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Lum Problem der Liquidierung
von Genossenschaften ’

Von Dr. Peter F. Kugler, Advokat und Notar, Basel

In der Zeitschrift «das Wohneny, Nr. 5, 1957, sind die Be-
strebungen zweier Basler Wohngenossenschaften, ihre Ein-
familienhduser an die Genossenschafter zu verkaufen und die
Genossenschaften aufzulsen, erwihnt worden. Da «der bose
Geist in den Genossenschafteny weiter umgeht, seien hier
die Probleme rein sachlich nochmals zur Diskussion gestellt.

Dabei sind zu unterscheiden:

1 Zivilrechtliche Probleme

11 Offentlichrechtliche Probleme

1. Steuerrecht
2. Subventionsrecht
3. Baupolizeirecht

Zivilrecht

Unserer Auffassung nach sollte keine Genossenschaft zur
Weiterexistenz gezwungen werden koénnen, wenn sich eine
qualifizierte Mehrheit fiir die Auflésung ausspricht. Hingegen
sind bei einer solchen Auflésung die gesetzlichen Bestimmun-
gen einzuhalten, damit der Schutz der treuen Genossenschaf-
ter voll gew#hrleistet wird.

In erster Linie sind die Bau- von den Wohngenossen-
schaften zu unterscheiden.

Baugenossenschaften, die zum Zwecke gegriindet werden,
den Genossenschaftern die Erstellung eines billigen Hauses
zu ermoglichen, haben zumeist diesen Zweck nach Fertig-
stellung der Bauten erfiillt. Sie kénnen diese ohne weiteres
an die sie bewohnenden Genossenschafter veriuflern, so dafy
die Genossenschaft nachher, falls sie weiter besteht, einen
reinen Geselligkeitsverein bildet.

Probleme konnen sich allerdings daraus ergeben, dal} mehr
Genossenschafter als Hiuser vorhanden sind. Dies wird noch
zu erdrtern sein.

Bei Wohkngenossenschaften hingegen ist der Zweck, den
Genossenschaftern gesunde und billige Wohnungen zu ver-
schaffen und damit deren soziale Wohlfahrt zu férdern. Will
nun eine Wohngenossenschaft ihre Einfamilienhiuser verkau-
fen, so widerspricht dies ihrem Zweck. Sie muB, bevor sic
einen solchen Schritt unternimmt, ihre Statuten dndern. Eine
solche Anderung kann nur mit zwei Dritteln der abgegebenen
Stimmen erfolgen. Viele Statuten schreiben sogar ein Mehr
von zwel Dritteln siamtlicher Genossenschafter vor. Jeder Ge-
nossenschafter wird es sich reiflich iberlegen, ob er einem
solchen Vorgehen zustimmen will oder nicht; denn solange
sein Haus der Genossenschaft gehért, hat er ein Wohnrecht
in demselben. Gibt er hingegen der Genossenschaft das
Recht, das Haus zu verkaufen, so muB} er riskieren, daB} auch
das von ihm bewohnte, und zwar nicht an ihn selbst, ver-
kauft wird. Wiirde aus diesem Grunde eine Genossenschaft
beschliefen, die Genossenschafter hitten das Recht, dasjenige
Haus zu iibernehmen, das sie bewohnen, so wire das Problem

nur dann gelost, wenn es gleich viel Hiuser wie Genossen-
schafter hitte. Ist das Angebot an Hiuserns geringer als die
Nachfrage der Genossenschafter, so stellen sich schon fast un-
losbare Probleme, da jeder Genossenschafter die gleichen
Rechte und Pflichten hat und demgemil} jeder Anspruch auf
ein Haus erheben kann. Sind die Héauser sehr billig zu Buch
und diirfen sie nur ohne Gewinn verkauft werden, so will
sicherlich jeder Genossenschafter ein Haus erwerben. Er wird
sich nicht nur mit der Riickzahlung seines Anteilscheinkapi-
tals begniigen.

Es bestinde die Moglichkeit, da} sich die Genossenschaft
ausdriicklich fiir den Fall des eventuellen Weiterverkaufs der
Liegenschaft durch einen Genossenschafter ein Vor- oder
Riickkaufsrecht zu dem Preise vorbehilt, zu dem sie das Haus
an den Genossenschafter abgibt. Ein solches Recht kann auf
zehn Jahre im Grundbuch eingetragen werden und ist an-
schlieBend zu erneuern. Es kann auf unbegrenzte Zeit zwi-
schen den Parteien (Genossenschaft/Genossenschafter) ver-
traglich vereinbart werden.

Da in den Normalstatuten ausdriicklich vorgesehen ist, die
Genossenschaften bezweckten keinen Gewinn und jede Speku-
lation sei ausgeschlossen, liefe sich eine solche vertragliche
Vereinbarung zwecks Verhinderung der Spekulation ohne
weiteres begriinden. Voraussetzung wire allerdings, dafl die
Genossenschaft weiterbesteht, da ja sonst niemand mehr ein
solches Recht geltend machen kénnte. Mdglich wire aller-
dings, im voraus eine andere genossenschaftliche Institution,
fir Basel zum Beispiel Bund der Wohngenossenschaften Basel,
als Vorkaufberechtigte einzusetzen.

Die meisten Wohngenossenschaften sehen vor, dal} die
Mitglieder bei einer Liquidation nicht mehr als ihre auf die
Anteilscheine geleisteten Zahlungen erhalten und daB, sollte
nach vollzogener Liquidation und nach Riickzahlung der An-
teilscheine noch ein Vermégen verbleiben, dieses fiir gleiche
Zwecke bestimmt werden miisse, wie sie die Genossenschaft
gemil ihren Statuten erstrebe.

Man kann sich nun fragen, ob der Verkauf der Liegen-
schaft einer Genossenschaft an die Genossenschafter zum
Buch- statt zum Verkehrswert nicht auf eine Umgehung die-
ser Statutenbestimmung hinauslduft und ein diesbeziiglicher
BeschluB nicht als statutenwidrig angefochten werden kénnte.

Wie bei den Steuerproblemen noch auszufithren sein wird,
gilt ein Verkauf unter dem Verkehrswert als versteckte Ge-
winnausschiittung. Es kann deshalb die Frage aufgeworfen
werden, ob ein Beschlufl der Genossenschaft, die Liegenschaft
zum Buchwert abzugeben, nicht einer verdeckten Gewinnaus-
schiittung gleichkomme und damit gegen die obenerwihnte
Statutenbestimmung verstofie, wonach ein eventueller Gewinn
bei der Liquidation fiir gleiche Zwecke bestimmt werden
miisse, wie sie die Genossenschaft gemall ihren Statuten er-
strebt.

Zusammenfassend kann gesagt werden, daB, wenn die Ge-
nossenschaft eine entsprechende Statutenénderung rechtsgiiltig
beschlieBt, und sich samtliche Genossenschafter wegen der
Ubernahme der Hiuser einigen, keine rechtlichen Mittel
gegen eine solche Auflosung zur Verfiigung stehen.

11
Offentliches Recht

1. Steuerrecht

Beschlieft die Genossenschaft den Verkauf ihrer Hiuser
und ihre nachherige Auflosung, so stellen sich auch steuer-
rechtliche Probleme. So kommen vor allem folgende Steuern
in Frage:
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a) Coupon- und Verrechnungssteuer
b) Handinderungssteuer

¢) Einkommenssteuer

d) Kapitalgewinnsteuer

e) Vermogenssteuer

Ganz allgemein ist zu erwdhnen, dafl die Drohung grofler
Steuerforderungen auf Genossenschafter, die das Wohn- in
ein Eigentumsrecht umwandeln mdéchten, nicht die Brems-
kraft ausiibt, die man von ihr erwartet. Es ist im Rahmen
dieser Arbeit nicht méglich, simtliche Steuerfragen eingehend
zu erdrtern, sondern es kann nur ein allgemeiner Uberblick
gegeben werden.

a) Coupon- und Verrechnungssteuer

Was dic Couponsteuer anbetrifft, so ist diese fiir jegliche
Gewinnausschiittung geschuldet. So wie jede Genossenschaft
auf den Ausschiittungen an ihre Genossenschafter (Anteil-
scheinverzinsung) Couponsteuer zahlen muf}, so hat sie auch
auf Gewinnausschiittungen Steuern zu bezahlen, selbst wenn
diese Ausschiittungen in verdeckter Form erfolgen. Gibt aller-
dings eine Genossenschaft die Hiuser zum Buch- statt zum
Verkehrswert ab, kann wohl kaum mehr von einer verdeck-
ten und schon cher von einer offenen Gewinnausschiittung
gesprochen werden.

Die Steuer betrdgt zurzeit 5 Prozent der Gewinnausschiit-
tung, in diesem Falle der Differenz zwischen dem Buch- und
dem Verkehrswert der Liegenschaft. Sie ist wie die Ver-
rechnungssteuer von der Genossenschaft zu bezahlen, die sie
ihrerseits von den Genossenschaftern zuriickverlangen mulf}
(Uberwilzungspflicht).

Die Verrechnungssteuer von 25 Prozent ist mit der Cou-
ponsteuer zu bezahlen, kann aber von der Genossenschaft bei
den kantonalen Steuerbehdrden wieder zuriickverlangt wer-
den.

b) Handinderungssteuer

Dic meisten Kantone kennen eine Handinderungssteuer in
Prozenten des Kaufpreises. Als Kaufsumme gilt in der Regel
der verurkundete Preis. Es ist deshalb fraglich, ob bei einer
Divergenz zwischen dem verurkundeten und dem echten
Preis die Behorde diese Preisdifferenz besteuern kann. Ent-
spricht der Verkaufspreis den Erstellungskosten eines Hau-
ses, so diirfte eine Besteuerung wohl kaum stattfinden koén-
nen. Wird hingegen zum Buchwert verkauft, so kénnte, un-
serer Auffassung nach, die Behorde, da es sich um ein Ge-
schenk handelt, fiir das keine bestimmte Summe vereinbart
wurde, eine Schatzung des Hauses verlangen und die Steuer
auf Grund der offiziellen Schatzung erheben.

¢) Einkommenssteuer

Zu unterscheiden sind die kantonalen und die ‘eidgends-
sischen Steuern.

Gemall Wehrsteuerrecht ist jegliches Einkommen aus be-
weglichem Vermoégen, namentlich auch ein Gewinnanteil aus
Beteiligungen zu versteuern. Als Gewinnanteil gilt jegliche
geldwerte Leistung einer Genossenschaft an die Genossen-
schafter, die keine Riickzahlung der Einzahlungsscheine dar-
stellt.

Diese geldwerte Leistung wird bei den Genossenschaftern
als Einkommen erfaft. In einem neuen Entscheid hat das
Bundesgericht ausdriicklich festgestellt, daf}, wenn eine Lie-
genschaft unter dem Verkehrswert abgegeben werde, die Dif-
ferenz zwischen Verkehrs- und Ubernahmewert als Liquida-
tionsgewinn zu versteuern sei.
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Ist der'Genossenschafter Eigentiimer des Hauses geworden,
so hat er zudem den Mietwert der eigenen Wohnung als
Einkommen zu versteuern. Dieser Mietwert entspricht dem-
jenigen Betrag, den er einem Dritten. fiir die Miete seines
Hauses zahlen miifite. Er ist aber nicht unbedingt identisch,
sondern weit héher als die Miete, die der Genossenschafter
der Genossenschaft bezahlen multe, da die Miete nicht auf
dem Buchwert der Genossenschaft, sondern ab dem neu fest-
gesetzten Verkehrswert berechnet wird.

d) Kapitalgewinnsteuer

Rein buchmifBig hat die Genossenschaft nach dem Ver-
kauf der Héuser bei Bertiicksichtigung des Verkehrswertes ein
weit -groferes Vermdgen als vorher. Dies sei wie folgt abge-
kiirzt dargestellt:

Genossenschaftsbilanz

Aktiven Fr. Fr.
Verkaufserlos der Liegenschaften 1 700 000
Passiven
Hypotheken 1 600 000
Anteilscheinkapital 100 000

1700 000 1700000

Steuerbilanz

Aktiven Fr. Fr,
Verkaufserlos der Liegenschaften bei
Berticksichtigung des Verkehrswertes 5-000 000
Passiven
Hypotheken 1 600 000
Anteilscheine 100 000
Buchgewinn 3 300 000

5000000 5000 000

Wird die Genossenschaft aufgeldst, so macht der Genossen-
schafter theoretisch noch einen Kapitalgewinn, indem er mehr
als sein Anteilscheinkapital zurtickerhilt. Da die meisten Ge-
nossenschaftsstatuten aber ausdriicklich vorschreiben, dafl den
Genossenschaftern nur das Anteilscheinkapital zuriickzuerstat-
ten sei und der Uberschuf} fiir gleiche Zwecke bestimmt wer-
den miisse, wie sie die Genossenschaft verfolgte, kann die
Frage offen gelassen werden.

e) Vermogenssteuer

Der Genossenschafter hat nur die Anteilscheine als Ver-
mogen zu versteuern, nicht den sie verkorpernden Besitz eines
Einfamilienhauses. Die Liegenschaft der Hauseigentiimer hin-
gegen wird zum Verkehrswert erfal3t. Erwirbt also ein Ge-
nossenschafter von seiner Genossenschaft ein Haus, so hat er
dieses nicht zum Ubernahmewert, das heilit dem Buchwert,
zu dem er es erhilt, sondern zum wahren Verkehrswert zu
versteuern.

Zusammenfassend kann gesagt werden, daf} sich der Ge-
nossenschafter, der von seiner Genossenschaft ein Haus er-
wirbt, wie auch die Genossenschaft selbst ganz bedeutende
Steuerlasten aufbiirdet.

2. Subventionsrecht

Sehr viele Genossenschaften haben insbesondere auch bei
Einfamilienhdusern mit hohen Subventionen gebaut. Es stellt
sich deshalb die Frage der Riickerstattung dieser Subventio-
nen bei Verkauf der dank ihnen erstellten Liegenschaften.

Laut Auskunft des amtlichen Wohnungsnachweises und



einer Interpellationsbeantwortung durch Herrn Regierungsrat
Prof. Dr. H. P. Tschudi im GroBen Rat ist die Rechtslage,
soweit es den Kanton Basel-Stadt anbetrifft, unsicher.

Klar ist die Frage beziiglich der eidgendssischen Subven-
tionen. Diese konnen bei Zweckentfremdung oder spekula-
tivem Verkauf zuriickverlangt werden. Die Riickerstattungs-
pflicht ist zudem als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrin-
kung im Grundbuch eingetragen. o

Die Riickerstattungspflicht an den Bund ist unbefristet.
Leider muB3 zum Beispiel der Behorde des Kantons Basel-
Stadt der Vorwurf gemacht werden, dall sie Subventionen
sehr freigebig, ohne besonderen rechtlichen Schutz, verteilte
und heute ziemlich hilflos dasteht. So miissen die kantonalen
Subventionen nur innert 15 Jahren zuriickerstattet werden.
Nachher besteht kein Riickerstattungsanspruch des Kantons
mehr. Dies ist unbegreiflich. Es wire ohne weiteres moglich
gewesen, diese Subventionen gegen Zweckentfremdung min-
destens gleich zu sichern, wie dies die Eidgenossenschaft ge-
tan hat.

Als einfachstes Sicherungsmittel hitte zum Beispiel der
Eintrag einer Sicherstellungshypothek sowie eines Vorkaufs-
rechtes, das — vertraglich — auf unbestimmte Zeit vereinbart
werden kann, verlangt werden sollen. Es scheint, daf} dic
Ziircher, dank dem Weitblick ihres ehemaligen Stadtprisi-
denten Dr. Emil Kléti — vgl. «das Wohneny, Nr. 10, 1957,
Seite 305, hier besser vorgesorgt haben.

Es ist immerhin zu bemerken, dall es zu diesem Malaise
in Basel nur kommen konnte, weil die Behorden zu den Ge-
nossenschaften volles Vertrauen hatten und die Umgehung
der Subventionsvorschriften ein krasser, wenn auch rechtlich
nicht erfaflbarer Vertrauensmiflbrauch darstellt.

3. Baupolizeirecht

Ein weiteres Hindernis, die von der Genossenschaft gebau-
ten Einfamilienhduser zu verkaufen, bilden oft baupolizei-
liche Vorschriften.

In vielen Fillen bebauten die Genossenschaften eine gro-
Bere Parzelle mit mehreren Reihenhdusern. Sollen nun diese

Hauser verduBert werden, so muf} zuerst und fiir jedes Haus
eine neue Parzelle errichtet werden.

Die Hiuser bilden dann nicht mehr eine Einheit, sondern
sind Einzelbauten, fiir die andere Bauvorschriften gelten als
fiir eine zusammenhingende Reihenbaute, insbesondere be-
ziiglich Brandmauern, Kanalisation usw. So wiren zum Bei-
spiel bei der Wohngenossenschaft «Zur Eiche» bei einer Par-
zellierung samtliche Trenn- in echte Scheide- und Brand-
mauern umzuwandeln. Solche bauliche Verinderungen kén-
nen je nach den Umstinden sehr kostspielig sein und die
Ubernahme der Hiuser durch einzelne Genossenschafter er-
schweren.

Die Wohnungsnot ist nicht zu Ende und das Werk der
Genossenschaften noch lange nicht vollendet. Sollte der «bdose
Geisty aber weiter umgehen, so erleidet der Genossenschafts-
gedanke einen schweren Schaden, und die Genossenschaften
verlieren bei Volk und Behorden jegliches Vertrauen. Wehret
deshalb den Anfingen!

Z-Kalender 1958

Der 14. Jahrgang des Taschenkalenders des Verbandes
schweizerischer Ziegel- und Steinfabrikanten ist soeben er-
schienen und wiederum vielen Baufachleuten zur Verfiigung
gestellt worden. Die rege Nachfrage danach ist ein sicherer
Beweis, wie sehr diese Taschenagenda, die ein wertvolles
Nachschlagewerk fiir den Baufachmann darstellt, geschétzt ist.

Der Textteil gibt, nach einer kurzen Einfithrung iiber die
Fabrikation von gebrannten Tonprodukten, iiber das Back-
steinmauerwerk und das Ziegeldach Aufschluf}. So finden sich
darin unter anderem Angaben iiber Steinverbinde in Sicht-
mauerwerk, Zusammensetzung und Bedarf von Mauermortel,
Verputz, Druckfestigkeit von Backsteinen, Wirmeschutz und
Feuchtigkeitsverhalten, Schallisolierung und Liftung von
Neubauten. Dem Kaminbau und den Deckenkonstruktionen
sind wiederum besondere Kapitel gewidmet. Spezielle Beach-
tung wird dem Ziegeldach geschenkt, indem iiber Dach- und
Ziegelneigungen, Eindeckung, Dachentliiftung und andere
Details berichtet wird. Auch eine Bedarfstabelle fehlt nicht.

Briefkastenanlagen
Schaufenster (Sessa norm.)
Luftschutz- und alle norm. Stahl-
bauteile

J. SESSLER & CO. - ZURICH -
Fabrik in Hedingen Telephon 99 60 22

ZURICH, KurvenstraBe 10
Tel. 287711 (Privat 48 1525)

WISMER & CO.

Strahlungsheizungen
Zentralheizungen
Sanitdre Anlagen, Luftungen

STZUWNNNNSS

HEIZUNG _ LUFTUNG SANITAR

breitinger + hampp
zurich-hangg

HOLZMOBELFABRIK UND GUTE BAUSCHREINEREI
TELEPHON 56 78 43

fiihrt Q
aus aller Welt, z.B.

TAPETEN
SPORRI

ZURICH
Talacker 16 - Tel. 23 66 60

abwaschbar, licht-
bestdndig — nicht teuer.
NORDISK deshalb

fir den Siedlungsbau
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