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Dr. iur. Salome Zimmermann Oertli

Schriftliche Anfragen an:
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Rechtsdienst
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8057 Ziirich

Pflichtdarlehen wollen geregelt sein

Verlangt eine Genossenschaft.
Pflichtdarlehen, ist der/die
Mieterln verpflichtet, der Ge-
nossenschaft ein Darlehen

zu gewdhren, dessen Hohe von
der Wohnungsgrosse abhdn-
gig ist. Pflichtdarlehen bei Mie-
tergenossenschaften sind
zwar mietrechtlich erlaubt,
miissen aber in den Statuten
oder in einem Darlehensver-
trag klar geregelt sein. Betragt
die Summe der Pflichtdarle-
hen mehr als 500 0oo Franken,
ist auf neuen Pflichtdar-

lehen der Emissionsstempel
geschuldet.

Manche Baugenossenschaften
verlangen von ihren Mieter-
Innen, dass sie ihnen statt oder
neben der Zeichnung von
Anteilscheinen so genannte
Pflichtdarlehen gewahren.
Diese Pflichtdarlehen werden
nachfolgend unter dem
Blickwinkel des Mietrechts, des
Obligationenrechts im Allge-
meinen und des Steuerrechts
untersucht.

KEIN KOPPLUNGSGESCHAFT
Verlangt die Vermieterin

vom Wohnungsinteressenten
als Voraussetzung fiir den
Abschluss des Mietvertrages,
dass dieser eine Lebensver-
sicherung abschliesst, spricht
man von einem unzuldssigen
Kopplungsgeschdft:. Das Ge-
schéft ist nichtig, weil es nicht
unmittelbar mit dem Ge-
brauch der Mietsache zusam-
men-hdngt. Sind Pflichtdar-
lehen auch unzuldssige Kopp-
lungsgeschafte?

In der Literatur herrscht Einig-
keit dariiber, dass die Verpflich-
tung zur Zeichnung von Anteil-
scheinen kein unerlaubtes
Kopplungsgeschaft darstellt?.
Nach Auffassung des Bundes-
amtes fiir Justiz ist auch die
Einrdumung eines Mieterdarle-
hens kein Kopplungsgeschaft3,
wobei in der Stellungnahme
nicht danach unterschieden
wird, ob es sich um das Darle-
hen eines Mitglieds oder

eines Nichtmitglieds handelt.
Beim Darlehen eines Mit-

glieds liegt kein verpdntes
Kopplungsgeschaft vor, wenn
die Statuten Mitgliederdarle-
hen vorsehen; dann erfiillt das
Mitglied mit der Darlehens-
gewdhrung namlich eine Mit-
gliederpflicht.

Sehen die Statuten Pflicht-
darlehen auch fiir Nichtmitglie-
der vor, stellt sich die Frage
anders, weil der Grund der Dar-
lehensgewdhrung hier die
Verkniipfung mit dem Mietver-
trag ist. Jetzt muss gepriift
werden, ob die Darlehen «un-
mittelbar mit dem Gebrauch
der Mietsache» zusammenhan-
gen. Das Bundesamt fiir Justiz
bejaht diesen Zusammenhang
sinngemadss mit der Begriin-
dung, es komme nicht zu einer
versteckten Mietzinszahlung,
weil mit den Darlehen zur Ver-
billigung des Mietzinses beige-
tragen werde. Daraus muss ge-
schlossen werden, dass solche
Darlehen dann zul&ssig sind,
wenn sie nicht oder niedriger
verzinst werden als eine zweite
Hypothek, denn nur dann haben
sie Verbilligungswirkung; das ist
in der Regel auch der Fall. Ferner
miissen die Darlehen auch wirk-
lich zur Finanzierung der Liegen-
schaften verwendet werden*.
Missbrduchlich> und somit nich-
tig waren Pflichtdarlehen bei
Nichtmietergenossenschaften
in jedem Fall dann, wenn sie
bei der Bank mangels Bonitdt
keine Darlehen mehr bekommt
und aus diesem Grund auf

die Mieterlnnen zuriickgreift.

Telefonische Auskiinfte:
01/362 42 40

Mo 9-11 Uhr, Do 9—11 Uhr
oder {iber Internet
www.svw.ch

VERZUG MIT DER DARLEHENS-
ZAHLUNG Ist ein/eine Mieterln,
welche/r Mitglied ist, mit der
Zahlung des Pflichtdarlehens im
Riickstand, kommen nicht

die Verzugsbestimmungen des
Darlehens zum Zug® und schon
gar nicht die Bestimmungen
tiber den Zahlungsriickstand
des Mieters?, sondern jene {iber
die Erfiillung genossenschaft-
licher Leistungspflichten®: Das
Mitglied ist zweimal unter An-
setzung einer Zahlungsfrist von
je 30 Tagen mit eingeschriebe-
nem Brief zu mahnen und kann
dann vom Vorstand ohne Re-
kursmoglichkeit an die General-
versammlung?® ausgeschlos-
sen werden. Anschliessend
kann der Mietvertrag ordent-
lich gekiindigt werden.

Ist der/die saumige Mieterln
nicht Mitglied, ist Vorsicht am
Platz: Der Anspruch auf Aus-
hédndigung des Darlehens ver-
jahrt namlich innert sechs
Monaten nach der ersten Mah-
nung'; innert dieser Frist
muss also gerichtlich gegen
den/die MieterIn vorgegan-
gen oder er/sie muss zum min-
desten betrieben werden.

VERZINSUNG Findet sich weder
in den Statuten noch in

einem allfélligen Darlehensver-
trag eine entsprechende
Vereinbarung, ist das Darlehen
verzinslich, weil die Genos-
senschaft als Borgerin das Dar-
lehen fiir ihr Geschéft verwen-
det™. Wenn nicht anders verein-
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bart, gilt als Zinssatz wohl jener
fiir zweite Hypotheken am

Sitz der Genossenschaft2, Will
die Genossenschaft die Pflicht-
darlehen unter diesem Satz
oder gar nicht verzinsen, muss
dies in den Statuten oder im
Darlehensvertrag festgehalten
sein.

KUNDIGUNG UND VERJAHRUNG
Enthalten weder Darlehens-
vertrag noch Statuten eine
Regelung, kann der/die Mieterin
das Darlehen jederzeit unter
Einhaltung einer Kiindigungs-
frist von sechs Wochen kiin-
digen™. Es ist somit ausseror-
dentlich wichtig, dass Statu-
ten oder Vertrag vorsehen,
dass das Darlehen frithestens
gleichzeitig mit dem Miet-
vertrag kiindbar ist.

Der Riickforderungsanspruch
des/der Mieterln verjahrt,
wenn das Darlehen zusammen
mit dem Mietvertrag gekiin-
digt wurde, innert zehn Jahren
ab Kiindigung. Ist hingegen

die Kiindigung weder im Vertrag
noch in den Statuten geregelt —
also wenn nach den obigen Aus-

fithrungen eine bloss sechswo-
chige Kiindigungsfrist be-
steht —, beginnt die zehnjah-
rige Verjahrungsfrist sechs
Wochen nach der Hingabe des
Darlehens zu laufen4. Die
Verjahrung wird jedoch durch
jede Zinszahlung unterbro-
chens. Wohnt jedoch der/die
Mieterln seit mehr als zehn
Jahren und sechs Wochen in der
Genossenschaft und wird das
Darlehen nicht verzinst, ist

der Riickforderungsanspruch
somit bereits verjahrt.

STEUERLICHE ASPEKTE Im Ge-
gensatz zur Verzinsung von
Anteilscheinen, die aus dem
Reingewinn zu erfolgen

hat?6, stellt die Verzinsung von
Pflichtdarlehen steuerlich
gesehen Aufwand dar. Hier
liegt meines Erachtens fiir
Mitgliedergenossenschaften
der einzige Vorteil von
Pflichtdarlehen gegeniiber
Anteilscheinen.

Dieser Vorteil wird aber, sobald
der Gesamtbetrag der aus-
stehenden Pflichtdarlehen einer
Genossenschaft den Betrag von

500000 Franken iibersteigt7,
dadurch zunichte gemacht,
dass dann die Pflichtdarlehen
als Kassenobligationen im
Sinne des Stempelsteuergeset-
zes gelten und der Emissions-
abgabe unterliegen™. Diese
betragt zurzeit 0,6 Promille.’ 2°

WURDIGUNG Fiir Mietergenos-
senschaften ist die Beschaf-
fung des Eigenkapitals durch
Mitgliederdarlehen?* — ausser
allenfalls in steuerlicher Hin-
sicht — nicht vorteilhafter als die
Zeichnung von Anteilschei-

nen im entsprechenden Betrag.
Vielmehr setzt sie eine detail-
lierte Regelung in den Statuten
oder in einem Darlehensver-
trag voraus, um die Anwendung
von dispositiven Gesetzes-
normen zu vermeiden, die der
Sachlage nicht Rechnung
tragen. Nichtmietergenossen-
schaften konnen nur dann
Mieterdarlehen verlangen, wenn
diese auch wirklich zu einer
Verbilligung des Mietzinses fiih-
ren und dies in der Rechnungs-
legung transparent gemacht
wird.

'Art. 254 OR.

?Higi, Ziircher Kommentar, N 16 zu Art.
254 OR; SVIT-Kommentar, N 16 zu Art.
254 OR; Lachat/Stoll/Brunner, Miet-
recht, Ziirich 1999, 22.2.4 und N 14;
Engler, Die Wohngenossenschaft im
Mietrecht, Ziirich 1996, S. 12; Bundes-
amt fiir Justiz in VPB 57 Nr. 21.

3VPB 57 Nr. 21.

4Die Kontrolle liegt im subventionierten
Wohnungsbau bei den Kontrollbehor-
den. Bei der Mietzinsberechnung nach
Art. 269ff. OR miissen die Pflichtdarle-
hen bei den Hypotheken aufgefiihrt
werden.

*Higi, Ziircher Kommentar, N 14 zu Art.
254 OR.

6Art. 315 OR.

7Art. 257d OR

8Art. 867 Abs. 2 und 3 OR.

9Reymond, Die Genossenschaft, SPR
Vill/s, S. 56.

1°Art. 315 OR.

"Schérer, Basler Kommentar, N 3 zu Art.
313 OR.

2Nach Art. 314 Abs. 1 OR ist derjenige
Zinsfuss massgebend, der zur Zeit und
am Ort des Darlehensempfanges fiir die
betreffende Art von Darlehen iiblich war. O
3Art. 318 OR.

14Guhl/Merz/Koller, Schweizerisches
Obligationenrecht, 9. Aufl., Ziirich 2000,
§ 45 N 25; Scharer, Basler Kommentar,
N 28 zu Art. 318 OR.

5Art. 135 Ziff. 1 OR; Guhl/Merz/Koller,
a.a.0, N22.

16Es handelt sich begrifflich nicht um
Zins, sondern um eine Dividende.

7Vgl. dazu Merkblatt Obligationen der
Eidgendssischen Steuerverwaltung vom
April 1999.

BArt. 5a Abs. 1 Buchst. a StG

9Art. 9a Buchst. b StG.

2°Wird der Betrag von Fr. 500 000.-
tiberschritten, muss die Emissionsab-
gabe nachtraglich auch fiir die bereits
bestehenden Pflichtdarlehen entrichtet
werden.

21Dje Banken betrachten Mitglieder-
darlehen als Eigenkapital.
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DREIJAHRIGE
KUNDIGUNGSSPERRFRIST
Nach Art. 271a Abs. 1 Buchst. e
und Abs. 2 kann einem Mie-
ter fiir drei Jahre nicht gekiin-
digt werden, auch wenn Dif-
ferenzen zwischen Mieter und
Vermieter ausserhalb eines
Schlichtungs- oder Gerichtsver-
fahrens erledigt wurden. Ge-
mass Bundesgericht setzt eine
solche Einigung tiber eine
mietrechtliche Forderung eine
entsprechende Auseinander-
setzung zwischen den Vertrags-
parteien (Mieter mit Vermie-
ter) voraus. Entspricht jedoch
der Vermieter dem Begehren
der Mieterschaft sogleich, so
liegt keine Einigung liber eine
mietrechtliche Forderung im

Sinne des erwdhnten Artikels
vor. Aus diesem Grund folgt
auf eine solche «Einigung» auch
keine dreijahrige Sperrfrist.

BUNDESGESETZ UBER DEN GE-
RICHTSSTAND IN ZIVILSACHEN
Das Bundesgesetz iiber den
Gerichtsstand in Zivilsachen tritt
voraussichtlich auf den 1. Ja-
nuar 2001 in Kraft. Kiinftig wird
man die Antwort auf die Fra-
ge, an welchem Ort in einer
Zivilsache zu klagen ist, in die-
sem Gesetz finden, wahrend
heute die Zustandigkeitsvor-
schriften einerseits im materiel-
len Bundesrecht und anderer-
seits in den kantonalen Prozess-
vorschriften zu finden sind.

Die miet- und pachtrechtlichen

Gerichtsstande des geltenden
Rechtes werden im neuen Ge-
setz unverandert ibernommen.
Einzige vorgeschlagene Neue-
rung in diesem Bereich ist, dass
nicht nur der Mieter von
Wohnrdaumen, sondern neu auch
der Geschéftsmieter nicht

zum Voraus auf seinen Gerichts-
stand verzichten kann.

MIETZINSE VON GESCHAFTS-
LOKALEN

Mietzinse von Geschaftslokalen
unterstehen immer den Be-
stimmungen des Obligationen-
rechts tiber den Schutz vor
missbrduchlichen Mietzinsen,
da die Ausnahme nach Art. 253b
Abs. 3 OR ausdriicklich nur

fiir Wohnraume —d. h. nicht fiir

Geschéftsrdaume — gilt. Dies
bedeutet u. a., dass Mietzins-
erhohungen fiir Geschafts-
lokale auf dem amtlichen For-
mular mitzuteilen sind und
bei der Schlichtungsbehdrde
angefochten werden konnen,
auch wenn die Mietzinse

der von der Genossenschaft
vermieteten Wohnungen

von einer Behdrde kontrolliert
werden.
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