Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 58 (1983)
Heft: 12
Artikel: Vom Wert des Wohnrechts des Genossenschafters
Autor: Kugler, Peter F.
DOl: https://doi.org/10.5169/seals-105268

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 20.02.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-105268
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

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

Eines der wichtigsten Privilegien des
Genossenschafters ist sein statutarisch
verankertes Wohnrecht, das heisst, sein
Mietvertrag ist praktisch unkiindbar.
Nur wer die Miete nicht bezahlt oder in
schwerwiegender Weise gegen die Statu-
ten der Genossenschaft verstosst, muss
mit einer Kiindigung rechnen.

In vielen Genossenschaften geht die-
ses Wohnrecht beim Tode des Genossen-
schafters auf seine Witwe oder seine ge-
setzlichen Erben iiber. Man kann sich
nun fragen, was dieses Wohnrecht wert
sei?

Mit diesem Problem hat sich nun auch
das Bundesgericht auseinandergesetzt.
Sein Entscheid vom 18. Mirz 1982 sei wie
folgt zusammengefasst:

In seinem Testament hatte A.X. be-
stimmt, dass seine Ehefrau nach seinem
Tode in den Mietvertrag mit der Genos-
senschaft fiir das Einfamilienhaus eintre-
te.

Zum Nachlass gehort der Anteilschein
der Genossenschaft von Fr. 1000.-. Die
damit verbundene Mitgliedschaft kann
gemdss den Statuten der Genossenschaft
auf die Witwe ilibertragen werden, sofern
diese in den Mietvertrag eintritt. Die Er-
neuerung des Mietvertrages mit einem
gesetzlichen Erben hingegen bedarf der
Genehmigung durch den Vorstand.

Vom Wert des Wohnrechts des Genossenschafters

Dieser nahm die Witwe als Genossen-
schafterin auf. Sie kiindigte ein Jahr spi-
ter den Mietvertrag, teilte dies dem Mit-
erben C.X., Sohn aus erster Ehe, mit und
erklirte sich bereit, ihm das Haus zu
iiberlassen. Die Genossenschaft lehnte
jedoch die Aufnahme von C.X. ab.

Unter den Erben entstand Streit iiber
den Wert des Anteilscheins. Die Witwe
vertrat die Auffassung, dass der Nomi-
nalwert von Fr. 1000.— massgebend sei.
C.X., der Stiefsohn, wollte auf die mit
ihm verkniipften vermdgensrechtlichen
Vorteile abstellen; dabei sei entweder
vom Verkehrswert der Liegenschaft oder
vom Barwert des Wohnrechts auszuge-
hen.

Gegenstand des Prozesses bildete so-
mit die Frage, ob das im Anteilschein
verkorperte Wohnrecht nur zum Nomi-
nalwert, das heisst zu Fr. 1000.-, in die
Nachlassrechnung einzusetzen sei.

Vor Bundesgericht hielt der Stiefsohn
fest, der Ubergang des Beniitzungsrechts
am Haus auf die Witwe sei infolge Erb-
rechts erfolgt. Sie habe sich deshalb den
Wert der Nutzung des Hauses anrechnen
zu lassen. Aufgrund des Mietwertes und
unter Beriicksichtigung der Lebenser-
wartung der Witwe sei dieses Recht mit
150000 Franken zu bewerten. Die Witwe
habe Anspruch auf Ubertragung der Mit-
gliedschaft und damit auf Fortsetzung
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der Miete bis zu ihrem Ableben. Daran
habe der Vorbehalt der Genehmigung
durch den Vorstand nichts gedndert. Ge-
miss Statuten stehe dem ausscheidenden
Mitglied ein Vorschlagsrecht fiir den
Nachfolgerzu. Davon habe der Erblasser
in seinem Testament Gebrauch gemacht.
Fiir den Vorstand hitte keine Moglich-
keit bestanden, die Fortsetzung des Miet-
vertrages mit der Witwe zu verweigern.
Eine Verweigerung wire rechtsmiss-
brauchlich und deshalb anfechtbar ge-
wesen. Als die Witwe den Mietvertrag
gekiindigt habe, habe er sich nicht auf die
Statuten berufen konnen, da es sich nicht
um einen Fall von Erloschen der Mit-
gliedschaft infolge Todes gehandelt und
er gegeniiber seiner Stiefmutter auch
kein Erbrecht gehabt habe.

Nach Auffassung des Bundesgerichtes
ist unbestritten, dass der Anteilschein
kein Anrecht auf das Genossenschafts-
vermodgen verleiht. Eine Hoherbewer-
tung unter diesem Gesichtspunkt fallt
deshalb ausser Betracht. Streitig ist ein-
zig, ob die sich aus der Mitgliedschaft
ergebende Moglichkeit, in den Mietver-
trag einzutreten, die Pflichtteilsberech-
nungzu beeinflussen vermoge und ob der
Witwe mit Riicksicht darauf ein noch na-
her zu bestimmender Wert angerechnet
werden miisse.

Die Mitgliedschaft bei einer Genos-
senschaft ist unvererblich, sofern die Sta-
tuten nichts anderes bestimmen. Die Sta-
tuten konnen festlegen, dass ein Erbe als
Mitglied anerkannt werden muss. In die-
sem Fall besteht ein klarer Anspruch auf
Beitritt. Es liegt somit ein Ubergang des
Mitgliedschaftsrechts kraft Erbrechts
vor, obwohl der Rechtserwerb nicht ipso
iure erfolgt, sondern vom Entschluss der
Erben abhingt. Im Unterschied dazu ma-
chen die Statuten der Genossenschaft...
den Ubergang des Mietvertrages und der
Mitgliedschaft nicht nur von der Bereit-
schaft eines der Erben abhdngig, an Stel-
le des Verstorbenen in den Mietvertrag
einzutreten, sondern sie behalten die Ge-
nehmigung des Eintritts durch den Vor-
stand ausdriicklich vor. Wird diese er-
teilt, so ist wohl anzunehmen, dass der
Erbe in die Rechtsstellung des Erblassers
nachriickt. Unabhingig davon stellt sich
die Frage, ob und inwieweit die mit der
Mitgliedschaft verbundenen Rechte bei
der Festsetzung des Nachlassvermogens
beriicksichtigt und dem in die Genossen-
schaft eintretenden Erben wertmaéssig
angerechnet werden konnen.

Bei der Ermittlung des Vermdgens des
Erblassers kann der mit der Mitglied-



schaft verbundene Vorteil der Weiterfiih-
rung des (offenbar sehr giinstigen) Miet-
vertrages aus zwei Griinden kaum als
Vermogenswert anerkannt und zum
Nachlass hinzugerechnet werden. Ein-
mal steht in diesem Zeitpunkt noch nicht
fest, ob einer der Erben die Mitglied-
schaft iibernehmen und in den Mietver-
trag eintreten werde. Dazu kommt, dass
noch offen ist, ob die erforderliche Ge-
nehmigung seitens des Vorstandes erteilt
wird.

Es ist praktisch nicht méglich, die im
Zeitpunkt des Todes des Erblassers vor-
handene Moglichkeit, dass einer der Er-
ben in seine Mitgliedschaft eintritt, wert-
méssig zuverldssig zu erfassen. Ent-
schldsse sich keiner der Erben zum Bei-
tritt in die Genossenschaft oder wiirde
die Genehmigung des Beitritts verwei-
gert, so bestiinde jedenfalls kein Grund
fiir eine hohere Bewertung des Anteil-
scheins als zum Nominalwert.

Aber auch auf einen spiteren Zeit-
punkt, wie vor allem auf denjenigen der
Erbteilung hin, wiirde die Bewertung des
mit der Mitgliedschaft verbundenen Vor-
teils des billigen Wohnens zu grossten
Schwierigkeiten fiithren. So konnte vor
allem nicht von der Annahme ausgegan-
gen werden, der in den Mietvertrag ein-
tretende Erbe werde diesen lebensling-
lich weiterfithren. Eine solche Annahme,
wie sie der Wertberechnung des Stiefsoh-
nes zugrunde liegt, tragt dem Umstand
nicht Rechnung, dass die Mietdauer aus
den verschiedensten Griinden viel kiirzer
sein kann. Auch wire es mit der personli-
chen Freiheit des in den Mietvertrag ein-
tretenden Erben kaum vereinbar, ihn
durch eine auf langer Mietdauer beru-
hende Bewertung daran zu hindern, die
Wohnung allenfalls schon viel friiher
wieder aufzugeben.

Nach Auffassung des Bundesgerichts
kann offen bleiben, ob eine Wertbestim-
mung des sich aus der Weiterfithrung des
Mietvertrages ergebenden Vorteils iiber-
haupt moglich wire. Aus dem angefoch-
tenen Urteil ergibt sich ndmlich, dass die
Witwe, die an Stelle des Erblassers in die
Genossenschaft aufgenommen worden
war, bereits ein Jahr spéter wieder kiin-
digte. Es wird vom Stiefsohn nicht gel-
tend gemacht, sie habe so gehandelt, um
ihm zu schaden. Sie gab ihm Gelegenbheit,
sich selber um die Aufnahme in die Ge-
nossenschaft und die Weiterfiihrung des
Mietvertrages zu bewerben. Dass dem
kein Erfolg beschieden war, hat sie nicht
zu vertreten. Es stand im Zeitpunkt des
angefochtenen Urteils fest, dass die be-
klagte Witwe der Genossenschaft nur re-
lativ kurze Zeit angehért und das Miet-
verhéltnis nur etwa zwei Jahre iiber den
Tod ihres Mannes hinaus weitergefiihrt
hatte. Es verstosst jedenfalls nicht gegen
Bundesrecht, wenn in dieser zeitlich eng
begrenzten Weiterbeniitzung der eheli-
chen Wohnung zu einem sehr bescheide-
nen Mietzins nicht ein Vorteil erblickt

wurde, der zu einer Hoherbewertung des
Anteilscheins Anlass gegeben hitte. Un-
erheblich ist, dass die Witwe mit der
Kiindigung auf diesen Vorteil verzichte-
te. Mit dem Eintritt in die Genossen- Abonnements'
schaft und in das bestehende Mietver- 1

hiltnis wurde ihre Freiheit der Woh- RLEIsS
nungswahl nicht beschriankt. Sie war des-
halb ihrem Miterben gegeniiber nicht ge-
halten, das Mietverhéltnis moglichst lan-
ge weiterzufiihren. Der vorliegende Fall Liebe Abonnenten,
ist nicht anders zu behandeln als die Si-
tuation, da eine Witwe in einer giinstigen

Altwohnung weiterlebt. Niemand wiirde die bevorstehende Erhéhung der
ihr in einem solchen Fall anrechnen wol- Posttaxen und eine Anzahl weiterer
len, was sie sich an Mietzinsen ersparen K.ostenstetgerungen zwingen uns,
konnte. Die Berufung erweist sich daher die Abonnementspreise fiir 1984 zu
als unbegriindet, ohne dass entschieden erhohen. Wir bedauern dies sehr und
werden miisste, ob der mit der Mitglied- hab.en deshalb alles getan, um die
schaft verbundene Vorteil des billigen Preisanpassung in den einzelnen
Wohnens bei der Pflichtteilsberechnung Abonnementskategorien maglichst
im Falle einer lingeren Dauer der Miete tief halten zu kionnen.

zu berticksichtigen wire.

Wenn das Bundesgericht nun auch die
Frage des Wertes des Anteilscheines und
des damit verbundenen Wohnrechts of-
fen liess, so diirfte sich doch mancher
Genossenschafter wieder einmal Gedan-
ken dariiber machen, wie privilegiert er
ist.
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Bauherren gesucht. Wir haben
Bauherren weit mehr zu bieten als Geld fir
Land und Bau. Wir wissen, dass |hr Projekt fur
Sie vielleicht das erste ist, sicher aber das
wichtigste. Auf Ihre 1000 Fragen rund um ein
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