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Uberfiihrung von Grundstiicken und Geb&uden an kommunal e Wohnungsgesell schaften

1. Mustergesellschaftsvertrag
2. Hinweise zur Wertermittlung
3. Wertabschdpfungsklausel

Hinwel seauf einemoglicheNeuregel ung der Eigentumsverhd tni sseim genossenschaftlichen
Wohnungsbau durch dasim Entwurf vorliegende Wohnungsge-nossenschafts-V ermogens-
gesetz

Allgemeine Hinweise

Fir die Ubertragung der Grundstiicke und Gebaude auf die Wohnungsgesellschaften wurden
neben der V eraulRerung auch die Umwandlung und die Neugriindung mit Sacheinlageasnach 8
49 Abs. 3der Kommunalverfassung (KV erf) genehmigungsfahigeModelleim Runderlassi11 Nr.
4/1993 vorgestdIt. Bei Umwandlung und Sacheinlage erhdt die Kommune keinen Veraul3erungs-
erl6sfir die Ubertragenen Grundstiicke und Gebaude, so dassin diesen Féllen sichergestdit sein
muss, dass zum Schutze des kommunaen Vermogensim Gesdllschaftsvertrag bestimmte Sicherun-
gen getroffen werden. Im o. g. Runderlass wurden unter 11. 3. @) bis d) bereits Sachverhalte
aufgefihrt, deren Berticks chtigung im Gesdl| schaftsvertrag die Bedingung fir eine Genehmigung
bzw. fUr eine zukinftige Fre stellung von der Genehmigungspflicht des§49 Abs. 3KV et dargdlt.
Diese Sachverhalte wurden im folgenden Mustergesel | schaftsvertrag eingearbeitet. Die Bertick-
sichtigung dieser Sachverhalteim Gesellschaftsvertrag (8 2 letzter Satz, § 13 Abs. 3Nr. 5,818
und § 23) ist fur die Genehmigungsfahigkeit nach § 49 Abs. 3 KVerf erforderlich.

Ansonsten hat der Mustergesell schaftsvertrag nur empfehlenden Charakter. Er basiert auf einem
Mustervertrag des Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft V. und wurde durch Regelungen
aus GesdlIschaftsvertragen bereits bestehender Wohnungsgesdll schaften und dieflr eine Genehmi-
gung nach 8 49 Abs. KVerf erforderlichen Sachverhalte erganzt.

Der MugtergesdIschaftsvertrag soll den Kommunen und den Wohnungsgesdllschaften ds Latfaden
fur die Umsetzung meines o. g. Runderl asses dienen und helfen, gesdllschaftsrechtliche Probleme
zu l6sen. An eine deckungsgleiche Ubernahme ist nicht gedacht.



Gesdllschafts-Vertrag

Firmaund Sitz der Gesellschaft

§1

Gesellschaft mit beschrankter Haftung.

Sie hat ihren Sitz iN —--m-mmmmmmm e

Gegenstand der Gesellschaft

§2

. ImWesentlichen vermietet die Gesell schaft Wohnungen, diefur breite Bevélkerungsschichten
hing chtlich WWohnbedUirf nissen und Einkommensstruktur grundsétzlich geeignet sind. In diesem
Sinne vermietet die Gesdllschaft WWohnungen namentlich an digjenigen Wohnungssuchenden, die
zur Schaffung von Wohnungsel gentum selbst nicht in der Lage sind, insbesondere kinderreiche
Familien, Alleinerziehende, Schwerbehinderte, @tere Menschen und ausléndische Familien.



2. Sowelt zur Wohnraumversorgung nach Absatz 1 erforderlich, errichtet und bewirtschaftet die
Gesdllschaft in einer die Umwelt mdglichst schonenden Welse Wohnungen inallen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Soweit zur Wohnraumversor-
gung erforderlich, beschafft sie sich Wohnungen durch Errichtung, Kauf, Miete, Pacht, Nief3-
brauch, als Treuhander oder in anderer rechtlicher Weise. Den von ihr verwalteten Wohnungs-
bestand erhdt oder versetzt die Gesellschaft in e nen zeitgeméal3en, den Wohnbedirfni ssen ent-
sprechenden Zustand.

3. Die Gesdlschaft kann aus gesetzlichen oder sonstigen zwingenden Grinden Wohnungen und
bebaute, im Ausnahmefall auch unbebaute Grundstiicke verauf3ern.

4. 1m Rahmen des Gesdll schaftszweckes nach Absatz 1 kann die Gesdllschaft Unternehmen griinden
oder sich daran beteiligen oder auch von Dritten errichteten WWohnraum erwerben, anmieten und
bewirtschaften.

Die Weitergabe von Grundstiicken an andere kommunal e Gesdl| schaften bedarf der Genehmigung der
fUr den Gesellschafter zustandigen Rechtsaufsichtsbehorde.

§3

Unbeschadet gesetzlicher Vorschriften wird sich die Gesdllschaft in Brandenburg beim Abschlussvon
Vertragen sowie bei der Bemessung des Preises furr die Uberlassung von Mietwohnungen daran
ausrichten, dass eine K osten- bzw. Aufwandsdeckung einschliefdich angemessener Verzinsung des
Ei genkapitalssowiedie Bildung von Riicklagen ermdglicht wird. Die Preishildung fir die Uberlassung
von Mietwohnungen soll angemessen sein, d. h. eine K ostendeckung einschliefdlich angemessener
V erzinsung desEigenkapital ssowiedieBildung ausrei chender Riicklagen unter Berlicks chtigung einer
Gesamtrentabilitét des Unternehmens ermdglichen.

Stammkapital und Stammeinlagen

§4

1. Das Stammkapital der Gesellschaft betragt ............. DM (in Worten: ---------------------
................... Deutsche Mark).

2. Gesdllschafter ist/SINd di@  =---msmmmmmmm e e

3. Auf dieses Stammkapital haben die Gesellschafter folgende Stammeinlagen zu leisten:
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4. DasStammkapital kann aus Sacheinlagen gebildet werden. Die Sacheinlagen sind zu benennenund
zu bewerten.
§5

Sowelt das Ubertragene Vermdgen den Wert des Stammkapitas Ubersteigt, ist der Differenzbetrag der
Ruicklage zuzufihren.

§6

Die Abtretung von Geschéftsantellen sowie der Beitritt neuer Gesell schafter bedirfen der Zustimmung
des Aufsichtsrates.

V.

Organeder Gesdllschaft

87
Organe der Gesellschaft sind
a) der/die Geschéftsfuhrer,
b) der Aufsichtsrat,
c) die Gesellschafterversammiung.
§8

(1) Die Kosten der Geschéftsfihrung der Verwaltung sind in angemessenen Grenzen zu halten.
Insbesonderedarf die Gesdllschaft den Mitgliedernihrer Organe oder Dritten keine V erglinstigungen
oder Entschédigungen zuwenden, die Uber die in vergleichbaren Unternehmen Ublichen Betrage
hinausgehen. Dienstvertrage flr Geschéftsfuhrer sind an denen in verglei chbaren Unternehmen
auszurichten.

(2) Kein Mitglied der Geschéftsfiihrung oder des Aufsichtsrates darf in Angelegenheiten der Gesdll-
schaft eineihm selbst gewinnbringende Tétigkeit Ubernehmen oder besorgen, wenn nicht in jedem
Einzelfall der Aufsichtsrat unter Ausschluss der Beteiligten zugestimmt hat.



Geschaftsfiihrung

§9
(1) Die Gesellschaft hat einen oder mehrere Geschéftsfuhrer; ihre Zahl bestimmt der Aufsichtsrat.

(2) Der/die Gechéftsfuhrer fuhrt/fuhren die Geschéfteder Gesdll schaft nach Gesetz, Gesdll schaftsver-
trag und Geschéftsanweisung.

(3) Der/die Geschéftsfuhrer wird/werden vom Aufsichtsrat auf die Dauer von 5 Jahren bestellt.
Wiederholte Bestellung ist zulassig.

(4) Die Gedl|schaft wird, wenn ein Geschéftsfuihrer bestdllt ist, durch diesen, wenn zwel oder mehrere
Gechéftsfuhrer bestd It snd, durch zwel GeschaftsfUhrer oder einen Geschéaftsfuihrer in Gemeinschaft
mit einem Prokuristen vertreten.

(5) Der/die Geschéftsfiihrer hat/haben den Jahresabschluss und den Lagebericht zusammen mit dem
Prufungsbericht des Abschlussprifers unverziiglich nach dem Eingang des Prifungsberichtesdem
Aufsichtsrat vorzulegen.

(6) Der/die Geschéftsfhrer hat/haben dem Aufsichtsrat regelméaldig tber die Angelegenheiten der
Gesellschaft zu berichten und in den Sitzungen des Aufsichtsrates, an denen er/sie auf dessen Ver-
langen teilnimmt/teilnehmen, Auskunft zu erteilen.

Aufsichtsr at
810

(1) Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei Mitgliedern, die genaue, zur Vermeidung von
Stimmengleichhait moglichst ungerade Zahl der Aufdchtsratsmitglieder legt die Gesdllschaftsversamm+-
lung fest, wobel mindestensdrel Viertel der Aufschtsratssitze der Gemeinde zustehen und en Viertd
der Sitze auf den in Abs. 3 genannten Personenkreis entfallen kann. Die Aufsichtsratsmitglieder
werden von der Gesellschafterversammlung gewahit.

(2) Die Aufachtyratssitze, die der Gemeinde gemél3 Abs. 1 zustehen, sind entsprechend dem Verhdt-
nis der Mitgliederzahlen aller Fraktionen und Gruppen in der Gemeindevertretung desjeweiligen
Gesdlschafterszu vertellen. Erhdt bel dieser Vertellung der Sitze eine Fraktion oder Gruppe, der mehr
dsdie Hédftedler Gemeindevertreter angehort, nicht mehr als die Ha fte der insgesamt zu vergebenen
Aufsichtsratssitze, so ist die Zahl der Sitze nach Absatz 1 zu erhohen.



(3) Die GesdlIschafterversammlung kann neben den Gemeindevertretern auch sachkundige Burger
oder Vertreter von Fraktionen und Gruppen, auf diebel der Sitzvertellung gemal3 Abs. 2 kein Sitz
entfallenigt, zu Aufgchtsratsmitglieder wahlen. Der Aufsichtsrat ist nur beschlussfahig, wenn die Zahl
der anwesenden Gemeindevertreter die Zahl der sachkundigen Burger Ubersteigt.

(4) DieAmtszeit dler Aufschtsratsmitglieder endet mit der Gesdllschafterversammlung, die Uber die
Entlastung fir das vierte Geschéftgahr nach der Wahl beschliefdt. Das Geschéftgahr, in dem die
Amtszeit beginnt, wird hierbei nicht mitgerechnet.

Die Wiederwahl ist zuldssig. Wird ein Mitglied wahrend dieser Amtszeit in den Aufsichtsrat gewahlt,
S0 endet sein Amt mit der laufenden Amtszeit des Aufsichtsrats. Jedes Mitglied des Aufachtsratskann
sein Amt durch Erklarung gegeniiber dem V orsitzenden des Aufsichtsrates niederlegen; der VVorsitzen-
de des Aufdchtsrats muss diese Erkl&rung gegentiber dem Gesdll schafter abgeben. Jedes Mitglied des
Aufsichtsrates kann nach entsprechendem Beschluss der Gemeindevertretung von der Gesdll schafter-
versammlung abberufen werden. Die Neuwahl hat gemal? Absatz 2 zu erfolgen.

(5) Dauernd verhinderte Aufd chtsratsmitglieder Snd durch die Gesdll schafterversammlung abzuberufen
und durch Neuwah! gemal3 Absaiz 2 zu besetzen. Sinkt die Mitgliederzahl des Aufsichtsrates durch
vorzeitiges Ausscheiden von Mitgliedern unter diefUr die Beschlussfahigkeit notwendige Zahl (8 12
Abs. 3), so muss unverztiglich eine Gesell schafterversammlung zur VVornahme von Ersatzwahlen
einberufen werden.

(6) DieWahl von Aufs chtsratsmitgliedern sowiejeden Wechsd von Aufsichtsratsmitgliedern haben
die Geschéftsfuhrer unverziglich durch den Bundesanzeiger bekanntzumachen und die Bekannt-
machung zum Handel sregister einzureichen.

(7) Der Vordtzende des Aufschtsrats, der Schriftfiihrer und ihre Stellvertreter werden vom Aufsichts-
rat gewahit.

(8) Die Tétigkeit des Aufdchtsratsist ehrenamtlich. Die Aufschtsratsmitglieder erhaten nur Sitzungs-
gelder und Rei sekostenentschédigung in der von der Gesell schafterversammlung festgesetzten Hohe.
Dabel haben sich die Reisekostenentschadigung an den Sétzen des Bundes- bzw. Landesreise-
kostengesetz und die Sitzungsgel der an denlandesrechtlichen Bestimmungen fir Gemeindevertreter-
bzw. Ausschusssitzungen zu orientieren.

§11
(1) Der Aufsichtsrat hat der Gesellschafterversammlung Uber seine Tétigkeit zu berichten.

(2) Die Mitglieder des Aufsichtsrats kdnnen ihre Aufgaben nicht durch andere wahrnehmen lassen.



§12

(1) Der Aufdchtarat setzt seine Geschéftsordnung selbst fest. Er faldt seine Beschlissein Sitzungen, die
vom Vorsitzenden oder bel Verhinderung von seinem Stellvertreter unter Angabe der Tagesordnung
und Beifligung der zur Beratung erforderlichen Unterlagen einberufen und geleitet werden.

(2) Die Einberufung erfolgt, sobald und so oft esdas | nteresse der Gesdllschaft erfordert. In der Regel
soll der Aufsichtsrat einmal im Kalendervierteljahr einberufen werden.

(3) Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn seinesémtlichen Mitglieder eingel aden und mindestens
dieHdfteder Mitglieder anwesend sind. 1st der Aufgichtsrat trotz ordnungsgema3er Einladung zu einer
Sitzung nicht beschlussfahig, so kann einezweite Sitzung mit der gleichen Tagesordnung einberufen
werden, inder der Aufsichtsrat ohne Riicksicht auf die Zahl der anwesenden Mitglieder beschlussfahig
ist; hierauf ist in der Einladung hinzuwei sen.

(4) Der Aufsichtsrat faldt, soweit durch Gesetz nichts anderes bestimmt ist, seine Beschllisse mit
Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Abwesende Mitglieder konnen dadurch an der Beschlussfassung
des Aufschtsratsteilnehmen, dass sieihre schriftlichen Stimmenabgaben durch ein anderes Aufsichts-
ratsmitglied Uberreichen lassen. Wenn kein Mitglied widerspricht, kann schriftlich oder telegrafisch
abgestimmt werden.

(5) Uber die Verhandlungen und Beschliisse des Aufsichtsrats sind Niederschriften anzufertigen, die
der Vordgtzende und der Schriftfiihrer oder bel ihrer Verhinderung ihre Stellvertreter zu unterzeichnen
haben.

(6) Willenserklérungen des Aufsichtsratswerden vom Vorsitzenden, bei dessen Verhinderung von
seinem Stellvertreter abgegeben.

§13

(1) Die Aufgaben und Rechte des Aufsichtsrats werden durch das Gesetz und diesen Vertrag be-
stimmt.

(2) Der Zusténdigkeit des Aufsichtsrats unterliegen unter anderem:

1. die Bestellung, der Widerruf der Bestellung, der Abschluss sowie die Kiindigung der An-
stellungsvertrége von Geschéftsfthrern;

2. der Erlass der Geschéftsanweisung fir die Geschéftsfihrer;

3. dieVorlagen andie GesdIschafterversammlung; insbesondere hat der Aufsichtsrat den Jahres-
abschluss, den Lagebericht und den Vorschlag der Geschéftsfiihrung Gber die Verwendung des
Bilanzgewinnes zu prifen und hiertiber schriftlich an die Gesell schafterversammlung zu be-
richten.



4,

5.

9

In diesem Bericht hat der Aufgchtsrat ferner zu dem Ergebnisder Priifung des Jahresabschlus-
ses durch den Wirtschaftsprifer Stellung zu nehmen. Am Schluss des Berichtes hat der
Aufschtrat zu erklaren, ob nach dem abschlief3enden Ergebnisseiner Priifung Einwendungen
zu erheben sind und ob er den von der Geschéftsfiihrung aufgestellten Jahresabschluss billigt;

dieim Verfolg einer Priifung ggf. zu treffenden Mal3nahmen.

die Bestellung des Abschlusspriifers

(3) Folgende Geschéfte bedirfen der vorherigen Zustimmung (Einwilligung) des Aufsichtsrats:

1.

2.

10.

11.

12.

Verwendung aller Riicklagen;

Erteilung und Widerruf der Erteilung von Prokuren und allgemeinen Handlungsvollmachten
sowie Festsetzung der Anstellungsbedingungen der Prokuristen;

die Hohe und Falligkeit der auf die Stammeinlagen ggf. zu leistenden restlichen Zahlungen;
die jahrlichen Wirtschaftsplane;

Erwerb, Belastung und V erdul3erung von Grundstiicken, Gebauden und grundstiicksgleichen
Rechten sowie deren Belastungen mit dinglichen Rechten;

Durchfihrung von Bauten flr eigene oder fremde Rechnungen;
Grundsétze fur die Vergabe von Wohnungen;

Errichtung von Zwei gniederl assungen sowie Erwerb, Belastung und V eréul3erung von Be-
teilligungen oder die Griindung anderer Unternehmen;

Ubernahme neuartiger Geschéfte;
tarifvertragliche Vereinbarungen;
Ubernahme von Verpflichtungen fiir eine Alters- und Hinterbliebenenversorgung;

Burgschafts-, Gewahr- oder andere, ahnlichen wirtschaftlichen Zwecken dienende Vertrége
aul3erhalb des Ublichen Geschéftsbetriebes.

(4) Der Aufsichtsrat ist befugt, sich die vorherige Zustimmung zu bestimmten weiteren Arten von
Geschéften vorzubehdten. Er kann seine Zustimmung unter einer aufschiebenden oder aufl 6senden
Bedingung erteilen.
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(5) Der Aufsichtsrat kann aus seiner Mitte Ausschiisse bilden und diesen bestimmten Aufgaben
Ubertragen. Einzelnen Mitgliedern des Aufsichtsrates kénnen durch Beschluss besondere Aufgaben
zugewiesen werden.

Gesellschaftsver ssmmlung

§ 14

(1) Die GesdlIschafter Uben dieihnen in den Angelegenheiten der Gesdllschaft zustehenden Rechte
durch Beschlussfassung in der Gesellschafterversammlung aus.

(2) In der GesdlIschafterversammlung gewéhrenje............ DM eines Geschéftsantells eine Stimme.
Das Stimmrecht kann durch einen mit schriftlicher VV ollmacht versehenem Bevoll méchtigten ausgetibt
werden.

§15
(1) Die Gesdllschafterversammlung findet in der Regel am Sitz der Gesellschaft statt.

(2) Die ordentliche Gesdll schafterversammlung hat innerhalb der ersten 8 Monate des Geschéftgahres
gattzufinden. Aul¥erordentliche Gesdl I schafterversammlungensindaul3er indengesetzlichvorgeschrie-
benen Fallen einzuberufen, wenn esim Interesse der Gesellschaft erforderlich ist.

8§16
(1) Die Gesellschafterversammlung wird in der Regel von dem/den Geschéftsfihrer(n) einberufen.

(2) Die Einladung zur Gesdll schafterversammlung erfol gt unter Angabe der Gegenstdnde der Tages-
ordnung durch eingeschriebenen Brief an die Gesall schafter. Zwischen dem Tage der Absendung der
Einladung und dem Tage der Gesell schafterversammlung mussein Zeitraum von mindestens el ner
Wocheliegen. Hierbel werden der Tag der Absendung und der Tag der Gesell schafterversammlung
nicht mitgerechnet.

(3) Die Leitung der Gesellschafterversammlung hat der Vorsitzende des Aufsichtsrats oder bel
Verhinderung der stellvertretende Vorsitzende. Sind beide verhindert, so hat dasan Jahren dlteste
Mitglied des Aufschtsrats die Versammlung zu eréffnen und einen Versammlungdeiter wahlen zu
lassen. Der Versammlungsleiter ernennt einen Schriftfihrer.
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(4) DieBeschllisseder Gesdll schafterversammlung werden, sofern nicht gesetzliche V orschriften etwas
Abweichendes vorschreiben, mit Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst; bel Stimmengleichheit

gilt ein Antrag ds abgelehnt. Be Stimmenthatung gilt die Stimme d's abgegeben. Beschllisse kdnnen
nur Uber Gegenstéande der Tagesordnung gefasst werden.

(5) Uber die Beschliisse der Versammlung ist eine Niederschrift anzufertigen, die von dem Schrift-
fuhrer und dem die Versammlung schlief3enden Versammlungsleiter zu unterzeichnen ist.

(6) Gesdll schafterbeschl isse kdnnen auch schriftlich, fernschriftlich, fernmiindlich oder telegrafisch
gefasst werden, wenn alle Gesell schafter diesem Abstimmungsverfahren zustimmen. So gefaldte
BeschlUisse sollen zu Beweiszwecken schriftlich bestétigt werden; die Bestétigung ist den Gesell-
schaftern unverziglich zuzuleiten.

(7) Im Ubrigen bleiben die Bestimmungen des Gesetzes betreffend die Gesdl| schaften mit beschréankter

Haftung Uber die Durchfhrung von Gesdl I schafterbeschl lissen ohne Einberufung einer Versammlung
unberdhrt.

8§17
Der Zustandigkeit der Gesellschafterversammlung unterliegt die Beschlussfassung tber:
1. dieFeststellung des Jahresabschlusses (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang),
2. die Verwendung des Bilanzgewinns,
3. den Ausgleich des Bilanzverlustes,
4. die Wahl des Abschlussprifers,
5. die Bestellung und Abberufung von Aufsichtsratsmitgliedern,

6. die Entlastung des Geschéftsfuhrers und des Aufsichtsrates,

7. die Gdtendmachung von Rechtsanspriichen gegen GeschéftsfUhrer und Mitglieder des Aufschts-
rates,

8. dieAnderungdesGesdllschaftsvertrages, Erhdhung oder Herabsetzung des Stammkapitalsund
Auflésung der Gesellschaft,

9. den Erwerb einer Beteiligung und von mehr als dem 4. Teil der Antelle eines anderen Unter-
nehmens, e ne Erhéhung sol cher Beteiligung oder die génzliche oder teilwei se'V eréul3erung einer
Betelligung.



12

V.

Weliter ver aulRer ung von Anlagever mégen

§18

(1) Fur den Fall der Welterverduf3erung von bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder Rechten
an solchen, die von dem Gesellschafter in die Gesell schaft eingebracht wurden, steht dem Gesell-
schafter der Uber dem Einbringungswert hinausgehende Verkehrswert fir die Dauer von 10 Jahren zu
100 % und fr die darauffolgenden 10 Jahren zu 50 % zu. Diein der Zeit nach der Rechtsiibertragung
von der Gesdllschaft erbrachten wertverbessernden Mal3nahmen sind von der Gesellschaft nach-
zuweisen und bei der Wertabschdpfung zu berticksichtigen.

(2) Von dem Recht zur Wertabschopfung gem. Absatz 1 ist nicht Gebrauch zu machen, wenn dadurch
diewirtschaftliche Entwicklung der Gesdllschaft beeintréchtigt wird oder essich um Verdufl3erungen
handelt, die den Regelungen des Altschul denhilfe-Gesetzes unterliegen.

VI.

Jahresabschluss, L agebericht und Wirtschaftsplan

§19

(1) Das Geschéftgahr ist das Kalenderjahr. Daserste Geschéaftg ahr 1auft vom Tage der Eintragung
der Gesellschaft bis zum Ende des betreffenden Kalenderjahres.

(2) Zum Schlusseinesjeden Geschéftg ahreshat die Geschéftsfuihrung ein Inventar aufzustellenund die
dazu erforderlichen Bestandsaufnahmen durchzufihren. Auf der Grundlage des Inventars und der
Buchftihrung hat die Geschéftsfiihrung nach Ablauf einesjeden Geschéftg ahres einen Jahresabschluss
(Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang) aufzustellen.

Der Jahresabschluss muss den gesetzlichen Vorschriften Uber die Bewertung sowie Uber die Glie-
derung der Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung unter Beachtung der vorgeschriebenen
Vordrucke entsprechen; der Inhalt des Anhanges muss den gesetzlichen V orschriften entsprechen.

(3) Zusammen mit dem Jahresabschluss hat die Geschéftsflihrung el nen Lagebericht aufzustellen. Im
L agebericht sind zumindest der Geschéftsverlauf und die Lage der Gesdllschaft so darzustellen, dass
ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.

(4) Der Jahresabschlussund der Lagebericht sindin entsprechender Anwendung der V orschriften des
3. Buches des Handel sgesetzbuches fir grof3e K apital gesellschaften aufzustellen.



13

(5) Die Geschéftsfuihrer haben den Jahresabschluss und den Lagebericht zusammen mit dem Prifungs-
bericht desWirtschaftsprifersunverziiglich nach dem Eingang des Prifungsberichtesdem Aufsichtsrat
vorzulegen. Zugleich ist der Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinnes vorzulegen. Die
Geschéftsfiihrer haben den Jahresabschluss, den Lagebericht und den Priifungsbericht des Wirt-
schaftsprifers nebst dem Bericht des Aufsichtsrats tiber das Ergebnis seiner Prifung unverziiglich den
Gesellschaftern vorzulegen.

(6) Die Geschéftsfuhrer haben fir jedes Geschaftsjahr einen Wirtschaftsplan aufzustellen.

VII.

Ricklagen, Gewinnvertellung und Verlustdeckung

§20

(1) Ausdem Jahrestiberschuss zuztiglich enes Gewinnvortrags oder abziiglich einesVerlustvortrages,
der maximal auf 3 aufeinanderfolgende Kaenderjahre erfolgen darf, (Jahresergebnis) ist bei Auf-
stellung der Bilanz eine Gewinnrticklage zu bilden. In diese snd mindestens 10 % des Jahresgewinnes
einzugtellen, bisdie Hafte des Stammkapital s erreicht oder wieder erreicht ist. Diese Gewinnrticklage
darf nur wie eine gesetzliche Riickl age des Aktienrechtes verwandt werden. 8 150 Abs. 3 und 4 AktG
gelten entsprechend.

(2) AuRerdem kdnnen bel der Aufstellung des Jahresabschl ussesandere Gewinnriicklagen gebil det
werden. Uber die Einstellung in diese Riickl agen beschliefRen die Geschéftsfuinrer und der Aufsichtsrat
gemeinsam.

(3) Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes beschlief¥t die Gesell schafterversammlung. Er kann
unter die Gesallschafter als Gewinnantell verteilt werden. Der Bilanzgewinn kann zur Bildung von
anderen Gewinnrticklagen verwandt und auf neue Rechnung vorgetragen werden.

(4) Weigt dieBilanz einen Bilanzverlust aus, mussdie Gesdl I schafterversammlung Uber dieV erlustdek-
kung beschlief3en, insbesondere dariiber, ob und in welchem Umfang die Gewinnriicklage gemél3 Abs.
1 heranzuziehen ist oder elne Herabsetzung des Stammkapitals erfolgen soll.
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VIII.

Bekanntmachungen

§21
(1) Fur dieOffenlegung, Veréffentlichung und V ervidfatigung des Jahresabschlusses mit dem Bestéti -
gungsvermerk, desL ageberichts, desBerichtsdesAufsichtsrats, desV orschlagsfir die Verwendung
des Ergebnisses und des Beschlusses Uber seine Verwendung unter Angabe des Jahrestiberschusses
oder Jahresfehlbetrages sind die 88 325 ff. HGB anzuwenden.

(2) Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen im Bundesanzeiger.

IX.

Pr Gfung der Gesellschaft

§22

(1) Der Abschlussprifer ist zu beauftragen, seine Prifung auch nach den Vorschriften des § 53 Abs.
1 Nr. 2 und Nr. 2 des Hausha tsgrundsétzegesetzes in der jewelligen geltenden Fassung vorzunehmen.

(2) Der fr den Gesdll schafter zustandigen Rechnungspriifungsbehtrde sowieder zustandigen Uber-
ortlichen Prifungsbehorde stehen die im 8§ 54 Haushaltsgrundsatzegesetz bezeichneten Rechte zu.
X.

Auflosung und Abwicklung der Gesellschaft

§23
(1) Die Gesellschaft wird aufgel Ost:
1. durch Beschluss der Gesellschafterversammlung oder
2. durch Eroffnung des Konkursverfahrens.
(2) Fur die Abwicklung sind die Bestimmungen des GmbH-Gesetzes mal3gebend. Bei der Vertellung
desGesdlIschaftvermbgenserhalten die Gesdll schafter nach Befriedigung sémtlicher Glaubiger nicht

mehr asihre eingezahlten Einlagen ausgezahlt. Die Auszahlung kann bei Gesdllschaftern, die Sacheinla
gen geleistet haben, auch durch eine Ruckubertragung von Grundstiicken und Gebauden erfolgen.
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(3) Verbleibt bel der Abwicklung ein Restvermdgen, so erhaten die Gesdllschafter diesesVermdgen
anteilig im Verhdtnisihrer Einlagen ausgezahlt. Absatz 2 Satz 3 gilt entsprechend.

2. Unter Nr. 2 meineso. g. Runderlasses habe ich Grundvoraussetzungen fur eine Genehmigungs-
fahigkeit nach § 49 Abs. 3 KVerf bei der Ubertragung von Grundstiicken und Gebéuden an die
Wohnungsbaugesdl I schaften aufgefiihrt. EineV oraussetzungi<t, dassder Wert der zu Ubertragenen
Grundstticke und Gebaude sachgerecht ermittelt wurde. Bei der Neugriindung einer Gesell schaft,
z.B.imJahre 1993, bedingt dieseine aktuel e Bewertung von Grundstiicken und Gebauden, d. h.
eineVerkehrswertermittlung. Im Rahmen dieser V erkehrswertermittlung sind die zu den Grund-
stiicken und Gebauden gehtrenden Belastungen sowie der |nstandsetzungsbedarf zu berticks chti-
gen. Diese Verkehrswertermittlung hat durch einen Gutachter zu erfolgen.

Fur die Bewertung der Wohnanlagen im komplexen Wohnungsbau (Pl attenbauten) sind verein-
fachteVerfahren (z. B. geeignete Verviefatiger des Gebaudeertrages) unter Heranziehung der
Bodenrichtwertkarten der Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse bei den Kataster- und
V ermessungsamtern anzuwenden.

Die Kosten fir das Gutachten sind pauschaliert anzusetzen.

Bei der Ubertragung der kommunalen Vermogenswerte ist grundsitzlich der aktuelle Verkehrs-
wert anzusetzen. Zur Klarung der Frage, wann eine Bewertung aktuell ist, verweiseich auf die
Ausfihrungen unter 1V. 3. in meinem Runderlass |11 Nr. 96/1992 vom 23. 12. 1992.
Wurdejedoch die Gesdllschaft z. B. im Jahre 1990 gegriindet und im Handel sregister eingetragen
und der Wert der Gebaude zum damaligen Zeitpunkt sachgerecht ermittelt, ist hierfir keine erneute
Bewertung erforderlich. Alssachgerechtistin diesem Zusammenhang z. B. eéine Wertermittiung zu
vergehen, dienach der “Richtliniezur Um- bzw. Neubewertung von Wohngeb&uden, Nichtwohn-
gebauden sowiedes Grund und Bodens der Wohnungsbaugesel | schaften und Wohnungsbaugenos-
senschaften” des damaligen Ministeriums fir Bauwesen, Stédtebau und Wohnungswirtschaft
vorgenommen wurde. Diesgilt auch, wenn die urspriingliche Griindung der GmbH fehlerhaft war,
diesjedoch nicht zur Léschung der GmbH im Handel sregister flihrte und erst zu einem spéteren
Zeitpunkt eine Heilung dieses Fehlers erfolgte.

Die Grundstlicke sind jedoch neu zu bewerten, wobei hier ebenfallsdie Werte ausder jewelligen
Bodenrichtwertkarte tbernommen werden kdnnen. Diese Grundstiicksbewertung kann auch durch
die kommunalen Bewertungsstellen erfolgen.

V oraussetzung dieser Ausfiihrungenist, dassein Beschlussder Gemeindevertretung/Stadt-ver-
ordnetenversammlung zur Grindung der GmbH zum damaligen Zeitpunkt vorlag. Sollte der
Beschluss nicht vorliegen, so kann er auch nachtréglich gefasst werden.

3. Fur den Fall der Weiterveraulierung von bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder Rechten
an solchen ist im Ubertragungsvertrag eine Wertabschopfung zu vereinbaren. In dieser Klausd ist
festzulegen, dass der Kommuneim Falle der Weiterver&uf3erung der tiber den ermittelten Ver-
kehrswert hinausgehende Verkehrswert fir die Dauer von 10 Jahren zu 100 % und fUr die
darauffolgenden 10 Jahren zu 50 % zusteht. Diein der Zeit nach der Rechtsiibertragung von der
Gesdll schaft erbrachten wertverbessernden M al3nahmen sind von der Gesall schaft nachzuweisen
und bei der Wertabschdpfung zu berticksichtigen.
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Von dem Recht zur Wertabschopfung ist nicht Gebrauch zu machen, wenn dadurch die wirt-
schaftliche Entwicklung der Gesellschaft beeintréchtigt wird oder es sich um Verduf3erungen
handelt, die den Regelungen des Altschuldenhilfe-Gesetzes unterliegen.

In meinen Runderlassen 111 Nr. 19 und 111 Nr. 96/1992 habe ich grundsétzliche Hinweise zu Ver-
mogensiibertragungen, im Runderlass 111 Nr. 4/1993 speziell fir Wohnungsgenossenschaften und -
gesellschaften gegeben.

DieseRegd ungenwerdenjedochir den genossenschaftlichen Wohnungsbereichvorausschtlichkeine
Anwendung finden, weil durch dasim Entwurf vorliegende WWohnungsgenossenschafts-V ermdgens-
gesetz die vermogensrechtlichen Verhé tnisse der Wohnungsgenossenschaften durch Anderung des
Artikels 22 Abs. 4 und der Protokollnotiz-Nr. 13 des Einigungsvertrages neu geregelt werden.
Entgegen den bisherigen Festlegungen des Einigungsvertrages soll durch 8 1 Abs. 1 dieses Gesetzes
bestimmt werden, dass die Genossenschaften bereits Eigentiimer des von ihnen fir Wohnungszwecke
genutzten, ehemal svolkseigenen Grund und Bodens sind und es daher einer Vermogensiibertragung
nicht mehr bedarf.

Diesem Runderlass wurde als Anlage der derzeit aktuelle, bereits vom Bundesrat gebilligte, Ge-
setzestext beigefligt. Das Gesetz wird vorausschtlich in dieser Fassung in Kiirze in Kraft treten. Nach
In-Kraft-Treten des Gesetzes ist fir den Bereich des genossenschaftlichen Wohnungsbaus keine
Genehmigung mehr nach § 49 Abs. 3 KVerf zu erteilen, weil eine Ubertragung kommunalen Ver-
maogens nicht mehr stattfindet.

Dievorgenannten Hinwei sesollten auch beim Genehmigungsverfahren zwischen der Kommunaaufsicht
beim Landkreis und den kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden berticksichtigt werden.

Ich bitte die Landréte, die Amter sowie die amtsfreien Stadte und Gemeinden tiber die Regelungen
dieses Erlasses zu unterrichten.

In Vertretung

gez. Ruckriegel
(Dr. Ruckriegel)



Artikel 40 a

Gesatz zur Regelung ver mogensr echtlicher Angelegenheiten der Wohnungsgenossen-
schaften und zur Anderung des Artikels 22 Abs. 4 und der Protokollnotiz-Nr. 13 des Eini-

gungsver trages

- (Wohnungsgenossenschafts-V ermégensgesetz) -

81
Grundsatz

(1) Die Wohnungsgenossenschaften sind Eigentiimer des von ihnen fur Wohnungszwecke genutzten,
ehema svolkseigenen Grund und Bodens. Diesgilt auch, sowelt Uber die Zuordnung aufgrund biszum
(In-Kraft-Treten des Gesetzes) geltender V orschriften entschieden oder nach 8§ 6 desVermdgens-
zuordnungsgesetzes verfligt worden ist. Wohnungsgenossenschaften im Sinne dieses Gesetzes sind
ehemaligeA rbeiterwohnungsbaugenossenschaften(AWG), Gemei nniitzi geVWohnungsbaugenossen-
schaften (GWG) bzw. sonstige Wohnungsgenossenschaften, die am 2. Oktober 1990 bestanden
sowie deren Rechtsnachfolger.

Alsfir Wohnungszwecke genutzter Grund und Boden i.S.d. Gesetzes gilt die mit Wohngebauden
Uberbaute Flache zuzuglich der nach Bauordnung nicht bebaubaren zugehorigen Abstands- und
Grunflachen sowie vorhandene Stellfl&chen in nach Bauordnung vorgeschriebener Zahl.

(2) Auf Gebaudee gentum der Wohnungsgenossenschaftenist Art. 233 8 4 Abs. 5 des Einfuihrungs-
gesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch anzuwenden.

(3) Soweit Vereinbarungen und Verfligungen vor dem (In-Kraft-Treten des Gesetzes) von einer
Gemeinde und einer Wohnungsgenossenschaft getroffen worden sind, besteht ein Anspruch auf
Ubertragung von Grundeigentum nach Absatz 1. § 3 ist anzuwenden.

(4) Inanderen asin Absatz 3 bezeichneten Féllen bleiben vor dem (In-Kraft-Treten des Gesetzes)
erfolgte Verfligungen Uber Grund und Boden im Sinne des Absatzes 1 wirksam, soweit sie nicht
zugunsten von juristischen Personen erfolgen, deren Antelle der Gemeinde ganz oder teilweise
zustehen.

(5) Durch den Eigentumsiibergang nach Absatz 1 bleiben vorbehdtlich der vorstehenden Vorschriften
nur Anspriiche nach dem Vermogensgesetz unberihrt.

Bemerkung:

Die Datel wurde nach den neuen Rechtschreibregeln erstellt.



§2
Feststellung des Grund und Bodens

(1) Auf die Feststdlung, in wel chem Umfang die Wohnungsgenossenschaften Eigentiimer von Grund
und Boden sind, findet das V ermogenszuordnungsgesetz Anwendung. Fur die Feststellung ist der
Oberfinanzprésident oder eine von ihm zu erméchtigende Person gema3 8 1 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des
V ermbgenszuordnungsgesetzes zusténdig. Die Wohnungsgenossenschaften sind entsprechend 8 2 des
V ermdgenszuordnungsgesetzes antragsberechtigt.

(2) Hat die Gemeinde vor dem (In-Kraft-Treten des Gesetzes) nach 8§ 2 des V ermdgenszuordnungs-
gesatzes einen Antrag gestellt, der sich auch auf dasin Absatz 1 bezeichnete Grundvermogen bezieht,
wird dasVerfahren nach dem V ermdgenszuordnungsgesetz unter Berticks chtigung des Eigentums-
Ubergangs nach § 1 Abs. 1 fortgefiihrt, wenn die Wohnungsgenossenschaft nicht widerspricht; §2
Abs. 2 ades Vermogenszuordnungsgesetzes bleibt unberihrt.

(3) Ist vor dem (In-Kraft-Treten des Gesetzes) ein Bescheid nach dem V ermdgenszuordnungsgesetz
bestandskréftig geworden, durch den der in 8 1 Abs. 1 bezeichnete Grund und Boden einer Gemeinde
zugeordnet i, ist auf Antrag der Wohnungsgenossenschaft der Bescheid nach Mal3gabedes8 1 Abs.
1 zu andern. 8 3 ist entsprechend anzuwenden.

§3
Ausgleich
(1) Die Wohnungsgenossenschaften haben den Gemeinden, in deren Gebiet der in 8 1 Abs. 1 bezeich-
nete Grund und Boden gelegen ist, einen Ausgleich in Geld nach Mal3gabe der Absétze 2 und 3 zu
leisten. Die Leistungspflicht wird durch Zuordnungsbescheid festgesetzt.

(2) Die Hohe des Ausgleichs bestimmt sich nach der Grof3e der Grundstiicksfléche multipliziert mit
folgenden Betrégen:

1. in Gemeinden bis zu 30.000 Einwohnern 1 DM/gm,

2. in Gemeinden mit mehr als 30.000 bis 100.000 Einwohnern 2 DM/gm,

3. in Gemeinden mit mehr a's 100.000 Einwohnern 3 DM/gm.

Mal3geblich ist die Einwohnerzahl im Zeitpunkt der Entscheidung nach Absatz 1. Zuléssig sind

V ereinbarungen zwischen Wohnungsgenossenschaften und Gemeinden tiber geringere Ausgleichs-
betrége.

Bemerkung:

Die Datel wurde nach den neuen Rechtschreibregeln erstellt.



(3) Von Absatz 1 und 2 unbertihrt bleiben biszum (In-Kraft-Treten des Gesetzes) rechtswirksame
V ereinbarungen zwischen \Wohnungsgenossenschaften und Gemeinden, durch diegeringeredsdiein
Satz 1 bezeichneten Ausgleichsbetrége als Entgelte festgelegt worden sind. Soweit aufgrund von
Vereinbarungen vor dem (In-Kraft-Treten des Gesetzes) hthere Entgelte gezahlt worden sind, sind
diese zu erstatten und kuinftig nicht mehr zu zahlen.

Soweit sich die Wohnungsgenossenschaften aufgrund von Vereinbarungen im Sinne des Satzes 2
gegenuber den Gemeinden zu sonstigen L el stungen verpflichtet haben, sind diese Vereinbarungen
unwirksam.

(4) Erfolgt eine Veraul¥erung des Grund und Bodens oder eines Teils davon durch eine Wohnungs-
genossenschaft bis zum 30. Juni 2003 und Ubersteigt der Anteil des Bodenwerts am Veraul3erungs-
erl6sden Ausgleichsbetrag nach Absatz 2, hat die Wohnungsgenossenschaft zwel Drittel des Gber-
steigenden Betragsder Gemeindeinnerhal b von einem Monat nach Félligkeit desV eréul3erungserl 6ses
Zu erstatten. Der Erstattungsbetrag bleibt bei der Ermittlung der Erldsanteile nach 8 5 Abs. 2 des
Altschuldenhilfegesetzes unberticksichtigt.

(5) Den Kommunen wird bezliglich des nach diesem Gesetz libergegangenen Grundvermégensein
gesetzliches Vorkaufsrecht eingeraumt.

84
Verhéltnis zum Einigungsvertrag

Artikel 22 Abs. 4 desEinigungsvertragsund die Nummer 1.13 des Protokol|s zum Einigungsvertrag,
betreffend diese V orschrift des Einigungsvertrags, sind in Ansehung der in 8 1 Abs. 1 genannten
Grundstiicke vor dem (In-Kraft-Treten des Gesetzes) an nicht mehr anzuwenden.

Bemerkung:

Die Datel wurde nach den neuen Rechtschreibregeln erstellt.



