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Jahre vorsehen. Vor Erlassung einer Verordnung ist auch jeder Revi-
sionsverband im Sinne des § 5 Abs. 1 anzuhoren.

(7)%¥) Auf gemeinniitzige Bauvereinigungen sind die §§ 22 Abs. 1
Z 1, 23 und 24 Unternehmensreorganisationsgesetz, BGBL I Nr. 114/
1997, nicht anzuwenden.

IdF BGBI I 2019/85.

§ 5 KStG 1988 idF BGBI | 2019/103

8 5. Von der unbeschrinkten Kérperschaftsteuerpflicht sind befreit:

10. Bauvereinigungen, die nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsge-
setz als gemeinniitzig anerkannt sind, wenn sich ihre Tatigkeit auf die in § 7
Abs. 1 bis 3 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes genannten Geschifte
und die Vermdgensverwaltung beschriankt, nach Mafigabe des § 6a.

§ 6a KStG 1988 idF BGBI | 2013/135

Gemeinniitzige Bauvereinigungen

§ 6a. (1) Bauvereinigungen im Sinne des § 5 Z 10, die Geschifte
auflerhalb der in § 7 Abs. 1 bis 3 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes
bezeichneten Art titigen, sind ab dem Wirtschaftsjahr unbeschrankt steuer-
pflichtig, in dem die Tétigkeit aufgenommen wird. Die Titigkeit gilt als auf-
genommen, wenn konkrete Vorbereitungshandlungen fiir solche Geschifte
vorgenommen werden. Die unbeschrinkte Steuerpflicht endet mit Ablauf
des Wirtschaftsjahres, in dem die Tatigkeit im Sinne des ersten Satzes ab-
geschlossen wird.

(2) Auf Antrag der Bauvereinigung hat das zustindige Finanzamt
(Abs. 6) die unbeschrankte Steuerpflicht bescheidmifig auf geplante Geschif-
te im Sinne des Abs. 1 unter der Auflage zu beschrinken, dafd fiir diese Ge-
schifte insgesamt ein gesonderter Rechnungskreis gefiihrt wird. Der Antrag
ist von der Bauvereinigung vor der Aufnahme der Geschifte im Sinne des
Abs. 1 zu stellen. Ein aus diesen Geschdften insgesamt entstehender Verlust
ist nicht ausgleichsfahig. Das Antragsrecht des zustindigen Finanzamtes
(Abs. 6) nach § 35 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes bleibt unberiihrt.

(3) Auf Antrag der Bauvereinigung hat das zustindige Finanzamt
(Abs. 6) im Zweifelsfall bescheidmiflig festzustellen, ob ein geplantes Ge-
schift unter § 7 Abs. 1 bis 3 des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes fallt
oder nicht. Der Antrag ist von der Bauvereinigung vor der Aufnahme des
Geschiftes zu stellen.

Der Antrag kann mit einem Antrag nach Abs. 2 verbunden werden.

(4) Einkiinfte einer Bauvereinigung im Sinne des § 5 Z 10 aus der
Verwaltung von Eigenkapital im Sinne des § 7 Abs. 6 des Wohnungsge-
meinniitzigkeitsgesetzes sind in einem eigenen Rechnungskreis zu erfassen
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und sind nach Mafigabe des Abs. 5 steuerpflichtig. Bei der Ermittlung dieser
Einkiinfte sind nur die mit den Betriebseinnahmen in unmittelbarem wirt-
schaftlichen Zusammenhang stehenden Aufwendungen zu beriicksichtigen.

(5) Einkiinfte im Sinne des Abs. 4 konnen einer steuerfreien Riicklage
zugefiihrt werden. Die Zufiihrung und Verwendung ist in einem gesonder-
ten Verzeichnis als Beilage zur Korperschaftsteuererkldrung getrennt nach
den einzelnen Wirtschaftsjahren aufzugliedern. Die Riicklage ist im Bil-
dungsjahr und in den Folgejahren in jenem Verhiltnis steuerneutral aufzu-
l6sen, in dem sich das in Abs. 4 genannte Eigenkapital am Schluf} des Wirt-
schaftsjahres gegeniiber dem Stand am Schluf} des vorangegangenen Wirt-
schaftsjahres vermindert hat.

Die Verhiltniszahl ist dabei stets auf die Riicklage (Riicklagenteile) des
Vorjahres zu beziehen. Riicklagen (Riicklagenteile), die nicht bis zum Ab-
lauf des der Zufithrung folgenden dritten Wirtschaftsjahres verwendet wer-
den konnten, sind im dritten Wirtschaftsjahr gewinnerhéhend aufzulésen.
In diesen Zeitraum werden Wirtschaftsjahre, fiir die im Sinne des § 7 Abs. 5
des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes von der Landesregierung festge-
legt wurde, dafl die Bautdtigkeit unterbrochen werden darf, nicht eingerech-
net. Der gewinnerhohend aufzuldsende Betrag erhoht sich um einen Zu-
schlag von 20%.

(6) Zustindiges Finanzamt im Sinne der Abs. 2 und 3 ist das Finanz-
amt Wien 1/23 fiir den 6rtlichen Wirkungsbereich der Linder Wien, Nieder-
osterreich und Burgenland sowie das Finanzamt Linz, Salzburg-Stadt, Graz-
Stadt, Klagenfurt, Innsbruck und Feldkirch jeweils fiir den 6rtlichen Wir-
kungsbereich jenes Landes, in dem die Bauvereinigungen ihren Sitz haben.

Korperschaftssteuerrichtlinie 2013

(Rz 223 bis 229 idF 2018 [Richtlinie des BMF vom 29. 03. 2018,
BMF-010216/0002-1V/6/2018])

2.10 Gemeinniitzige Bautrager (8 5 Z 10 und § 6a KStG 1988)
2.10.1 Begriff

210

Gemeinniitzige Bautriger sind Gesellschaften in den Rechtsformen ei-
ner Genossenschaft, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung oder einer
Aktiengesellschaft, die ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem Ge-
meinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens rich-
ten und nach den Bestimmungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes,
BGBL. Nr. 139/1979 (WGG), von der Landesregierung mit Bescheid als ge-
meinniitzig anerkannt sind. Auf gemeinniitzige Bauvereinigungen finden
die Bestimmungen der Gewerbeordnung 1994, BGBIL. Nr. 194/1994, keine
Anwendung. Die Gemeinniitzigkeitsbestimmungen der §$ 34ff BAO sind
nicht anzuwenden. Gemeinniitzige Bauvereinigungen sind gemaf3 § 5 Z 10
KStG 1988 von der unbeschrinkten Korperschaftsteuerpflicht befreit, so-
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weit sich ihre Téatigkeit auf die in § 7 Abs. 1 bis 3 WGG angefiihrten Ge-
schifte und die Vermogensverwaltung beschrankt.

211

Zustandige Abgabenbehorde ist das FA Wien 1/23 fiir den ortlichen
Wirkungsbereich der Lander Wien, Niederosterreich und Burgenland, so-
wie die Finanzdmter Linz, Salzburg-Stadt, Graz-Stadt, Klagenfurt, Inns-
bruck und Feldkirch fiir den ortlichen Wirkungsbereich jenes Landes, in
dem sie ihren Sitz haben.

212

Geschifte auflerhalb des § 7 Abs. 1 bis 3 WGG (im Folgenden begtinsti-
gungsschidliche Geschifte) 16sen grundsitzlich die unbeschrankte Steuer-
pflicht der gemeinniitzigen Bauvereinigung aus (siche Rz 248). Stellt die ge-
meinniitzige Bauvereinigung allerdings vor Aufnahme dieser Geschifte einen
Ausnahmeantrag gemaf3 § 6a Abs. 2 KStG 1988 (siehe Rz 250 bis Rz 254), ist
die unbeschrankte Steuerpflicht auf Grund des Ausnahmebescheides auf die
in einem gesonderten Rechnungskreis zu fithrenden begiinstigungsschadli-
chen Geschifte eingeschrankt (siehe Rz 265 und Rz 266). Im Hinblick auf
die Erweiterung der beschrankten Steuerpflicht der zweiten Art auf Grund-
stiicksverduflerungen (§ 21 Abs. 3 Z 4 KStG 1988, siche Rz 1501) unterliegen
GrundstiicksverdufSerungen durch gemeinniitzige Bauvereinigungen dann
nicht der Steuerpflicht, wenn diese nach § 5 Z 10 KStG 1988 iVm § 6a KStG
1988 von der Steuerbefreiung erfasst sind.

213

Die gemeinntitzige Bauvereinigung hat das Recht, in Zweifelsféillen ge-
mafl § 6a Abs. 3 KStG 1988 einen Feststellungsbescheid iiber das Vorliegen
oder Nichtvorliegen von begiinstigungsschadlichen Geschiften zu erwirken
(sieche Rz 261 und 262).

2.10.2 Befreite Geschafte

2.10.2.1 Hauptgeschifte (8 7 Abs. 1 und 2 Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz)

214

Hauptgeschifte einer gemeinniitzigen Bauvereinigung sind die

« Errichtung und Verwaltung von Wohnungen mit einer Nutzfliche von
hochstens 150 m2, von Eigenheimen mit hochstens zwei Wohnungen
dieser Art und von Heimen sowie die Durchfithrung von Sanierungen
grofleren Umfanges (diese Geschifte konnen auch fiir andere gemein-
niitzige Bauvereinigungen vorgenommen werden); Mafinahmen der
Gebaudebewirtschaftung (Instandhaltung und Instandsetzung)

o Verwaltung von Wohnhiusern, Eigenheimen, Wohn-, Geschifts- und
Biirordumen, Gemeinschaftseinrichtungen, Garagen, Abstellplitzen
und Heimen, die
- von einer gemeinniitzigen Bauvereinigung
- von einer Gebietskorperschaft,
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- einem Unternehmen, das mindestens zur Hilfte im Eigentum einer
Gebietskorperschaft steht, errichtet oder - sei es auch nur als Mehr-
heitseigentiimer - erworben wurden. Voraussetzung ist, dass bei
der Verwaltung das Kostendeckungsprinzip des § 13 WGG bertick-
sichtigt wird. Wird das Kostendeckungsprinzip bei einer Verwal-
tungstatigkeit nicht beachtet, ist eine Ausnahmegenehmigung nur
moglich, wenn diese Verwaltungstatigkeit nichts am Gesamtcharak-
ter der Bauvereinigung als gemeinniitzige Bauvereinigung andert.

2.10.2.1.1 Errichtung

215

Eine Errichtung im Sinne des § 7 Abs. 1 WGG ist gegeben, wenn die
gemeinniitzige Bauvereinigung die wirtschaftliche und technische Vorberei-
tung fir die Baulichkeit trifft, die Ausfithrungsarbeiten tiberwacht, die Kos-
tenabrechnung iibernimmt und die damit im Zusammenhang stehenden
Verwaltungsarbeiten durchfithrt. Mit der Errichtung zusammenhéngende
Tatigkeiten konnen auch fiir andere gemeinniitzige Bauvereinigungen vor-
genommen werden. Als Nebengeschift kann die gemeinniitzige Bauvereini-
gung auch dariiber hinaus die Errichtung im fremden Namen und auf frem-
de Rechnung betreiben (vgl. § 7 Abs. 3 Z 1 bis 5 WGG).

216

Solange sie eine dieser Titigkeiten ausiibt, kann von einer Tdtigkeitsun-
terbrechung im Sinne des § 7 Abs. 5 WGG nicht gesprochen werden. Die Ein-
stellung der Tatigkeit ohne Genehmigung der Landesregierung bzw. die
Uberschreitung einer bewilligten fiinfjihrigen Unterbrechung zieht den Ver-
lust der Steuerbegiinstigung nach sich bzw. verpflichtet die zustandige Abga-
benbehdrde zum Antrag nach § 35 WGG (Ausnahme § 39 Abs. 3 WGG) auf
Entziehung der Anerkennung als gemeinniitzige Bauvereinigung.

2.10.2.1.2 Verwaltung

217

Die begiinstigte Verwaltungstitigkeit unterliegt grundsitzlich den Ein-
schrinkungen des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes hinsichtlich der
Nutzfliche. Sollen Wohneinheiten mit einer Nutzfliche von mehr als
150m? (VwGH 4. 9. 1992, 91/13/0165, 91/13/0166) verwaltet werden, ist
hiezu ein Ausnahmebescheid gemédf § 6a Abs. 2 KStG 1988 (siehe Rz 256
bis Rz 260) notwendig. In jenen Fillen, in denen nachtraglich Verdnderun-
gen der Hochstnutzfliche der Wohneinheit von der verwaltenden gemein-
niitzigen Bauvereinigung nicht beeinflusst werden konnen (zB bei Eigen-
tumswohnungen), ist ein oben angefithrter Ausnahmebescheid zu erteilen.

218

Von der Nutzflichenbeschrinkung im Bereich der begiinstigten Ver-
waltungstatigkeit sind nur Objekte ausgenommen, die nicht von der verwal-
tenden gemeinniitzigen Bauvereinigung errichtet worden sind, nach Mafi-
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gabe des § 7 Abs. 2 WGG sowie die in § 7 Abs. 3 Z 4b WGG angefiihrten
Baulichkeiten.

219

Die Verwaltung - auch im Wege der Vermietung — von Geschifts-
und Biirordumen zdhlt auch bei Uberschreiten der Drittelgrenze zu dem
in § 7 Abs. 2 WGG umschriebenen Geschiftskreis (VWGH 3. 11. 1994,
92/15/0227).

220

Die begiinstigte Verwaltung hat durch die Wohnrechtsnovelle 1999
hinsichtlich des § 7 Abs. 1 vierter Satz WGG (Erstreckung auf Mehrheits-
eigentum bei qualifiziertem Errichter und Erwerber) sowie durch die Ein-
figung des § 7 Abs. 3 Z 4a und 4b WGG (Verwaltung von Baulichkeiten,
siehe Rz 232) eine wesentliche Erweiterung erfahren.

2.10.2.1.3 Abgrenzung Heim - Hotelbetrieb

221

Bei der Errichtung von Heimen durch eine gemeinniitzige Bauverei-
nigung kann vor allem die Abgrenzung zu Hotelbetrieben gewisse Schwie-
rigkeiten bereiten. Ein begiinstigungsschddlicher Hotelbetrieb wird jeden-
falls dann anzunehmen sein, wenn nach Lage und Ausstattung des Objektes
eine touristische Nutzung im Vordergrund steht. Im Ubrigen ist auf § 2 Z 3
WGG hinzuweisen.

2.10.2.1.4 Hauswerkstatten

222

Im Zusammenhang mit der Errichtung von Hauswerkstitten bestehen
keine Bedenken gegen das Anlegen solcher Werkstitten als zentrale Ein-
richtung zur Betreuung mehrerer Objekte, wenn zwischen diesen ein ver-
niinftiger ortlicher Zusammenhang besteht. Es ist aber darauf zu achten,
dass die Werkstitten nicht von ihrem Umfang und ihrer Ausstattung her
den Charakter eines eigenstindigen Gewerbebetriebes annehmen (vgl. § 7
Abs. 3 Z 4 WGG).

2.10.2.2 Nebengeschafte (8 7 Abs. 3 Wohnungsgemeinnutzigkeits-
gesetz)

223

Die in § 7 Abs. 3 WGG aufgezahlten Geschifte sind grundsitzlich be-
giinstigungsunschidlich. Uberwiegt allerdings die Titigkeit im Sinne der
Abs. 3 und 4 gegeniiber jener nach den Abs. 1 und 2, liegt ein Verstof3 ge-
gen die Grundsitze des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes vor. Die zu-
staindige Abgabenbehorde hat in diesem Fall nach § 35 WGG vorzugehen.
Das Eigenkapital einer gemeinniitzigen Bauvereinigung ist nach dem Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz vornehmlich (= iberwiegend) fiir die Ge-
schifte im Sinne des § 7 Abs. 1 und 2 WGG einzusetzen. Die zustindige
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Abgabenbehorde hat daher auch zu priifen, ob durch ein Ausnahmegeschaft
oder mehrere Ausnahmegeschifte, fiir das (die) Ausnahmeantrige gestellt
werden, nicht eine Verletzung dieses Grundsatzes bewirkt wird.

Zur Feststellung des Uberwiegens im Sinne des § 7 Abs. 2 WGG bil-
den je nach Einzelfall die Umsatzrelation, das eingesetzte Kapital, die Kapa-
zititsauslastung usw. einen tauglichen Maf3stab. Fiir die Beurteilung sind
die Verhiltnisse in einem mehrjihrigen (etwa 3 bis 5 Jahre) Zeitraum he-
ranzuziehen. Dabei sind Geschifte, die Vorbereitungshandlungen von
Hauptgeschiften iSd § 7 Abs. 1 und 2 WGG darstellen, insoweit nicht
den Nebengeschiften des § 7 Abs. 3 WGG zuzurechnen, als diese in den
Hauptgeschiften aufgehen. Nur insoweit es letztlich nicht zu einer Umset-
zung des Hauptgeschiftes kommt, sind Vorbereitungshandlungen als Ne-
bengeschift zu werten.

Beispiel:

Eine GBV erwirbt ein Grundstiick zur Errichtung von Wohnungen.
Der Erwerb von Grundstiicken stellt grundsatzlich gemafy § 7 Abs. 3 Z 6
WGG ein Nebengeschift dar. Soweit aber auf dem Grundstiick tatsichlich
Wohnungen gemdfy § 7 Abs. 1 WGG errichtet werden, geht der Grund-
stiickserwerb im Hauptgeschift der Errichtung von Wohnungen auf und
ist nicht als Nebengeschift zu werten.

224

Die Abgabenbehorde hat weiters zu priifen, ob die in § 7 Abs. 1 bis 3
WGG genannten Grenzen im konkreten Einzelfall eingehalten werden. Die
in § 7 Abs. 4, 4a und 4b WGG angesprochenen Geschifte (siehe Rz 245 bis
247) sind in jedem Fall begiinstigungsschédlich. Auch allfillige {iber diesen
Bereich hinausgehende, vom Standpunkt des Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetzes nicht erlaubte Geschifte sind begiinstigungsschadlich.

2.10.2.2.1 Geschiftsraume (8 7 Abs. 3 Z 2 Wohnungsgemeinniitzig-
keitsgesetz)

225

Unter Geschiftsraumen sind alle jene Réumlichkeiten und Grund-
stiicksteile zu verstehen, die von vornherein nicht zur Befriedigung eines
Wohnbediirfnisses bestimmt sind, sondern nach ihrer Anlage, Ausstattung
und Zweckbestimmung auf eine Nutzung im beruflichen Bereich ausgelegt
sind, sofern sie nicht einer Gemeinschaftseinrichtung im Sinne des § 7
Abs. 3 Z 4 WGG (siehe Rz 230 und 231) zuzurechnen sind. Eine grundsitz-
lich als Wohnung konzipierte Einheit verliert diesen Charakter auch dann
nicht, wenn sie in der Folge ohne wesentliche Verdnderung der Substanz
auch fiir berufliche Zwecke genutzt wird. Gebdude bzw. Gebdudeteile, die
nach Anlage, Ausstattung und Zweckbestimmung als Biirordume konzipiert
sind, sind unabhéngig davon, wer Nutzer der Riume ist (zB Gemeindeamt)
als Geschiftsraume zu behandeln und unterliegen daher der Nutzflichen-
beschrankung gemafs § 7 Abs. 3 Z 2 WGG. Ausgenommen davon sind le-
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diglich die von der gemeinniitzigen Bauvereinigung zur Verwaltung des je-
weiligen Objektes benétigten Raumlichkeiten.

226

Bei Groflobjekten (zB Wohnhausanlagen in aufgelockerter Be-
bauungsform) gilt es nicht als Uberschreitung der Nutzflichenbeschrin-
kung, wenn Geschiftsrdume in einem Gebdude oder Gebédudeteilen dieses
Objektes konzentriert werden, sofern bei Betrachtung des Gesamtobjektes
eine Nutzflacheniiberschreitung nicht vorliegt. Allerdings muss die Errich-
tung des entsprechenden Gebdudes oder Gebédudeteiles in einem Zug (in
einem verniinftigen zeitlichen und planerischen Zusammenhang) mit der
Errichtung der Wohnobjekte erfolgen.

227

Bei Geschiftsraumlichkeiten ist auf Grund baubehordlicher Vorschrif-
ten ein Uberschreiten der Drittelregelung fiir Geschiftsraume méglich. Ein
Baubewilligungsbescheid fiir sich stellt keine behordliche Vorschreibung ei-
ner Nutzflicheniiberschreitung im Sinne des § 7 Abs. 3 Z 2 WGG dar.

228

Bei der Berechnung einer allfilligen Nutzflicheniiberschreitung ist die
Gesamtfliche der Geschiftsraume der Gesamtflache der {ibrigen Riume eines
Objektes inklusive Garagen im Sinne des § 7 Abs. 3 Z 3 WGG und Gemein-
schaftseinrichtungen im Sinne des § 7 Abs. 3 Z 4 WGG gegentiber zu stellen.

229

Ist eine Wohnung mit einer Geschiftsraumlichkeit raumlich verbunden
(zB Arztwohnung mit Arztpraxis), ist eine Nutzflacheniiberschreitung nicht
anzunehmen, wenn die im § 7 Abs. 3 Z 2 WGG vorgesehene Nutzflichenre-
lation gewahrt bleibt und der Wohnungsteil 150 m? nicht tibersteigt.

2.10.2.2.1a Errichtung von Einstellplatzen (8§ 7 Abs.3 Z3 Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz)

229a

Die Errichtung von Einstellplitzen (Garagen) oder Abstellplitzen im
eigenen oder fremden Namen stellt ein Nebengeschift dar, soweit diese
tiberwiegend zur Befriedigung des Bedarfs der Bewohner der von der ge-
meinnitzigen Bauvereinigung errichteten Wohnungen dienen. Ist aber die
Errichtung von Einstellplatzen im Zuge der Errichtung einer Wohnanlage
gemaf3 § 7 Abs. 1 WGG durch Gesetz oder Verordnung vorgeschrieben, ist
diese Errichtung Teil der Errichtung der Wohnanlage und stellt im Ausmaf}
der vorgeschriebenen Einstellpldtze kein Nebengeschift dar.

2.10.2.2.2 Gemeinschaftseinrichtungen (8 7 Abs. 3 Z4 Wohnungs-
gemeinnitzigkeitsgesetz)

230

Unter Gemeinschaftseinrichtungen sind vor allem Anlagen zu verste-
hen, deren Zweck die Versorgung der Wohnbevolkerung mit Wasser,
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Energie, Kommunikationsmitteln, Freizeiteinrichtungen usw. im ortlichen
Bereich ist. Die Errichtung der Erwerb und der Betrieb von Gemein-
schaftseinrichtungen miissen den Bewohnern der von der gemeinniitzigen
Bauvereinigung errichteten oder verwalteten Wohnungen dienen und sol-
len auch von dieser betrieben werden. Daneben konnen aber auch Ge-
meinschaftseinrichtungen errichtet, erworben und betrieben werden, die
den Bewohnern anderer Wohnungen bzw. der Allgemeinheit dienen. Eine
Einschrinkung besteht aber insoweit, als die Gemeinschaftseinrichtungen
nicht als Gewerbebetrieb im Sinne der Gewerbeordnung anzusehen sind
bzw. neben den Bewohnern der Eigenanlagen im Sinne des § 7 Abs. 1
bis 3 WGG keine Betriebe versorgt werden diirfen. Der Bewohnerbegriff
des § 7 Abs. 3 Z4 WGG ist so auszulegen, dass auch die Benutzer von
Geschiftsraumen und Garagen gemédf § 7 Abs. 3 Z 2 und 3 WGG umfasst
sind. Zu den Gemeinschaftseinrichtungen gehoren also unter den genann-
ten Einschrinkungen Wasserleitungen, Heizanlagen, Gemeinschaftsanten-
nen, Grinflichen, Sportanlagen, Biichereien usw., sofern sie dem um-
schriebenen Personenkreis unentgeltlich oder zu hochstens kostendecken-
den Preisen zuginglich sind.

231

Der Begriff der Gemeinschaftseinrichtungen geméafl § 7 Abs. 3 Z 4
WGG schlief3t nicht aus, auch Kindergarten, Pflichtschulen, Feuerwehrge-
béaude, Sanititsstationen und dhnliches als Gemeinschaftseinrichtungen zu
behandeln, wenn sie iiberwiegend den Bewohnern von Eigenanlagen der
gemeinniitzigen Bauvereinigung dienen (VwWGH 12.9. 1989, 89/14/0083,
0084). Ob solche Einrichtungen iiberwiegend den Bewohnern der Eigenan-
lagen dienen, wird dem Verwendungszweck entsprechend nach der Anzahl
der Bewohner, der durchschnittlichen Kinderzahl oder éhnlichen Kriterien
zu beurteilen sein. Es wird also eine gewisse Ortliche Néhe der Gemein-
schaftseinrichtungen zu den Wohnanlagen erforderlich sein. Amtsrdum-
lichkeiten, wie zB ein Gemeindeamt (VWGH 21. 6. 1994, 90/14/0116, 90/
14/0117) oder ein Postamt, sind nicht als Gemeinschaftseinrichtungen, son-
dern als Geschiftsraume zu behandeln und unterliegen daher, anders als
Gemeinschaftseinrichtungen, der Nutzflichenbeschrinkung.

2.10.2.2.3 Erweiterte Verwaltungstatigkeit (§ 7 Abs.3 Z4b Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetz)

232

Der Katalog der zuldssigen Nebengeschifte umfasst auch die Verwal-
tung von Baulichkeiten, die im Miteigentum der verwaltenden Bauvereini-
gung stehen oder an denen sie eine Sanierung grofleren Umfanges durch-
gefithrt hat oder deren Errichtung aus offentlichen Mitteln gefoérdert wurde.
Soll die Verwaltung von Gebéduden, die die genannten Voraussetzungen
nicht erfiillen, tibernommen werden, bedarf dieses Geschift der Zustim-
mung der Landesregierung.
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2.10.2.2.4 Assanierungen

233

Im Rahmen der Ubernahme von Assanierungs- und Stadterneue-
rungsaufgaben wird eine gemeinniitzige Wohnbauvereinigung vor allem
als Assanierungsbeauftragter (§ 6 Abs. 3 und § 12 Abs. 10 Stadterneue-
rungsgesetz), als Enteignungswerber (§ 10 Abs. 2 Stadterneuerungsgesetz)
und als Mitglied einer Erneuerungsgemeinschaft (§ 12 Stadterneuerungsge-
setz) titig. Ist damit eine Errichtungstdtigkeit verbunden, sind hinsichtlich
von Eigenobjekten der gemeinniitzigen Wohnbauvereinigung auch im As-
sanierungsgebiet die Nutzflichenbeschrankungen des Wohnungsgemein-
niitzigkeitsgesetzes zu beachten.

234

Wird die gemeinniitzige Wohnbauvereinigung als Beauftragter einer
Erneuerungsgemeinschaft, der sie selbst angehort, im Sinne des § 12 Abs. 4
Stadterneuerungsgesetz titig, gelten die genannten Beschriankungen (ausge-
nommen fiir Eigenobjekte) weder fiir den Bereich der Errichtung noch der
Verwaltung, solange die Erneuerungsgemeinschaft besteht.

235

Tatigkeiten gemafl § 7 Abs. 3 Z 5 WGG stellen - mit Ausnahme der
unter § 7 Abs. 1 und 2 WGG fallenden Errichtung und Verwaltung von
Eigenobjekten im Assanierungsgebiet — Nebentitigkeiten dar. Zur iiberwie-
genden oder ausschlieSlichen Tétigkeit sieche Rz 223 und 224.

2.10.2.2.5 Erwerb und VerauRerung von Liegenschaften (8 7 Abs. 3
Z 6 Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz)

236

Der Erwerb und die Verduflerung von Liegenschaften sind nur inso-
weit begiinstigungsunschédlich, als sie zur Zweckerfiillung der gemeinniit-
zigen Bauvereinigung notwendig sind (zB Einrdumung von Wohnungsei-
gentum). Darunter fillt auch der Erwerb eines angemessenen Vorrates an
Grundstiicken fiir eine spitere Bebauung bzw. der Ankauf von bebauten
Grundstiicken zum Zwecke der Sanierung grofSeren Umfangs durch die ge-
meinniitzige Bauvereinigung.

237

Im Zusammenhang mit Grundstiickserwerben kann es wirtschaftlich
notwendig werden, Grundstiicke wieder zu verduflern, wenn beispielsweise
geplante Bau oder Sanierungsvorhaben nicht verwirklicht werden kénnen.
Solche Vorginge haben dann keine steuerschidliche Auswirkung, wenn sie
auf betriebsnotwendige Fille im iiblichen Rahmen ordnungsméfliger Woh-
nungswirtschaft (VwGH 30. 10. 1996, 96/13/0049) beschrinkt bleiben und
Spekulationsabsicht auszuschliefien ist. Vor allem muss die Spekulationsab-
sicht hinsichtlich der Gestaltung des Verduflerungspreises — etwa durch
Preisbildung entsprechend der Vorschrift des § 13 WGG, unter Beriicksich-
tigung der Bestimmungen des § 23 WGG - ausgeschlossen erscheinen, wo-
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bei ein allfillig erzielter Verduflerungserlds unter Beriicksichtigung von auf
das Grundstiick getitigten Aufwendungen und der Zeitdifferenz zwischen
Ankauf und Verkauf zu beurteilen ist. Dies gilt grundsatzlich auch, wenn
die Verduflerung im Rahmen der Verwertung des Vermogens im Falle der
Entziehung der Gemeinniitzigkeit (§ 35 WGG) und Liquidation im Auftrag
der zustindigen Landesregierung (§ 11 Abs. 2 WGG) erfolgt.

Werden allerdings nicht unbebaute Grundstiicke sondern Gesamtbau-
lichkeiten (somit nicht einzelne Wohnungen) an nicht gemeinnttzige Er-
werber verduflert, ist von der gemeinniitzigen Bauvereinigung ein nach
Maf3gabe des § 23 WGG angemessener Preis zu verlangen (§ 10a Abs. 2
lit. ¢ WGG). Ein solches Geschéft bedarf der Zustimmung der Landesregie-
rung (§ 10a Abs. 1 lit. d WGG).

2.10.2.2.6 Errichtergemeinschaften

238

Geht eine gemeinniitzige Wohnbauvereinigung mit einem nicht ge-
meinniitzigen Rechtstriger eine Wohnungseigentumsgemeinschaft ein, sind
die genannten Grundsétze nur auf den im Wohnungseigentum der gemein-
niitzigen Wohnbauvereinigung stehenden Anteil am Gebaude anzuwenden.
Dies gilt auch bereits vor Eintragung des Wohnungseigentums im Grundbuch,
wenn von vornherein eine getrennte Beauftragung der Gebaudeteile durch die
Miteigentiimer erfolgt und eine spiatere Wohnungseigentumsbegriindung ver-
einbart ist. Soll beispielsweise eine Wohnungseigentumsgemeinschaft, an der
ein Kreditinstitut und eine gemeinniitzige Wohnbauvereinigung zu jeweils
50% beteiligt sind, ein Gebdude errichten, das in der Folge zu 50% durch das
Kreditinstitut und zu 50% durch die gemeinniitzige Wohnbauvereinigung
(bzw. deren Wohnungswerber) als Wohnungseigentiimer genutzt werden soll,
sind die Nutzflachenbeschrinkungen nur auf die dem fiinfzigprozentigen An-
teil der gemeinniitzigen Wohnbauvereinigung zuzurechnenden Wohnungen
anzuwenden. Allerdings stellt im dargestellten Fall die Ubernahme der Bau-
betreuung oder Ausfithrung durch die gemeinniitzige Wohnbauvereinigung
selbst ein begiinstigungsschadliches Geschift dar. Ebenso stellt die Begriin-
dung von Wohnungseigentum (ausgenommen unter mehreren gemeinniitzi-
gen Wohnbauvereinigungen) an einer unbebauten Liegenschaft, die bisher im
Alleineigentum einer gemeinniitzigen Wohnbauvereinigung gestanden hat,
ein begiinstigungsschddliches Geschift dar, wenn das in der Folge darauf er-
richtete Gebdude insgesamt nicht den Nutzflaichenbeschrankungen des Woh-
nungsgemeinniitzigkeitsgesetzes entsprechend genutzt wird.

2.10.2.2.7 Betreuung von Tochtergesellschaften gemaf3 § 7 Abs. 4b
WGG (8 7 Abs. 3 Z 12 Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz)

239

Die Betreuung von Tochtergesellschaften kann die Zurverfiigungstel-
lung von Infrastruktur und Personal bzw. die Ubernahme einzelner oder
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