Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 96 (2021)
Heft: 6: Solarenergie
Rubrik: Recht

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: 29.10.2025

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


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

w
[+

RECHT

WOHNEN JUNI 2021

Genossenschaftliche Beitrags-
und Leistungspflichten

Auch wenn der Begriff «Beitrags- und Leistungspflichten» trocken tont: Dahinter verber-
gen sich viele Ausgestaltungsmoglichkeiten, die das Funktionieren der Genossenschaft
betreffen und das genossenschaftliche Miteinander pragen. Es macht daher Sinn, diese

nicht nur in der Griindungsphase, sondern auch bei anderer Gelegenheit zu iiberdenken.

Katharina Bossert,
lic. iur.
Rechtsanwiltin

Kontakt:
katharina.bossert@
wbg-schweiz.ch

Grundlagen
Genossenschaftliche Beitrags- und Leis-
tungspflichten sind nach Art und Umfang
zum Voraus bestimmt und dienen der Er-
reichung des vereinbarten Zwecks.' Die
konkrete Ausgestaltung hidngt von der
Zielsetzung und der Grosse der Genos-
senschaft ab. Denkbar sind finanzielle
Leistungspflichten, Beitragspflichten in
natura, Duldungs- sowie Unterlassungs-
pflichten, die einmalig oder fortdauernd
bestehen. Zu beachten ist, dass sich nicht
jedes Mitglied in gleicher Art und Weise
an der Genossenschaft beteiligen muss,
der Umfang des Beitrags jedoch keinen
Einfluss auf die Stimmverhiltnisse hat, da
das Kopfstimmrecht gilt und jedem Ge-
nossenschafter eine Stimme zukommt.?
Die wesentlichen Punkte hinsichtlich
Gegenstand und Umfang der Leistungs-
pflicht miissen sich aus den Statuten ein-
deutig ergeben.? Neben der direkten Um-
schreibung ist auch die Bestimmbarkeit
mittels Verweis auf sachliche Kriterien
zuldssig; bei der Hohe bieten sich Maxi-
malbegrenzungen an.* Fehlt eine genii-
gend klare Umschreibung beziehungs-
weise die Bestimmbarkeit, kann die
Pflicht von der Genossenschaft nicht
durchgesetzt werden. Thre Grenzen fin-
den Leistungspflichten im Gebot von
Treu und Glauben sowie im Verbot der
iibermissigen Bindung als Ausfluss des
Personlichkeitsrechts.® Die konkrete Be-
griindung einer Verpflichtung kann sich
1. direkt aus den Statuten, 2. aus einem
dazugehorigen Reglement®, 3. aus einem
auf die entsprechende Statutenbestim-
mung gestiitzten Verwaltungs- oder Ge-
neralversammlungsbeschluss’ oder 4. aus
einem mit dem Genossenschaftsverhalt-

nis verbundenen Vertrag® ergeben. Zen-
tral ist, dass die Rahmenbedingungen
durch die Statuten geschaffen und nur die
Einzelheiten aus Griinden der Praktika-
bilitat, der Flexibilitdt oder der Vertrau-
lichkeit anderweitig delegiert werden.

Durch die Zugehorigkeit zu einer Ge-
nossenschaft sind im Wesentlichen auch
die Leistungspflichten des Mitglieds gere-
gelt. Durch eine Statutendnderung kon-
nen zusitzliche sowie anderweitige Ver-
pflichtungen aufgestellt werden, die fiir
alle Genossenschafter Geltung erlangen.
Zudem ist es bei Anpassungen, die sich
zum Nachteil der Mieterschaft auswirken,
angezeigt, diese auf dem amtlich geneh-
migten Formular fiir einseitige Vertrags-
dnderungen mitzuteilen.

Ausgestaltungsméglichkeiten
Fiir die konkrete Ausgestaltung ist ein
Blick in unsere Musterstatuten sehr dien-
lich. Von Interesse konnen namentlich
folgende Verpflichtungen sein:
Genossenschaftsanteile: Fiir eine
Wohnbaugenossenschaft ist ein Mindest-
eigenkapital unumginglich. Sehen die
Statuten Anteilscheine vor, hat jeder Ge-
nossenschafter mindestens einen Anteil-
schein zu zeichnen®, wobei auch die
Ubernahme mehrerer Anteile vorgese-
hen werden kann'®. Der Nennwert der
Anteile ist in den Statuten festzulegen
und wird auch im Handelsregistereintrag
aufgefiihrt. Der Betrag ist so zu wiéhlen,
dass das vom einzelnen Mitglied zu leis-
tende Anteilkapital durch diesen teilbar
ist. Bei einem tiefen Nennwert kann eine
hohere Mindestbeteiligung statuiert wer-
den. Ferner sind auch unterschiedliche
Nennwerte zuldssig. Neben dem Mit-
gliedschaftsanteil konnen weitere Pflicht-
anteile definiert werden, deren Hohe an-
hand von Faktoren wie der Wohnungs-
grosse ermitteltwerden kann (sogenannte
Wohnungs- oder Mietanteile). Wichtig s,
die MaximalhShe mittels eines Betrags
oder eines Prozentsatzes eines bestimm-
ten Werts - zum Beispiel zwanzig Prozent

der Anlagekosten der Mietraume - festzu-
legen. Freiwillige Anteile sind fiir Genos-
senschaften ein gutes Instrument zur Ver-
breiterung der Eigenkapitalbasis. Um das
Klumpenrisiko zu minimieren, kann ein
Maximalbetrag oder eine ldngere Kiindi-
gungsfrist eingefiihrt werden.
Pflichtdarlehen: Regelmaissig werden
Pflichtdarlehen von den Subventionsbe-
hoérden und Kreditgeberinnen aus einer
wirtschaftlichen Betrachtungsweise als
Eigenkapital akzeptiert, obwohl es sich
rechtlich gesehen um Fremdkapital han-
delt. Wahrend die Verzinsung von Genos-
senschaftsanteilen nur aus dem Bilanzge-
winn erfolgen darf, wiirde bei Pflichtdar-
lehen der steuerliche Vorteil darin
bestehen, dass die Verzinsung als Auf-
wand verbucht werden kann. Die Praxis
zeigt jedoch, dass viele Steuerbehoérden
die Verzinsung der Pflichtdarlehen unter
dem Titel verdeckter Gewinnausschiit-
tungen wie Dividenden behandeln und
folglich sowohl bei der Genossenschaft
als auch beim Mitglied besteuern.
Beitriige an Fonds: Denkbar sind sta-
tutarische Beitrédge an spezifische Fonds'?,
beispielsweise an Genossenschaftsfonds
zur Forderung gemeinsamer Aktivitdten
oder zur Abfederung von Hérteféllen. Da-
bei sind der Grundsatz der Leistungs-
pflicht sowie die maximale Hohe in den
Statuten zu definieren. Auch ist es mog-
lich, den genauen Betrag jahrlich von der
Generalversammlung oder vom Vorstand
bestimmen zu lassen. Zwar ist es miet-
rechtlich unzuldssig, die Hohe des Miet-
zinses nach Einkommen oder Vermégen
der Mietenden festzulegen'?, die Genos-
senschaft kann aber mit genossenschaft-
lichen Beitrdgen an einen Solidaritdts-
fonds einen Ausgleich der Mietzinsbelas-
tung der Mitglieder schaffen. In diesem
Fall miissen die massgeblichen Einkom-
mens- und Vermdgensgrenzen sowie der
Maximalbetrag aus den Statuten hervor-
gehen oder zumindest bestimmbar sein.
Andere finanzielle Leistungen: Wei-
tere mogliche finanzielle Leistungen sind



etwa die Zahlung eines Eintrittsgelds'
oder einer Auslésungssumme'*, periodi-
sche Beitrige oder Deckungspflichten'®
und Konventionalstrafen.

Treuepflicht: Ausfithrenden Bestim-
mungen zur Treuepflicht kommt auf-
grund der gesetzlichen Regelung'® vor al-
lem programmatischer Charakter zu: Mit-
glieder sollen daran erinnert werden,
dass die Mitgliedschaft in der Genossen-
schaft nicht nur die Benutzung genos-
senschaftlicher Einrichtungen erlaubt
und vermehrte Mitwirkungsmoglichkei-
ten einrdumt, sondern im Gegenzug
nach einem verstirkten Engagement ruft.

Mitwirkungspflichten: Ausdriicklich
in den Statuten genannt werden kénnen
die Pflicht zur Teilnahme an genossen-
schaftlichen Aktivititen und die Mitar-
beit in Gremien. Um solchen Mitwir-
kungsverpflichtungen ein grosseres Ge-
wicht zu verleihen und sich nicht mit
Schwierigkeiten bei der Durchsetzbar-
keit konfrontiert zu sehen, empfiehlt es
sich, gleichzeitig eine Ersatzabgabe in
Form eines maximalen Stundenansatzes
festzulegen.

Residenzpflicht: Verbreitet ist die Sta-
tuierung einer Residenzpflicht, wonach
Mitglieder verpflichtet sind, selber in den

Wohnungen zu wohnen und dort zivil-
rechtlichen Wohnsitz oder zumindest
amtlich gemeldeten Wochenaufenthalt zu
haben. Diese Verpflichtung schlédgt sich
dann auch in der Ausgestaltung eines ent-
sprechenden Ausschlussgrundes nieder.

Belegungsvorschriften: Belegungs-
vorschriften stellen ein wirksames Mittel
dar, die Wohnungsgrésse und die Zahl
der Bewohnerinnen sowie Bewohner in
ein angemessenes Verhiltnis zu bringen.
Der Grundsatz, die Pflicht zum Woh-
nungswechsel bei einer Unter- oder Uber-
belegung'” sowie die Maximalhohe einer
allfdlligen Ersatzabgabe und sicherheits-
halber ein entsprechender Ausschluss-
grund sind in den Statuten zu nennen.

Beitritt zur Eigenverbrauchsgemein-
schaft: Zu erwdhnen ist weiter der Beitritt
zur Eigenverbrauchsgemeinschaft bei ei-
ner PV-Anlage, um auf einen vertragli-
chen Beitritt jeder Mietpartei verzichten
zu konnen.

Sacheinlagen und Sachiibernah-
men: Eine qualifizierte Griindung mit er-
héhten Schutzvorschriften liegt vor, wenn
ein Anteil nicht in bar, sondern mittels
Einbringung eines Vermdgenswerts libe-
riert wird (Sacheinlage), oder die Uber-
nahme eines Vermogenswerts von einem

Genossenschafter odereiner nahestehen-
den Person vorgesehen ist beziehungs-
weise das Geschift bei einer Ubernahme
von einem Dritten nicht durch den Ge-
nossenschaftszweck gedeckt ist (Sach-
iibernahme).'® m

1 Art. 832 Ziff. 3 OR bzw. mit Inkrafttreten der Akti-
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2 Art.8850R
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4 Brunner Sarah, Art. 832 und Art. 867 OR, in: Hon-
sell Heinrich (Hrsg.), Kurzkommentar OR, Basel
2014, Art. 832 ORN 6

5 vgl. Art. 2 und Art. 27 ZGB
6 Brunner, a.a.O., Art. 8332 ORN 6

7 BGer 30.4.2018, 4A_653/2017, E. 5 und BGE 93 I
30,S.35E.4
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9 Art. 853 Abs. 1 OR

10 Art. 853 Abs. 2 OR
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12 BGE 11611184, S. 186 E. 3

13 Art. 839 Abs. 2 OR

14 Art. 842 Abs. 2 OR

15 Art. 869 ff. OR

16 Art. 866 OR

17 BGE 10111125, S. 128 f. E. 3b
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