittbeschwerdefihrerin sei laut Firmenbuch zu 98,96 %o,
Dr. G. H. zu 1,04 % Gesellschafter der Zweitbeschwerdefiihrerin. Gesellschafter
der Zweitbeschwerdefihrerin seien vor der Durchfuhrung von

Anteilstiibertragungen die D. GmbH, die E.-GmbH und die J.-GmbH gewesen.

Die Erstbeschwerdefuhrerin und die Drittbeschwerdefuhrerin héatten am
17.05.2018 jede fur sich und auch gemeinsam Antrdge auf Erteilung der
Zustimmung zur Ubertragung der Geschéftsanteile an der
Zweitbeschwerdefihrerin, konkret von der D. GmbH (in der HOhe der
einbezahlten Stammeinlage von € 782.400) und E.-GmbH (in der HO6he der
einbezahlten Stammeinlage von € 420.000) an die F. SA sowie in weiterer Folge
von der F. SA an die C.-GmbH (in der HOhe einer Stammeinlage von

€ 1.202.400) gestelit.

Nach Wiedergabe des Antrages der Erstbeschwerdefihrerin,
Zweitbeschwerdefihrerin und Drittbeschwerdefiihrerin (in der Folge: die
Beschwerdefuhrerinnen) und dazu ergangenen  Stellungnahmen  des
Revisionsverbandes sowie des Finanzamtes .. sowie der dazu wiederum
ergangenen  Stellungnahme der Beschwerdefihrerinnen, der weiteren
Stellungnahme des Revisionsverbandes vom 30.08.2018 und der weiteren
Stellungnahme des Geschéaftsfihrers Mag. K., sowie unter Hinweis auf die
Zuriuckziehung des Antrages der Beschwerdefihrer, eingelangt am 19.09.2018,
wird ausgefuhrt, dass ein Verfahren nach § 10a WGG nicht nur aufgrund eines
Antrages der Bauvereinigung abzuwickeln sei. Fur die Entscheidung sei die
Landesregierung selbst zustandig.

Ein Antrag auf Feststellung, ob 8 10a WGG auch auf den mittelbaren
Anteilserwerb anzuwenden sei, wére jederzeit moglich gewesen. Dies auch vor

Inkrafttreten der Gesetzesnovelle.
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Es sei hingegen richtig, dass durch die Vorlage der rechtskraftigen Entscheidung
des Handelsgerichtes Wien, in welcher der Rechtspfleger seine Entscheidung
damit begrindet habe, dass der mittelbare Erwerb an einer gemeinnutzigen
Wohnbauvereinigung keine Genehmigung durch die Aufsichtsbehdrde bedirfe
und er somit den Antragstellern der Erstbeschwerdefiihrerin auf Veranderung im
Stande der Gesellschafter nicht Folge leistete, eine Bindungswirkung fur die
Behodrde eingetreten sei. Demnach sei allen im Firmenbuch ausgewiesenen
Geschéftsfihrern und Gesellschaftern im Verfahren nach WGG solange
Parteiengeh6r und Mitwirkungsrecht zu gewahren, als deren Funktion im
Firmenbuch nicht geléscht worden sei.

Jedoch kdnne der Ansicht nicht beigetreten werden, wonach aufgrund dieser
rechtskréaftigen Feststellung die Gesetzesbestimmung des 8 10a Abs. 1a WGG auf
die konkreten Abtretungsvorgange nicht anzuwenden sei. Denn diese
Feststellung sei vom Gericht nicht im Spruch getroffen worden, sondern in seiner
Begrindung zum Ausdruck gebracht, dass das Firmenbuchgericht keine
materielle Prufpflicht habe und nach Bekanntwerden eines Umstandes, durch den
sich eine Eintragung als falsch herausgestellt habe bzw. aufgrund des Mangels
einer wesentlichen Voraussetzung einer Eintragung das Firmenbuch ermachtigt
sei, die betreffende Eintragung zu léschen.

Es sei die geanderte Gesetzesbestimmung auf den konkreten Sachverhalt durch
die Anderung der Rechtslage ab 16.05.2018 anzuwenden. Die bloRe Eintragung
einer Transaktion im Firmenbuch konne nicht mit den charakteristischen
Rechtswirkungen eines rechtskraftigen gerichtlichen Urteils verglichen werden.
Der bloRen Eintragung k&me keine konstitutive Wirkung zu. Auch aufgrund
Art. IV Abs. 1s WGG sei die gegenstédndliche Transaktion von der ruckwirkenden

Klarstellung erfasst.

Zur Kaufpreisobergrenze sei auszufuhren, dass das Stammkapital der
Zweitbeschwerdefihrerin  zum Stichtag 31.12.2014 lediglich € 1.215.000
betragen habe. Die Bilanzsumme sei € 4.486.230,04 gewesen.

Dem Abtretungsvertrag vom 26.03.2015 sei zu entnehmen, dass die Verkaufer
einen Barkaufpreis in der Hohe von € 3.326.645,41 vereinbart hatten.

Wenn man davon ausginge, dass der gegenstandliche Anteilsverkauf mit dem
Optionsvertrag eingeleitet worden sei, sei bis 2014 mit dem Optionspreis von

€ 800.000 ein zusatzlicher Kaufpreis zu leisten gewesen.
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Es sei daher zu einer eindeutigen Uberschreitung des zulassigen Kaufpreises
gekommen.

Wenn die Beschwerdefuhrerinnen meinten, es sei sowohl die Kapitaleinlage bei
der Erstbeschwerdefuhrerin als auch bei der Zweitbeschwerdeftihrerin sowie auch
die Gewinnanteile zu berucksichtigen, sei darauf zu verweisen, dass die Einlagen
dazu verwendet worden seien, die Stammkapitalerhbhungen bei der
Zweitbeschwerdefuhrerin  durchzufihren und somit seien diese in den
eingezahlten Einlagen der Erstbeschwerdefihrerin bereits mitumfasst. Eine
Bertcksichtigung der Einlage bei der Zweitbeschwerdefihrerin wirde zu einer
doppelten Berucksichtigung des Kaufpreises fuhren, namlich einmal als Einlage
bei der Zweitbeschwerdefihrerin und einmal als Einlage bei der
Erstbeschwerdefuhrerin.

8§ 10 Abs. 2 WGG erfasse nur das Ausscheiden von Mitgliedern einer
Bauvereinigung. Der Grundsatz des 8§ 10 Abs. 2 und 3 WGG, wonach Mitglieder
in der Bauvereinigung im Fall ihres Ausscheidens nicht mehr als die eingezahlten
Einlagen und ihren Anteil am verteilbaren Gewinn erhalten sollten, habe
grundsatzlich auch im Anwendungsbereich des § 10a WGG zu gelten. Denn sonst
hatte der Gesetzgeber trotz des geringfugig abweichenden Wortlautes in 8 10a
WGG zu 8§ 10 WGG unterschiedliche Ergebnisse je nach Art des Ausscheidens
(Kapitalherabsetzung bzw. Anteilsibertragung) geschaffen und die Gesellschafter
in 8 10a WGG vermogensrechtlich schlechter gestellt als in 8 10 WGG. Eine
derartige Zielsetzung ergebe sich jedoch nicht aus dem Gesetz und dessen
Materialien. Eine Ungleichbehandlung in dieser Art sei auch verfassungsrechtlich
nicht haltbar. Es muisse daher davon ausgegangen werden, dass auch im
Anwendungsbereich des § 10a WGG der vom 8 10 Abs. 2 und 3 WGG
festgeschriebenen Grundsatz zur Anwendung gelange. Der zulassige Barkaufpreis
sei daher derart zu berechnen, dass er die Einlage von € 6.033.242,30 abzuglich
der Verbindlichkeiten in der HOhe von € 2.706.597 als hundertprozentige
Grundlage von € 3.326.645,30 ergebe. Davon seien 98,96 % der zul&ssige
Barkaufpreis in der Hohe von € 3.292.048,19. Der vereinbarte Barkaufpreis in
der Hohe von € 3.326.645,41 sei daher nicht entsprechend.

In der Bilanzsumme der Zweitbeschwerdefiuihrerin zum Jahresende 2014 seien
bereits Gewinnausschiuttungen von € 819.374,76 enthalten, welche im
Barkaufpreis enthalten seien, sodass lediglich die Ende 2014 noch nicht
stattgefundene Ausschittung im Ausmal} von € 211.166,98 als

kaufpreiserh6hend in Frage komme.



Es sei dem Revisionsverband zuzustimmen, dass es bei einer Anteilsiibertragung
nur darauf ankomme, dass der Verkaufer in welcher Form auch immer
(Kaufpreis, Optionspreis, Darlehensuibernahme etc.) mehr erhalte, als ihm nach
8 10 Abs. 2 WGG zustehen wirde.

Mit dem am 24.06.2010 abgeschlossenen Optionsvertrag sei ein unwiderrufliches
Anbot auf Abtretung und Ubernahme der Geschéaftsanteile an der
Zweitbeschwerdefihrerin vertraglich vereinbart worden. Darin sei auch ein
Optionspreis in Gesamthdhe von € 800.000, aufgeteilt auf 5 Raten mit jeweiliger
jahrlicher Falligkeit vereinbart worden. Dieser Optionsvertrag sei zu keinem
Zeitpunkt dem Land Wien vorgelegt worden. Unter Berucksichtigung des
Optionspreises ergebe sich ein Gesamtentgelt in der H6he von € 4.126.645,41,
welches die ausscheidenden Gesellschafter in Uberschreiten Ausmall (um rund

ca. € 625.000) unzulassigerweise erhalten hatten.

Der Revisionsverband habe in den bisherigen Prifungsberichten den mittelbaren
Anteilserwerb durch Anderungen im Jahre 2009 (anstelle von vormals Dr. L. die
D. GmbH) sowie Anderung der Gesellschafterstruktur im Februar 2010 (mit
D.-GmbH = 64,4 %, E.-GmbH = 34,6 % und J.-GmbH in der H6he von ein
Prozent) insofern nicht beanstandet, da dieser ohne Zustimmung der

Landesregierung von statten gegangen sei.

GemaR § 10a Abs. 1a WGG iVm der Ubergangsbestimmung und dem Verweis auf
8 8 ABGB sei somit auch der bisher von der Landesregierung nicht genehmigte
Erwerb von Anteilen an der Zweitbeschwerdefuhrerin durch die D.-GmbH und
durch die E.-GmbH rechtsunwirksam. Lediglich die Anteilsibertragungen an
Dr.L. und die J.-GmbH seien von den Genehmigungsbeschlissen der
Landesregierung vom 16.12.2003 und vom 03.12.2013 mitumfasst.

Da somit bereits die Anteilsiibertragungen an die D.-GmbH und an die E.-GmbH
rechtsunwirksam gewesen seien und es zusatzlich zu einer
Kaufpreisuberschreitung gekommen sei, kdnne der Anteilsiubertragung an F. SA
keine Zustimmung gemall § 10a Abs. la WGG erteilt werden, daher habe die
F. SA auch anlasslich des Abtretungsvorganges vom 08.05.2017 keine
Verkauferfunktion inne. Demnach kénne auch der Anteilsiibertragung an die

C.-GmbH keine Zustimmung erteilt werden.



Da bereits den samtlichen mittelbaren Anteilsiibertragungen keine Zustimmung
erteilt werden koénne, sei auch nicht mehr auf 8 9 WGG einzugehen,
insbesondere nicht auf das Verhéltnis der F. SA und der M. GmbH. Fur die
Landesregierung sei hinsichtlich der Gesellschafterstruktur der
Zweitbeschwerdeftihrerin ausschlieBlich der Stand der Gesellschafter im
Firmenbuch vor dem 31.12.2008 bindend.

Zur Frage der Rechtsunwirksamkeit und Nichtigkeit der Abtretungsvorgange sei
auszufuhren, dass eine Beurteilung der Vorfrage nach 8 38 AVG aufgrund der
aktuellen Firmenbucheintragungen und den Ausfuhrungen der Rechtsvertretung
der Erstbeschwerdefuhrerin wegen des Haftungsrisikos nicht in Frage komme. Es
bedurfe nach 8§ 10a WGG nicht einer angeordneten Rickabwicklung, da
vereinbarte Anteilsibertragungen ohne Zustimmung der Landesregierung
rechtsunwirksam seien. Aufgrund des Firmenbuchstandes sei allerdings eine
Veranderung im Stande der Gesellschafter vor dem 31.12.2008, also vor der
Durchfuhrung der mittelbaren Anteilsiibertragungen zu beauftragen. Im WGG sei
der Landesregierung keine Legitimation zur Antragstellung beim Firmenbuch auf
Loschung des Firmenbuchstandes vorgesehen. Demnach ergehe laut 8 33 WGG
ein schriftlicher Bescheid, welche anfechtbar sei, womit der gemeinnutzigen

Bauvereinigung aufgetragen werde, Mangel zu beheben.

In der fristgerecht dagegen erhobenen Beschwerde wird eingewendet, dass die
Zweitbeschwerdeftiihrerin am 05.09.2003 durch Dr. L. und durch die Firma
J.-GmbH gegrundet worden sei. Dr. L. sei bis zum 12.01.2009 selbststandig
vertretungsbefugter Geschéftsfihrer gewesen. Mit Abtretungsvertrag vom
17.12.2003 hatten die bisherigen Gesellschafter der Erstbeschwerdefihrerin ihre
gesamten  Geschéftsanteile an der  Erstbeschwerdefuhrerin an  die
Zweitbeschwerdefihrerin (in einem Ausmal} der einbezahlten Stammeinlage von
€ 6.033.242,30) und andererseits an die J. GmbH mit einem Geschéftsanteil in
der Hohe der Stammeinlage von € 100 entsprechend verkauft und abgetreten.
J. GmbH habe diesen Anteil im Dezember 2010 an die D. GmbH abgetreten.
Dieser Abtretungsvorgang sei durch Beschluss der Landesregierung vom
16.12.2003 genehmigt worden. Weitere Abtretungen von Anteilen an der

Erstbeschwerdefiihrerin seien bis zum heutigen Tag nicht erfolgt.



In der, die Erstbeschwerdefuhrerin dominierende Muttergesellschaft, welche die
Zweitbeschwerdefihrerin sei, seien ab dem Jahr 2009 zahlreiche Abtretungen
von Geschéftsanteilen erfolgt, diese seien nicht zur Genehmigung an die MA 50
vorgelegt worden. Denn bis zum Jahr 2017 seien sowohl der Revisionsverband
als auch die zustdndige Aufsichtsbeh6érde davon ausgegangen, dass eine
mittelbare Anteilsibertragung an einer gemeinnitzigen Wohnbauvereinigung im
Weg der Ubertragung der Anteile an der Muttergesellschaft nicht
genehmigungspflichtig sei. Der Revisionsverband habe nachweislich Kenntnis
Uber die Anteilsverschiebungen gehabt, auch die Behérde durch Kenntnisnahme
der vom Revisionsverband erstellten Berichte. Diese hatten eine Genehmigung
einfordern mussen bzw. ein Mdngelbehebungsverfahren nach 8 29 WGG einleiten
mussen, waren sie der Auffassung gewesen, dass diese Anteilsubertragungen

genehmigungspflichtig waren.

Im Sonderprifungsbericht aus dem Jahr 2017 habe der Revisionsverband
Feststellungen zu 8 10 und 8 10a WGG gemacht. Dies sei jedoch aul3erhalb des
Prifungsauftrages durch die Landesregierung gelegen gewesen. Der Auftrag
habe sich nur auf 8§ 9 WGG bezogen. Ein mittelbarer Beteiligungserwerb sei bis

zum 16.05.2018 nicht zustimmungspflichtig gewesen.

Es ldge Unzustdndigkeit der belangten Behérde vor, fir das Vorgehen der
belangten Behorde zu Spruchpunkt 2 gebe es keinerlei Rechtsgrundlage und sei
nicht nachvollziehbar. Im Rahmen des § 10a Abs. 1a WGG habe sich die Behdrde
darauf zu beschranken, gewisse Vereinbarungen auf ihre Ubereinstimmung mit
dem Gesetz zu uberprifen. Es fehle eine explizite Rechtsgrundlage fur das
Vorgehen nach Spruchpunkt 2.

Ferner sei dieser zur Durchfihrung des Spruchpunkt 1 auch nicht notwendig.
Denn wenn nach Spruchpunkt 1 Rechtsgeschafte nach Ansicht der Behoérde
unwirksam seien, so oblage es den Geschaftsfuhrern der betreffenden
Gesellschaft, den Firmenbuchstand richtig zu stellen. Dies ergebe sich aus § 10
FBG in Verbindung mit 8 26 GmbHG.

Ebenso wenig kdnne es sich um eine Nebenbestimmung handeln, denn diese

konnten nur Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte sein.

Der dem Verfahren zugrunde liegende Antrag sei vor Erlassung des Bescheides

zurickgezogen worden. Die Landesregierung koénne von Amts wegen keine



Zustimmung oder Ablehnung einholen. Demnach werde auch in diesem Umfang
das Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt.

Aus der im Gesetz angeordneten Rechtsfolge der Rechtsunwirksamkeit bei
mangelnder Zustimmung ergebe sich bereits, dass eine amtswegige Einleitung

oder amtswegige Fortfuhrung nicht zulassig sei.

Aus dem Spruch gehe lediglich hervor, dass die Abtretungen an die F. SA und in
weiterer Folge von der F. SA an die C.-GmbH nicht genehmigt werde. Nicht
betroffen seien daher die Anteilsabtretung von Dr. L. und der J. an die N. und P.
sowie die Anteilsabtretung an die D. GmbH und E.-GmbH, diese Abtretungen

seien im Jahr 2009 im Firmenbuch eingetragen worden.

Der erste Spruchteil sei ein Feststellungsbescheid. Es fehle jedoch
gegenstandlich an einem Feststellungsinteresse, da die strittige Rechtsfrage im
Rahmen eines anderen gesetzlich vorgesehenen Verfahrens entschieden hatte
werden koénnen. Konkret hatte die Landesregierung ein im 8 29 WGG detailliert
beschriebenes Mangelbehebungsverfahren einleiten mussen, wenn sie feststelle,
dass Organe bei der dem WGG unterliegenden Wohnbauvereinigung tatig
wiurden, die dazu aufgrund mangelnder Genehmigung nicht tatig hatte werden

durfen. Dieser Feststellungsbescheid sei daher rechtswidrig.

Ob der Behoérde, wie sie ausfuhre, ein Recht auf ein amtswegiges Verfahren
zukomme, sei dahingehend zu beantworten, dass eine Unwirksamkeit einer
Anteilsabtretung nicht in einem Verfahren vor einer Behorde festzustellen sei,
sondern durch Richtigstellung beim Firmenbuchgericht erfolge. Insbesondere sei
eine Behdrde nicht befugt, ohne Antrag einer Partei die Rechtsunwirksamkeit
einer friheren Anteilsibertragung anzunehmen und im Spruch hierzu eine

Leistungspflicht aufzutragen.

Im zweiten Teil des Spruches werde die Erstbeschwerdefuhrerin beauftragt, beim
zustandigen Firmenbuch eine Verdnderung im Stande der Gesellschafter
herbeizufihren. Dies werde unter Verweis auf 8§ 33 WGG damit begriindet, dass
der Landesregierung keine Legitimation zur Antragstellung beim Firmengericht
auf Loschung zukame. Dieser Teil des Spruches sei ein Leistungsbescheid. Es
mangle an der anzuwendenden Gesetzesbestimmung und ergebe sich diese nicht

aus dem Spruchpunkt.
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Ferner sei der Spruchpunkt auch wunrichtig adressiert, er sei fur die
Erstbeschwerdefuhrerin nicht durchflihrbar. Der Erstbeschwerdefuhrerin sei die
Verpflichtung zu einer Handlung aufgetragen worden, ihr stinden keine
tatsédchlichen oder rechtlichen Instrumente zur Verfigung, die sie in die Lage
versetzen wiurden, ohne Zutun Dritter die vom Bescheid angestrebte
Firmenbuchlage herzustellen. § 33 Abs. 2 WGG k&me der Bauvereinigung und
der Finanzbehorde Parteistellung zu. Jedoch kame der Bauvereinigung beim
nunmehrigen Verfahren nach 8§ 10a Abs. 1la WGG betreffend des mittelbaren
Beteiligungserwerbes nicht mehr dieselbe Rolle zu, wie in Verfahren nach § 10a
Abs. 1 WGG. Das Verfahren nach 8 10a Abs. 1a WGG habe die Zuldssigkeit von
Beteiligungen an der Muttergesellschaft einer Bauvereinigung zum Gegenstand.
Der Gesetzgeber hatte daher 8§ 33 Abs. 2 WGG idS anpassen mussen und auch
dieser Gesellschaft Parteistellung einrGumen missen.

Denn bei Verweigerung der Zustimmung zur Ubertragung von Anteilen an dieser
Muttergesellschaft komme nur dieser das Recht zu, einen Antrag beim
Firmenbuchgericht zu stellen. Gegenstandlich werde die Erstbeschwerdefihrerin
als Tochtergesellschaft verpflichtet, eine Anderung im Firmenbuchstand einer
anderen Gesellschaft herbeizufiihren. Sie konne jedoch keine Anderung im
Firmenbuch ihrer Mutter herbeifihren. Es werde auch gegenstandlich im Spruch
die Verpflichtung auferlegt, einen Erfolg durch Herbeiftihrung einer Anderung im
Firmenbuch herbeizufuhren. Dies sei unmdglich. Wolle man den Spruch in eine
bloRe Bemuhungspflicht umdeuten, so wéare nicht klar, welche Handlungsweisen
der Erstbeschwerdefuhrerin genau auferlegt wirden. Der Spruch sei
diesbezuglich unklar. Ferner seien zwischen 31.12.2003 und 15.05.2018 eine
Vielzahl an Anderungen und Anteilsiibertragungen geschehen. Der Spruch sei
unklar und unbestimmt, der lediglich ,vor dem 31. Dezember 2008* ausgefuhrt
sei. Es sei nicht klar, welcher Stand im Firmenbuch ersichtlich sein solle. Ferner
sei das Datum selbst falsch gewahlt. Keine Anteilstibereignung habe zu diesem

Stichtag stattgefunden, das Datum wirke willktrlich gewahlt.

Zur Genehmigungspflicht vor dem 16.05.2018 sei auszufiihren, dass die Behérde
telefonisch mehrfach mitgeteilt habe, dass sie vor der Novellierung des WGG mit
Rechtswirkung ab 16.05.2018 keinen Grund zu einer Antragstellung gesehen
hatte, da der mittelbare Erwerb von Anteilen an einer gemeinnutzigen
Wohnbauvereinigung keiner Genehmigung bedirfe. Diese Rechtsmeinung habe

der Revisionsverband offenkundig bis 2017 ebenso vertreten. Darauf verweise
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auch die belangte Behodrde im angefochtenen Bescheid. Der Revisionsverband
habe dies nie beanstandet. Ob eine Genehmigungspflicht fur mittelbaren Erwerb
bestlinde, sei der Landesregierung selbst nicht klar gewesen, wie medienwirksam
mitgeteilt worden sei. Die Aufsichtsbehérde habe daher auch folgerichtig keinen
Auftrag an den Revisionsverband erteilt, die Ubertragung der Geschéaftsanteile im
Hinblick auf die Bestimmung des § 10a WGG zu priufen, sondern habe ihre
Uberpriifung auf 8§ 9 WGG beschrankt. Auch das Handelsgericht Wien habe
festgestellt, dass der mittelbare Anteilserwerb an einer gemeinnitzigen
Wohnbauvereinigung nicht genehmigungspflichtig sei. Eine analoge Anwendung

des § 10a WGG sei nicht anzunehmen. Diese Entscheidung sei rechtskraftig.

Zur Bindungswirkung sei auszufuhren, dass Bindungswirkung gegenuber der
rechtskraftigen Entscheidung des Handelsgerichtes Wien eingetreten sei. An
rechtskraftige Entscheidungen von Gerichten oder Verwaltungsbehoérden seien
andere Gerichte und Verwaltungsbehérden gebunden, soweit eine solche
Entscheidung den Rahmen der Zustandigkeit nicht Uberschreite (VwSlg
3391A/1954). Die Landesregierung habe daher keine Kompetenz mehr, diese

Entscheidung des Handelsgerichtes Wien in Frage zu stellen.

Zur Frage einer authentischen Interpretation durch den Gesetzgeber mit der
Novellierung des § 10a Abs. 1a WGG sei zunachst darauf hinzuweisen, dass nicht
davon ausgegangen werden konne, dass diese Bestimmung uberhaupt in Kraft
getreten sei. Das Inkrafttretensdatum sei nicht bestimmt, wie sich aus Art. IV
Abs. 1s WGG ergebe. Demnach sei diese Bestimmung ohne normativen Inhalt.
Da der 2. Satz dieser Bestimmung inhaltlich durch ein ,wobei* unmittelbar mit
dem 1. Satzteil verknUpft sei, enthalte er eine Rechtsanwendungsregel in
Hinblick auf eine nicht normative Buchstabenfolge. Der gesamte Art. IV Abs. 1s
WGG sei daher nichtig.

Ferner sei ein rickwirkendes Gesetz, welches die Rechtsposition der
Rechtsunterworfenen mit Wirkung fur die Vergangenheit verschlechtere, nur
unter bestimmten Voraussetzungen zul&ssig.

Schliel3lich waren ohnedies nur jene Falle umfasst, welche sich nach dem
zeitlichen Anwendungsbereich des § 8 ABGB bestimmen wirden. Danach sei eine
authentische Interpretation auf alle noch zu entscheidenden Rechtsfalle
anzuwenden. Rechtskréaftig erledigte Angelegenheiten seien jedenfalls von einer

Ruckwirkung ausgeschlossen. Da die gegenstandlichen Ubertragungen von
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Geschaftsanteilen aufgrund der gultigen Verpflichtungs-und Verfiugungsgeschafte
mit nachfolgender Eintragung im Firmenbuch vollendet worden seien, lagen
keine nicht entschiedenen Rechtsfalle vor. Demnach seien die abgeschlossenen
Vorgange nicht durch die Neufassung des WGG betroffen.

Es lage ein entschiedener Rechtsfall vor, das Handelsgericht Wien habe sich
ausfuhrlich mit der Frage der Genehmigungspflicht auseinandergesetzt. Die
Ruckwirkung eines Gesetzes umfasse bereits erfullte Anspriche nicht.
Ausdrucklich seien daher beispielsweise nach § 879 ABGB ruckwirkende
Anderungen aller erfiillten, verglichenen oder rechtskraftig festgestellten
Vertrage davon ausgenommen. Anspriche, welche durch Vergleich, Verzicht oder
Erflllung erloschen seien, wirden im 6sterreichischen Schrifttum vollig von dem
Anwendungsbereich des 8 8 ABGB ausgenommen. Ein entschiedener und
abgeschlossener Rechtsfall sei daher nicht davon umfasst. Dies sei bei allen
Abtretungsvorgangen seit 2003 der Fall gewesen.

Durch eine authentische Interpretation sollten streitige Fragen geklart werden
und damit Rechtssicherheit und Rechtsfrieden geschaffen werden, ferner sei der
Bescheiderlassung auch keine formlose Anordnung zur Mangelbehebung
vorausgegangen, wodurch der Bescheid mit Unzustdndigkeit der Behorde
belastet sei (8 29 WGG, VwWGH vom 28.11.1989, ZI. 89/05/0015).

Zur Frage des Kaufpreises sei Folgendes auszufuhren:

Der Optionsvertrag vom 24.06.2010 hange mit dem Anteilsabtretungsvertrag,
mit welchem Anteile an der Zweitbeschwerdefiihrerin an die F. SA Ubertragen
worden seien, nicht zusammen. Der Optionspreis sei kein Kaufpreis im Sinne des
8 10a WGG, welcher von der erwerbenden Gesellschaft bezahlt worden wére,
sondern vom Optionsnehmer, welche von der kaufenden Gesellschaft
verschieden sei und mit dieser in keiner Weise verbunden sei und welche die

Option selbst nicht ausgetibt habe.

Nach 8 10a Abs. 2 lit. a WGG durfe der Kaufpreis (oder die Bewertung) den
Nennwert des Anteils nicht Ubersteigen. Wenn die belangte Behdrde nun meine,
der Nennwert der Anteile habe € 1.215.000 betragen, der Barkaufpreis habe
jedoch einen Betrag in der HOhe von € 3.326.645,41 betragen, so sei die
Rechtsansicht unrichtig, wonach es hierbei zu einer Uberschreitung des
zulassigen Kaufpreises gekommen ware. Die Zweitbeschwerdefiihrerin selbst sei

keine gemeinniltzige Bauvereinigung und unterldge daher auch ausdricklich
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nicht den Bestimmungen des WGG.

Auf die Zweitbeschwerdefuhrerin fanden daher auch die
Gewinnausschuttungsbeschrankungen des § 10 Abs. 1 WGG keine Anwendung.
Ob und inwiefern die Zweitbeschwerdefiihrerin Gber Gewinne verfliige bzw. deren
Gesellschafter Gewinnausschiuttungen vornehmen wirden, sei fur den im 8§ 10
Abs. 1 WGG normierten  Eigenkapitalschutz in Bezug auf die
Erstbeschwerdefuhrerin ohne Relevanz. Durch diese konnten aber auch keine
hoheren als die nach 8 10 Abs. 1 WGG zulassigen Ausschiuttungen vorgenommen
werden.

Der Nennwert eines Anteils im Sinne des 8 10a Abs. 2 lit. a WGG sei nicht nur
der Nennwert der Anteile der Zweitbeschwerdefuhrerin, sondern auch jene der

Erstbeschwerdefuhrerin.

Es habe auch bei mittelbaren Ubertragungen — fiir welche als solche keine
Bewilligung notwendig gewesen sei, wie unstrittig bis zum 15.05.2018 auch von
der Wiener Landesregierung und dem Revisionsverband angenommen worden sei
— keine entsprechende Gesetzesbestimmung bestanden betreffend Berechnung
des Kaufpreises fur den Fall von mittelbaren Ubertragungen.

Teleologisch interpretiert zeige 8 10a WGG deutlich, dass auch eine
Bertcksichtigung von Vermédgenswerten auf Ebene der Muttergesellschaft klar
mit dem Gesetzeszweck und dem wohnungsgemeinnutzigkeitsrechtlichen
Vermogensprinzip in Deckung zu bringen sei. Die Bericksichtigung auch von
Vermodgenswerten der Muttergesellschaft fur die Kaufpreisbemessung bei
mittelbarem Erwerb von Anteilen an einer gemeinnutzigen Wohnbauvereinigung

sei mit keinen drohenden Benachteiligungen von Mietern verbunden.

Die hinzuzurechnenden kaufpreisbildenden Vermobgenswerte der
Muttergesellschaft wirden unabh&ngig von der Beteiligung, insbesondere der
Einlagen in die Muttergesellschaft, bestehen oder sie seien der Muttergesellschaft
zulassigerweise unter Einhaltung der Bestimmungen des WGG aus der
Beteiligung aus einer Wohnbauvereinigung zugeflossen. Die Berucksichtigung ftr
Einlagen sowohl der Muttergesellschaft als auch der Tochter
(Erstbeschwerdefiihrerin) sei mit keinem der genannten Gesetzeszwecke in
einem Spannungsverhéltnis und sei verfassungsrechtlich sogar geboten. Es seien
daher beide Einlagen zu berucksichtigen und als Basis fur die mdogliche

Kaufpreisberechnung heranzuziehen.
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Der ausschuttungsfahige Bilanzgewinn der Erstbeschwerdefuhrerin und auch der
ausschittungsfahige Bilanzgewinn der Zweitbeschwerdefuhrerin muisse in die
Kaufpreisberechnung einbezogen werden. Es sei nicht rechtens, bei der
Kaufpreisberechnung zwar die Verbindlichkeiten Dbeider Gesellschaften
heranzuziehen, nicht jedoch deren bereits ausgeschuttete bzw. noch

ausschittbare Bilanzgewinne.

Ferner habe der Gewinn aus den Jahren 2010-2013 jedenfalls nicht zur Ganze
der Tilgung von Verbindlichkeiten gedient. Es seien vielmehr laufende
Aufwendungen in der Hohe von mindestens € 120.000 pro Jahr gedeckt worden,
sodass diese Betrage auch nicht indirekt Gber die Tilgung von Verbindlichkeiten

zu einer Erhohung des Barkaufpreises gefuhrt hatten.

Die Behorde habe es ferner unterlassen, jene von einer festgestellten
Unwirksamkeit unmittelbar betroffenen, namlich die C. und E. GmbH, die N. und
die P. in das Verfahren einzubinden, obwohl sie durch Festsetzung des Stichtages
mit 31.12.2008 auch Uber deren Rechtspositionen abgesprochen habe. Waren
diese beigezogen worden, hatten sie Angaben machen kdnnen und ware eine

andere Feststellung im Spruch erfolgt.

Zwar sei die Behorde nach &8 29 WGG befugt, auch amtswegige Prufungen
vorzunehmen, allerdings beziehe sich § 29 WGG bloRR auf die Uberwachung der

Geschéftsfihrung und fande auf den gegenstédndlichen Fall keine Anwendung.

Eine Berucksichtigung der Einlage bei der Zweitbeschwerdefihrerin wirde zu
einer doppelten Berucksichtigung im Kaufpreis fuhren, namlich einmal als Einlage
bei der Zweitbeschwerdefihrerin und einmal als Einlage bei der
Erstbeschwerdefiihrerin. Die Einlagen in die Zweitbeschwerdefihrerin durch
Kapitalernbhungen im Jahre 2009 in der Hohe von insgesamt € 1.180.000 héatten
nicht zur Kapitaleinlage bei der Erstbeschwerdefuhrerin gedient, da deren Einlage
bereits im Jahre 2003 — somit 5 Jahre vorher — zur G&nze geleistet gewesen
seien. Die letzte Kapitalerhéhung bei der Erstbeschwerdefiihrerin sei im Zuge des
Verkaufs durch die U. an die Zweitbeschwerdefihrerin mit Abtretungsvertrag
vom Dezember 2003 erfolgt.

Ferner seien die Gewinnausschuttungen der Jahre 2010-2013 nicht zur Tilgung

von Verbindlichkeiten verwendet worden. Die von der Behorde diesbeziiglich
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getroffenen Feststellungen seien nicht durch Ermittlungen belegt. Der
Sachverhalt sei nicht ermittelt worden. Der ausgeschuttete Gewinn der Jahre
2010-2013 sei vielmehr zum Teil zur Deckung von Betriebs- und
Sachaufwendungen sowie zum anderen Teil zur Zahlung von Zinsen verwendet
worden. Diese Aufwendungen seien wirtschaftlich im Barkaufpreis nicht
enthalten, sodass zuséatzlich zur Ausschittung von € 211.166,98 auch diese
Gewinnausschuttungen als erlaubte Zahlungen zu zahlen hatten und damit der

zulassige Kaufpreis gemald 8 10a WGG nicht Uberschritten worden sei.

2.) Aus dem vorliegenden Verwaltungsakt geht folgender Sachverhalt hervor:

Mit Schreiben vom 17.05.2018 beantragten die drei Beschwerdefuhrerinnen die
Zustimmung zur Ubertragung von Geschaftsanteilen gemalR § 10a WGG bei der

belangten Behoérde.

Darin fuhren sie aus, dass die (nunmehrige) Erstbeschwerdefihrerin (A.) eine
gemeinnutzige Bauvereinigung sei, welche unter die Bestimmungen des WGG

falle. Sie unterliege der Aufsicht der Wiener Landesregierung.

Die (nunmehrige) Zweitbeschwerdefuhrerin (B. GmbH, sei zu 99,9 %
Gesellschafterin der Erstbeschwerdefiihrerin. Den restlichen Anteil in der H6he
von 0,01 Prozent halte die D. GmbH. Gesellschafter der Zweitbeschwerdefihrerin
seien die C. GmbH zu 98,96 % sowie Herr Dr. G. H. zu 1,04 %o.

Die (nunmehrige) Drittbeschwerdefihrerin sei die C. GmbH.

Auch der mittelbare Erwerb von Anteilen an einer Bauvereinigung bediirfe seit
15.05.2018 gemalR § 10a Abs. la WGG der Zustimmung der Wiener

Landesregierung. Daher werde der gegenstéandliche Antrag gestellt.

Begrindet wird der Antrag damit, dass mit notariellem Abtretungsvertrag vom
26.03.2015 die D. GmbH und die E. GmbH n&her konkretisierte Geschaftsanteile

an die F. SA verkauft und abgetreten hatten.
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Mit notariellem Abtretungsvertrag vom 08.05.2017 habe die F. SA ihren
gesamten Geschaftsanteil (an der Zweitbeschwerdefiihrerin) nun an die
(nunmehrige) Drittbeschwerdefihrerin, also an die C.-GmbH, verkauft und

abgetreten.

Es seien keine weiteren Kaufpreise oder Abtretungspreise als die hier genannten
far die Geschéaftsanteile der (nunmehrigen) Zweitbeschwerdefihrerin, also der
B. GmbH, an die verkaufenden Gesellschafter oder an andere dritte Personen

bezahlt.

Eine Zustimmung der Aufsichtsbehérde gemall 8§ 10a WGG zu diesen
Transaktionen sei noch nicht beantragt worden, da sowohl die Aufsichtsbehérde
als auch die beteiligten Gesellschaften und Gesellschafter bislang klar und
eindeutig davon ausgegangen seien, dass aufgrund des bisherig in Geltung
stehenden § 10a WGG ein mittelbarer Erwerb einer Wohnbauvereinigung keiner
Genehmigung bedirfe. Diese sei auch durch ein Rechtsgutachten bestatigt

worden.

Es werde der Antrag auf Erteilung der Zustimmung zur Ubertragung der
Geschéftsanteile an der (nunmehrigen) Zweitbeschwerdefihrerin, also an der
B. GmbH, namlich von der D. GmbH und von der E.-GmbH in die F. SA sowie von
der F. SA an die C.-GmbH (jeweils unter Anfihrung des Ausmales der zu

Ubertragenden Geschéftsanteile) gestellt.

Begrindend wird ausgefihrt, dass die Gesellschafter der (nunmehrigen)
Zweitbeschwerdefihrerin, namlich der B. GmbH (welche wiederum jene der
D.-GmbH und der E.-GmbH seien) im Jahr 2015 beschlossen hatten, ihre
Geschéftsanteile an der (nunmehrigen Erstbeschwerdefuhrerin), der A. GmbH
(A.), zu veraulRern.

Mag. C. sei daran interessiert gewesen, seine Geschéftsaktivitaten, welche bisher
auf den Schweizer Raum konzentriert gewesen seien, auch auf Osterreich
auszuweiten. Er habe die Gelegenheit wahrgenommen, im Bereich des
gemeinnutzigen Wohnbaus aktiv zu werden und die Anteile der verkaufenden
Gesellschafter zu Ubernehmen. Er erfulle sadmtliche Voraussetzungen und
Bedingungen, insbesondere jene des WGG, um die Position eines Gesellschafters

und Eigentiimers zu erfullen.
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Die Geschaftsanteile sollten zuerst Uber eine Schweizer Gesellschaft, namlich die
F. SA erworben werden. Aus Grunden der Transparenz und geographischen N&he
zur (nunmehrigen) Erstbeschwerdefuhrerin, der A., seien die im Alleineigentum
von Mag. C. stehende C.-GmbH (nunmehrige Drittbeschwerdefuhrerin)
Ubertragen worden. Dr. G. H. halte einen Geschaftsanteil an der B. (nunmehrige

Zweitbeschwerdefihrerin) treuhandig fir Mag. C..

Mag. C. bekenne sich zum gemeinnutzigen Wohnbau und leistbares Wohnen. Er
sei interessiert an einer Starkung der Eigenkapitalbasis der A. (nunmehrige
Erstbeschwerdefiihrerin). Eine gestarkte Kapitalbasis fordere auch die Interessen
der Mieter und Nutzer der Wohnungen. Er halte die Geschéaftsanteile an der
C.-GmbH auf seine eigene Rechnung. Es bestiinden keine
Treuhandvereinbarungen oder sonstige Vereinbarung, welche  seine

Alleingesellschafterstellung beeintrachtigen oder beschrdnken kénnten.

Beigelegt ist der angefuhrte Notariatsakt zum Abtretungsvertrag vom
26.03.2015 sowie der Abtretungsvertrag selbst. Ferner ist der Notariatsakt zum
Abtretungsvertrag vom 08.05.2017 im Akt einliegend, ebenso wie ein Auszug
aus dem Handelsregister des Kantons V. und dem genannten Abtretungsvertrag
selbst. Ferner sind entsprechende Firmenbuchausziige der 3 nunmehrigen

Beschwerdefuhrerinnen ebenso wie ein Lebenslauf des Herrn Mag. C. beigelegt.

Mit  Schreiben vom 18.05.2018 wurde der Osterreichische Verband
gemeinnutziger Bauvereinigungen, Revisionsverband, um Stellungnahme zum
Antrag ersucht. Es wird um Erdrterung der Frage ersucht, ob der Optionsvertrag
rickabzuwickeln sei. Denn durch die neue Rechtslage wirde die
Geschéftsgrundlage ,,Anteilserwerb ohne Zustimmungsnotwendigkeit durch die
Landesregierung”“ wegdfallen. Sollte der Optionsvertrag nicht riuckabgewickelt
werden, stelle sich die Frage, ob die Optionspramie Uberhaupt
Kaufpreisbestandteil sein kdnne, nachdem sie von der C.-GmbH nicht bezahlt
worden sei. Der Gesetzgeber habe keine Regelung uUber Kaufpreisbestandteile,
Umgehungsabsicht und unerlaubte Gegengeschéfte getroffen. Es stelle sich auch
die Frage, ob wegen Inkrafttretens der gesetzlichen Anderungen erst mit
16.05.2018 der Abtretungsvorgang nicht im Gesamten zu beurteilen sei und es
nur auf die einzelnen Detailschritte ankomme. Schlie3lich werde darauf

hingewiesen, dass Herr Mag. C. als Verwaltungsratsmitglied der W. AG
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zurickgetreten sei und daher aus der Sicht des Amtes der Wiener

Landesregierung kein Verstol3 gegen 8 9 WGG mehr vorliege.

Mit Schreiben vom 15.06.2018 ubermittelte der Osterreichische Verband
gemeinnutziger Bauvereinigungen seine Stellungnahme.

Daraus geht hervor, dass bei der Gesetzesdnderung mit § 10a Abs. 1a WGG der
Gesetzgeber unterstrichen habe, dass zur Vermeidung von
Umgehungsgeschéaften und zur Sicherung der gemeinnutzigen
Vermogensbindung grundsatzlich auch der mittelbare, indirekte Erwerb wvon
Anteilen an gemeinnitzigen Bauvereinigungen der Zustimmung durch die
Aufsichtsbehtrde bedurfe. Ein mittelbarer, indirekter Erwerb lage beispielsweise
im Weg uber den Handel von Anteilen an ,Beteiligungsgesellschaften*, die
ihrerseits Anteile an gemeinnutzigen Bauvereinigungen hielten. Dies ergebe sich
aus dem Bericht des Budgetausschusses zu 8§ 10 Abs. la WGG, BGBI. I
Nr. 26/2018.

Bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit bedurften daher Vereinbarungen Uber den
Erwerb von Anteilen an Unternehmungen, deren Uberwiegender Geschéaftszweig
der mittelbare oder unmittelbare Erwerb sowie das mittelbare oder unmittelbare
Halten und Verwalten von Anteilen an Bauvereinigungen sei, der Zustimmung
der Landesregierung.

Ein Uberwiegender Geschéftszweig im Sinne des § 10 Abs. 1a WGG lage — wie
aus dem Bericht des Budgetausschusses hervorgehe — dann vor, wenn die
Beteiligung an einer oder mehreren gemeinnitzigen Bauvereinigungen uber

50 % des Vermadgens einer zwischengeschalteten Gesellschaft ausmache.

Der einzige Zweck der B. GmbH (nunmehrige Zweitbeschwerdefuhrerin) sei es,

Beteiligungen an der A. (nunmehrige Erstbeschwerdefiihrerin) zu halten.

Die Zustimmung nach 8 10a Abs. la WGG sei gemall § 10a Abs. 2 WGG
jedenfalls zu versagen, wenn der Kaufpreis der Anteile die eingezahlten Einlagen
Ubersteige.

Der Landesregierung kame eine umfassende Priufungspflicht zu, nicht nur
betreffend der Angemessenheit des Kaufpreises.

Demnach sei auch zu prifen, ob die zwingende Beschrdnkung des § 9 WGG
betreffend der Unabhéngigkeit von Angehorigen des Baugewerbes eingehalten

werde. Lage dies nicht vor, ldge ein Versagungsgrund vor. Ferner seien die
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Kaufpreisvereinbarung und die sonstigen Zahlungen iZm Ubertragungen von
Geschéftsanteilen in diese Prufung nach 8 10 a Abs. 1a WGG miteinzubeziehen
und eine Gesamtbetrachtung zu berucksichtigen.

Es sei daher jeder einzelne, im Antrag angefuhrte Abtretungsfall und Erwerbsfall
gesondert zu beurteilen. Denn es sei eine Vereinbarung Uber den Anteilserwerb
rechtsunwirksam, falls die Landesregierung dieser nicht zustimme. Daraus folge,
dass der Erwerber ohne diese Zustimmung nicht Gesellschafter werde, somit
keine Gesellschafterrechte geltend machen koénne und daher seinerseits die

Anteile auch nicht weiter verauf3ern kdénne.

Zur Ubertragung der Geschaftsanteile an der B. GmbH (nunmehrige
Zweitbeschwerdefihrerin) von der D.-GmbH und der E. GmbH an die F. SA wird

in der Stellungnahme vom Revisionsverband wie folgt ausgefuhrt:

Bei der F. SA handle es sich um eine Aktiengesellschaft nach Schweizer Recht.
Einzelzeichnungsberechtigtes Mitglied des Verwaltungsrates sei Herr Mag. C.. Die
Eigentumer der Inhaberaktien seien nicht ersichtlich. Diese SA sei
Alleingesellschafterin der M. GmbH, welche seit 2.3.2013 von Herrn DDr. R. S.
als Alleingeschaftsfuhrer vertreten werde.

DDr. R. S. sei ferner Alleineigentimer und Geschaftsfuhrer der M.
BeteiligungsverwaltungsGmbH mit der Gewerbeberechtigung Bautrager und tber
Beteiligungsgesellschaften indirekt Mehrheitseigentimer und Geschéaftsfihrer der
M. Immobilientreuhand GmbH mit der Gewerbeberechtigung Bautrager sowie
Uber Beteiligungsgesellschaften indirekt Miteigentumer der X. GmbH mit der
Gewerbeberechtigung Immobilienverwaltung.

Aus den erlauternden Bemerkungen geht hervor, dass 8§ 9 WGG Regelungen
enthalte, die die Unabhéangigkeit der gemeinnitzigen Bauvereinigungen von
Angehdrigen des Baugewerbes sicherstellen sollen, um Interessenkollisionen zu
vermeiden und ungerechtfertigte wirtschaftliche Vorteile auszuschalten. Auf eine
konkrete Gefahr von Interessenkonflikten komme es nicht an.

Da die F. SA hundertprozentige Gesellschafterin der M. GmbH sei, deren
selbststandig zeichnungsberechtigter Alleingeschaftsfuhrer Herr DDr. R. S. sei
und dieser Angehdriger des Baugewerbes sei, sei der Tatbestand des § 9 WGG
mit der Abtretung der Geschéaftsanteile an die F. SA erfullt.

Inwiefern bei den Eigentimern der Inhaberaktien der F. SA ebenso der

Tatbestand des 8§ 9 WGG vorlage, sei mangels Kenntnis dieser Eigentimer nicht
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moglich. Dies kdnnte im weiteren Verfahren von der Behdrde noch durchgefuhrt
werden.

Es bestinden daher schon wegen der Verletzung des 8 9 WGG Einwendungen
betreffend einer Zustimmung nach § 10a Abs. la WGG und kdnne eine
Zustimmung zur Anteilsibertragung der Geschaftsanteile von der D.-GmbH und

der E.-GmbH von der B. GmbH an die F. SA nicht erteilt werden.

Zur Ubertragung der Geschaftsanteile an der B. GmbH (nunmehrige
Zweitbeschwerdefiihrerin) von der F. SA an die C.-GmbH (nunmehrige
Drittbeschwerdefiihrerin) wird Folgendes ausgefuhrt:

Da nach Ansicht des Revisionsverbandes der Geschéftsanteil nicht rechtsgultig
erworben worden sei, kdnne dieser auch nicht weiter Ubertragen werden. Laut
Bericht des Bautenausschusses zu 8§ 10a WGG, BGBI. Nr. 800/1993, seien der
aufsichtsbehoérdlichen Genehmigung nicht entsprechende Erwerbsvorgange
nichtig. Eine absolute Nichtigkeit einer durchgefuhrten Anteilsiibertragung lage
vor, wenn keine Zustimmung der Landesregierung eingeholt werde. Aufgrund
einer absolut nichtigen Anteilsubertragung an eine Gesellschaft, kdnne diese
Gesellschaft in der Folge die erworbenen Anteile auch nicht weiter abtreten.
Daher koénne keine Zustimmung nach 8§ 10a WGG fur die zweite

Anteilstiibertragung erteilt werden.

Zur Vereinbarung vom 24.06.2010 Uber einen Optionspreis zwischen der
D.-GmbH und der E.-GmbH mit der Y. GmbH wird ausgefuhrt:

Gemall 8 10 Abs. 2 WGG durften Mitglieder einer Bauvereinigung im Fall ihres
Ausscheidens nicht mehr als die eingezahlten Einlagen und ihren Anteil am
verteilbaren Gewinn erhalten.

Nach dem Bericht des Finanzausschusses zu 8 10 Abs. 2 WGG, BGBI.
Nr. 253/1993, solle das Prinzip der Vermdgensbindung unabhéngig von der
Rechtsform einer gemeinnitzigen Bauvereinigungen gelten. Ferner werde
ergdnzend auf den Bericht des Bautenausschusses zu 8 10a WGG, BGBI.
Nr. 800/1993 hingewiesen, wonach durch die Novellierung des 8 10 (mit BGBI.
253/1993) eine Ausdehnung der bis dahin in ihrer Reichweite umstrittenen
Beschrankung fur den Fall des Eigentumerwechsels auch auf gemeinnitzige
Kapitalgesellschaften erfolge. Im Bericht des Bautenausschusses zu § 10a
Abs. 1a WGG, BGBI. | 26/2018 werde festgehalten, dass die Bestimmung der

Vermeidung von Umgehungsgeschaften und zur Sicherung der gemeinnutzigen
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Vermogensbindung diene.

Unter Bedachtnahme auf die Regelung des 8 10 Abs. 2 WGG und 8 10a Abs. 2
lit. a WGG — welche zur Vermeidung von Umgehungen auch auf die mittelbare
Ubertragung von Anteilen relevant seien — sei relevant, dass gemaR § 10a Abs. 2
lit. a WGG eine Beschrdnkung des Kaufpreises bestiinde und andererseits der
Verkdufer von Anteilen gemall 8 10 Abs. 2 WGG nicht mehr erhalten durfe, als
der eingezahlten Einlage und dem Gewinnanteil entspréache. Mit 8 10 Abs. 2 WGG
solle verhindert werden, dass die Beschrankung von Ausschuttungen nach § 10
Abs. 1 WGG durch eine Gewinnrealisierung beim Verkauf umgangen werde. Es
sei hier relevant, ob und inwiefern der Verkaufer insgesamt beim Verkauf mehr
erhalten habe, als ihm nach 8 10 Abs. 2 WGG zustiinde.

Durch die Zahlung eines zusatzlich geleisteten Entgeltes, hier dem Optionspreis,
im Zusammenhang mit der Ubertragung von Geschaftsanteilen lage ein VerstoR
gegen 8 10 Abs. 2 WGG und gegen § 10a Abs. 2 WGG vor und kdénne daher bei
der oben dargelegten 1. Ubertragung (an die F. SA) eine Zustimmung gemaR

8 10a Abs. 1 lit. a bzw. Abs. 1a WGG nicht erteilt werden.

Es sei ferner darauf hinzuweisen, dass die Anteile der J.-GmbH an der B. GmbH
(nunmehrige Zweitbeschwerdefiuhrerin) mit Abtretungsvertrag vom 26.03.2015
an Rechtsanwalt Dr. G. H. Ubertragen worden seien. Ein Antrag auf
Genehmigung sei an die Wiener Landesregierung nicht gestellt worden. Die

Ubertragung sei am 09.04.2015 im Firmenbuch eingetragen worden.

Schliel3lich sei darauf hinzuweisen, dass Herr Mag. C. zwar als
Verwaltungsratsmitglied der W. AG zuriickgetreten sei, er sei jedoch nach wie
vor Verwaltungsratsmitglied der T. AG, welche Mehrheitseigentumerin der W. AG

sei.

Mit Schreiben vom 19.06.2018 erging eine interne Mitteilung der belangten
Behdérde an die amtsfihrende Stadtratin, unter Zugrundelegung der
Stellungnahme des Revisionsverbandes. Dieser habe seine Ausfuhrungen vom
09.10.2017, Sonderprufung, wiederholt und sei davon ausgegangen, dass der
Abtretungsvertrag von den ursprunglichen Beteiligungsgesellschaften C. und E.
an die F. SA als Umgehungsgeschéft zu beurteilen sei und somit auch der darauf
aufbauende Abtretungsvertrag von der F. SA an die C.-GmbH nicht

genehmigungsfahig sei. Es lage ein Umgehungsgeschaft vor, da die F. SA laut
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Firmenbuchauszug Alleingesellschafterin der M. GmbH sei, welche seit
02.03.2013 von DDr. R. S. als selbststdndig =zeichnungsberechtigtem
Alleingeschéaftsfiihrer vertreten werde.

Die Rechtsausfuhrungen seien nicht nachvollziehbar. GemaRR § 9 Abs. 2 WGG
unter l&dge eine Bauvereinigung dann dem uberwiegenden Einfluss von Personen,
wenn diese in der Generalversammlung der gemeinnitzigen Bauvereinigungen
uber mehr als % der Stimmen  verfugten. C. sei rechtlich
einzelzeichnungsberechtigtes Mitglied der F. SA und vertrete ausschliel3lich
Eigentumerinnen von Inhaberinnen-Aktien. Es wére natirlich mdglich, dass die
Mehrheit der Aktien DDr. S. gehoren. Es werde bezweifelt, dass der Empfehlung
des Revisionsverbandes, in der Schweiz Nachweise Uber die Intensitat von
Aktionarinnen, namlich die wirtschaftlichen Eigentumer, einzuholen,
nachgekommen werden kdnne.

Es sei ferner nicht erwiesen, ob Mag. C. als Verwaltungsratsmitglied der T. AG

Angehdriger des Baugewerbes gemall § 9 WGG sei.

Es stelle sich die Frage, ob der Abtretungsvorgang nicht im Gesamten zu
beurteilen sei und es nicht auf die Detailschritte ankomme. Es ware auch zu
prufen, ob nicht der Optionsvertrag ruckabzuwickeln sei, da durch die neue
Rechtslage dessen Geschéftsgrundlage »Anteilserwerb ohne
Zustimmungsnotwendigkeit durch die Landesregierung“ wegfalle. Sollte der
Optionsvertrag nicht rickabgewickelt werden, stelle sich die Frage, ob die
Optionspramie von € 800.000 uberhaupt Kaufpreisbestandteil sein kodnne,

nachdem sie von der C.-GmbH nicht bezahlt worden sei.

Mit  Schreiben wvom 04.07.2018 brachte der 0Osterreichische Verband
gemeinnutziger  Bauvereinigungen, Revisionsverband, eine  ergadnzende
Stellungnahme ein.

Darin wird ausgefiihrt, dass geméaR 8 10a Abs. 1la WGG klargestellt werde, dass
bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit Vereinbarungen tiber den Erwerb von Anteilen
an Unternehmungen, deren Uberwiegender Geschaftszweig der mittelbare oder
unmittelbare Erwerb sowie das mittelbare oder unmittelbare Halten und
Verwalten von Anteilen an Bauvereinigungen sei, der Zustimmung der
Landesregierung bedurften. Der zeitliche Anwendungsbereich sei gemalR § 8
ABGB bestimmt. Durch diese authentische Interpretation habe der Gesetzgeber

durch normativen Akt festgelegt, wie die Bestimmung des § 10a Abs. 1a WGG zu
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verstehen sei. Die Rechtsfolge des § 8 ABGB liege in der vom Gesetzgeber
zwingend geregelten Anordnung einer ruckwirkenden Anwendung der
authentischen Interpretation. Daher gelange § 10a Abs. la WGG fiur alle zu
entscheidenden Falle, so auch den verfahrensgegenstandlichen, zur Anwendung.
Dies auch wenn sich der Sachverhalt bereits in der Vergangenheit zugetragen
habe.

Da vor Abschluss der hier malRgeblichen Vereinbarungen nicht die Zustimmung
der Landesregierung eingeholt worden sei, sei davon auszugehen, dass es sich
um eine absolute Nichtigkeit im Sinne des §8 879 ABGB handle, welche nicht
geheilt werden koénne. 8 10a WGG diene der vertieften Absicherung der
gemeinnutzigen Vermogensbindung. Der Normzweck diese Bestimmung spreche
far eine absolute Nichtigkeit. Der Schutzzweck ziele auf die Wahrung 6ffentlicher
Interessen in Gestalt des gemeinnutzigkeitsrechtlichen
Vermogensbindungsprinzips. Die absolute Nichtigkeit trete ein, wenn nicht vor
Vertragsabschluss die Genehmigung der Aufsichtsbehdrde eingeholt worden sei.
Ein Rechtsgeschaft, welches ohne Vorabgenehmigung durch die Aufsichtsbehdrde
abgeschlossen worden sei, sei rechtsunwirksam, d. h. nichtig. Diese wirke ex
tunc.

8 10a WGG diene nicht nur dem Schutz der Bauvereinigungen, sondern auch
dem allgemeinen Interesse am Erhalt des gemeinnitzigen Vermédgens. Daher
handle sich um eine absolute Nichtigkeit im Sinne des 8 879 ABGB. § 10a WGG
diene dem offentlichen Interesse, ndmlich dem gemeinnitzigen Wohnbau.

Das Rechtsgeschaft sei somit von allem Anfang an nichtig gewesen, weil die
Zustimmung ursprunglich gar nicht beantragt worden sei. Die Zustimmung der

Aufsichtsbehoérde als Wirksamkeitsvoraussetzung habe gefehlt.

Wenn jedoch von einer lediglich relativen Nichtigkeit ausgegangen werde, werde
auf die bisherige Stellungnahme verwiesen. In diesem Fall ware das
Rechtsgeschéaft bis zur beho6rdlichen Genehmigung grundsatzlich schwebend
unwirksam gewesen. Dies bedeute, dass der Erwerber nicht Gesellschafter
geworden sei und daher keinerlei Gesellschafterrechte geltend machen kénne. Es
ware wohl von Amts wegen zu prifen, ob die C.-GmbH, vertreten durch den
alleinvertretungsbefugten Geschaftsfuhrer Mag. C., Uberhaupt berechtigt sei,
einen Antrag auf Genehmigung der Anteilsiibertragung zu stellen und ob der
Gesellschaft Uberhaupt Parteistellung in dem aufsichtsbehoérdlichen Verfahren

zukomme.
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Ebenso ware von Amts wegen zu prufen, ob DI Z. berechtigt sei, die A. GmbH zu
vertreten und ob Herr Mag. C. berechtigt sei, die B. GmbH zu vertreten.

Ferner konne die Aufsichtsbehérde beim Firmenbuchgericht anregen, gemafR
8 10 Firmenbuchgesetz (FBG) die amtswegige Loschung der nach § 10a Abs. la
WGG aufgrund fehlender Zustimmung der Landesregierung unzulassig

gewordenen Eintragungen durchzufihren.

In der Stellungnahme vom 12.07.2018 fuhrt das Finanzamt ... aus, dass die
Zustimmung gemal § 10a Abs. 1a WGG nicht erteilt werden kénne.

Zunachst sei zur Ubertragung der Geschiftsanteile an der B. GmbH von der
D. GmbH und der E. GmbH an die F. SA Folgendes auszufihren:

Auf Grundlage der vom Revisionsverband bestatigten Verletzung der zwingenden
Beschrankungen des 8 9 WGG kdnne eine Zustimmung zur Anteilsibertragung
nicht erteilt werden.

Ferner sei zur Ubertragung der Geschaftsanteile an der B. GmbH von der F. SA
an die C. GmbH auszufuhren, dass eine Zustimmung nicht erteilt werden kénne,
da die erste Anteilsibertragung absolut nichtig sei, weshalb auch der zweiten
Anteilstibertragung keine Zustimmung gemal} 8 10a WGG erteilt werden kdnne.
Schliel3lich sei zur zwischen der D.-GmbH und der E.-GmbH mit der Y. GmbH am
24.06.2010 abgeschlossenen Vereinbarung und dem darin vereinbarten
Optionspreis von € 800.000 auszufuhren, dass durch die Zahlung eines zusatzlich
geleisteten Entgeltes (Optionspreis) im Zusammenhang mit der Ubertragung von
Geschéftsanteilen ein Verstol gegen 8 10 Abs. 2 WGG und § 10a Abs. 2 WGG
vorladge und daher schon aus diesem Grund bei der ersten Anteilsibertragung an
F. SA eine Zustimmung gemal} § 10a Abs. 1 lit. a bzw. Abs. 1a WGG nicht erteilt

werden kénne.

Mit Schreiben vom 08.08.2018 brachte die Erstbeschwerdefuhrerin (A.) vertreten
durch (wie ausgefuhrte wird) den ,einzig befugten Geschéaftsfihrer, Mag. K.“,
eine Stellungnahme ein. Darin wird ausgefuhrt, dass er sich der Stellungnahme
des Revisionsverbandes vom 15.06.2018 sowie vom 04.07.2018 und der
Stellungnahme des Finanzamtes vom 12.07.2018 vollinhaltlich anschlieRe. Das
Wohnungsgemeinnttzigkeitsgesetz und einschlagige gesetzliche Bestimmungen
wiurden eindeutig die absolute Nichtigkeit definieren. Es sei belegt, dass
gegenstandliche Geschaftsfalle die essenziellen Bestimmungen der 88 9, 10 und

10a WGG verletzt hatten und diese Verletzungen nicht geheilt werden koénnten.
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Er fordere die belangte Behodrde auf, die absolute Nichtigkeit festzustellen, beim
Firmenbuchgericht eine amtswegige L6schung der F. SA und der C.-GmbH als-im
Falle der F. SA historische - Gesellschafterinnen der Gesellschaft zur Forderung
des Wohnbaus zu beantragen.

Das am 17.05.2018 an die MA 50 ubermittelte Schreiben des Z. sei ohne sein
Wissen ergangen und daher nichtig. Er habe als einzig Befugter Geschaftsfuhrer
der Erstbeschwerdefuhrerin (A.) niemals einen Antrag auf Genehmigung der
Anteilstransaktionen an die F. SA und die C.-GmbH gestellt. Er habe sich bereits
mit Schriftsatz vom 20.04.2018 gegen eine Genehmigung ausgesprochen und die
mangelnde Genehmigungstauglichkeit der absolut nichtigen Geschéaftsfalle
ausgefuhrt. Z. und C. k&me im gegenstdndlichen Verfahren keinerlei
Parteistellung zu.

C. und G. H. hatten kein Recht, Gesellschafterrechte geltend zu machen, dass sie
niemals Gesellschafter der B. GmbH geworden seien. Sie hatten auch kein Recht,

Gesellschafterrechte auszuiiben.

Mit Schreiben vom 09.08.2018 brachte die Erstbeschwerdefuhrerin (A.) vertreten

durch DI Z., eine weitere Stellungnahme ein.

Bis zur Anderung des 8 10a WGG, welche am 16.05.2018 in Kraft getreten sei,
sei fur den mittelbaren Erwerb der Geschéftsanteile an einer gemeinnutzigen
Wohnbauvereinigung keine aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung notwendig
gewesen. Daher habe bis zum Tag des Inkrafttretens der oben zitierten
Gesetzesnovelle auch keine Genehmigung beantragt werden kénnen bzw. wére
diese seitens der  Aufsichtsbehdrde zuriickgewiesen worden. Die
Aufsichtsbehorde habe daher — wie aus Ihrem Schreiben vom 09.07.2017 an den
Revisionsverband hervorgehe — auchOkeinen Auftrag an den Revisionsverband
erteilt, die Ubertragung der Geschaftsanteile im Hinblick auf die
Ubereinstimmung mit § 10a WGG zu prifen, sondern habe sich auf die
Uberpriifung unter Bezugnahme auf 8 9 WGG beschrankt. Das Handelsgericht
Wien habe in seiner Entscheidung zur ZI. .. vom 03.11.2017 rechtskraftig
ausgesprochen, dass der mittelbare Erwerb an einer gemeinnitzigen
Wohnbauvereinigung keiner Genehmigung durch die Aufsichtsbehdrde bedurfe.
Darauf sei von den Antragstellern vertraut worden und daher Kkeine
Antragstellung vorgenommen worden.

Aufgrund der rechtskraftigen Feststellungen des Firmenbuchgerichtes sei daher

eine Genehmigung im Rahmen des 8 10a Abs. 1la WGG in der nunmehrigen
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Fassung auf die konkreten Abtretungsvorgadnge nicht anzuwenden. Die
Bestimmung sei erst am 16.05.2018 in Kraft getreten, als bereits die erfolgten
Abtretungen in Kraft gestanden seien. Infolge des Ruckwirkungsverbotes sei die
Bestimmung auch nicht auf die konkreten Abtretungsvertrage anzuwenden. Zwar
werde auf 8 8 ABGB in den Inkrafttretensbestimmungen der Novelle zum WGG
hingewiesen. Diese umfasse eine authentische Interpretation, was so zu deuten
sei, dass diese die Inkrafttretensbestimmung gewesen sei. Gemall 8 8 ABGB
musse eine solche Erklarung (authentische Interpretation) auf alle noch zu
entscheidenden Rechtsfalle angewendet werden, aufler der Gesetzgeber ordne
anderes an. Gegenstandlich sei jedoch die Frage der Genehmigungspflicht bereits
durch das Handelsgericht Wien rechtskraftig und bindend entschieden worden,
die Abtretungsvertrage wirden daher keine ,,noch zu entscheidenden Rechtsfalle”
darstellen und sei daher die geanderte Gesetzesbestimmung nicht auf den
konkreten Sachverhalt anzuwenden. Es sei ein rechtliches Gutachten in Arbeit,
sollte die Rechtsmeinung dahingehend bestéatigt werden, werde der Antrag
zuriickgezogen werden. Der vorliegende Antrag, sollte er aufrecht bleiben, ware
jedenfalls zuruckzuweisen bzw. abzuweisen, da die novellierte
Gesetzesbestimmung des § 10a Abs. la WGG auf den gegenstandlichen
Sachverhalt und damit auf die konkreten Abtretungsvertrage nicht anzuwenden

sei.

Zu den Ausfuhrungen des Revisionsverbandes und des Finanzamtes ... sei
Folgendes zu entgegnen:

Zu Punkt 1 der Ausfuhrungen des Revisionsverbandes sei auszufuhren: Wenn der
Revisionsverband meine, dass der Tatbestand des 8§ 9 WGG durch Abtretung der
Geschéftsanteile an der B. GmbH an die F. SA erfillt sei (da diese 100-
prozentige Gesellschafterin der M. GmbH mit dessen zeichnungsberechtigtem
Alleingeschéftsfihrer Dr. R. S.), so sei dazu auszufiihren, dass die F. SA selbst
keine der im 8 9 WGG taxativ aufgezahlten Beschrankungen erfille. Sie halte die
Anteile an der M. GmbH lediglich treuhandig fur die R. S. GmbH. Die F. SA sei
niemals wirtschaftlich Berechtigter der Geschéftsanteile an der M. GmbH
gewesen und habe daher auch keine wirtschaftlichen Entscheidungsbefugnisse
hinsichtlich dieser GmbH. Schon aus diesem Grund sei sie daher nicht als
Angehdrige des Baugewerbes zu betrachten.

Die Treuhandschaft sei von der F. SA nunmehr aufgelost worden und am

03.08.2018 die Anteile an den Treugeber zurickUbertragen worden. Daher sei
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sie zum heutigen Zeitpunkt auch nicht mehr treuhandige Gesellschafterin der
M. GmbH.

Ferner habe auch die M. GmbH niemals ein Unternehmen im Sinne des § 9
Abs. 1 WGG betrieben bzw. das Gewerbe ausgelibt, wie gesetzlich umschrieben
ist. Allein aufgrund des Firmenwortlautes sei eine Angehdérigeneigenschaft zum
Baugewerbe nicht abzuleiten und nur aus diesem Grund ein solcher Schluss nicht
zulassig.

Wenn schlie3lich vom Revisionsverband gefordert wird, zu prifen, ob bei den
Eigentumern der F. SA der Tatbestand des § 9 WGG gegeben sei, sei darauf
hinzuweisen, dass Herr Mag. C. die Aktien an der F. SA im eigenen Namen und
auf eigene Rechnung erworben habe, die Aktien auf seinen Namen hinterlegt
seien und daher auch nur an ihn herausgegeben werden durften. Er sei, wie
bereits das Amt der Wiener Landesregierung mit Schreiben vom 18.05.2018

entsprechend bestatigt habe, kein Angehériger des Baugewerbes.

Zu Punkt 2 der Ausfuhrungen des Revisionsverbandes sei auszufuhren: Wenn der
Revisionsverband ausfiihre, dass die Ubertragung der Geschaftsanteile der
Erstbeschwerdefuhrerin von der F. SA an die C.-GmbH nicht rechtswirksam hatte
erfolgen kdénnen, da kein rechtsgultiger Erwerb durch die F. vorgelegen sei (da
keine Genehmigung der Aufsichtsbehérde dem Kauf der Geschaftsanteile durch
die F. zugrunde l&ge), sei darauf hinzuweisen, dass bis zum Tag des
Inkrafttretens der neuen Bestimmung im WGG keine Genehmigung hétte
beantragt werden kdnnen. Ein Antrag wére unzulassig gewesen. Die aus Vorsicht
erfolgte Antragstellung vom 17.05.2018 sei im Ubrigen unmittelbar nach
Inkrafttreten der Bestimmung erfolgt. Ein unter diesen Umstanden durchgefuhrte
Rechtsgeschéaft sei nicht absolut nichtig, sondern lediglich in der Schwebe.
Demzufolge sei die Genehmigung eines Vertrages eine aufschiebende Bedingung
far die Wirksamkeit des Vertrages. Bis dahin sei ein Vertrag im Schwebezustand.
Dies entsprache der bestehenden Rechtsprechung. Das Rechtsgeschéft, dessen
Rechtswirksamkeit von einer behdrdlichen Genehmigung abhénge, binde die
Parteien so lange, bis die Genehmigung versagt werde. Selbst ein jahrelang
dauernder Schwebezustand fuhre nicht zur Nichtigkeit oder Ungultigkeit des
Vertrages. Gegenstandlich seien die Anteilsabtretungsvertrage keiner
Genehmigung unterlegen, dies sei durch die Entscheidung des Handelsgerichtes
Wien auch rechtskraftig ausgesprochen worden und damit sei der

Schwebezustand mit Rechtswirksamkeit der Entscheidung beendet worden und
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der aufschiebend bedingt geschlossene Vertrag damit rechtswirksam.

Zu Punkt 3 der Stellungnahme des Revisionsverbandes, worin diese ausfihre,
dass die Zahlung eines zuséatzlich geleisteten Entgeltes, namlich die Zahlung des
Optionspreises, zusatzlich zum Kaufpreis einen Verstol3 gegen § 10 Abs. 2 WGG
und 8 10a Abs. 2 WGG darstelle, weil der Verkaufer nicht mehr erhalten durfe,
als ihm nach 8 10 Abs. 2 WGG zustinde, sei festzuhalten, dass diese
Rechtsmeinung bereits vom Amt der Wiener Landesregierung im Schreiben vom
18.05.2018 in Frage gestellt worden sei. Diese sei - so wie die
Erstbeschwerdefiihrerin - der Rechtsauffassung, dass die Optionspramie nicht
Kaufpreisbestandteil sein kénne, da sie weder von der F. noch von der C. GmbH
bezahlt worden sei. Der gezahlte Kaufpreis sei jedenfalls im Rahmen des WGG
konform. Die Zahlung eines zuséatzlichen Entgeltes sei kein Verstol3 gegen die
Bestimmungen des 8 10 Abs. 2 bzw. des § 10a Abs. 2 WGG. Ungeachtet dessen,
ware der Kaufpreis auch im Rahmen des WGG konform, wenn man die
Optionspramie in den Kaufpreis mit einbeziehen wirde. Denn nach § 10 Abs. 2
und 3 WGG sei im Falle des Ausscheidens oder der Auflésung einer
Bauvereinigung die eingezahlte Einlage und der Anteil am verteilbaren Gewinn an
ein Mitglied zu bezahlen. Es kdnne hierbei keinen Unterschied machen, ob der
Gesellschafter den zuldssigerweise auszuschiuttenden Gewinn von der
gemeinnutzigen Bauvereinigung erhalte, ob er sich diesen im Rahmen der
Abtretung vorbehalte oder aber ob der Gewinn auf den neuen Gesellschafter
Ubergehe und dem ausscheidenden Gesellschafter im Wege der Kaufpreiszahlung
abgegolten werde. In jedem Fall sei sichergestellt, dass das Kapital der
gemeinnutzigen Bauvereinigungen erhalten bleibe und nur der zulassigerweise
nach 8 10 WGG ausschittbare Gewinn ausgeschuttet werde und dem
Gesellschafter dariiber hinaus ausschliel3lich seine Einlagen abgegolten wirden.
Es sei unter Berlcksichtigung des § 10 Abs. 2 WGG und 8 10a Abs. 2a lit. a WGG
zulassig, dass neben den in die gemeinnltzige Bauvereinigung eingezahlten
Einlagen bei der Kaufpreisbemessung zusétzlich die zuldssigerweise durch die
Wohnbauvereinigung vorgenommenen Gewinnausschittungen und sonstige
Vermogenswerte der Muttergesellschaft bertcksichtigt wirden.

Es sei daher auch zulassig dass durch die Erstbeschwerdefihrerin an die
Zweitbeschwerdefihrerin zulassigerweise vorgenommene Gewinnausschiuttungen
— welche noch nicht weiter ausgeschuttet worden seien und daher noch im

Vermodgen vorhanden seien — im Zuge der Bewertung, was den ausscheidenden
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Gesellschaftern WGG-konform zuflieBen durfe, angemessen Dbericksichtigt
werde. Ansonsten wirde die zulassige Gewinnausschuttungssystematik des § 10
Abs. 1 WGG ad absurdum gefuhrt. Es kdme zu einer verfassungsrechtlich
unhaltbaren Differenzierung dahingehend, ob die Anteile von naturlichen
Personen oder  juristischen Personen gehalten  wirden und ob
Gewinnausschuttungen vor oder nach dem Anteilserwerb vorgenommen wiurden.
An dem Umstand, dass zusatzlich auch die in die Muttergesellschaft geleisteten
Einlagen bei der Kaufpreisberechnung zu bericksichtigen seien, gebe es
aufgrund des Wortlautes des 8§ 10a Abs. 2 lit. a WGG kein Zweifel (,,eingezahlten
Einlagen*). Es sei keine Einlage an die Muttergesellschaft geleistet worden,
welche nur dazu dienen solle, eine Einlage in die Tochtergesellschaft
vorzunehmen.

Demnach sei es rechtskonform, dass als Gegenleistung Betrdge in der H6he von
€ 6.033.342,30 als die in die Erstbeschwerdefuhrerin eingezahlten Einlagen
sowie die von der Erstbeschwerdefuhrerin zulassigerweise ausgeschitteten
Gewinne in der Hohe von € 1.241.708,72 Euro (nach 8 10 Abs. 1WGG), die auch
im Falle des Ausscheidens berucksichtigt werden dirfen (8 10 Abs. 2 WGG)
sowie die eingezahlten Einlagen in die Zweitbeschwerdefuhrerin in der H6he von
€ 1.215.000 Euro (siehe 810a Abs. 2 lit.ta WGG und 8§ 10 Abs. 2 WGG), in
Summe daher € 8.094.051,02 ausbezahlt hatten werden kénnen.

Die ausscheidenden Gesellschafter hatten nur einen Kaufpreis in Ho6he von
€ 3.326.645,41 erhalten und daher auch wunter Berucksichtigung der
Optionspramie nur den Betrag in der Hohe von € 4.126.645,41. Auch wenn die
vorhandenen Verbindlichkeiten der Zweitbeschwerdefuhrerin im Zeitpunkt des
Abschlusses der Abtretungsvertrage noch vorhandene Verbindlichkeiten in der
Hohe von € 2.706.597 berlcksichtigt werden wirden, wirde der Kaufpreis
lediglich € 6.833.242,41 betragen diese sei weniger, als den Gesellschaftern
gemal 8 10 Abs. 2 WGG zustiunde.

Der bezahlte Kaufpreis entsprache daher jedenfalls den Bestimmungen des WGG.
Der Stellungnahme sind eine gutachtliche Stellungnahme der Ab. GmbH, welche
schon seit langem im gemeinnitzigen Wohnungswesen beratend tatig sei und
von Rechtsanwalt Dr. Ac., welcher sich eingehend mit Rechtsfragen von
gemeinnutzigen Bauvereinigungen befasst habe und Einschlage publiziert habe,
vorgelegt. Diese Stellungnahmen wirden die Rechtsansicht der

Beschwerdefuhrerin stutzen.
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Zu den erganzenden Hinweisen des Revisionsverbandes, wonach noch kein
Antrag auf Genehmigung des Anteilserwerbes im Ausmal von ein Prozent durch
Dr. G. H. gestellt worden sei und dass Mag. C. immer noch
Verwaltungsratsmitglied der T. AG sei, sei auf das Vorgesagte zu verweisen.
Auch Dr. G. H. habe sich darauf verlassen und daher aus berechtigtem Grund
von der Antragstellung abgesehen. Mag. C. wéare Uber Auftrag der
Aufsichtsbehérde geméall 8§ 29 WGG bereit, um Zweifel auszuschlieRen, von

seiner Funktion als Verwaltungsratsmitglied der T. AG zurtckzutreten.

Zu erganzenden Stellungnahme des Revisionsverbandes vom 04.07.2018,
wonach die Abtretung der Geschaftsanteile an der Zweitbeschwerdefihrerin
(B. GmbH) an die F. absolut nichtig sei, weil nicht vor Vertragsabschluss die
Genehmigung der Aufsichtsbehdrde eingeholt worden sei und der Normzweck der
Bestimmung des 8 10a WGG fur eine absolute Nichtigkeit spreche, sei
auszufuhren, dass ergdnzend zu den obigen Ausfuhrungen darauf hinzuweisen
sei, dass die Frage der Rechtswirksamkeit eines Abtretungsvertrages, welcher
eine aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung bedirfe, nicht anders zu beurteilen sei
wie ein Kaufvertrag, welcher beispielsweise unter der aufschiebenden Bedingung
der Genehmigung geschlossen worden  sei. Demnach seien die
Abtretungsvertrage nicht absolut nichtig, vielmehr seien sie in einem
Schwebezustand bis zur Entscheidung daruber. Auch wenn man der Meinung sein
wolle, dass dieser Schwebezustand nicht bereits mit Entscheidung des
Handelsgerichtes vom 03.11.2017 beendet worden sei sondern noch anhalte, so
binde er die Parteien der Abtretungsvertrdge bis zur Entscheidung dartber. Es
lage keine absolute Nichtigkeit vor.

Zu der Meinung des Revisionsverbandes, dass eine schwebende Unwirksamkeit
bedeute, dass von Amts wegen zu priufen sei, ob die C.-GmbH Uberhaupt
berechtigt sei, einen Antrag auf Genehmigung der Anteilsubertragung zu stellen
und ob die Gesellschaft Gberhaupt Parteistellung habe, sei auszufuhren, dass im
WGG 1979 keine naheren Anordnungen uUber das Vorgehen zur Erlangung der
Zustimmung zu Erwerb von Anteilen an einer gemeinnltzigen Bauvereinigung
enthalten seien.

Die mitbeteiligte C.-GmbH als Erwerberin von Anteilen habe Interesse an der
behordlichen Zustimmung. Sie sei daher zur Stellung eines darauf gerichteten

Antrages legitimiert und es kdme ihr Parteistellung gemal3 8 8 AVG zu.
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Zur Infragestellung der Vertretungsbefugnis von Herrn DI Z. fdr die
Erstbeschwerdefihrerin und von Herrn Mag. C. fur die Zweitbeschwerdefihrerin
sei auszufihren, dass mit Beschluss der Generalversammlung der
Zweitbeschwerdefihrerin Herr Mag. C. neuer Gesellschafter und weiterer
Geschéaftsfihrer mit Alleinzeichnungsbefugnis mit Beschluss vom 26.03.2015
bestellt worden sei. An der Beschlussfassung selbst sei dieser nicht beteiligt
gewesen. Herr DI Z. sei durch Beschluss der Gesellschafter der
Erstbeschwerdefihrerin  vom 16.11.2017 zum  alleinvertretungsbefugten
Geschéaftsfihrer bestellt worden. Mit Wirkung vom 01.03.2018 habe er daher
seither die Gesellschaft als Geschaftsfuhrer vertreten und sei selbst standig
zeichnungsbefugt.

Die Anregung der Loschung im Firmenbuchgericht sei nicht nachvoliziehbar, da
es eine begrundete und rechtskraftige Entscheidung des Handelsgerichtes Wien

dazu gabe.

Vorgelegt wurde ein Rechtsgutachten von Dr. Ac. vom 03.08.2018. Daraus
gehen zunachst Darlegungen betreffend der Erstbeschwerdefihrerin und
Zweitbeschwerdefihrerin aufgrund der Firmenbuchantrage hervor.

Die Zweitbeschwerdefihrerin habe Geschéaftsanteile im Ausmal} von 99,9 % und
habe sie diese Anteile im Jahr 2003 erworben. Auf Grundlage der naher
angefuhrten Unterlagen, welche zur Verfugung gestellt worden seien, sei
Folgendes auszufuhren: die Fragestellung sei gewesen, wie und in welchem
Umfang beim Erwerb von Anteilen an Unternehmungen, deren Uberwiegender
Geschéftszweig der mittelbare oder unmittelbare Erwerb sowie das mittelbare
oder unmittelbare Halten und Verwalten von Anteilen an Bauvereinigungen sei,
Einlagen in die Muttergesellschaft und  Ausschittungen aus der
Tochtergesellschaft fur die Kaufpreisbewertung gemall 8 10a Abs. 2 lit. a WGG
zu berucksichtigen seien.

Aus der weiters vorgelegten gutachtlichen Stellungnahme von Ab. vom
06.08.2018 geht hervor, dass der Vertreter der Erstbeschwerdefihrerin den
Auftrag erteilt habe, ein Berechnungsschema fir den Verkauf der
Zweitbeschwerdefihrerin zu erstellen. 8§ 10 WGG regle die vermédgensrechtliche
Behandlung der Mitglieder einer gemeinnutzigen Bauvereinigung. Zur
Durchsetzung dieser vermdégensrechtlichen Beschrdnkungen normiere 8 10a
WGG, dass der Erwerb von Anteilen an einer gemeinnttzigen Bauvereinigung der

Zustimmung der Landesregierung bedirfe. Die Bestimmung des 8 10a WGG sei
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erst mit 16.05.2018 in Kraft getreten. Eine Prufung, ob die Bestimmung auf
einen davor gelagerten Kauf anzuwenden sei, sei nicht Teil des Auftrages
gewesen. Relevant sei fur den gegenstandlichen Auftrag gewesen, die
Kaufpreisobergrenzen nach den Bestimmungen des § 10 und 10a WGG nach dem

16.05.2018 zu ermitteln.

Mit Schreiben vom 30.08.2018 nahm der Revisionsverband neuerlich Stellung
zur Stellungnahme der Beschwerdefiihrer vom 09.08.2018. Zum einen werde auf
eine rechtskraftige Entscheidung des Handelsgerichtes Wien vom 03.11.2017
hingewiesen. Dazu ist auszufiihren, dass der geltende 8 10a Abs. 1a WGG einen
klaren Wortlaut habe. Ferner sei klargestellt worden, dass der zeitliche
Anwendungsbereich des 8§ 10a WGG gemalR 8 8 ABGB ruckwirkend bestimmt
worden sei. Fiur die authentische Auslegung sei es notwendig, dass eine
ausdruckliche oder schlissige Erklarung des Gesetzgebers vorlage. Der
Gesetzgeber schaffe durch eine authentische Interpretation eine Klarstellung
Uber die Auslegung einer Regelung. Eine solche Erkldrung sei vorhanden, da die
Anderungen im BGBI | 26/2018 kundgemacht bzw. verlautbart worden seien.
Hier habe der Gesetzgeber klar und eindeutig festgehalten, wie im konkreten
Anlassfall § 10a WGG im Hinblick auf den mittelbaren Anteilserwerb zu verstehen
sei. Diese authentische Interpretation erfolge mit ruckwirkender Kraft. Eine
derartige Ruckwirkung sei auch verfassungsrechtlich zulassig. Die authentische
Interpretation des § 10a WGG sei auf laufende Verfahren daher anzuwenden. Im
Beschluss des Handelsgerichtes sei lediglich die Anregung in Rechtskraft
erwachsen, ob ein Verfahren von Amts wegen zu erdffnen sei. Gegenstand der
Entscheidung des Handelsgerichtes sei es nicht gewesen, die Frage zu beurteilen,
ob der mittelbare Erwerb einer Genehmigung durch die Aufsichtsbehérde
bedurfe. Die Bindungswirkung eine Entscheidung bestehe dartber hinaus nur an
einer in einem Prozess entschiedenen Hauptfrage, nicht aber an einer dort
beurteilten Vorfrage. Beim Beschluss des Firmenbuchs handle sich nicht um
einen entschiedenen Rechtsfall des 8 8 ABGB, flur welchen eine authentische
Interpretation nicht zur Anwendung gelange. ,Entschiedene Rechtsféalle* kdnnten
nur als rechtskréaftig entschiedene Entscheidungen in der konkreten Sache selbst
verstanden werden. Aus dem genannten Beschluss des Handelsgerichtes Wien
sei nur ersichtlich, dass damals angeregt worden sei, ein Verfahren einzuleiten
und gemal 8 10 Abs. 2 Firmenbuchgesetz eine Eintragung im Firmenbuch von

Amts wegen zu léschen. Diese Anregung sei nicht aufgenommen worden und ein
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Verfahren sei nicht von Amts wegen erodffnet worden. Die dortige angefuhrte
Begrindung sei nicht rechtsverbindlich. Begrindungen wirden nicht in
Rechtskraft erwachsen. Gegenstand des dortigen Verfahrens sei lediglich die
Einleitung eines amtswegigen Verfahrens nach 8 10 Abs. 2 Firmenbuchgesetz
gewesen. Gegenstand einer Genehmigung der konkreten Abtretungsvertrage
nach 8 10a sei nicht Gegenstand gewesen. Daruber hinaus sei dem
Handelsgericht auch die Problematik des uberhdhten Kaufpreises und die
Eigenschaft als Angehérige des Baugewerbes im Sinne des 8§ 9 WGG nicht
bekannt gewesen.

Die hier relevanten Fragen seien im Verfahren vor dem Handelsgericht Wien
nicht vorgebracht worden. Es handle sich hier um einen Fall, tiber den noch nicht
als Hauptsache in einem Verfahren von Verwaltungsbehorde rechtskraftig
entschieden worden sei und somit der authentisch interpretierten
Rechtsvorschrift des 8 10a WGG unterlage.

Ferner wirde sich eine Ruckwirkung auch auf rechtskréaftig entschiedene Falle
erstrecken, wenn die Rechtskraft nachtrédglich durch Nichtigkeit beseitigt werde,
moge das auch nur erst aufgrund des neuen Gesetzes moglich sein. (Siehe
Kommentar zum ABGB § 8 ABGB, 109, Klang/Schnitzer).

Die materielle Prifpflicht des Handelsgerichtes wirde auch Uberschritten werden,
muisste das Gericht bei jeder Eintragung eines Gesellschafterwechsels
Uberprifen, ob die jeweilige Gesellschaft Muttergesellschaft einer Bauvereinigung

sei oder nicht. Dies sei in der Praxis nicht durchfuhrbar.

Die amtswegige L6schung nach 8 10 Abs. 2 Firmenbuchgesetz sei insbesondere
dann durchzufuhren, wenn eine der wesentlichen Voraussetzungen unzulassig
gewesen sei, etwa wenn sie sachlich unrichtig gewesen sei oder wenn gesetzliche
Erfordernisse fur die Eintragung fehlen wirden, deren Mangel die Beseitigung im
offentlichen Interesse oder im Interesse der Beteiligten geboten erscheinen
lasse. Im Interesse der Richtigkeit des Firmenbuches sei eine Durchbrechung der
Rechtskraft unrichtiger Eintragungsbeschliisse daher madglich. Der Normzweck
diese Bestimmung diene der Wahrung der materiellen Richtigkeit und der
Aktualitat des Firmenbuchs. Das Verfahren entsprédche jenem der Berichtigung
des Grundbuches gemaR & 130 ff Grundbuchgesetz. Die LOschung lage im
Ermessen des Gerichtes. Diese sei dann durchzufiihren, wenn die Léschung im
offentlichen Interesse lage oder im Interesse der Beteiligten geboten sei. Dies

bedeute, dass das Handelsgericht jederzeit auf Anregung oder von Amts wegen
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ein Verfahren einleiten kdnne. Demnach musse von Amts wegen auch eine
Ldschung erfolgen. Daher handle es sich bei dem Beschluss des Handelsgerichtes

nicht um einen entschiedenen Rechtsfall im Sinne des § 8 ABGB.

Wenn nunmehr auf die treuhandige Inhaberschaft der Anteile an der M. GmbH
hingewiesen werde, so bestatige dies die wirtschaftlichen Verflechtungen mit der
Firmengruppe des DDr. S.. Durch 8 9 WGG solle sichergestellt werden, dass
Interessenskollisionen vermieden und ungerechtfertigte wirtschaftliche Vorteile
ausgeschaltet werden wirden. Demnach sei auch eine Treuhandkonstruktion in
die Beurteilung nach § 9 WGG mit einzubeziehen.

Dass nunmehr Herr Mag. C. die Aktien an der F. SA im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung erworben habe, stiinde im Widerspruch zu
Stimmrechtsmeldungen des DDr. S. als Meldepflichtigen aus 2017. Diese
Meldung sei im Internet abrufbar. Daraus gehe hervor, dass dieser Anteile auch
an der F. SA halte. Diese Meldung lage den Schluss nahe, dass DDr. S. als
wirtschaftlicher Eigentimer der F. SA zu qualifizieren sei.

Der bereits aufgrund eines Gewinnverteilungsbeschlusses ausgeschittete Gewinn
der Jahre 2010-2015 konne nach 8 10 Abs. 2 WGG nicht noch einmal dem
Kaufpreis bzw. dem Abtretungspreises fir Geschéftsanteile an einer
gemeinnutzigen Bauvereinigungen zugrunde gelegt werden. Es wirde zu einer
doppelten Bericksichtigung (einmal als  Ausschuttung, einmal als
Kaufpreisbestandteil) kommen. Wenn im vorgelegten Gutachten von Ac. darauf
hingewiesen wird, dass Doppelberechnungen hinsichtlich der Einlage
auszuschlie3en seien, so gelte dies auch bei Gewinnausschittungen. Den von der
Zweitbeschwerdefiihrerin ausscheidenden Gesellschaftern sei dies durch die
Gewinnausschuttungen der Erstbeschwerdefuhrerin letztlich wirtschaftlich bereits
im Rahmen des Barkaufpreises zugutegekommen. Die Kapitaleinlage sei dazu
verwendet worden, die Stammkapitalerhéhungen bei der Erstbeschwerdefuhrerin
durchzufihren und sei daher in den einbezahlten Einlagen der
Erstbeschwerdefiihrerin mitumfasst. Eine Berucksichtigung der Einlage bei der
Zweitbeschwerdefihrerin  wirde zu einer doppelten Berucksichtigung im

Kaufpreis fuhren.

Es ergebe sich ein Gesamtentgelt in der Ho6he von € 4.126.645,41, welches die
ausscheidenden Gesellschafter in Anwendung des 8 10 Abs. 2 WGG und § 10a

Abs. 2 WGG in Uberschreiten Ausmald unzulassigerweise erhalten hatten.
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Beigelegt wird ein Auszug aus dem Handelsblatt online betreffend Angaben des

Mitteilungspflichtigen DDr. S..

Aus dem Schreiben des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 50 an
die Wiener Landesregierung geht auszugsweise Folgendes hervor:

Ein Antrag auf Feststellung, ob 8 10a WGG auch auf den mittelbaren
Anteilserwerb anzuwenden sei, sei auch vor Inkrafttreten der gegenstandlichen
Bestimmung moglich gewesen.

Durch die rechtskraftige Entscheidung des Handelsgerichtes Wien, wonach den
Antragstellungen der U. (Vorgangerin der Erstbeschwerdefihrerin) auf
Veranderung im Stande der Gesellschafter nicht Folge gegeben worden sei, sei
Bindungswirkung fir die Behodrde eingetreten. Diesbezuglich sei den
Ausfihrungen des Revisionsverbandes nicht beizupflichten und den im
Firmenbuch ausgewiesenen Geschéaftsfihrern und Gesellschaftern auch im
vorliegenden Verfahren nach WGG Parteienrechte zu gewahren, solange ihre
Funktion im Firmenbuch nicht geléscht worden sei.

Der Meinung, dass wegen der rechtskraftigen Feststellungen des
Firmenbuchgerichtes es keiner Genehmigung fur die Anteilsabtretung bedirfe
und die Gesetzesbestimmung des § 10a Abs. 1a WGG in der novellierten Fassung
auf die konkreten Abtretungsvorgange nicht anzuwenden sei, kdnne nicht
beigetreten werden. Das Firmenbuchgericht habe dies weder im Spruch
festgestellt noch in seiner Begrundung zum Ausdruck gebracht. Es gehe daraus
vielmehr hervor, dass das Firmenbuchgericht keine materielle Prufpflicht habe.
Die geanderte Gesetzesbestimmung sei sehr wohl auf den konkreten Sachverhalt

anzuwenden. Weitere Ausfuhrungen werden zur Kaufpreisobergrenze gemacht.

Laut Prufbericht vom 30.07.2009 seien die Geschéaftsanteile von Dr. L. (64%)
seit Februar 2009 von der D.-GmbH gehalten worden und sich zum
Prifungszeitpunkt Februar 2010 die Gesellschafterstruktur derart gewesen, dass
die D.-GmbH 64,4 %, die E.-GmbH 34,6 % und die J.-GmbH ein Prozent inne
hatten. Der Revisionsverband habe in seinen bisherigen Prufberichten diesen
mittelbaren Anteilserwerb ohne Zustimmung der Landesregierung nicht
beanstandet. Auf Grundlage des 8§ 10a Abs. la WGG ivm der
Ubergangsbestimmung und dem Verweis auf § 8 ABGB sei somit auch der bisher
nicht genehmigte Erwerb von Anteilen an der Zweitbeschwerdefihrerin durch die

D. GmbH und durch die E.-GmbH rechtsunwirksam. Und es sei damals bereits zu
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einer Kaufpreisuberschreitung gekommen. Demzufolge koénne der
Anteilsibertragung an die F. SA keine Zustimmung gemalR 8§ 10a Abs. 1a WGG
erteilt werden. Demnach konne die F. SA auch anlasslich des
Abtretungsvorganges vom 08.05.2017 keine Verkauferfunktion innehaben. Damit
koénne auch der Anteilsiibertragung an die C.-GmbH keine Zustimmung erteilt

werden.

Wenn nunmehr samtlichen mittelbaren Anteilsiibertragungen keine Zustimmung
erteilt werden kénne, sei auch nicht mehr naher auf 8 9 und das Verhaltnis von
F. SA und der M. GmbH einzugehen.

Aus 8 10a WGG ergebe sich, dass es keiner angeordneten Ruckabwicklung
bedurfe, da die vereinbarten Anteilsubertragungen ohne Zustimmung der

Landesregierung rechtsunwirksam seien.

Zu den Ausfuhrungen betreffend Rechtsunwirksamkeit und Nichtigkeit der
Abtretungsvorgange sei darauf hinzuweisen, dass es nicht in der Zustandigkeit
der Aufsichtsbehoérde lage, verschiedene im WGG 1979 normierte zivilrechtliche
Rechtsunwirksamkeiten festzustellen. Dazu seien die ordentlichen Gerichte
berufen. Eine Vorfragenbeurteilung im Sinne des § 38 aufgrund der aktuellen
Firmenbucheintragungen und den Ausfihrungen der Rechtsvertretung der
Erstbeschwerdefiihrerin sei wegen des Haftungsrisikos des Landes Wien nicht
durchzufihren.

Nach dem Wortlaut des 8 10a WGG sei keine angeordnete Ruckabwicklung
durchzufiihren sondern lage Rechtsunwirksamkeit vor. Eine Verdnderung im
Stande der Gesellschafter vor dem 31.12.2008 sei aufgrund des
Firmenbuchstandes zu beauftragen, die Landesregierung sei nicht legitimiert,
beim Firmenbuchgericht einen Antrag auf Lo6schung des Firmenbuchstandes
einzubringen, gemal § 33 WGG seien Verfahren vor der Aufsichtsbehdrde mittels
schriftlichem Bescheid zu erledigen. Der Bescheid der Landesregierung habe sich
an die gemeinnitzige Bauvereinigung zu richten, welche fur die Mangelbehebung
Zu sorgen habe.

Da bereits der Anteilserwerb der D. GmbH und der E. GmbH mangels
Genehmigung durch die Landesregierung rechtsunwirksam sei und der Kaufpreis
nicht der tatsachlich eingezahlten Stammeinlage entsprache, sei zum einen die
Bewilligung zu versagen betreffend Ubertragung von Geschéftsanteilen im naher

angefuhrten Umfang sowie der Auftrag zu erteilen, beim Firmenbuchgericht eine
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Anderung des Gesellschafterstandes herbeizufiihren.

Mit Schreiben vom 13.09.2018, eingelangt am 17.09.2018, wurde von den drei
Beschwerdefuhrerinnen der Antrag auf Genehmigung vom 17.05.2018 mit
sofortiger Wirkung zurtckgezogen. Diese Zuriickziehung des Antrages langte im
Original bei der Behdrde am 19.09.2018 ein.

Begrundend wird angefiihrt, dass bis zur Anderung des § 10a WGG, in Kraft
getreten am 16.05.2018, unstrittig der mittelbare Erwerb der Geschéftsanteile
an einer gemeinnitzigen Wohnbauvereinigung keiner aufsichtsbehdrdlichen
Genehmigung bedurft habe. Von dieser Anschauung sei sowohl die
Aufsichtsbehorde als auch das Handelsgericht  ausgegangen. Die
Aufsichtsbehérde habe daher namlich keinen Antrag an den Revisionsverband
erteilt, die Ubertragung der Geschéaftsanteile im Hinblick auf Ubereinstimmung
mit 8 10a WGG zu priufen, sondern habe diesen Antrag auf 8 9 WGG beschrankt,
wie aus dem Schreiben der Wiener Landesregierung vom 09.07.2017 an den
Revisionsverband hervorgeht.

Die Ubertragung der Geschaftsanteile aus dem Jahre 2009, wie auch aus dem
Firmenbuchauszug hervorgeht, seien dem Revisionsverband bekannt gemacht
worden und habe der Revisionsverband im Zusammenhang mit dieser
Bekanntgabe auch Auskunft Uber die tatsachlich wirtschaftlichen Berechtigten
verlangt, aber es sei niemals eine Genehmigung dieser Transaktion verlangt
worden. Wéare er davon ausgegangen, hétte er dies feststellen und bemangeln
mussen.

Daher sei erst mit Inkrafttreten dieser Gesetzesbestimmung eine
Genehmigungspflicht auch fur mittelbare Erwerbsvorgdnge statuiert worden.
Nach &8 8 ABGB, wie aus der Inkrafttretensbestimmung hervorgehe, kdnne durch
den Gesetzgeber authentisch interpretiert werden. In der Folge sei eine solche
Erklarung auf alle noch zu entscheidenden Rechtsfalle anzuwenden. Im
Osterreichischen Schrifttum sei anerkannt, dass jene Anspriche vom
Anwendungsbereich einer authentischen Interpretation in diesem Umfang
ausgenommen seien, welche durch Vergleich, Verzicht oder Erfiillung erloschen
seien. Ein abgeschlossener Vorgang im Sinne des 8 8 ABGB lage daher schon mit
der Vornahme des Verpflichtungsgeschéaftes und des darauf basierenden
Verfugungsgeschaftes vor.

Samtliche Anteilsabtretungsvorgadnge seien im Firmenbuch des Handelsgerichtes

Wien antragsgemal eingetragen. Es ladgen hier keine noch zu entscheidenden
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Rechtsfalle vor.

Schliel3lich werde darauf hingewiesen, dass Unklarheit daruber bestehe, ob
Art. IV Abs. 1s WGG Uberhaupt im Rechtsbestand angehdre. Das Datum sei nicht
ersichtlich und ohne normativen Inhalt. Der zweite Satzteil sei inhaltlich durch
das ,wobei* untrennbar mit dem ersten Satzteil verkniupft, er enthalte also eine
Rechtsanwendungsregel im Hinblick auf eine nicht normative Buchstabenfolge.
Dies spreche dafur, dass der gesamte Art. IV Abs. 1s WGG nicht als normative
Anordnung verstanden werden kdnne und als Buchstabenfolge in einem Gesetz
im formellen Sinn nichtig sei. Ferner beziehe sich diese Bestimmung auf ,den
8§ 10a“ WGG. Es kénne dem Gesetzgeber nicht unterstellt werden, dass er den
8 10a WGG in seiner Gesamtheit erst im Fruhjahr 2018 In-Kraft-Treten lassen
wolle, wurden damit doch zahlreiche aufsichtsbehordliche
Genehmigungsentscheidungen der letzten Jahre nachtraglich ihrer gesetzlichen
Grundlage entzogen werden. Art. IV Abs. 1s WGG sei daher verfassungswidrig.
Da daher die Anteilsabtretung keiner Genehmigung durch die Aufsichtsbehdrde

bedurften, werde der Antrag vom 17.05.2018 zuriickgezogen.

Aus einem weiteren E-Mail vom 17.09.2018 geht hervor, dass die Zuriuckziehung
des Antrages nichts an der Befassung der Landesregierung andere, da zum einen
8 10a WGG auch amtswegig angewendet werden konne, die Landesregierung
kdonne auch ohne entsprechenden Antrag tatig werden. Denn im Gegensatz zu
anderen WGG-Bestimmungen werde im Wortlaut kein Antrag der
Wohnbauvereinigung vorausgesetzt.

Ferner ware die Befassung der Landesregierung weiterhin geboten, da eine
Zuriuckziehung des Antrages bisher nicht im Original Ubermittelt worden sei.
Schlielllich kdnne die Landesregierung der Bauvereinigung die Behebung von
Mangeln auch mit Bescheid gemall § 29 Abs. 3 WGG auftragen, sofern der
Anordnung zur Abstellung dieser Mangel nicht nachgekommen werde.

Schliellich sei darauf hinzuweisen, dass der Revisionsverband in seinem
Sonderprifbericht vom 09.10.2017 als wesentlichen Mangel das Fehlen der
Genehmigung der Landesregierung fur den Anteilserwerb festgestellt habe.
Daher seien in der Folge unter Mitwirkung der Verfahrensbeteiligten die
Grundlagen fur eine Sachentscheidung in einem 8§ 10a Abs. la Verfahren
geschaffen worden. Fur ein Verfahren nach § 10a WGG sei im Sinne des 8§ 32
WGG in Verbindung mit 8 1 Z. 12 der Verordnung der Wiener Landesregierung
LGBI. Nr. 35/2000, die Landesregierung selbst zustandig. Da aufgrund der
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Aktenlage eine Entscheidung nach 8 10a Abs. 1a WGG moéglich sei und 8 10a
Abs. 1 und Abs. la WGG keine ausdruckliche Antragstellung durch die
gemeinnutzige Bauvereinigung normiere, kénne auch von Amts wegen die
Genehmigung oder Ablehnung der Landesregierung eingeholt werden. Es sei
daher auch eine Bescheiderlassung auf Grundlage des Sonderprufberichtes

moglich.

Mit einem E-Mail vom 17.09.2018 ubermittelte der Revisionsverband ein
Rechtsgutachten von Universitatsprofessor Dr. Ad. zur Anwendbarkeit von § 10a
WGG alte Fassung und idF BGBI. I Nr. 26/2019 auf den im Jahr 2017 bei der
Vorlauferin der Erstbeschwerdefiihrerin ) erfolgten mittelbaren
Gesellschafterwechsel zur Berlcksichtigung im weiteren Verfahren. Das von den
Beschwerdefuhrerinnen genannte Rechtsgutachten von Univ.-Prof. Dr. Af. lage

dem Revisionsverband vor.

Mit Beschluss vom 18.09.2018 genehmigte die Landesregierung den Antrag des
Amtes der Landesregierung zur Erlassung des in der Folge gegenstandlich

bekampften Bescheides.

3.) Aus dem eingeholten Akt des Handelsgerichtes Wien zur ZI. ... (FN ...) geht im
hier relevanten Umfang folgender Sachverhalt hervor:

Dieses Verfahren grindet sich auf einen Antrag der U. Gesellschaft
(Erstbeschwerdefiihrerin) vom 28.05.2017. Es wurde der Antrag bzw. die
Anregung auf Loschung einer Eintragung einer Verdnderung im Stande der
Gesellschafter wegen Unzuldssigkeit geméall 8 10 Firmenbuchgesetz (wegen
Mangels der gesetzlichen Voraussetzungen) gestellt bzw. eingebracht. Ferner
wurde der Antrag gestellt bzw. die Anregung eingebracht auf (Wieder)herstellung
des gesetzmaliigen Firmenbuchstandes.

Darin wird vorgebracht, dass die Antragstellerin unter der Firmenbuchnummer ...
mit dem Sitz in Wien als GmbH eingetragen sei. Ferner sei die im Firmenbuch
des Handelsgerichtes Wien unter der Firmenbuchnummer ... die B. GmbH
[vorliegend: Zweitbeschwerdefuhrerin] Gesellschafterin der Antragstellerin.

Unter der Geschéftszahl ... des Handelsgerichtes Wien zur Firmenbuchnummer ...
[vorliegend: Zweitbeschwerdefiihrerin] sei einem Antrag auf Anderung
entsprochen worden und am 17.05.2017 Anderungen vorgenommen worden

[betreffend Beteiligung der vorliegend Drittbeschwerdefuhrerin]. Es handle sich
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um diese Eintragung, welche unzuléassig sei. Die Unzulassigkeit sei gegeben, da
gemal 8 10a WGG der Erwerb von Anteilen an einer (gemeinnutzigen)
Bauvereinigung in der Rechtsform einer GmbH oder AG bei sonstiger
Rechtsunwirksamkeit der Zustimmung der Landesregierung bedurfe. Diese lage
jedoch nicht vor. Auch die Ubertragungen der Anteile der D.-GmbH an die F. SA
und der Anteile der E.-GmbH an die F. SA noch jene der F. SA an die C.-GmbH
seien Zustimmungen der Landesregierung zugrunde gelegen.

Bei der Antragstellerin handle sich um eine gemeinnttzige Wohnbauvereinigung.
Daher unterlage sie der aufsichtsbehdordlichen Aufsicht, insbesondere auch 8§ 10a
WGG, welcher unter anderem bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit das
Zustimmungserfordernis der Landesregierung beim Anteilserwerb normiere. Das
Zustimmungserfordernis sei auch dann einzuhalten, wenn Anteile an einer
Gesellschaft Ubertragen wirden, welche Gesellschafterin einer von der
Landesregierung als gemeinnitzig anerkannten Wohnbauvereinigung sei. Es
werde die amtswegige Léschung bei der Firma B. GmbH [vorliegend
Zweitbeschwerdefihrerin] betreffend Gesellschafter C., F. SA, E.-GmbH sowie
D. GmbH beantragt. Ebenso werde die Loschung der genannten als Personen im
Firmenbuch beantragt.

Mit erganzendem Schreiben vom 30.05.2017 wurde dargelegt, dass § 9 WGG
auch im Rahmen der aufsichtsbehoérdlichen Bestimmungen des 8 10a WGG
unterlage. Es werde die amtswegige L6schung betreffend Gesellschafter C., F. SA

beantragt, ebenso wie die Loschung dieser als Personen.

Aus einer im Akt einliegenden gutachterlichen Stellungnahme zur Frage
betreffend des Vorliegens eines Anwendungsfalles des § 10a WGG, erstellt von
Univ.-Prof. Dr. Ag. vom 03.07.2017 [welche offenkundig von der
gegenstandlichen Zweitbeschwerdefuhrerin in Auftrag gegeben worden war] geht
nach Wiedergabe der historischen Gesetzesentwicklung hervor, dass 8 10a WGG
der Vermogensbindung diene. Dies betreffe hauptséchlich Beschrdnkungen bei
der Gewinnausschittung sowie Beschrdnkungen beim Ausscheiden aus oder der
Auflosung einer gemeinnitzigen Bauvereinigung sowie Beschrankungen des
Kaufpreises bei Anteilsverkaufen. Die Vermodgensbindung des Eigenkapitals von
gemeinnutzigen Bauvereinigungen werde durch die besondere
Verwendungspflicht in 8 7 Abs. 1 Satz 1 letzter Halbsatz WGG noch prazisiert. In
der Literatur werde zu 8 10a WGG einhellig die Ansicht vertreten, dass die

VeraulRerung von Anteilen an einer gemeinnutzigen Bauvereinigung einer
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Beschrankung des VeraulRerungspreises unterlage.

Bei der VeradufRerung von Anteilen an der Muttergesellschaft sei es nun fraglich,
ob 8 10a WGG Anwendung fande. Aus 8 6 ABGB ergebe sich, dass diese vom
Wortlaut des 8§ 10a WGG nicht gedeckt sei. Eine Anwendung des § 10a WGG im
Wege der Auslegung gemal 8 6 ABGB sei daher ausgeschlossen.

Eine analoge Anwendung des 8 10a WGG bei VerdufRerung von Anteilen an der
Muttergesellschaft sei wegen des klaren Wortlauts ebenso zu verneinen. Wirde
eine Lucke vorliegen, sei dies mittels analoger Anwendung zu schliefen. Wenn
der Gesetzgeber jedoch in Kenntnis der Regelungsbedurftigkeit dennoch von
einer Regelung des Sachverhaltes abgesehen habe, sei eine analoge Anwendung
jedenfalls auszuschlieBen. Nun wirde 8 9 WGG den uUberwiegenden Einfluss
bestimmter Berufsgruppen auf gemeinntltzige Bauvereinigungen untersagen. Es
sei daher hier relevant, ob eine Einflussmoéglichkeit bestiinde und nicht, ob diese
Personen Anteile an einer gemeinnutzigen Bauvereinigung erwerben wirden. Aus
8 9 WGG konne daher geschlossen werden, dass sich der WGG Gesetzgeber
durchaus bewusst gewesen sei, dass es durch eine konzernrechtliche
Konstruktion zu einer Beeinflussung und/oder Vermogensverschiebung kommen
kénne. Dafur spreche auch, dass im Rahmen der 3. Wohnrechtsnovelle, 3. WAG,
eine Bestimmung im mietrechtlichen Teil des Gesetzes geschaffen worden sei,
welche explizit auf konzernrechtliche Ver&dnderungen Bezug nehme. 8 12a Abs. 3
MRG verbinde die Moglichkeit der Erhdhung eines Hauptmietzinses mit einer
wesentlichen Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten
in der Mietergesellschaft. Damit seien Anderungen in jeder Ebene einer
Konzernstruktur mit diesem Verweis auf eine gesellschaftsrechtliche
Einflussmoglichkeit vom Wohnrechtsgesetzgeber miteinbezogen worden. Dem
WGG-Gesetzgeber miusse daher bewusst gewesen sein, dass es auch durch
Anderungen in anderen konzernrechtlichen Ebenen zu einer
Vermogensverschiebung kommen koénne. Demnach sei auch eine analoge
Anwendung des § 10a WGG zu verneinen.

Ferner wurde von der gegenstandlichen Zweitbeschwerdefuhrerin ein weiteres

Rechtsgutachten von Univ.-Prof. Ah. im Verfahren vorgelegt.

In der Folge wurde mit Beschluss des Handelsgerichtes Wien als
Firmenbuchgericht vom 03.11.2017 zur ZI. ... dahingehend entschieden, dass ein
Verfahren von Amts wegen nicht er6ffnet werde und die Anregung des

Antragstellers nicht aufgenommen werde (Antrag auf Anderung im Stande der
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Gesellschafter und auf Wiederherstellung des Firmenbuchstandes). Ferner werde
dem Antrag der B. GmbH [vorliegend Zweitbeschwerdefuhrerin] auf Loschung
eines Geschaftsfuhrers und auf Anderung der fiir Zustellungen maRgeblichen
Geschéftsanschrift Folge gegeben. Der Antrag des Herrn DI Ak. auf Abweisung
des Antrages auf Loschung eines Geschéaftsfuhrers wird darin abgewiesen.
Ebenso wird darin dessen Antrag auf Fristerstreckung abgewiesen.

In der Folge wurde von DI Ak. mit Schreiben vom 06.11.2017 ein Antrag bzw.
eine Anregung eingebracht, es handle sich bei dem Beschluss vom 03.11.2017
nicht um einen Eintragungsbeschluss im Sinne des § 20 Firmenbuchgesetz.
Inhaltlich sei die Rechtsfrage strittig. Es werde der Beschluss vom 03.11.2017
bekampft.

3.) In der Sache fand vor dem Verwaltungsgericht Wien am 24.04.2019 eine
offentliche muandliche Verhandlung statt, an welcher Vertreterinnen des
Finanzamtes ... und der belangten Behdrde und ferner Vertreter fur die D. GmbH
sowie E. GmbH und ebenso fir die C. GmbH, B. GmbH und A. GmbH teilnahmen.

Ein Vertreter der F. SA erschien unentschuldigt nicht.

Mit Schreiben vom 22.05.2019 ubermittelten die 3 Beschwerdefuhrerinnen sowie
die weitere Partei, F. SA, ein Schreiben, worin sie zur Anwendbarkeit des § 9
Abs. 1 Z. 1 WGG auf die W. AG (idF ,,AG") ausfiihren und darlegen, dass die AG
kein Unternehmen sei, welches unter dem Begriff des Baugewerbes bzw. der
Bauindustrie falle.

Der Unternehmensgegenstand der AG sei die industrielle Verarbeitung von und
Handel mit Werkstoffen aller Art sowie die Herstellung von und Handel mit
Maschinen und Apparaten aller Art, ... Die AG sei lediglich ein Lieferant unter
anderem von Vorprodukten, aus denen allenfalls Bauprodukte erzeugt werden
konnten. Die AG habe keinen Kundenkontakt mit dem Baugewerbe.

Demnach sei die AG nicht als Unternehmen des Baugewerbes im Sinne des § 9
WGG zu qualifizieren. Welches Unternehmen dem Sektor Baugewerbe und der
Bauindustrie angehoére, kdnne danach beurteilt werden, welches Unternehmen
der Bundesinnung Bau oder dem Fachverband der Bauindustrie angehére. Fur
diese Unternehmen bestiunde eine Pflichtmitgliedschaft. Auf europaischer Ebene
seien diese Verbande Mitglieder des Europdischen Bauverbandes und wirden

durch diesen vertreten. Die AG sei weder Mitglied der Landes- bzw.
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Bundesinnung Bau, noch des Fachverbandes Bauindustrie. Hatte sie ihren Sitz in
Osterreich, wiirde sie dem Fachverband fur Metallindustrie angehdren und nicht

dem der Bauindustrie.

Zur  fraglichen Eingliederung des Unternehmens in den Sektor
Baumaterialienerzeugung oder Baumaterialienhandel sei Folgendes festzuhalten:
die Erzeugung von Baumaterialien sei ein freies Gewerbe. Bei den von der AG
erzeugten Profilen und Industrieprodukten handle es sich aber nicht um
Bauprodukte oder Baumaterialien im Sinne der Bauprodukteverordnung. Denn
der Ausdruck ,,Bauprodukt® bezeichne jedes Produkt oder jeden Bausatz, welcher
hergestellt und in Verkehr gebracht werde um dauerhaft in Bauwerken oder Teile
davon eingebaut zu werden, und dessen Leistung sich auf die Leistung des
Bauwerks im Hinblick auf die Grundanforderungen an Bauwerke auswirke. Dies
ergebe sich aus Art. 2 Z. 1 der Bauprodukteverordnung, BGBI 305/2011. Nach
Anhang 1 dieser Verordnung sei eine mal3gebliche Grundanforderung, dass eine
»-mechanische Festigkeit und Standsicherheit® bestiinde. Die Bauprodukte
mussten daher unter anderem eine tragende Funktion haben.

Bei den von der AG erzeugten Produkten handle es sich hauptsachlich um
Aluminiumsprofile, denen keinerlei tragende Funktionswirkung im Sinne der

Bauprodukteverordnung im Bereich des Bauwesens zukomme.

SchlielYlich sei als Frage der Bestimmung der Zugehdrigkeit zum Baugewerbe und
Bauindustrie auch der Kollektivvertrag der Bauindustrie und des Baugewerbes
heranzuziehen, in dem der folgende Anwendungsbereich zur fachlichen
Anordnung dahingehend definiert sei, dass der Geltungsbereich des
Kollektivvertrages sich auf alle Betriebe, deren Inhaber Mitglieder der
Bundesinnung Bau oder des Fachverbandes der Bauindustrie seien, erstrecke.
Die AG sei nicht Mitglied der Bundesinnung Bau und auch nicht Mitglied des

Fachverbandes der Bauindustrie.

Zur fraglichen Anwendbarkeit des § 9 Abs. 1 Ziffer 2 WGG sei auszufiihren, dass
das Gewerbe des .Bautragers, Immobilienmaklers und der
Immobilienverwaltung* unter das reglementierte Gewerbe der
Immobilientreuh&dnder gemél 8§ 94 Z. 35 in Verbindung mit 8§ 117
Gewerbeordnung falle. Die AG betreibe dieses Gewerbe nicht und habe auch

nicht vor, dieses zu betreiben. Sie besitze auch keine diesbezugliche
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Gewerbeberechtigung. Das Gewerbe ,Personalkreditvermittlung” unterliege dem
reglementierten Gewerbe der gewerblichen Vermdogensberater im Sinne des
8§94 Z. 75 in Verbindung mit 8 136a Gewerbeordnung. Es bestiinden daher keine
Nachweise, welche die Zugehorigkeit zum ,,Baugewerbe” im Sinne des § 9 Abs. 1

WGG belegen kénnten, da eine solche nicht gegeben sei.

Die AG sei kein Angehdriger irgendeines Baugewerbes. Die bloie Moglichkeit der
Ausubung reiche fur eine Qualifikation nach 8 9 WGG nicht aus, denn eine
gemeinnutzige Wohnbauvereinigung stehe nur dann unter dem uUberwiegenden
Einfluss von (im 8 9 genannten) Personen, wenn diese ein Unternehmen in

diesem Sinne auch tatsachlich ausibten.

Ferner wirde die bloRe Angehdrigeneigenschaft noch keine Beschrankungen
nach sich ziehen, sondern erst, wenn es zwischen der Wohnbauvereinigung und
solchen Personen zu konkreten Rechtsgeschaften kommen wirde. Demnach sei
die AG unter keinen der Tatbestande des § 9 Abs. 1 Ziffer 1 oder 2 WGG zu
subsumieren und sei daher Herr C. nicht Mitglied eines Organs einer solchen

Unternehmung.

Einsicht wurde ferner in den Akt des Handelsgerichtes Wien zur Zahl FN ... sowie
in den Bericht des 6sterreichischen Verbands gemeinnutziger Bauvereinigungen
— Revisionsverband .. vom 09.10.2017 und in den darin angefihrten
Optionsvertrag (Notariatsakt vom 24.06.2010) genommen.

4.) Das Verwaltungsgericht Wien hat erwogen:

Das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz lautet auszugsweise:

Unabh&angigkeit von Angehorigen des Baugewerbes
»8 9. (1) Die Bauvereinigung darf nicht unter dem Uberwiegenden Einfluf3 von
Personen oder Personengesellschaften stehen, die

ein Unternehmen des Baugewerbes, der Bauindustrie, der
1. Baumaterialienerzeugung oder des Baumaterialienhandels oder sonstige
Geschéfte fur den Wohnungsbau betreiben,

das Gewerbe eines Bautragers, eines Immobilienmaklers, der
Immobilienverwaltung oder der Personalkreditvermittlung im Sinne der
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Gewerbeordnung 1994 ausiiben,

an solchen Unternehmen oder Gewerben allein oder zusammen mit Personen,
3. die ihnen gemald 8 9a Abs. 4 gleichzuhalten sind, zu mehr als einem Viertel
beteiligt sind,

Mitglieder eines Organes oder leitende Angestellte solcher Unternehmen oder
Gewerbe sind, oder

hauptberuflich auf einem einschlagigen Fachgebiet die Tatigkeit eines
5. Ziviltechnikers im Sinne des Ziviltechnikergesetzes 1993, BGBI.
Nr. 156/1994, ausiben.

(2) Uberwiegender EinfluR liegt insbesondere vor, falls Personen im Sinne des
Abs. 1 in der General- oder Hauptversammlung sowie im Vorstand oder
Aufsichtsrat der Bauvereinigung tber mehr als ein Viertel der Stimmen verfiigen.
(3) Eine Bauvereinigung darf nicht unter dem uberwiegenden Einflul3 einer
Privatstiftung stehen, die auf Grund der dem Stifter eingeraumten Rechte oder
der Besetzung des Vorstandes oder Aufsichtsrates oder eines allfalligen Beirates
unter dem Uberwiegenden EinfluR von Personen oder Personengesellschaften
steht, die gemalR Abs. 1 und Abs. 2 ausgeschlossen sind; dies gilt auch far
Personen im Sinne des 8§ 9a Abs. 4 und Arbeitnehmer von Unternehmen des
Baugewerbes als Mitglieder von Organen einer Privatstiftung.”

Aus den Materialen dazu (760 d.B. (XIV. GP)) geht hervor, dass damit eine
Einflussnahme von Angehérigen des im 8 9 Abs. 1 umschriebenen
Personenkreises auf gemeinnutzige Bauvereinigungen im Interesse der
Vermeidung von Interessenkollisionen und ungerechtfertigter wirtschaftlicher
Vorteile ausgeschaltet werden soll. Die diesbezuglichen Bestimmungen seien den
geltenden Vorschriften nachgebildet. Um der vorangefihrten Absicht im
verstarkten Umfang Rechnung zu tragen, sei nunmehr jedoch vorgesehen, dass
die in Frage kommenden Personen im Vorstand und Aufsichtsrat der
Bauvereinigungen utber nicht mehr als ¥4 der Stimmen verfigen durften.

In der Novelle BGBI. |1 147/1999 (2056 d.B., XX. GP) wird zur Anderung des § 9
WGG — hier die Einfugung des Abs. 3 betreffend Privatstiftungen dazu
ausgefuhrt, dass Uberwiegende Durchgriffsmdglichkeiten sowohl rechtliche als

auch faktische sind.

Vermodgensrechtliche Behandlung der Mitglieder

»8 10. (@B Vom Jahresuberschuss nach Bericksichtigung der
Gewinnrtcklagenveranderung gemal Abs. 6 darf insgesamt nur ein Betrag
ausgeschuttet werden, der, bezogen auf die Summe der eingezahlten
Genossenschaftsanteile (Stammkapital, Grundkapital), den im betroffenen
Geschaftsjahr zulassigen Zinssatz gemall § 14 Abs. 1 Z 3 nicht Ubersteigt
(verteilbarer Gewinn). Uberdies dirfen die Mitglieder (Genossenschafter,
Gesellschafter) vermdogensrechtliche Vorteile nur in dem Umfang erhalten, als
diese als angemessene Gegenleistung fur eine besondere von ihnen erbrachte
geldwerte Leistung anzusehen sind.

(2) Mitglieder (Genossenschafter, Gesellschafter) einer Bauvereinigung durfen im
Falle ihres Ausscheidens nicht mehr als die eingezahlten Einlagen und ihren
Anteil am verteilbaren Gewinn erhalten.
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(3) Im Falle der Auflosung der Bauvereinigung durfen deren Mitglieder
(Genossenschafter, Gesellschafter) nicht mehr als die von ihnen eingezahlten
Einlagen und ihren Anteil am verteilbaren Gewinn erhalten.

(4) Als eingezahlt im Sinne der Abs. 1 bis 3 gelten nicht die aus einer
Kapitalberichtigung stammenden Betrége.

(5) Mitglieder (Genossenschafter, Gesellschafter) konnen bei Erstellung ihrer
Jahresabschllsse hoéchstens das anteilige, im Jahresabschluss der
Bauvereinigung ausgewiesene Eigenkapital der Bauvereinigung (Grund- bzw.
Stammkapital zuziglich Ricklagen und Bilanzgewinn sowie abzuglich
Bilanzverlust) als beizulegenden Wert gemall 8§ 189a Z3 UGB der
Bauvereinigung heranziehen.

(6) Der positive Saldo aus Mehrtilgungen von Fremdfinanzierungen fur Bau- und
Baunebenkosten gemall 8§ 13 Abs. 2 und Mindertiilgungen von solchen
Fremdfinanzierungen ist — soweit im Jahresuberschuss gedeckt — einer
gesetzlichen Ricklage (zweckgebundene Ricklage fur Kostendeckung) in den
Gewinnrucklagen zuzufuihren oder diese gesetzliche Rucklage in HOhe eines
negativen Saldos aufzuldésen. Diese gesetzliche Rucklage darf nicht zu einer
Kapitalberichtigung herangezogen werden. Stand und Entwicklung dieser
gesetzlichen Rucklage sind im Sinne des § 222 Abs.2 UGB im Anhang
darzustellen und zu erlautern.*

Erwerb von Anteilen

»8 10a. (1) Bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit bedurfen der Zustimmung der
Landesregierung Vereinbarungen uber:

a) den Erwerb von Anteilen an einer Bauvereinigung in der Rechtsform einer
Gesellschaft mit beschrankter Haftung oder Aktiengesellschaft,

b) die Fusion einer Bauvereinigung, unabhangig von deren Rechtsform, mit einer
anderen Bauvereinigung,

die Einbringung auch nur eines Teiles des Vermdgens einer Bauvereinigung in
eine andere Bauvereinigung,

OI)die VerduBBerung von Bauten und Anlagen an Personen, die nicht
gemeinnutzige Bauvereinigungen sind.

(1a) Bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit bedirfen der Zustimmung der
Landesregierung Vereinbarungen Uber den Erwerb von Anteilen an
Unternehmungen, deren Uberwiegender Geschaftszweck der mittelbare oder
unmittelbare Erwerb sowie das mittelbare oder unmittelbare Halten und
Verwalten von Anteilen an Bauvereinigungen ist.

(2) Die Zustimmung nach Abs. 1 und Abs. 1a ist jedenfalls zu untersagen:

a) der Kaufpreis oder — bei Einbringung als Sacheinlage — die Bewertung die
eingezahlten Einlagen ubersteigt,

durch die Einbringung auch nur eines Teiles des Vermdgens einer
Bauvereinigung die Voraussetzungen fur die Anerkennung als gemeinnitzige
b) Bauvereinigung (8 34 Abs. 1) nicht mehr gegeben waren oder sich aus der
Einbringung Voraussetzungen fur die Entziehung der Anerkennung (8 35
Abs. 2) ergaben,
c) der VeraufRerungspreis fur Bauten und Anlagen gemall Abs. 1 lit. d nach
Mal3gabe des § 23 nicht angemessen ist.
(3) Einer Zustimmung nach Abs. 1 bedarf es nicht, falls der Erwerb eines Anteils
zum Nennwert Voraussetzung fur die Nutzung einer Wohnung oder eines
Geschaftsraumes ist.*

c)
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8 10a WGG wurde mit der Novelle BGBI. 800/1993 (siehe dazu 579/A, XVIIIl. GP)
— neben weiteren Anderungen — eingefiigt. Der damalige Regelungsumfang des
8§ 10a Abs. 1 WGG entspricht dem Regelungsumfang von 8§ 10a Abs. 1 lit. a)
WGG. Hintergrund fiur die Anderungen war die Sicherung des
gemeinnutzigkeitsrechtlichen Vermdogensbindungsprinzips und Klarstellung von
Unvereinbarkeiten sowie verbesserte Kontrolle. Diese Anderungen standen im
Zeichen einer Reihe von MalRnahmen zur Forderung des qualitativen und auch
guantitativen Wohnbaus sowie um die Erschwinglichkeit der Wohnung,

insbesondere fur einkommensschwéchere Gruppen zu gewahrleisten.

Aus den Materialien zur Novelle BGBI. | 147/1999 (2056 d.B., XX. GP) geht zur
Anderung des § 10a WGG in der damaligen Fassung (die Anderung betraf
nunmehr die Hinzunahme der nunmehrigen § 10a Abs. 1 lit. b und c) WGG)
hervor:

,Der Schutz des gemeinniutzigen Vermogensbindungsprinzips wird
insbesondere fur den Bereich der gemeinnutzigen Genossenschaften
ausgedehnt. Die Einbringung von Vermdgensteilen als Sacheinlage soll in jeder
Rechtsform — bei sonstiger Rechtsunwirksamkeit — der Zustimmung der
Landesregierung bedirfen. Eine solche Zustimmung ist jedenfalls zu
versagen, wenn der Gemeinnutzigkeitsstatus der einbringenden
Bauvereinigung gefahrdet wird.* [Hervorhebung nicht im Original]

Aus den Materialien der Novelle BGBI. | 26/2018 (90 dB, Bericht und Antrag des
Budgetausschusses, XXVI. GP), mit welcher Abs. la des 8 10a WGG neu
eingefugt wurde, ergibt sich Folgendes:

»Im Sinne einer Klarstellung des geltenden § 10a Abs. 1 iVm Abs. 2 im Hinblick
auf den Handel und ,Erwerb von Anteilen® an einer gemeinnutzigen
Bauvereinigung (GBV) soll mit Abs. 1a auslegend unterstrichen werden, dass zur
Vermeidung von Umgehungsgeschaften und zur Sicherung der gemeinnutzigen
Vermogensbindung grundsétzlich auch der mittelbare (indirekte) Erwerb wvon
Anteilen an GBV beispielsweise im Weg uber den Handel von Anteilen an
».Beteiligungsgesellschaften”, die ihrerseits Anteile an GBV halten — bei sonstiger
Rechtsunwirksamkeit — der Zustimmung durch die Aufsichtsbehérde bedarf.

Von einem ,uberwiegenden Geschaftszweck” iSd Norm ist jedenfalls dann
auszugehen, wenn die Beteiligung an einer oder mehreren GBV uUber 50% des
Vermogens einer zwischengeschalteten Gesellschaft ausmacht.

Zur gegenstandlichen Thematik siehe insbesondere auch Schopper/Walch,
Gesellschaftsrechtliche Fragen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsrechts, ZRB
2017/3. Z 3 beinhaltet die Inkrafttretensbestimmung.”

Die genannte Z 3 beinhaltet folgende Inkrafttretensbestimmung:

»3. In Art. 1V wird folgender Abs. 1s eingeflgt:
»(1s) 8 10a tritt mit xx. xx. xxxx in Kraft, wobei sich der zeitliche
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Anwendungsbereich gemald 8 8 ABGB bestimmt.*

Bereits aus den Erlauterungen zum WGG (760 d.B., XIV GP) geht hervor, dass
die gemeinnitzigen Bauvereinigungen aus den  genossenschaftlichen
Bewegungen des 19. Jahrhunderts hervorgegangen sind. Die zentrale Aufgabe
von gemeinnitzigen Bauvereinigungen besteht in der Schaffung von Klein- und
Mittelwohnungen, die Uberlassung von Wohnungen aus dem Titel eines Miet-
oder sonstigen Nutzungsvertrages als auch die Ubertragung des Eigentums oder
Wohnungseigentums unter Berlcksichtigung des Grundsatzes der Kostendeckung
hat zu einem angemessen Preis zu erfolgen. Mit dem Aufsichtsrecht der Lander
soll eine wirksame Kontrolle gewahrleistet werden. Bestimmungen uUber den
Ubertrag von Anteilen an einer Bauvereinigung (wie nunmehr § 10a enthalt)

waren urspringlich nicht enthalten.

Mit der Novelle (siehe BGBI. | 157/2015, 895 d.B. XXV GP) wurde nunmehr 8§ 1
Abs. 3 WGG eingefugt. Darin wird eine ausdruckliche Normierung eines
»Generationenausgleichs* gemacht. Damit sollen die Ziele des sich im
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (WGG) grundenden gemeinnutzigen
Wohnbaus sowie der Gesetzeszweck des WGG in knapper und anschaulicher
Weise programmatisch dargestellt werden. Das in 8 1 und den folgenden
Einzelregelungen schon de lege lata vielfach ausgestaltete,
gemeinnutzigkeitsrechtliche Vermdgensbindungsprinzip — siehe etwa das
gesetzlich vorgegebene Nominalprinzip: bei der Dividendenausschittung (8 10
Abs. 1 WGG), beim Ausscheiden von Gesellschaftern oder Genossenschaftern
(8 10 Abs. 2 WGG), bei Auflosung einer GBV (8 10 Abs. 3 WGG) sowie beim
Entzug des Gemeinnutzigkeitsstatus (8 36 WGG), wonach die erwirtschafteten
Rucklagen der rein privatrechtlich organisierten gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen im wohnungswirtschaftlichen Kreislauf zu verbleiben
haben und zu verwenden sind — wird, unter erstmalig ausdricklichen Hinweis
auch auf die Funktion eines Generationenausgleichs in 8 1 Abs. 3 WGG normativ
zusammengefasst (siehe dazu auch das RP zur XXV. GP: ,Verankerung des
Generationenausgleichs im gemeinniutzigen Wohnbau ... sowie MRV vom
24. Marz 2015 mit dem Betreff: ,Wohnpaket — Konjunkturpaket zur Schaffung
von leistbarem Wohnraum": ,Verankerung des Generationenausgleichs im

gemeinnutzigen Wohnbau: Die gesetzlich beschrankten Ertrage der GBV sollen
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ausdrucklich auch zugunsten nachtréglicher Nachfrager-Generationen verwendet

werden™).”

Folgender Sachverhalt steht fest:

Die Erstbeschwerdefuhrerin ist eine gemeinnutzige Wohnbauvereinigung in Form

einer GmbH.

Sie ist fast zur Ganze (99,9%) im Eigentum der Zweitbeschwerdefihrerin, dies
bereits seit geraumer Zeit, die Ubertragung der GmbH Anteile an die
Zweitbeschwerdeftihrerin fand bereits im Jahr 2003 statt und war genehmigt

worden.

Die Zweitbeschwerdefuhrerin ist eine GmbH, jedoch selbst KEINE gemeinnutzige
Wohnbauvereinigung, sie stand im Eigentum wiederum grof3tenteils von 3
anderen GmbH (E., C. und J.). Die J. hatte dabei gesamt 1% der Anteile der

GmbH inne.

Nun haben die Gesellschafter (also Eigentumer) der Zweitbeschwerdefihrerin im
Jahr 2010 mit der Y. AG (spater umgewandelt in die R. S. Gmbh), diese
vertreten durch DDr. S., einen Optionsvertrag geschlossen. Darin wird seitens
der Optionsgeberin ein unwiderrufliches Angebot fur Vereinbarungen fur den bis
zum 31.03.2015 abzuschlieRenden Kaufvertrag (welcher in der Sache im hier
wesentlichen Gegenstand und Umfang gleich ist wie der folgende, gegenstandlich
relevante Ubertragungsakt 2015 an die F. SA) gemacht. Die EinrAumung einer
Option wurde fur die Optionsnehmer damit honoriert, dass sie dann neben dem
Kaufpreis auch eine Optionspramie von 800.000 Euro, aufgeteilt auf 5 Raten,
funf Jahre lang, erhalten. Diese Optionspramie wurde auch geleistet. Der

Optionsvertrag war dem Revisionsverband nicht bekannt gegeben worden.

Diese Vertreter von zwei der drei an der Zweitbeschwerdefuhrerin beteiligten
Gesellschafter, also der C. und E. GmbH, haben ferner am 26.3.2015 einen
notariellen  Abtretungsvertrag mit F. SA (fur diese Mag. C. als
einzelzeichnungsberechtigtes Mitglied des Verwaltungsrates) abgeschlossen,
worin sie ihre Anteile an der Zweitbeschwerdefuhrerin an die F. SA zu einem

fixierten Kaufpreis Ubertrugen.
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Mit weiterem notariellen Abtretungsvertrag vom 8.5.2017 hat die F. SA (fur diese
Mag. C. als einzelzeichnungsberechtigtes Mitglied des Verwaltungsrates) diese
erworbenen Geschéftsanteile nun an die Drittbeschwerdefuhrerin (fir diese
wiederum Mag C. als selbstandig vertretungsbefugter Geschaftsfuhrer) zu

diesem Kaufpreis neuerlich weiterverkauft und tbergeben.

Im gegenwartigen Zeitpunkt (nach beiden Ubertragungsakten) laut
Firmenbuchauszug ist die Drittbeschwerdefuhrerin als zu 98,96% Eigentumerin
(Gesellschafterin) der Zweitbeschwerdefuhrerin und Herr RA G. H. als zu 1,04%

eingetragene Gesellschafter.

Die F. SA, eine Aktiengesellschaft nach Schweizer Recht, wiederum hatte - unter
anderem - 2013 die M. GmbH (zu 100% alleinige Gesellschafterin) gegrundet,
wobei Herr DDr. S. seither deren Geschéaftsfihrer (der gegrindeten GmbH) war.
Am 13.09.2018 wurde deren Funktion geléscht und seither ist alleinige
Gesellschafterin die R. S. GmbH (weiterhin mit DDr. S. als
alleinvertretungsbefugten Geschéftsfuhrer). Nach Angaben der
Beschwerdefliihrerinnen hatte die F. SA die Anteile an dieser GmbH, welche in der

Immobilienbranche tatig ist, lediglich treuhé&ndig gehalten.

Die Hohe des Kaufpreises bei den jeweiligen Ubertragungsvorgiangen war
unstrittig, ebenso die 2010 vereinbarte und in den Jahren 2010 bis 2015

ausbezahlte Optionspramie in der Gesamthéhe von 800.000 Euro.

Personelle, wirtschaftliche Verflechtungen bestehen zwischen dem Vertreter der
Drittbeschwerdefiihrerin (und zeitgleich auch der Erst- und
Zweitbeschwerdefihrerin), Herr Mag. C., Uber die T. AG mit weiteren
Unternehmen, namlich der W. AG, welche eine Unternehmung ist, die Geschafte

far den Wohnungsbau betreibt.

Zu Spruchpunkt 1 des angefochtenen Bescheides:

Zur Frage, ob eine Prifbefugnis der Landesregierung als belangten Behdrde von

Amts weqgen vorlieqgt:
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Es ist hier nicht nur die Zustandigkeit der Behérde in Frage gestellt, sondern hat
dies auch Auswirkungen auf die Sache des Verfahrens. Sache des
Beschwerdeverfahrens ist grundsatzlich die Angelegenheit, die den Inhalt des
Spruchs der Verwaltungsbehdrde gebildet hat. Betreffend Spruchpunkt 1 gibt es
in der Sache zwischen urspriunglich eingebrachtem Antrag und amtswegigem
Ausspruch keinen Unterschied. Die Frage stellt sich, ob es sich um ein
Antragsverfahren handelt und damit gegenstandlich das amtswegige Vorgehen
der Behorde das Recht auf den gesetzlichen Richter verletzt, oder aber ob —
ungeachtet ob ein Antrag auf Genehmigung vorliegt — die Beh&érde auch von

amtswegen tatig werden durfte.

Der Verwaltungsgerichtshof hat bereits mehrfach die umfassende Prufungspflicht
der Aufsichtsbehdrde in Verfahren nach dem WGG bejaht (vgl. die Erkenntnisse
VwGH vom 23.02.1988, ZI. 87/05/0189, und vom 04.04.1991, Zl. 90/05/0245).
Dies hat auch fur Verfahren Uber zustimmungspflichtige Vereinbarungen geman
8§ 10a WGG zu gelten. Eine Einschrankung der Prufungspflicht der
Aufsichtsbehtérde auf die Angemessenheit des Kaufpreises tragt weder der
Gesetzeswortlaut noch lasst sich dies aus dem Bericht des Bautenausschusses
(1268 der Beilagen zu den Stenographischen Protokollen des Nationalrates XVIII.
GP) oder aus dem Sinn und Zweck der Regelung ableiten. Schon durch die
Formulierung "ist jedenfalls zu versagen" wird deutlich gemacht, dass es daruber
hinaus andere Versagungsgrinde geben muss, die, nach rechtsstaatlichen
Erfordernissen, zumindest in diesem Gesetz Deckung finden mussen (vgl. VwGH
Erkenntnis vom 20.12.2002, ZI. 2001/05/0147).

Es besteht daher eine umfassende Prufpflicht.

Nun kann ein Verfahren von Amts wegen eingeleitet werden, indem nach den
dafir mal3geblichen Verwaltungsrechtsvorschriften niemandem ein Antragsrecht
zukommt (vgl. VwSIlg. 9553A/1978, siehe auch VwGH Erkenntnisse
Z|. 91/12/0168 und 92/05/0156). Antragsbedurftig ist ein Verfahren, wenn mit
dem verfahrenseinleitenden Antrag ein Rechtsanspruch auf Tatigkeit der Behérde
ausgel6st wird. Antrage wirken pro futuro, in die Vergangenheit nur, wenn dies
ausdrucklich in den Rechtsvorschriften so vorgesehen ist. Aus
Verwaltungsvorschriften kann sich ferner ergeben, dass beides moglich ist,

sowohl ein Verfahren von Amts wegen als auch auf Antrag einer Partei (vgl.
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VwWGH Erkenntnisse zu den Zahlen ZI. 92/05/0156, ZI. 98/03/0351 sowie
ZIl. 2000/10/0130).

Vor dem Hintergrund des besonderen rechtlichen Regimes des WGG mit den
darin verankerten und vom Gesetzgeber betonten Grundprinzipien der
Vermogensbindung und des Generationenausgleichs sowie dem
zugrundeliegenden Bedarf leistbaren Wohnraum fur die gesamte Bevdlkerung
sicher zu stellen (und den derart gegrindeten gemeinnutzigen
Wohnbauvereinigungen zwar Bindungen aufzuerlegen, diese dafir jedoch
steuerlich stark zu begunstigen sowie allenfalls entsprechende
Wohnbauférderungen auch ihnen zur Verfugung zu stellen), kann dies nur
bedeuten, dass eine umfassende Prufpflicht besteht und kann ein 6ffentliches
Interesse an einem amtswegigen Téatigwerden der Behoérde nicht verneint
werden. Das WGG sieht eine Bewilligungspflicht durch die Landesregierung vor,
diese hat jedenfalls konstitutive Wirkung, ungeachtet ob ex tunc oder ex nunc.
Es wére dem Sinn und Zweck des Gesetzes widersprechend, wirden alleine
durch einen mangelnden Antrag Aufsichtsrechte verhindert werden kénnen. Dass
Aufsichtspflichten eine zentrale Rolle fir gemeinnitzigen Wohnbau im Rahmen
des WGG spielen, ergibt sich schon aus den Materialien zum WGG in der
urspriunglichen Fassung. Es ist daher davon auszugehen, dass der Gesetzgeber
hat daher im vorliegenden Fall ein amtswegiges Vorgehen durch die belangte
Behdrde ermdglicht hat. Alternative Verfahren zur Klarung der Zulassigkeit von
Anteilsibertragungen liegen nicht vor, die umfassende Priufpflicht, wie bereits
vom VwGH im Erkenntnis vom 20.12.2002 ausgesprochen, gilt auch im
vorliegenden Umfang.

Das amtswegige Vorgehen der Behorde erweist sich als rechtens.

Demnach ist zu priufen, ob von der belangten Behérde die aufsichtsbehordliche

Bewilligung zu Recht versagt wurde.

Zur_Inkrafttretensbestimmung des Art. 1V ist Folgendes auszufihren:

Der Beginn des zeitlichen Bedingungsbereiches eines Gesetze ergibt sich
entweder aus der Grundregel des Art 49 Abs. 1 B-VG oder aus einer
ausdrucklichen  gesetzlichen Inkrafttretensbestimmung oder aus der

Formulierung des Tatbestandes. Sind keine Inkrafttretensbestimmungen
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enthalten, so tritt das Gesetz mit dem der Verlautbarung folgenden Tag in Kraft

und ist dann anzuwenden.

Die Anordnung ,mit xx. xx. xxxx*“ ergibt keinen Sinn. Aus dem Zusammenhang
heraus lasst sich daraus auch kein sonstiger Sinn ergeben, daraus lasst sich
keine Ruckwirkung oder auch kein gesonderter, spezifisch in der Zukunft
gelegener Zeitpunkt (auf ein nicht ndher bestimmtes Datum) kreieren. Dieser
Teil des Art. IV Abs. 1s ist daher als nicht beigefuigt zu erachten, da der restliche
Teil der gesetzlichen Anordnung ohne der Wortfolge ,mit xXx. xX. Xxxx* Sinn
ergibt. Das Inkrafttreten der Bestimmung erfolgte jedenfalls nach geordnetem
Verfahren durch Kundmachung. Die Bestimmung des 8§ 10a Abs. la WGG ist
daher gemall Art. 49 Abs. 1 2. Satz B-VG mit dem Ablauf des Tages der
Kundmachung, also ab 16.5.2019 als in Kraft zu sehen. Im Ubrigen ist sie
ausreichend determiniert und sind in diesem Umfang keine

verfassungsrechtlichen Bedenken entstanden.

Zur Geltung des 8 10a Abs. 1 lit a WGG im gegenstandlichen Fall und
Anwendbarkeit des 8 10a Abs. 1a WGG:

Zu klaren ist, ob § 10 Abs. 1 lit. a WGG nicht nur den unmittelbaren Erwerb an
Anteilen an einer gemeinnitzigen Bauvereinigung, sondern auch den mittelbaren
Erwerb von Anteilen (wie hier vorliegend: durch ein dazwischengeschaltetes
Unternehmen, deren Uberwiegender Geschéftszweck das Halten von Anteilen an

einer gemeinnutzigen Bauvereinigung ist) umfasst.

Fur die Auslegung eines Gesetzes ist nach stidndiger Rechtsprechung des VwGH
der kundgemachte Text malligebend und der Auslegende hat nach der objektiven
Methode die Frage zu beantworten, was dieser Text bedeutet. Gelangt er ohne
Heranziehung der Entstehungsgeschichte und des Motivenberichtes oder auch
gewichtiger Vorgdnge im Nationalrat, wie eines Beschlusses, mit dem eine
Abanderung eines Gesetzes abgelehnt wird, zu einem klaren Ergebnis, so muss
dieses Ergebnis mal3gebend sein, weil das Vertrauen auf den kundgemachten
Wortlaut der Gesetze ein wesentliches Element des Rechtsstaates ist (siehe das

Erkenntnis VWGH VS 10.10.1973, 2041, 2042/71, VwSIg 8477 A/1973).
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Grundséatzlich ist daher zunachst festzuhalten, dass die Bestimmungen betreffend
Anteilserwerb und Ubertragung von Anteilen von den das WGG bestimmenden
Prinzipien der Sicherung des gemeinnutzigkeitsrechtlichen
Vermogensbindungsprinzips, Vermeidung von Umgehungsgeschaften und
Unvereinbarkeiten gepragt sind. Dieser Wille des Gesetzgebers ergibt sich nicht
nur aus verschiedenen gesetzlichen Materialien, sondern auch aus den
Grundsatzen des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes selbst (8 1 WGG) und vor
diesem Hintergrund sind die Bestimmungen des WGG auszulegen.

Judikatur zu § 10a Abs. 1 lit a WGG betreffend der Bedeutung und des
Geltungsumfangs von ,Erwerb von Anteilen an einer Bauvereinigung“ besteht
nicht. Ein genauerer Bedeutungsgehalt zur Bestimmung des § 10a Abs. 1 (lit. a)
WGG geht aus den gesetzlichen Materialien ebenso wenig hervor.

In dem im Akt einliegenden Bericht des Revisionsverbandes vom 09.10.2017
verweisen die Prufer nun darauf, dass die dem Revisionsverband bekannte
Verwaltungspraxis in einigen Bundeslandern bei einigen Landesregierungen als
Aufsichtsbehdrden so gehandhabt wird, dass 8 10a WGG [Anmerkung: in der
Fassung vor der Novelle 26/2018] auch Beteiligungswechsel in einer
»Zwischengeschalteten GmbH*, dem Genehmigungsvorbehalt unterworfen
werden.

Warum dies der Revisionsverband bei seiner Prufung in Wien im Jahr 2015
offenkundig nicht beanstandet hatte oder ihm schlichtweg nicht bekannt gegeben
wurde (siehe auch der mangelnde Firmenbucheintrag) und warum die Wiener
Aufsichtsbehorde, also die Wiener Landesregierung, dies nicht so praktizierte,
konnte im gerichtlichen Verfahren nicht naher geklart werden. Die
Behdrdenvertreterin hatte in der durchgefuhrten Verhandlung betont, nicht
informiert zu sein und dennoch zur Teilnahme an der muindlichen Verhandlung
entsendet worden zu sein. Eine entsprechende Mitwirkung der belangten
Behorde fand daher im verwaltungsgerichtlichen Verfahren nicht statt. Im Bericht
des Revisionsverbandes wird exemplarisch auf eine burgenlandische
Behdrdenpraxis (welche wiederum auf eine obero6sterreichische Behdrdenpraxis
hinweist) hingewiesen und wies schon in seinem Sonderprifbericht aus Oktober
2017 darauf hin, dass seines Erachtens die Wiener Landesregierung im Rahmen
ihres umfassenden Prifrechts nach § 10a Abs. 1 WGG vorgehen kodnnte. Die
weitere Behdrdenpraxis der belangten Behdrde nach Kenntnisnahme des Berichts
des Revisionsverbandes vom Oktober 2017 hat sich offenkundig dieser

Rechtsmeinung nicht angeschlossen und ist der gegenstédndliche Bescheid auf
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Grundlage der Novelle BGBI. 1 26/2018 (8 10a Abs. 1a WGG) erlassen worden.

Wenn die Beschwerdefuhrerinnen nunmehr vorbringen, dass die
Zweitbeschwerdefihrerin nicht dem Regime des WGG unterliege und daher auch
deren Ubertragungen dem nicht zu unterwerfen sind, so wurde — wie aus dem
Bericht des Revisionsverbandes vom 09.10.2017 hervorgeht — zumindest im
bezughabenden Abtretungsvertrag von einer der Gesellschafterinnen der
Zweitbeschwerdefihrerin, der J., an Herrn Dr. G. H., festgelegt, dass der Vertrag
unter der aufschiebenden Bedingung der rechtskraftigen Genehmigung dieses
Rechtsgeschéfts durch die Wiener Landesregierung stehe (wobei ein Antrag an

die Wiener Landesregierung in weiterer Folge jedoch nicht gestellt wurde).

Mit der nunmehrigen Novelle BGBI. | 26/2018 wurde nun Abs. la leg.cit.
eingeflgt.

Aus der gesetzlichen Anordnung ergibt sich: ,Nach 8§ 10a Abs. 1 wird folgender
Abs. 1a eingefugt”, ferner wurde auch Abs. 2 leg.cit. dahingehend geandert, dass
dieser nunmehr lautet: ,Die Zustimmung nach Abs. 1 und Abs. la ist jedenfalls

zu untersagen... “. Dies spricht fur eine neue Vorschrift mit eigenem (neuen)

Anwendungsbereich.

Jedoch ergibt sich aus den Materialien zu dieser Novelle (dem Bericht und Antrag
des Budgetausschusses ebenso), dass mit der Bestimmung des Abs. la eine
Klarstellung des geltenden 8 10a Abs. 1 iVm Abs. 2 im Hinblick auf den Handel
und ,Erwerb von Anteilen“ an einer gemeinnltzigen Bauvereinigung bezweckt

wurde.

Ferner ergibt sich daraus, dass der nunmehr neu eingefigte Abs. 1a auslegend
unterstreichen soll, dass damit Umgehungsgeschafte vermieden werden sollen
und die gemeinnutzige Vermodgensbindung gesichert werden soll. Schlielilich
verweist der Gesetzgeber in diesen Materialien direkt, jedoch nicht naher
ausfuhrend, auf einen wissenschaftlichen Artikel, welcher zu dem Thema verfasst
ist, ohne selbst Naheres darzulegen oder Erlauterungen festzuhalten und bringt
der Gesetzgeber darin lediglich zum Ausdruck gebracht, dass dieser Verweis eine

Referenz ,,zur gegenstandlichen Thematik” darstelle.
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Aus diesem Artikel wiederum ergibt sich nun eine klare Positionierung der beiden
Autoren im vorliegend relevanten Umfang (also dem Regelungsinhalt des § 10a
Abs. 1 und des neu eingefiigten Abs. 1la WGG dahingehend, dass zum einen
8§ 10a Abs. 2 WGG den Normzweck hat, Vermogensabfliisse zu verhindern, es
der Landesregierung dadurch ermoglicht wird, einen Anteilserwerb zu
verhindern, wenn sie die Gemeinnutzigkeit der Bauvereinigung durch den
Anteilserwerb gefahrdet sieht und diese Bestimmung damit einen mittelbaren
Schutz gegen Spekulationen mit Anteilen an Bauvereinigungen darstellt. Ferner
fassen die Autoren anhand von Beispielen zusammen, dass der Gesetzgeber im
WGG keine Bestimmungen treffen kann, die alle denkbaren Umgehungsfalle
explizit regeln. Es sei daher mittels Auslegung zu ermitteln, ob eine Umgehung
zulassig sei. Als Umgehungsfall wird u.a. dargestellt, dass — um dem
Genehmigungserfordernis nach 8 10a Abs. 1 lit. a WGG zu entweichen — der
Anteil an der Bauvereinigung in eine Gesellschaft (,,Muttergesellschaft®)
eingebracht werde und in der Folge der Geschaftsanteil der Muttergesellschaft
aber ohne Weiteres (keine Genehmigungspflicht) verdufRert werde. Der
Normzweck bestehe darin, der Landesregierung Kontrolle Gber den Anteilserwerb
zu ermadglichen. Dieser Normzweck spreche fir eine Analogie dahingehend, dass
8§ 10a Abs. 1 lit. a WGG analog auf derartige VerauRerungen (Uber
Muttergesellschaften, wie dargelegt) von Geschéftsanteilen anwendbar sei.
Ferner gédbe es keine Anhaltspunkte dafiur, dass der Gesetzgeber im Interesse
der Rechtssicherheit eine abschlieBende Regelung héatte treffen wollen.

8 10a WGG solle unter anderem dazu dienen, Umgehungsmaglichkeiten des 8§ 10
WGG zu verhindern. Es sei nicht davon auszugehen, dass der Gesetzgeber
bewusst mit 8 10a WGG eine Bestimmung hétte schaffen wollen, die leicht
umgangen werden kénne. Damit sei auch deswegen wiederum § 10a Abs. 1 lit. a
WGG in derartigen Fallen analog heranzuziehen.

Ferner sei 8 10a Abs. 1 lit. a WGG auch deswegen analog heranzuziehen, da
damit einer drohenden Umgehung entgegen getreten werden kdnne. Auf eine
Umgehungsabsicht komme es nicht an. Der Normzweck lage darin, einen
Anteilserwerb zu verhindern, vor allem, wenn sie die Gemeinnutzigkeit der
Bauvereinigung durch den Anteilserwerb gefahrdet sehe. Auch dieser Umstand
spreche dafiir, den Beteiligungswechsel in einer ,zwischengeschalteten* GmbH,
die einen Anteil an der Bauvereinigung halte, dem Genehmigungsvorbehalt zu
unterwerfen. Auch bestinden keine Anhaltspunkte dafiir, dass der Gesetzgeber

eine abschlieRende Regelung héatte treffen wollen, sodass § 10a Abs. 1 lit. a WGG
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nicht durch Zwischenschaltung einer GmbH umgangen werden durfe.

Die Anwendung des 8 10a Abs. 1 lit. a WGG auf den Erwerb von Anteilen an
einer GmbH, die an einer Bauvereinigung beteiligt sei, beruhe auf dem
Gedanken, dass der Fall als mittelbarer Anteilserwerb mit dem direkten Erwerb
einer Beteiligung an einer Bauvereinigung vergleichbar sei. Auch der
Umgehungsschutz beruhe auf der Uberlegung, dass (wirtschaftlich betrachtet)
Gleiches gleich behandelt werden musse, um den Normzweck des § 10a Abs. 1
lit. a WGG nicht zu vereiteln. Der Erwerb samtlicher Anteile an einer GmbH,
deren einziger Vermogensbestandteil die Beteiligung an der Bauvereinigung sei,
konne jedenfalls mit dem Erwerb eines Anteils an der Bauvereinigung
gleichgesetzt werden. § 10a Abs. 1 lit. a WGG stelle nicht auf die GrofRe des zu

erwerbenden Anteils ab.

Aus diesen Ausfihrungen, auf die der Gesetzgeber verweist, kann insgesamt
dher auf den Willen des Gesetzgebers geschlossen werden, dass § 10 Abs. 1
lit. a WGG auch den mittelbaren Erwerb von Anteilen an einer Bauvereinigung

umfasst.

Ebenfalls relevant zur Interpretation der vorliegenden Norm des § 10a Abs. 1
lit. a WGG ist auch die Inkrafttretensbestimmung zu ,8 10a“. Darin flhrt der
Gesetzgeber aus, dass sich der zeitliche Anwendungsbereich nach § 8 ABGB

richtet.

Der angesprochene, die sogenannte "authentische Interpretation” betreffende
8 8 ABGB hat folgenden Wortlaut:

"8 8. Nur dem Gesetzgeber steht die Macht zu, ein Gesetz auf eine allgemein
verbindliche Art zu erkldren. Eine solche Erklarung muss auf alle noch zu
entscheidende Rechtsfalle angewendet werden, dafern der Gesetzgeber nicht
hinzufugt, dass seine Erklarung bei Entscheidung solcher Rechtsfélle, welche die
vor der Erklarung unternommenen Handlungen und angesprochenen Rechte zum
Gegenstande haben, nicht bezogen werden solle.™

Man versteht darunter die Anordnung einer Rechtsautoritat, dass eine
bestimmte, von ihr friher erlassene Vorschrift in einem bestimmten Sinn zu
verstehen sei und zwar gleichgultig, ob sie erkenntnismé&fig in diesem Sinne
verstanden werden konnte (vgl. dazu mit weiteren Verweisen im Detail VwGH
vom 21.12.2004, ZI. 2004/21/0083). Es ist dies also eine Erklarung des

Gesetzgebers in in Form eines Gesetzes. Die Wirkung jeder authentischen
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Interpretation in Form eines Gesetzes ist, dass sie insofern eine Anderung der
Rechtslage bewirkt, als das neue Gesetz mit Riuckwirkung an die Stelle des alten
Gesetzes tritt (vgl. so VWGH Erkenntnis vom 23.05.1990, ZI. 90/17/0029,0030),
damit jedoch keine Anderung des erklarten Gesetzes von statten geht, sondern
die Rechtslage um das neue Gesetz erweitert wird und durch das neue Gesetz
nun insofern eine Anderung der Rechtslage besteht, als dass der Spielraum fir
die Betroffenen auf eine einzige madgliche Art des Verstandnisses der erklarten
Norm eingeschrénkt wird, wahrend vorher mdglicherweise auch eine andere
Auffassung vertretbar gewesen sein konnte (vgl. dazu im Detail die
Ausfuhrungen VfGH Erkenntnis vom 10.10.1988, G121/88, VfSgl. 11869). In
ihrer Wirkung kommt sie einer riickwirkenden Anderung insofern gleich, als
objektiv eine einheitliche Rechtsanwendung in einer bestimmten Richtung
sichergestellt wird. Grenze fur diese Anordnung der Ruckwirkung ist unter
anderem Rechtssicherheit und Vertrauensschutz (siehe 2z.B. VfGH vom
17. 10. 1998, VfSlg. 15.319 sowie VfGH vom 05.10.1989, V{Slg. 12186).

Diese Grenzen wurden gegenstandlich nicht tberschritten und sind diesbezuglich
keine verfassungsrechtlichen Bedenken hervorgekommen:

zum einen ist der Wortlaut der Bestimmung des 8 10a Abs. 1 lit.a WGG nicht so
formuliert, dass der mittelbare Erwerb von Anteilen nicht unter diese
Bestimmung fallen konne, wie oben dargelegt (es ist darin der ,Erwerb*
geregelt), somit eine authentische Interpretation in der vorliegenden Auslegung
nicht den interpretierbaren Rahmen Uberschreiten wirde. Ferner hat es der
Gesetzgeber bhislang trotz Judikatur des VwGH betreffend die Unklarheit des
Verfahrens zur Erlangung dieser Zustimmung (nach 8 10a WGG) (vgl. VwGH
Erkenntnis vom 22.12.2002, ZI. 2001/05/0047) unterlassen, bislang eine
Klarung der Bestimmung bzw. erganzende Bestimmungen durchzufuhren. Ferner
besteht offenkundig keine einheitliche Verwaltungspraxis. All diese Umstande
hatten die Beschwerdefiihrerinnen nicht im Vertrauen lassen dirfen, dass kein
Zustimmungserfordernis nach 8§ 10a WGG natig ist. Denn die
Beschwerdefiihrerinnen hatten bis zum Mai 2018 (trotz Ubertragung der Anteile
bereits im April 2015) keinen Antrag gestellt.

Auch eine Umgehung der Genehmigungspflicht (siehe dazu den oben zitierten
Artikel aus ZRB 2017/3) spricht gegen die Gewahrung von Vertrauensschutz und

stellt dies daher keinen rickwirkenden Eingriff in bestehende Rechte dar.
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Eine Umgehung wird nicht nur in dem vom Gesetzgeber zitierten Artikel ZRB
2017/3 fur Falle wie vorliegend dargelegt, sondern blieben einige Umstande der
gegenstandlichen Ubertragung fiir das Verwaltungsgericht ungeklart und nicht
nachvollziehbar:

In diesem Zusammenhang ist zum einen der Abschluss eines Optionsvertrages
der (fur die folgende Ubertragung der Anteile relevanten) Gesellschafter an eine
weitere, in der Folge nicht weiter beteiligte GmbH, die unter der Leitung
(Geschaftsfuhrung und Gesellschafter) von DDr. S. stand, im Vorfeld vor dem
Hintergrund nicht nachvollziehbar, als die Optionspramie im Ausmafl von
€ 800.000 ausbezahlt wurde, jedoch diese Option in weiterer Folge nicht
eingeldst wurde. Just am Ende des Zeitraums in dem die Option auszuuben
gewesen ware, wurde nun der erste Ubertragungsakt an die F. SA (im Jahr 2015)
getatigt. Es erscheint zweifelhaft, warum zum einen die Option nicht effektuiert
wurde, ferner warum der Ubertragungsakt an die F. SA nicht einmal im
Firmenbuch eingetragen wurde — dies Uber einen Zeitraum von 2 Jahren hinweg
(der diesbezigliche Erklarungsversuch des Vertreters der Beschwerdefuhrerinnen
ist schlichtweg eine Schutzbehauptung).

Dass ferner am selben Tag der Ubertragung der Anteile an F. SA die bisherigen
(abtretenden) Gesellschafter vertraglich zugestimmt haben, treuhéandig die
Anteile weiter fur F. SA zu halten, lasst auch keinen Raum dafur, dass ein derart
zeitlicher Rahmen notwendig war um eine , Ausgleitphase“ zu haben, zumal da
die bisherigen Handelnden (Mag. K. und DI Ak. im Aufsichtsrat bzw. Vorstand) in
ihren Positionen auch am selben Tag von F. SA bestatigt wurden. Da keine
nachvollziehbaren Griunde dargelegt wurden, zeugt dies vielmehr von einer
Umgehungsabsicht. Dass im Hintergrund sonstige treuhandschaftliche
Vereinbarungen getroffen wurden zum Halten von Anteilen durch andere andert
nichts daran, dass die Ubertragung der Erst- und Zweitbeschwerdefiihrerin sowie
der F. SA zuzurechnen war. Dass die F. SA zumindest enge
Geschéftsbeziehungen mit dem Optionsgeber hatte und hat, blieb wiederum im
Verfahren unstrittig (beispielsweise siehe auch das treuhdndige Halten von
M. GmbH).

Schlieflich handelte es sich nach weiteren zwei Jahren um eine weitere
Transaktion, wo im Wesentlichen auf beiden Seiten der Vertragspartner nur eine
einzige Person in diesem Geschéft involviert war: ndmlich Mag. C. (fur die

Drittbeschwerdefiihrerin und als Vertreter der F. SA). Erst nach diesem weiteren
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Transaktionsschritt wurde die Ubertragung uberhaupt erst im Firmenbuch
eingetragen (also 2017). Dass schlie3lich die weitere, unbeteiligte GmbH
(Y. GmbH als Optionsgeberin) erst nunmehr im Jahr 2019 Gesprache zur
Ruckerstattung der bezahlten Optionspramie fuhrt, macht den Konnex zwischen
diesen vier Gesellschaften und auch seitens der handelnden Personen (siehe
dazu noch weiter unten) deutlich. Sie auch die Verbindung, die sich im
Zusammenhang mit der Leistung der Optionspramie zeigte und dazu auch weiter
unten bei den Ausfuhrungen zum Kaufpreis.

Diese Grinde sprechen fur eine Umgehung bestehender Vorschriften und lassen

keinen Raum fir entsprechenden Vertrauensschutz.

Gesamt betrachtet ist aus dem Wortlaut der Materialen der vorliegenden Novelle
BGBI. | 26/2018 (Bericht und Ausschuss) der Wille des Gesetzgebers
dahingehend bei der von ihm gewd&hlten Gesetzestechnik erkennbar, dass er
damit mittels authentischer Interpretation die Bestimmungen des § 10a WGG
auch auf mittelbare Ubertragungen von Anteilen an Bauvereinigungen mit
Zwischenschaltung einer Muttergesellschaft (wie im vorliegenden Fall der
Ubertragung im Jahr 2015 und auch danach 2017) ausdehnen wollte, dies nach

8§ 10a Abs. 1 lit. a in Verbindung mit 8 10a Abs. 1a WGG.

Da 8 8 ABGB vorsieht, dass die authentische Interpretation auf alle noch nicht
entschiedenen Rechtsfalle anzuwenden ist, stellt sich daher die weitere Frage, ob

ein offenes Verfahren (ein noch zu entscheidender Rechtsfall) vorliegt:

Das Unternehmensgesetzbuch lautet auszugsweise:

Publizitat des Firmenbuchs

8 15. (1) Solange eine in das Firmenbuch einzutragende Tatsache nicht
eingetragen und bekannt gemacht ist, kann sie von demjenigen, in dessen
Angelegenheiten sie einzutragen war, einem Dritten nicht entgegengesetzt
werden, es sei denn, dald sie diesem bekannt war.

(2) Ist die Tatsache eingetragen und bekanntgemacht worden, so muf} ein
Dritter sie gegen sich gelten lassen. Dies gilt nicht bei Rechtshandlungen, die
innerhalb von 15 Tagen nach der Bekanntmachung vorgenommen werden,
sofern der Dritte beweist, dal} er die Tatsache weder kannte noch kennen mufite.
(3) Wer eine unrichtige Eintragung veranlasst oder eine, wenn auch nicht von
ihm veranlasste, wohl aber von ihm als unrichtig erkannte oder fir ihn als
unrichtig erkennbare Eintragung aus Verschulden nicht I6schen ldsst, muss die
unrichtige Eintragung dem Dritten gegenuber im Geschéaftsverkehr gegen sich
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gelten lassen, sofern er nicht beweist, dass der Dritte nicht im Vertrauen auf die
Eintragung gehandelt hat oder deren Unrichtigkeit kannte oder grob fahrlassig
nicht kannte.

8 10 Firmenbuchgesetz (FBG) lautet auszugsweise:

Anderungen (Léschungen)

§ 10. (1) Anderungen eingetragener Tatsachen sind, unbeschadet sonstiger
gesetzlicher Vorschriften, beim Gericht unverziglich anzumelden; das Gericht
hat die Eintragungen entsprechend zu &ndern, im Fall ihrer Unzulassigkeit zu
I6schen.

(2) Ist oder wird eine Eintragung in das Firmenbuch wegen Mangels einer
wesentlichen Voraussetzung unzulassig, so kann sie das Gericht von Amts wegen
I6schen.

Mitteilungspflichten

8 13. (1) Die Gerichte und Verwaltungsbehdrden, die Staatsanwaltschaften, die
zustandigen gesetzlichen Interessenvertretungen, sowie die Notare als
Gerichtskommissére in Verlassenschaftssachen haben die zu ihrer Kenntnis
gelangenden Falle einer unrichtigen, unvollstindigen oder unterlassenen
Anmeldung oder Eintragung dem Gericht unverziglich mitzuteilen.

Befassung der zusténdigen gesetzlichen Interessenvertretung

8§ 14. (1) Das Gericht kann in Zweifelsfallen zur Vermeidung unrichtiger
Eintragungen die zustandige gesetzliche Interessenvertretung befassen.

(2) Hat das Gericht die Interessenvertretung um eine Stellungnahme zu einer
Eintragungsvoraussetzung, etwa zur Zulassigkeit des Firmenwortlauts, ersucht,
und die Interessenvertretung binnen einer vom Gericht gesetzten, mindestens
vierzehntagigen Frist keine Stellungnahme abgegeben, so ist anzunehmen, dal
die Interessenvertretung die entsprechende Eintragungsvoraussetzung bejaht.
(3) Die zustandigen gesetzlichen Interessenvertretungen, bei Eintragungen von
Erwerbs- oder Wirtschaftsgenossenschaften die hiefur gesetzlich zust&ndigen
Revisionsverbande, haben das Gericht bei der Vermeidung unrichtiger
Eintragungen, bei der Berichtigung und Vervollstdndigung des Firmenbuchs sowie
beim Einschreiten wegen unzuldssigen Firmengebrauchs zu unterstitzen; sie
kdnnen zu diesem Zweck Antréage stellen und Rechtsmittel erheben.

Unterbrechung des Verfahrens

§19. (1) Hangt die Entscheidung iber eine Eintragung oder Anderung
(L6schung) ganz oder zum Teil vom Bestehen oder Nichtbestehen eines
Rechtsverhéltnisses ab, das Gegenstand eines anderen anhangigen
Gerichtsverfahrens ist oder das in einem anh&ngigen Verwaltungsverfahren
festzustellen ist, so kann das Gericht anordnen, dal? sein Verfahren so lange
unterbrochen wird, bis in Ansehung dieses Rechtsverhéltnisses eine
rechtskréftige Entscheidung vorliegt.

(2) Das Gericht hat von einer Unterbrechung abzusehen oder sie aufzuheben und
auf Grund der Aktenlage zu entscheiden, wenn das rechtliche oder wirtschaftliche
Interesse an einer raschen Erledigung erheblich Gberwiegt.

(3) Die Abweisung oder Zuruckweisung eines Antrags auf Unterbrechung kann
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nicht angefochten werden.

Die wesentlichen Aufgaben des Firmenbuchs bestehen in der Dokumentation und
in der Beurkundung, ferner hat es Publizitdts- und Informationsfunktion sowie
Kontrollfunktion. Eintragungen in das Firmenbuch sind hoheitliche Akte, denen
unterschiedliche Wirkung zukommt. Zum Teil haben sie konstitutiven Charakter
und begriinden ein bestimmtes Rechtsverhaltnis oder fithren zu deren Anderung.
Zum Teil haben sie deklarativen Charakter und bekunden nur ein bestehenden
Rechtszustand, worin sich die Informationsfunktion zeigt, schliel3lich kénnen
Eintragungen heilende Wirkung entfalten (siehe dazu Kalss/Nowotny/Schauer,
,,Osterreichisches Gesellschaftsrecht*, Manz, 1/95 und 1/96).

Die Wirkung einer Eintragung in das Firmenbuch kann daher nicht in jedem Fall
so sein, dass damit konstitutiv Rechte begrindet werden. E contrario folgt dies
etwa aus dem Schluss, dass auch eine im Firmenbuch geléschte KG oder OG ihre
Parteifdhigkeit behalt, solange Rechtsverhéltnisse zu Dritten noch nicht
abgewickelt sind (vgl. VWGH Erkenntnis vom 27.4.2016, ZI. 2013/13/0003).

Ferner kann das Gericht nach 8 10 Abs 2 FBG, wenn eine Eintragung in das
Firmenbuch wegen Mangels einer wesentlichen Voraussetzung unzulassig ist oder
wird, diese von Amts wegen loschen. Unzul&ssig ist eine Eintragung insbesondere
dann, wenn sie sachlich unrichtig ist oder wenn gesetzliche Erfordernisse fur die
Eintragung fehlen, deren Mangel die Beseitigung im offentlichen Interesse oder
im Interesse der Beteiligten geboten erscheinen lasst. Geldscht werden kdnnen
nach dem klaren Gesetzeswortlaut auch von Anfang an unzulassige
beziehungsweise unrichtige Eintragungen. 8 10 Abs. 2 FBG ermoéglicht im
Interesse der Richtigkeit des Firmenbuchs eine Durchbrechung der Rechtskraft
unrichtiger Eintragungsbeschlisse (vgl. OGH vom 31.08.2006, Zl. 60b156/06v
sowie 60b34/08f).

Die Rechtskraft des seinerzeitigen Eintragungsbeschlusses stellt daher kein
taugliches Argument gegen die Zulassigkeit der Loschung nach § 10 Abs 2 FBG

dar.

Es kann ferner die Beurteilung des Firmenbuchgerichtes zur Notwendigkeit der

Einholung einer Bewilligung der Landesregierung nur als Vorfrage bewertet
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worden seien. Wenn diese nunmehr als Hauptfrage in anderer Art und Weise
entschieden wird, so spricht dies ebenso dafiuir, von Amts wegen entsprechende
Richtigstellungen  durchzufuhren. Eine entsprechende Mitteilung beim
Firmenbuchgericht zu machen, steht auch der belangten Behdrde nach § 13 FBG

ZU.

Demnach ergibt sich aus den Bestimmungen des FBG nicht, dass ein
rechtskréaftig abgeschlossenes Verfahren gegenstéandlich vorliegen kdnnte. Ferner
ergibt sich aus dem Kontext des FBG die Moglichkeit, entsprechende Anderungen
in der Eintragung des Firmenbuchs auf anderem Weg als von der Behtrde im
Spruchpunkt 2 angeordnet durchzufihren (siehe dazu weiter hinten unter

~Spruchpunkt 2 des angefochtenen Bescheides®).

Zu der in diesem Kontext zu sehenden Frage der Bindungswirkung der von den
Beschwerdefuhrern ins Treffen geflihrten Entscheidung des Firmenbuchgerichts
vom November 2017 ist Folgendes auszufiihren:

eine Bindungswirkung besteht nur betreffend den Spruch der anderen
Entscheidung. Eine Bindungswirkung besteht ferner nur bei gleichgelagerter
Rechtslage, wie auch aus dem angefuhrten Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vom 28.4.1954, Z|. 0318/53, hervorgeht.
Gegenstandlich erging die Entscheidung vor Inkrafttreten der neuen Rechtslage.
Schliel3lich besteht eine Bindungswirkung nur dann, wenn es sich um eine von
einer anderen Behtrde oder Gericht entschiedene Hauptfrage handelt. Wie
dargelegt kann die Frage der Bewilligungspflicht vom Firmenbuchgericht lediglich
als Vorfrage behandelt worden sein, da nach den Bestimmungen des WGG die

Zustandigkeit daruber bei der belangten Behdrde gelegen ist.

Eine Bindungswirkung liegt daher gegensténdlich nicht vor und hindert nicht an
einem Eingehen in die Sache. Auf Grundlage des § 8 ABGB ist eine Ruckwirkung
daher mdglich, es liegt kein ,,entschiedener Rechtsfall* vor.

Es ist nicht nur 8 10a Abs. 1 lit. a WGG, sondern ferner auch 8 10a Abs. 1a WGG
auf die vorliegenden Falle mittelbaren Erwerbs von Anteilen an der

Erstbeschwerdefihrerin anzuwenden.

Eine entsprechende Vorgehensweise der Behorde nach 8 10a Abs. la WGG

erweist sich daher als rechtens.
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Im Ubrigen ware § 10a Abs. 1 lit. a WGG auch ohne der Novelle BGBI. |1 26/2018
in diesem Sinne auszulegen, wie sich aus dem Willen des Gesetzgebers in
friheren Novellen und dem allgemeinen Ziel und Zweck des Gesetzes ergibt. Der
Wortlaut ,Vereinbarungen tber den Erwerb von Anteilen* lasst erkennen, dass
bei Wortinterpretation unter Bedachtnahme auf Ziel und Zweck des WGG dies
auch den mittelbaren Erwerb, wie gegenstandlich vorliegend, umfasst. Eine
Umgehung ware andernfalls jederzeit mdglich gewesen, indem man einer
gemeinnutzigen Bauvereinigung einfach eine weitere Hulle mit einer eigens
gegrundeten GmbH, welche wunauffallig ist und demnach keinerlei
Bewilligungshindernisse bestehen, um danach dann frei dariber verfigen zu
konnen. Daher besteht eine Bewilligungspflicht auch bereits auf der Grundlage
des § 10a Abs. 1 WGG selbst. Die Behérde héatte ihre Entscheidung auf § 10a
Abs. 1 lit. a WGG stutzen kdnnen, da beide Normen auf die gegenstandliche Félle

Anwendung finden.

Aus den in § 10 Abs. 2 WGG ausgefiihrten Griinden ist die Ubertragung
~jedenfalls* zu versagen, das bedeutet, dass es sich um eine abschlieRende

Regelung handelt.

Die Behorde hat die Versagung auf einen Uberhdhten Kaufpreis gemal § 10

Abs. 2 lit. a WGG gestltzt.

Zur Versagung ist auszufuhren, dass die Regelung des 8 10a Abs. 2 WGG nicht
abschliefend ist, da in den hier angefihrten Fallen ,jedenfalls” zu versagen ist.
Ungeachtet dessen ist zu prifen, ob der von der belangten Behdrde

herangezogene Entsagungsgrund des § 10a Abs. 2 lit. a WGG vorgelegen ist.

8§ 10a Abs. 2 lit. a WGG sieht vor, dass eine Versagung dann auszusprechen ist,
wenn der Kaufpreis die eingezahlten Einlagen Ubersteigt. § 10 Abs. 2 und 3 WGG
wiederum sehen vor, dass im Falle des Ausscheidens eines Mitglieds einer
Bauvereinigung dieses Mitglied nicht mehr als die eingezahlte Einlage und der

Anteil am verteilbaren Gewinn erhalten darf.

Mit Erkenntnis vom 22.05.2001, 2000/05/0034, hat der Verwaltungsgerichtshof
im Hinblick auf vermégensrechtliche Beschrankungen zu Lasten der Eigentumer

von gemeinnitzigen Bauvereinigungen unter anderem festgehalten, dass das
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.---.Grundrecht der Erwerbsfreiheit gemalR Art. 6 Abs. 1 StGG ... unter dem

Regime des o6ffentlichen Interesses der Gemeinnutzigkeit zu beurteilen ... ist®.

Zur Berechnung des Kaufpreises, wie von der Behoérde durchgefuhrt, ist

Folgendes auszufuhren:

Hier gilt zundchst zu klaren, ob die unstrittig an die Gesellschafter der
Zweitbeschwerdefihrerin im Jahr 2010 (in Raten bis 2015) ausbezahlte
Optionspramie von € 800.000 miteinzubeziehen ist:

Grundséatzlich erlangt das Rechtsgeschaft, das mit Optionsvertrag geschlossen
wurde, erst ihre Wirksamkeit, wenn das Optionsrecht ausgeubt wird und damit
dann die wechselseitigen Leistungspflichten auslost (vgl. OGH vom 12.09.2001,
40v159/01p). Wie bei einem Vorvertrag gilt auch hier clausula rebus sic
stantibus.

Dieser Optionsvertrag wurde am 24.06.2010 zwischen DDr. R. S. als Vertreter
der Y. GmbH (spater umgewandelt in die R. S. Gmbh) einerseits und den
Gesellschaftern der Zweitbeschwerdefuhrerin (C., E. und J.) unterzeichnet. Darin
wird von ersterem ein unwiderrufliches Angebot fur Vereinbarungen fir den bis
zum 31.03.2015 abzuschlieRenden Kaufvertrag (welcher in der Sache im hier
wesentlichen Gegenstand und Umfang gleich ist wie der folgende, gegenstandlich
relevante Ubertragungsakt 2015 an die F. SA) gemacht. Die EinrAumung einer
Option wurde fur die Optionsnehmer damit honoriert, dass sie dann neben dem
Kaufpreis auch eine Optionspramie von 800.000 Euro, aufgeteilt auf 5 Raten,
funf Jahre lang, erhalten. Diese Optionspramie wurde auch geleistet. Der
Optionsvertrag war dem Revisionsverband nicht bekannt gegeben worden.
Warum nach Abschluss der Ubertragungsvereinbarung 2015 keine sofortige
Ruckforderung der bezahlten Pramie im Zeitpunkt  des ersten
Ubertragungsgeschaftes im Jahr 2015 betrieben wurde, blieb véllig unklar und
konnte der Vertreter keinen nachvollziehbaren Grund dafur geben, wie bereits
dargelegt. Da ein derartiges Unterlassen unter Umstanden auch strafrechtliche
Folgen (Untreue) nicht ausschlieRen lalRt und jedenfalls von wirtschaftlichem
Interesse sein sollte, ist nicht nachvollziehbar, warum die Option vom
Optionsgeber nicht ausgeubt wurde oder zumindest eine zeitnahe Ruckforderung
angestrengt wurde. Schlie3lich ergibt sich aus dem im Akt einliegenden Bericht
des Revisionsverbandes vom 09.10.2017, dass zwischen dem Optionsgeber

(Y. GmbH) und den beiden Geschéaftsfihrern bzw. Aufsichtsratsvorsitzenden der
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Erst — bzw. Zweitbeschwerdefuhrerin (DI Ak. und Mag. K.) zeitgleich mit deren
Vereinbarungen mit F. SA und zeitgleich mit sonstigen Abtretungsvertragen in
diesem Zusammenhang — namlich allesamt am 26.03.2015 — vereinbart wurde,
dass deren Vertrage uber die Verldngerung als Geschéaftsfihrer ,mit Abschluss
der neuen Vereinbarung zwischen der F. SA, Mag. K. und DI Ak., als aufgeltst*
gelte. Andere Auffalligkeiten wurden bereits weiter oben dargelegt.

Dies zeugt davon, dass ein Gesamtkonstrukt zur Umgehung gewahlt wurde, dass
daher der Optionsgeber nicht vollig losgeldst von der nunmehrigen Erwerberin
(der F. SA) in diesem Vertrags- und Ubertragungsvorgang zu sehen ist und damit
auch diese Umstédnde dafur sprechen, dass die gezahlte Optionspramie in den
Verkaufspreis miteinzubeziehen sind. Es ist eine wirtschaftliche
Betrachtungsweise heranzuziehen, sodass auch aus diesem Blickwinkel die

Optionspramie miteinzubeziehen ist.

Diese nicht nachvollziehbaren Umstande und aufgrund des identen Umfangs des
Optionsvertrages, der identen Kaufpreissummen und Inhalte der folgenden
Ubertragungsgeschafte, lassen alleine den Schluss zu, dass tatsachlich — wie von
der Behorde angenommen — das Ubertragungsgeschaft aus 2015 bereits mit
dem Optionsvertrag und Bezahlung der Optionspramie eingeleitet wurde. Im
Rahmen der wirtschaftlichen Vorgange nach dem WGG ist besonders auf
mogliche Umgehungen, welche dem Vermdégensbindungsprinzip zuwider laufen
konnten, Bedacht zu nehmen. Demnach ist die Optionspramie in den Kaufpreis
miteinzubeziehen. Auf die personellen Verbindungen zwischen dem Vertreter der
Y. GmbH und dem Vertreter der F. AG, welcher ident ist mit dem Vertreter der

Drittbeschwerdefihrerin, wird weiter unten noch erganzend eingegangen.

Wie wvon der belangten Behdrde und auch dem Vertreter der
Beschwerdefuhrerinnen hingewiesen wird, kann dem Gesetzgeber nicht
unterstellt werden, dass fiur den Fall der Ubertragung von Anteilen an einer
Bauvereinigung an Dritte andere Bestimmungen im Sinne der Sicherung des
Vermogens getroffen wurden, als im Fall des Ausscheidens eines Mitglieds (hier
Gesellschafters) der Bauvereinigung. In beiden Fallen muss im Sinne der
Vermogensbindung gleichermallen ein Limit gelten. Da fur eine ungleiche
Regelung betreffend der Hohe des auszahlbaren Betrags keine sachlichen Griinde
vorliegen, ist der Kaufpreis im Sinne des 8 10a Abs. 2 lit. a WGG als die HOhe

der eingezahlten Einlagen und der Anteil am verteilbaren Gewinn zu bemessen.
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In diesem Kontext ist daher auch die Bestimmung des 8 10 Abs. 1 WGG zu
beachten. Daraus ergibt sich, dass eine Ausschuttung erst nach Bedachtnahme
auf eine gesetzliche Ricklage vorgesehen ist, eine Ausschuttung sich auf das
Stammkapital (bei der GmbH) bezieht und hierbei ein bestimmter
Maximalzinssatz zulassig ist, und dies den verteilbaren Gewinn definiert.

Aus den Beilagen (760 d.B., XIV. GP) zu § 10 Abs. 1 WGG geht hervor, dass am
Prinzip der Beschrankung der Gewinnausschittung festgehalten wurde, die
Gewinnausschuttung mit einem HoOchstsatz vorgesehen ist, der sich nach dem
um ein Prozent erhohten jeweiligen Zinssatz fur jederzeit kiindbare Spareinlagen

bestimmt.

Unstrittig blieben die von der Behérde herangezogenen Zahlen und Summen im
Rahmen der vorliegenden Bilanzen der Erst- und Zweitbeschwerdefihrerin.
Seitens der Beschwerdeflihrerinnen wurde zwar in der Beschwerde eingewendet,
dass die Behorde korrekte Ermittlungen unterlassen hétte, sie haben es aber
selbst unterlassen, ihr Vorbringen zu untermauern oder Beweismittel dazu
vorzulegen. Auch zur H6he des Gewinns (als solchem) konnten sie keine ndheren
Angaben im Detail machen (lediglich ,ca. 4-5 Millionen Euro Gewinn Ende
2014%). Aus den im Firmenbuch einsichtigen Bilanzen geht hervor, dass ohnedies
nicht nur die Stammeinlagen, sondern auch sonstige allfallige Kapitaleinlagen
miteinbezogen wurden und als Grundlage herangezogen wurden (denn das
Eigenkapital, wie aus der Bilanz ersichtlich, beinhaltet Stammeinlagen und
sonstige Einlagen).

Der verteilbare Gewinn ful3t zun&chst (8 10 Abs. 1 WGG) auf der Stammeinlage
und wird erst nach Ermittlung des bilanztechnischen Gewinns und zusatzlichem
Abzug einer weiteren gesetzlichen Rucklage (siehe 8 10 Abs. 1 WGG) der
verteilbare Gewinn (unter Heranziehung eines fixen Zinssatzes) ermittelt. Dass
die Behorde allfallige sonstige Kapitaleinlagen nicht miteinbezogen hat, macht
die Berechnungsweise der Behorde nicht rechtswidrig. Zu Recht weist die
Behdrde darauf hin, dass zusatzliche Kapitaleinlagen die Stammeinlage erhodht

hatten.

Schon nach 8 10 Abs. 2 WGG ergibt sich, dass die zusatzliche Auszahlung einer
Optionspramie, die — wie oben festgestellt — Bestandteil des Verkaufspreises ist,
jedenfalls fur sich betrachtet bereits der Bestimmung des 8§ 10 Abs. 2 WGG

zuwider lauft und damit der Kaufpreis die eingezahlten Einlagen (sowie Anteil an
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verteilbarem Gewinn) nach 8 10a Abs. 2 lit. a WGG per se dadurch bereits
Ubersteigt. Dass die Optionspramie Bestandteil des verteilbaren Gewinns
gewesen waéare, wurde im Verfahren nicht behauptet. Demnach ergibt sich schon
aufgrund dieser Bestimmung eine rechtswidrige Vorgehensweise (ungeachtet der
ziffernmalRigen Hohe des Gesamtkaufpreises), da weitere Zahlungen

(Optionspramie) erfolgt sind.

Ferner ist auch der Berechnung der Behdrde der Hohe nach nicht entgegen zu
treten. Hinweise darauf, dass die Berechnungsweise rechnerisch einen falschen
Ansatz héatte oder unrichtig ware, sind aus folgenden Grinden nicht
hervorgekommen:

Die Stammeinlage (und sonstige Kapitaleinlage) ergibt sich aus dem Firmenbuch
und wurde auch vom Vertreter der Beschwerdefuhrerinnen bestatigt. Der
zulassige Verkaufspreis, welcher sich aus der Einlage minus der bestehenden
Verbindlichkeiten zusammensetzt und einen verteilbaren Gewinn von
€ 211.166,98 annahm, erweist sich als rechnerisch richtig. Wenn die
Beschwerdefuhrerinnen dazu eingewendet haben, dass sie Aufwendungen vor
der Auszahlung getétigt hatten, so sind Aufwendungen, Ruckstellungen und
dergleichen immer VOR dem verteilbaren Gewinn zu berechnen. Dass der
letztendlich verteilbare Gewinn nicht die von der Behdrde angenommene Summe
gehabt hatte, wurde nicht naher dargelegt. Dass der Gewinn als solches ca. 4-5
Millionen Euro Ende 2014 ausgemacht hatte, konnte nicht n&her dargelegt
werden und nicht ident mit dem ,verteilbaren Gewinn®“. Unter weiterer
Einbeziehung der Optionspramie ergibt dies auch rechnerisch einen tGberhdhten
Betrag. Schlielilich ist ein Gewinn immer eine Restgréfle — namlich nach
Gegentberstellung von Aktiva und Passiva — und sind daher Aufwendungen oder
die Tilgung von Verbindlichkeiten immer vor Erstellung des bilanztechnischen
Gewinns zu leisten. Welche sonstigen Ausschittungen zusatzlich als Gewinn zu
werten gewesen wéaren, so ist dies nicht nachvollziehbar, da ein ausgeschitteter
Gewinn nicht mehr der juristischen Person (GmbH) zurechenbar ist, nahere

Unterlagen wurden dazu nicht vorgelegt.

Wenn die Beschwerdefuhrerinnen meinen, dass die Beschrankungen des
Kaufpreises auf die Zweitbeschwerdefuhrerin als nicht-gemeinnutzige
Bauvereinigung nicht gelten wirden, so ergibt sich aus den obigen Ausfuhrungen

(zu 8 10a Abs. 1 und Abs. la WGG), dass die Bestimmung anwendbar ist.
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Gegenteilig wére das Instrument eines gemeinnutzigen Wohnbaus vollig zahnlos
und durch derartige Umgehungen einfach zweckwidersprechend zu nutzen. Die
Beschrankungen des 8§ 10 WGG finden demnach auch auf die

Zweitbeschwerdefihrerin Anwendung.

Ferner ist gegenwértig der Zweck und Unternehmensgegenstand der
Zweitbeschwerdefihrerin  ausschlieBlich darin gelegen, Anteile an der
Erstbeschwerdefihrerin (als gemeinnitzige Bauvereinigung) zu halten (99,99%
Anteil an der Erstbeschwerdefiihrerin). Demnach sind jedenfalls nicht beide
Nennwerte — wie die Beschwerdeflihrerinnen meinen — als Basis fur die
Kaufpreisberechnung (- limitierung) heranzuziehen. Dies ware widersinnig, da
die Zweitbeschwerdefuhrerin (bildlich gesprochen) nur die Hdulle fur die
Erstbeschwerdefiihrerin darstellt, sodass nicht mehr Vermdgenswerte realiter
vorhanden sind als bei der Erstbeschwerdefuhrerin erwirtschaftet und eingelegt
(mit Ausnahme von 0,01%). Auch allfallige Kapitalerhbhungen wéren daher im

vorliegenden Umfang als deckungsgleich zu sehen.

Demnach ist festzustellen, dass der vereinbarte Kaufpreis Uber der von 8§ 10
Abs. 1-3 in Verbindung mit 8 10a Abs. 2 lit. a WGG gelegenen Begrenzung
gelegen ist und damit das Vorgehen der Behorde, die Ubertragung der Anteile

nicht zu genehmigen, rechtens ergangen ist.

Grundséatzlich werden mit Feststellungsbescheiden Rechte und Rechtsverhéaltnisse
verbindlich festgestellt (z.B. Staatsburgerschaftsfeststellungen,
Gewerbefeststellungen). Demgegenuber werden mit Gestaltungsbescheiden
Rechtsverhéaltnisse begrindet, abgeandert oder aufgehoben (z.B.
Staatsburgerschaftsverleihungen, Namensanderungen, Bewilligungen,
Ernennungen). Es liegt gegenstandlich ein rechtsgestaltender Bescheid vor,
(solche haben grundsatzlich Wirkungen ex nunc), da Rechte und Pflichten
werden damit begriindet werden. In jedem Fall bestehen Rechtswirkungen erst

mit rechtskraftiger aufsichtsbehdrdlicher Bewilligung.

Da die erste Ubertragung aus 2015 nicht genehmigt ist, kann damit auch die
zweite Ubertragung nicht losgelost davon gesehen werden, sondern gilt die
Versagung damit gleichermaRen fur den zweiten Ubertragungsakt, 2017, von

F. SA an die Drittbeschwerdefihrerin und ist damit der zweite



70

Ubertragungsvorgang gleichermaRRen betroffen. Das Vorgehen der Behérde

erweist sich daher auch in diesem Umfang als rechtens.

Die Behorde hat ihre Verweigerung auf § 10a Abs. 2 lit. a WGG gestitzt. Im
davorgelegenen Verfahren selbst waren auch Grinde nach 8 9 WGG erlautert

worden.
Insbesondere in Hinblick auf den Optionsvertrag aus 2010 ist auch auf die
personelle  Verflechtung zwischen dem  Vertreter der Zweit- und

Drittbeschwerdefiihrerin, Mag. C., und dem Optionsgeber, DDr. S., einzugehen:

Zur personellen, wirtschaftlichen Verflechtung:

Der Bericht des Revisionsverbandes vom 09.10.2017 wurde auf Grundlage einer
Anfrage der Behorde, ob die Ubertragung § 9 WGG widerspreche, erstattet. Es
handelt sich hier um die Frage, ob der Vertreter der Zweit- und
Drittbeschwerdefiihrerin, (Mag. C.), als unabhangig vom Baugewerbe im Sinne
des 8§ 9 WGG zu sehen ist. Dies wurde im angefochtenen Bescheid nicht weiter
verfolgt, da bereits der Versagungsgrund nach § 10 Abs. 2 lit. a WGG vorlag.

Nun ist zur F. SA, welche unentschuldigt an der durchgefuhrten mindlichen
Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien durch einen Vertreter nicht
teilnahm, eine  Aktiengesellschaft mit Betriebszweck ,Betreiben von
Beteiligungsgesellschaften®. Mit dem Halten der Anteile an der
Erstbeschwerdefuhrerin im Zeitraum 2015 bis 2017 handelte sie damit innerhalb
ihres Firmenzwecks. Unter den Firmenzweck fallen auch die Finanzierung im In-
und Ausland und die Besorgung aller Geschafte, die mit diesem Zweck direkt
oder indirekt zusammenhdngen. Die Gesellschaft kann bewegliche und
unbewegliche Vermdgenswerte fur eigene und fremde Rechnung erwerben. Die
Gesellschaft kann im In- und Ausland Grundeigentum erwerben, belasten,
veréuflern und verwalten.

Der Vertreter der Zweit — und Drittbeschwerdefihrerin war und ist nicht nur
alleiniges Mitglied des Verwaltungsrates, sondern auch alleine

zeichnungsberechtigt.

Abgesehen von den Umstanden nach dem Abschluss des Optionsvertrages, wie

oben dargelegt, bestehen diese Verflechtungen auch im Rahmen einer Vielzahl
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weiterer gesellschaftsrechtlicher Verschrankungen, namlich Uber die T. AG
(welche unter anderem von der Y. Group mitgegrundet wurde, wie aus Beilage B
hervorgeht) mit Mag. C. als Mitglied und DDr. S. als Prasident des
Verwaltungsrates (sowie letzterer auch als CEO im Management) und damit
auch:

- von T. GmbH als deren 100%ige Tochter (wo daruber hinaus auch DDr. S.
Geschéftsfihrer ist);

- Von T. GmbH als 100%ige Tochter von T. AG;

- Al. AG mit dem Firmenzweck ,,.Betreiben von Beteiligungsgesellschaften*
und Mag. C. als Mitglied des Verwaltungsrates (zu zweit, also mit dem
zweiten Mitglied des Verwaltungsrates zeichnungsberechtigt) mit Sitz an
der identen Adresse wie die T. AG und laut Internetauftritt eines der
. T.-Unternehmen®;

- Ferner gibt es personelle Verflechtungen durch die T. AS AG, wo sowohl
Mag. C. als auch DDr. S. Mitglieder des Verwaltungsrates sind. Betreiben
von Beteiligungsgesellschaften“ ist deren Geschéaftszweck, ihre Sitzadresse
ist ident mit der T. AG.

- Zur W. Gruppe (W. AG):

Mag. C. war Mitglied des Verwaltungsrates mit alleiniger
Zeichnungsberechtigung, ist jedoch ausgeschieden, auch DDr. S. hat keine
Funktion im Verwaltungsrat. Insbesondere aber wurde die W. Gruppe nunmehr in
der mindlichen Verhandlung der T. Gruppe zugeordnet. Dies ergibt sich auch aus
der in der miundlichen Verhandlung verteilten Information zu T.: der T. AG ist als
eine der Geschéftsbereiche auch die W. Gruppe zugeordnet. Geschéftsbereich

wiederum ist hier unter anderem ,Aluminiumprofile zu entwickeln und
herzustellen. Der Vertreter der Beschwerdefihrerinnen legte nun Unterlagen
dazu vor und brachte vor, dass sie nicht dem ,Baugewerbe” im Sinne des § 9
WGG zuzuordnen sei.

Dazu ist auszufuhren, dass sich vor dem Hintergrund des Zieles und Zwecks des
vorliegenden Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes mit dem
Vermogensbindungszweck und dem Ziel, leistbares Wohnen zu schaffen, aus § 9
WGG ein weiteres Verstandnis von ,Unternehmen des Baugewerbes, der
Bauindustrie, der Baumaterialienerzeugung oder des Baumaterialienhandels oder
sonstige Geschafte fur den Wohnungsbau® ableiten lasst. Ziel und Zweck ist es,
zu verhindern, dass der durch Bauvereinigungen geschaffene und verwaltete

Wohnraum — welcher mit steuerlicher und sonst bevorzugter Behandlung zu
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leistbarem Wohnen im Bundesgebiet fuhrt und diesem Zweck dient — auf dem
freien Wirtschaftsmarkt derart dazu fuhrt, dass es zu Interessenskollisionen und
ungerechtfertigter wirtschaftlicher Vorteile kommt. Dies soll mit dieser
Bestimmung verhindert werden (siehe dazu RV 760 d.B., XIV. GP). Entsprechend
diesem gesetzgeberischen Willen ist das Verstandnis dieser Bestimmungen im
89 Abs. 1 WGG nicht mit jenen nach dem WKG oder etwa nach der GewO
deckungsgleich bestimmen. Relevant ist die Beurteilung, ob die Gefahr von
derartigen Interessenskonflikten und ungerechtfertigten wirtschaftlichen

Vorteilen damit bestinde.

Gegenstandlich stellt die W. Gruppe Bestandteile her, welche
Aluminiumhalbfabrikate sind. Dass diese dann in einem weiteren Schritt als
Baumaterial verwendet werden konnen, blieb unstrittig. Aus den vorgelegten
Unterlagen ergibt sich ferner, dass Metallbauprofile fur Fenster, Tlren, Fassaden,
Abdeckprofile zu Holz- und Metallfenster, Profile fur Briefkasten und
Solaranlagen, Metallprofile fur Fenster, Turen und Fassaden hergestellt werden.
Profile zur Herstellung von Tur —und Toranlagen, allgemeine Profile zur
Herstellung von Turen und Toren, Profile fur Grundkonstruktionen fur Luftungs-
und Klimagerate, fir absenkbare Turdichtungen hergestellt werden. Es ist zwar
dem Vertreter der Beschwerdefuhrerinnen zuzustimmen, dass es sich hier nicht
unmittelbar um Baumaterial handelt, aber es handelt sich hier um (im
Wesentlichen) Komponenten u.a. fur den Wohnungs- bzw. Hausbau. Da die
W. Gruppe natirlich am freien Markt auch privatrechtlich freie Vereinbarungen
mit ihren Kunden bzw. Vertragspartnern treffen kann, wére ihre Unabhangigkeit
fraglich, wenn die (juristische oder naturliche) Person, welche fuhrenden Einfluss
in diesem Betrieb hat, auch fihrenden Einfluss in einer Bauvereinigung hat: denn
es ware hier ein Leichtes, wenn dann die Bauvereinigung in freier
privatrechtlicher Vereinbarung just mit den, von der W. Gruppe belieferten
Kunden ihre Vertrdge zum Einbau der Bestandteile bei Haus- bzw.
Wohnungsbauten exklusiv (und nicht etwa z.B. mit einem anderen besser
Bietenden) tatigen wiurde. Gerade derartige Abhangigkeiten und Verstrickungen,
woraus sich die Gefahr von Nachteilen fur eine Bauvereinigung ergibt. Das
Vermogensbindungsprinzip ware hierdurch gefahrdet und ist daher im Sinne des

Ziels und Zwecks des WGG hintanzuhalten.
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Da der Vertreter der Drittbeschwerdefiihrerin Uberwiegenden Einfluss bei der
Erstbeschwerdefuihrerin hat und dartber hinaus auch diesen Einfluss in der T. AG
(welche wiederum die W. Gruppe innehat) hat, stiinde einer Ubertragung sowohl
betreffend des ersten Vorgangs (2015) als auch des zweiten Vorgangs (2017 an
die Drittbeschwerdefuhrerin) damit auch 8 9 WGG entgegen.

Wie oben dargelegt, hat die Behérde zwar schon zu Recht diese Ubertragungen
aus Grunden des 8§ 10 in Verbindung mit 8§ 10a WGG nicht bewilligt, eine solche
Untersagung ware daruber hinaus auch aus den Grinden der mangenden
Unabhangigkeit des Mag. C. im Sinne des 8 9 WGG zu untersagen. Dass
derartige Grinde auch im Rahmen des 8 10a WGG relevant sind, ergibt sich aus
der nicht taxativen Aufzdhlung im 8§ 10a Abs. 2 WGG (,insbesondere®).
Wiederum ist hier darauf zu verweisen, dass der Landesregierung eine
umfassende Prufpflicht zukommt, sodass Umstande nach 8 9 WGG auch fur sie
mafgebend sind. Treuhandschaftliches Handeln ist Handeln im (wirtschaftlichen)

Interesse des Treugebers.

Auch wenn nunmehr die F. SA zum gegenwaértigen Zeitpunkt keine
Geschéftsanteile an der M. GmbH (treuhandig) halt, so lasst sich daraus gut
erkennen, dass zum einen eine derartige Vernetzung im damaligen Zeitraum
(2013 bis 2018) jedenfalls den Bestimmungen des 8 9 WGG zuwider gelaufen
ware. Ein treuhéandiges Halten ist lediglich im Innenverhaltnis ersichtlich und
nicht nach aufRen offenkundig; ferner handelt der Treunehmer naturlich im
(wirtschaftlichen) Interesse des Treugebers. Daraus sind den Zielen und dem
Zweck des WGG — wie oben bereits dargelegt — entgegenstehende
Verflechtungen erkennbar, dass solche Umstadnde jedenfalls eine Unvereinbarkeit
im Sinne des 8 9 WGG auch nach sich ziehen. Da dies nunmehr — nach Einleitung
dieses vorliegenden Verfahrens — just geandert wurde, lasst auch auf diese
personlichen Verflechtungen schlielen, sodass die gesamten Vorgange
(Optionsvertrag 2010 bis beide Ubertragungsgeschafte 2017) als Einheit zu

sehen sind.

Zu den anderen Verflechtungen: Wie unstrittig blieb, ist die vorliegende
T. Gruppe in unterschiedlichsten Bereichen tétig. Insbesondere ist ein ,Halten
von Beteiligungsgesellschaften* nicht ndher einsehbar. Hinweise darauf, dass
diese Beteiligungsgesellschaften in dem Konglomerat an verschiedensten

Unternehmungen nicht auch im Bereich des Erwerbs von Immobilien, des
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Haltens von Unternehmen, welche wiederum im Baubereich tatig sind, blieb
offen. Auch ist nicht auszuschlielen, dass die Al. AG mit Aluminiumprodukten
auch in der Baubranche tatig ist. Nahere Ermittlungen waren nun fur die Frage
der Relevanz von 8 9 WGG nicht mehr durchzufihren (und sind bisher
insbesondere von der Behoérde nicht ndher ermittelt worden).

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass die dargestellten wirtschaftlichen und
personlichen Verflechtungen jedoch zum einen zeigen, dass die Geschehnisse
rund um die vereinbarte Optionspramie, die dann ausbezahlt wurde, wobei aber
nie die Einhaltung des Vertrages eingefordert wurde, dies in Verbindung mit
dem folgenden Ubertragungsgeschaft (2015) auf die F. SA (unter der Filhrung
von Mag. C. — welcher beim Optionsvertrag zwar nicht beteiligt war, aber
grundsatzlich eben jene engen wirtschaftlichen Verflechtungen mit DDr. S.
aufweist), gefolgt von weiteren Ubertragungen nach Ablauf von ca. 2 Jahren (wo
wiederum eine einzige Person wirtschaftlich daran beteiligt war, namlich Mag. C.
auf Seiten der Verkduferin und Mag. C. auf Seiten der Kauferin und wobei in
diesen beiden Jahren jegliche Transparenz der Ubertragung vermieden wurde)
eine Umgehung der Bestimmungen des WGG zeigen und jedenfalls daher die

Optionspramie Teil des Verkaufspreises dargestellt hat.

Die Versagung der Ubertragung konnte daher ferner auch auf die Bestimmungen

des § 9 WGG gestutzt werden.

Zu Spruchpunkt 2 des angefochtenen Bescheides:

Wie bereits oben dargelegt, kann die Wirkung einer Eintragung in das
Firmenbuch nicht in jedem Fall so sein, dass damit konstitutiv Rechte begriundet
werden.

Ferner kann das Gericht nach 8 10 Abs 2 FBG, wenn eine Eintragung in das
Firmenbuch. Mangels einer wesentlichen Voraussetzung unzuléssig ist oder wird,
diese von Amts wegen loschen. Unzuldssig ist eine Eintragung insbesondere
dann, wenn sie sachlich unrichtig ist oder wenn gesetzliche Erfordernisse fur die
Eintragung fehlen, deren Mangel die Beseitigung im offentlichen Interesse oder
im Interesse der Beteiligten geboten erscheinen lasst. Geldscht werden kdnnen
nach dem klaren Gesetzeswortlaut auch von Anfang an unzulassige

beziehungsweise unrichtige Eintragungen. 8 10 Abs 2 FBG ermdglicht im
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Interesse der Richtigkeit des Firmenbuchs eine Durchbrechung der Rechtskraft
unrichtiger Eintragungsbeschlisse (vgl. OGH vom 31.08.2006, Zl. 60b156/06v
sowie 60b34/08f).

Schliel3lich kann die Beurteilung des Firmenbuchgerichtes zur Notwendigkeit der
Einholung einer Bewilligung der Landesregierung nur als Vorfrage bewertet
worden seien. Wenn diese nunmehr als Hauptfrage in anderer Art und Weise
entschieden wird, so spricht dies ebenso dafiir, von Amts wegen entsprechende
Richtigstellungen  durchzufuhren. Eine entsprechende Mitteilung beim
Firmenbuchgericht zu machen, steht auch der belangten Behodrde nach § 13 FBG

ZU.

Es ergibt sich aus dem FBG daher die Moglichkeit, entsprechende Anderungen in
der Eintragung des Firmenbuchs auf anderem Weg als von der Behdrde im

Spruchpunkt 2 angeordnet durchzufihren.

Eine rechtliche Grundlage fur einen Auftrag, wie von der Behodrde im
Spruchpunkt 2 erteilt, ergibt sich weder aus dem WGG noch aus dem FBG selbst.
Eine allenfalls weitere Klarung war in der durchgefuhrten Verhandlung nicht

moglich.

Es war daher spruchgemall vorzugehen und der Spruchpunkt ersatzlos zu

beheben.

Zur Frage der Parteistellung im vorliegenden Verfahren:

Diese Frage ist in dem Umfang gegenstandlich relevant, um die Frage der

Parteistellung infolge Betroffenheit subjektiv-6ffentlicher Rechte zu klaren.

Im Erkenntnis des VwWGH vom 20.12.2002 zur Zl. 2001/05/0147 wird — unter
Bezugnahme auf Ausfihrungen in Antoniolli-Koja, Allgemeines Verwaltungsrecht,
3. Auflage, Seite 542) darauf hingewiesen, dass die Gultigkeit des Erwerbs von
der Genehmigung der Behorde abhange. Das WGG 1979 enthalte jedoch keine
naheren Anordnungen Uber das Verfahren zur Erlangung dieser Zustimmung,

insbesondere Fehler eine Regelung Uber die Einleitung des Verfahrens und die zu
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einer Antragstellung berechtigten Personen. Wie aus den Ausfuhrungen, auf
welche der Verwaltungsgerichtshof hinweist, hervorgeht, bedarf die Giultigkeit,
meist aber die RechtmalRigkeit mancher Rechtsakte bisweilen einer behdrdlichen
Zustimmung. Betreffend der Gultigkeit von privaten Vertrdgen, welche von der
Genehmigung seitens der Behorde abhéngen, wird — wie auch von den
Beschwerdefuhrern — auf das Grundverkehrsrecht verwiesen. Die Genehmigung
setze zu ihrer Wirksamkeit die Rechtméafigkeit des zu genehmigenden Vertrages

voraus.

In den Fallen der Suspensivbedingungen von Vertragen bei
grundverkehrsbehérdlicher Bewilligungspflicht muss der Vertrag geschlossen sein
(was gegenstandlich bei beiden Ubertragungen 2015 und 2017 der Fall war) und
ist dieser — wie die Beschwerdeflihrerinnen vorbringen — aufschiebend bedingt.
Das Rechtsgeschaft wird hier durch die Behdrde ,,genehmigt® oder versagt (vgl.
VWGH Erkenntnis vom 16.12.1987 betreffend Karntner GVG, ZI. 86/02/0158).

Die drei Beschwerdefihrerinnen waren zum einen von den
Ubertragungsvorgangen betroffen, ebenso die F. SA (vgl. dazu nochmal das
Erkenntnis des VWGH vom 20.12.2002) sowie die betroffenen Gesellschafter der
Zweitbeschwerdefihrerin, weswegen diesen auch Parteistellung zukommt.
Weitere, namlich frihere Gesellschafter vor den Vorgangen aus 2015, waren
mangels subjektiv-6ffentlichem Interesse im hier laufenden Verfahren nicht

beizuziehen.

Zum Revisionsausspruch:

Die ordentliche Revision ist zulassig, da im gegenstédndlichen Verfahren eine
Rechtsfrage zu losen war, der im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG grundsatzliche
Bedeutung zukommt, insbesondere weil Rechtsprechung des VwGH

a) zu 8 10a Abs. 1 WGG — hier betreffend des Umfangs der Bestimmung der
.,Ubertragung“ von Anteilen, namlich ob eine mittelbare Ubertragung wie
gegenstandlich durchgefuhrt darunter fallt, ferner b) zu § 10a Abs. 2 lit a. WGG
zur Frage der Hohe des Kaufpreises, namlich ob dies ident ist mit § 10 Abs. 1
lit. a WGG, «¢) zu 8 10a Abs. la WGG, namlich ob diese Bestimmung im
gegenstandlichen Fall zur Anwendung kommt, sowie zu d) § 10a WGG, ob eine

Zustimmung von Amts wegen nicht erteilt werden kann und schliel3lich e) zu
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8§ 10a WGG in Verbindung mit 8 9 WGG, ob und wieweit diese Bestimmungen
hier gegenstandlich sind und ob die vorliegenden Félle ein Fall fir eine

Unvereinbarkeit gemal § 9 WGG darstellen — fehlt.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Mdoglichkeit der Erhebung einer
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer ordentlichen Revision
beim Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von
sechs Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine
bevollmachtigte Rechtsanwéltin bzw. einen bevollméachtigten Rechtsanwalt
abzufassen und ist die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und/oder die
ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht
Wien einzubringen. Fur die Beschwerde bzw. die Revision ist eine
Eingabengebuhr von je EUR 240,-- beim Finanzamt fuar Gebuhren,

Verkehrsteuern und Glucksspiel zu entrichten.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Einer juristischen Person oder einem sonstigen parteifahigen Gebilde ist die
Verfahrenshilfe zu bewilligen, wenn die zur Fuhrung des Verfahrens
erforderlichen Mittel weder von ihr (ihm) noch von den an der Fuhrung des
Verfahrens wirtschaftlich Beteiligten aufgebracht werden konnen und die
beabsichtigte Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar

mutwillig oder aussichtslos erscheint.

Der Antrag auf Verfahrenshilfe ist fur ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.
Fur ein ordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist der
Antrag beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Dies in beiden Fallen jeweils

innerhalb der oben genannten sechswdchigen Beschwerde- bzw. Revisionsfrist.
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Ferner besteht die Moglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdrucklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der
Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem
Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu erklaren.
Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht mehr
zulassig ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsmaligen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen

schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Verwaltungsgericht Wien

Dr. Zeller



