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Corona-Krise: aktuelle Informationen des Verbands-Rechtsdiensts

Was passiert jetzt mit der Generalversammlung?

Wegen der Corona-Krise diirfen Generalversammlun-
gen der Baugenossenschaften zurzeit nicht stattfin-
den. Deshalb stellt sich die Frage: verschieben oder
absagen und schriftlich abstimmen? Weitere Problem-
felder, etwa rund um die Bezahlung der Mietzinse oder
den Wohnungsumzug, tun sich auf. Nachfolgend nimmt
der Rechtsdienst von Wohnbaugenossenschaften
Schweiz Stellung. Die aktuellsten Informationen finden

Sie unter www.wbg-schweiz.ch/corona.

Um die Verbreitung des Coronavirus einzuddmmen, hat
der Bundesrat 6ffentliche und private Veranstaltungen
untersagt. Bei Redaktionsschluss galt dies bis zum 19.
April, eine Verldngerung ist jedoch wahrscheinlich. Un-
ter dieses Verbot fallen auch Generalversammlungen
(GV).! Aufgrund des Vorrangs des offentlichen vor dem
privaten Recht - also den Vorschriften des Genossen-
schaftsrechts - gilt das Verbot auch, wenn damit gewisse
Vorschriften aus dem Obligationenrecht oder den Statu-
ten nicht eingehalten werden kénnen.

Verschiebung ist rechtlich méglich

Im Genossenschaftsrecht gibt es keine gesetzliche Be-
stimmung, wonach die Generalversammlung (GV) in-
nerhalb von sechs Monaten nach Abschluss des Ge-
schiftsjahres zu erfolgen hat.? Das Buchfiihrungsrecht
fithrt jedoch dazu, dass die Jahresrechnung innert sechs
Monaten der GV zur Genehmigung vorgelegt werden
sollte.® Auch viele Statuten halten ausdriicklich fest, dass
die GV in den ersten sechs Monaten des Jahres durchge-
fiihrt werden muss. Dabei handelt es sich um sogenannte
Ordnungsvorschriften. Das bedeutet: Man soll, muss
aber nicht. Die Generalversammlung kann also trotz an-
derer Regelung in den Statuten verschoben werden. Be-
schliisse der spiter stattfindenden GV sind giiltig, auch
wenn die Versammlung erst néchstes Jahr stattfindet. *

Darf man schriftlich abstimmen und wihlen?

Da das schweizerische Gesellschaftsrecht von der Un-
mittelbarkeit der Generalversammlung ausgeht, sind
nach herrschender Lehre und Rechtsprechung Zirkular-
beschliisse, Urabstimmungen sowie Telefonkonferen-
zen grundsdtzlich unzuléssig. Zur Erfiillung des Unmit-
telbarkeitsprinzips miissen folgende Anforderungen
eingehalten werden:

- Die Teilnehmer miissen zeitgleich aktiv sein.

- Die Teilnehmer miissen zueinander in Kontakt treten
kénnen.

- Die Teilnehmer miissen Einfluss auf das Geschehen an
der GV nehmen kénnen.

Das Unmittelbarkeitsprinzip soll sicherstellen, dass die
Meinungsbildung in einem diskursiv-interaktiven Prozess
erfolgt, in dem die Genossenschafter und der Vorstand im
gegenseitigen Informationsaustausch miteinander Be-
schliisse fassen konnen.5 Nur Genossenschaften, die
mehr als 300 Mitglieder zdhlen oder bei denen die Mehr-
heit der Mitglieder aus Genossenschaften besteht, konnen
in den Statuten bestimmen, dass die Befugnisse der GV
ganz oder teilweise durch schriftliche Stimmabgabe (Ur-
abstimmung) der Genossenschafter ausgetibt werden.®

Die Generalversammlungen der Baugenossenschaften sind behérdlich verbo-
ten worden. Wie weiter?

Verschiebung als Empfehlung

In der aktuellen Corona-Verordnung? hilt der Bundesrat
allerdings fest, dass Versammlungen von Gesellschaften
auch auf schriftlichem Weg oder in elektronischer Form
stattfinden kénnen. Der Beschluss, dies zu tun, muss ge-
fasst werden, wihrend die Notverordnung gilt (bei Re-
daktionsschluss bis zum 19. April 2020).

Mit einer schriftlichen Generalversammlung kann
der gewohnte Geschiftsgang weitergefiihrt werden. Un-
umstrittene Geschifte, wie in der Regel die Abnahme
der Jahresrechnung und des Geschiftsberichts, konnen
schriftlich zur Abstimmung gebracht werden. Der
Rechtsdienst empfiehlt trotzdem, nur in dringenden
Féllen eine schriftliche Abstimmung durchzufiihren.
Zum Beispiel, wenn sonst ein Organisationsmangel ent-
stiinde, das heisst, wenn es weniger als drei Vorstands-
mitglieder gdbe. Oder auch wenn durch die Verschie-
bunghohe Kosten oder wesentliche Nachteile entstehen
wiirden. Das kann bei einer Fusion oder bei einem Bau-
projekt der Fall sein.

Bei einer schriftlichen Abstimmung ist zu bedenken,
dass iiber Bauprojekte, Statutendnderungen, Wahlen
und Ahnliches nur in seltenen Fillen eine Ja/Nein-Ab-
stimmung mdglich ist. Jedes Genossenschaftsmitglied
hat das Recht, Antrédge zu stellen oder sich zu den Antra-
gen zu dussern. Werden diese Rechte durch eine schrift-
liche Abstimmung aufgehoben, besteht die Gefahr von
Anfechtungen. Auch im Hinblick auf die Sicherheit und
die Gesundheit der Mitarbeitenden ist eine schriftliche
Abstimmung nur bedingt zu empfehlen.

Konsequenzen verschobener Wahlen

Die Mitglieder des Vorstands bleiben gewdhlt, bis Neu-
wahlen stattfinden kdnnen. Es steht aber jeder gewéhlten
Person frei, jederzeit den Riicktritt zu erkldren® und sich
damit fiir kiinftige Sachverhalte aus der Verantwortung zu
nehmen. Allerdings werden die Abgetretenen erst mit der
spater stattfindenden Decharge-Erteilung von ihrer Ver-
antwortlichkeit entlastet.® Der Riicktritt ist allerdings
dann ausgeschlossen, wenn dieser zur Unzeit geschieht.
Dies diirfte aber erst dann bejaht werden, wenn durch
den Riicktritt ein Organisationsmangel entstehen wiir-
de. 10 Dieser entsteht erst dann, wenn die Anzahl der Vor-
standsmitglieder unter drei Personen féllt, unabhingig
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einer anderen statutarischen Mindestregelung.!! Aber
sogar ein kurzzeitiger Organisationsmangel wire fiir die
Zeit bis zur verschobenen ordentlichen GV verkraftbar.
Auch die Handelsregisterfiihrer diirften die besondere
Lage beriicksichtigen. Zudem ist es moglich, die neu zu
widhlenden Vorstandsmitglieder bereits als Beisitzende
ohne Stimmrecht an den Sitzungen teilnehmen zu lassen
und dies entsprechend zu kommunizieren.

Auch Vermietungsalltag betroffen

Neben den Generalversammlungen sind auch weitere
Bereiche betroffen: So ist zu beachten, dass die Genos-
senschaft Arbeitnehmende im Risikobereich besonders
aktivschiitzen muss.!2 Besonders gefdhrdete Arbeitneh-
mende sollen ihre Arbeit von zuhause aus erledigen
konnen und, falls dies nicht moglich ist, beurlaubt wer-
den. Wohnungsbesichtigungen sollten nur mittels Foto-
dokumentation erfolgen. In der ganzen Schweiz fallen
zurzeit gerichtliche Verhandlungen aus. Mieterauswei-
sungen finden bei héngigen Verfahren keine statt. Bei
Ziigelterminen, Fristerstreckungen und Mietzinsaus-
stinden empfehlen wir, angesichts der besonderen Situ-
ation gemeinsam mit den Betroffenen eine einvernehm-
liche Losung zu suchen.

Die bundesrétliche Verordnung vom 27. Mérz sieht
eine Verldngerung des Zahlungsverzugs von 30 auf neu
90 Tage vor. Dies gilt fiir Zahlungsverzug im Zusammen-
hang mit der Bekdmpfung des Coronavirus und fiir Mie-
ten, die zwischen dem 13. Mirz und dem 31. Mai 2020
fallig werden. Zur Frage eines Erlasses der Ladenmiete
verweisen wir auf die untenstehende Infobox.

Umziige sind weiterhin moglich

Am 27. Mérz hat der Bundesrat informiert, dass Umziige
weiterhin zuldssig seien. Er hielt aber explizit fest, dass

Erlass der Ladenmiete?

dabei die Empfehlungen des Bundesamts fiir Gesund-
heit beziiglich Abstand und Hygiene eingehalten wer-
den miissen. Bei Wohnungswechseln wird es schwierig,
wenn die bisherigen Mieterinnen und Mieter nicht aus-
ziehen kénnen, die neuen Mieterinnen und Mieter aber
einziehen mochten. Falls man sich nicht auf eine Lo-
sung einigen kann, muss die Genossenschaft den Ver-
trag mit den einziehenden Mieterinnen und Mietern
halten und zum Beispiel der ausziehenden Mietpartei
die Mobel einstellen und sie bitten, sich eine andere
Wohnméglichkeit zu suchen. Es empfiehlt sich jedoch
wie gesagt, mit den Betroffenen Losungen zu finden.
Bei spezifischen Anfragen unterstiitzen wir gerne.
Wir wiinschen Ihnen beste Gesundheit.
Myriam Vorburger, Katharina Bossert, Thomas Elmiger,
Rechtsdienst Wohnbaugenossenschaften Schweiz

—

Art.6 Abs. 1 der Verordnung 2 tiber Massnahmen zur Bekdmpfung des
Coronavirus (Covid-19) gemiss Anderung vom 16. Mirz 2020. General-
versammlungen werden in den Erlduterungen zur Verordnung 2 vom
13. Mérz 2020 iiber Massnahmen zur Bekdmpfung des Coronavirus
(Covid-19) ausdriicklich erw#hnt.

Siehe Art.881 OR. Im Aktienrecht gibt es hingegen eine solche Bestim-
mung in Art.699 Abs. 2 OR.

Art.957 Abs. 1 Ziff. 2 OR in Verbindung mit Art. 958 Abs. 3 OR sowie
Art. 879 Abs. 2 Ziff. 3 OR

Andreas Moll, Basler Kommentar, N 4 zu Art. 881

n
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5 Vgl. Hans Caspar von der Crone/Thomas Grob, Die virtuelle Generalver-
sammlung, SZW/RSDA 1/2018, S. 13, mit weiteren Hinweisen.

Gemadss Art. 880 OR

~N O

Art.6a der Verordnung 2 {iber Massnahmen zur Bekdmpfung des Coro-
navirus (COVID-19) gemiss Anderung vom 16. Mérz 2020

Art.404 OR

Art. 879 Abs. 2 Ziff. 4. Andreas Moll, Basler Kommentar, N 25 ff. zu
Art.879

10 Art. 908 OR in Verbindung mit Art. 731b OR
11 Art.894 Abs. 1 OR.

©w o

12 Art. 10b und 10c der Verordnung 2 iiber Massnahmen zur Bekimpfung
des Coronavirus (COVID-19) gemiss Anderung vom 16. Mérz 2020.

Die Corona-Krise hat zahlreiche Mieter
zur Schliessung ihrer Ladengeschifte
gezwungen. Viele fordern nun eine
Reduktion oder gar den Erlass des
Mietzinses.

Zur mietrechtlichen Beurteilung der ange-
ordneten Betriebsbeschrankungen bezie-
hungsweise -schliessungen gibt es unter-
schiedliche Rechtsauffassungen. Insbe-
sondere die Vertreter der Mieterseite stel-
len sich auf den Standpunkt, dass fiir die
Zeit der vom Bundesrat angeordneten
Massnahmen bei der Geschéftsraummiete
ein Mangel an der Mietsache im Sinne des
Mietrechts vorliegt (vgl. 259a ff. OR) und
der Mieter einen Anspruch auf eine Herab-
setzung des Mietzinses hat.

Die Auffassung des Rechtsdiensts von
Wohnbaugenossenschaften Schweiz |asst
sich wie folgt zusammenfassen: Ein An-
spruch auf eine Mietzinsreduktion besteht
nur, sofern der Gebrauch des Mietobjekts
beeintréchtigt wird und eine verminderte

Gebrauchstauglichkeit im Sinne von

Art. 259d OR vorliegt. Was ein Mangel ist,
bestimmt sich immer aufgrund der konkre-
ten Abmachungen im Mietvertrag. Die
mietvertragliche Pflicht des Vermieters be-
steht in der Regel darin, das Mietobjekt in
einem zum vertragsgemassen Gebrauch
tauglichen Zustand zur Verfligung zu stel-
len. Die Betriebsbewilligung sichert der
Vermieter dem Mieter aber nicht zu. Sie
fallt nicht in die mietvertragliche Leis-
tungspflicht des Vermieters. Diese be-
schrankt sich auf die Erfiillung von 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und Anord-
nungen, die sich direkt auf die Liegen-
schaft beziehen (Nutzungsvorschriften
usw.). Die im Zuge der Corona-Krise ge-
stiitzt auf das Epidemiengesetz bisher
verfligten Betriebsschliessungen oder
-beschrankungen erfolgten zur Verringe-
rung der Kundenfrequenz im Einzelhandel
und damit einhergehender Infektions-
risiken. Es handelt sich daher um rein
betriebsbezogene hoheitliche Eingriffe,

die nicht im direkten Zusammenhang mit
der Mietsache stehen. Die Schliessungs-
anordnung richtet sich an den Betreiber
der 6ffentlich zugénglichen Einrichtungen
(Bar- und Restaurationsbetriebe, Einkaufs-
laden). Die Vorschrift fallt damit in den
Verantwortlichkeitsbereich des Geschafts-
raummieters. Sie gehdrt zum Betriebs-
risiko des Unternehmers, auf das der Ver-
mieter keinen Einfluss hat.

Prazedenzfélle fiir diese ausserordentliche
Situation fehlen, und es gibt noch keine
Rechtsprechung zu den Folgen der ge-
stitzt auf das Epidemiengesetz angeord-
neten Massnahmen. Wie Gerichte diese
Frage beurteilen, ist ungewiss. Der Bun-
desrat hat eine Taskforce eingesetzt, in der
auch WBG Schweiz vertreten ist. Wir emp-
fehlen, in Notsituationen mit den betroffe-
nen Geschaftsmietern eine einvernehmli-
che Lésung zu suchen, zum Beispiel mit
Zahlungsaufschiiben, Ratenzahlungen
oder in Harteféllen allenfalls auch Miet-
zinsreduktionen.



Bahoge, Ziirich

Landliches Wohnen neu interpretiert

2018 hat die Baugenossenschaft Bahoge mit Sitz in der
Stadt Ziirich den Zuschlag fiir das Areal Rietwisen in El-
sau (ZH) erhalten. Sie konnte sich in einem Bieterver-
fahren durchsetzen und rund 18 000 Quadratmeter Bau-
land erwerben. Ein weiteres Teilstiick von 5200 Quadrat-
metern erhilt sie von der Gemeinde im Baurecht. Auf
diesem Areal will die Bahoge gemeinsam mit der Kiko
Betriebs AG, die weitere 3600 Quadratmeter entwickelt,
und der Gemeinde Elsau eine dkologisch, sozial und
wirtschaftlich nachhaltige Wohnbaunutzung realisie-
ren, ergdnzt durch einen Anteil stilles Gewerbe. Insge-
samt sind rund 200 Wohnungen geplant. Fiir dieses Vor-
haben haben die Bautréger einen gemeinsamen priva-
ten Studienauftrag durchgefiihrt. Das Projekt soll in
Etappen abgewickelt werden, die innerhalb eines klar
definierten Konzeptes auch von unterschiedlichen Ar-
chitekturbiiros umgesetzt werden konnten. Deshalb
ging es im Studienauftrag insbesondere um eine erste
substanzielle Etappe. Nach einer Praqualifikation lud
man acht Teams zur Teilnahme ein. Schliesslich ent-
schied sich die Jury fiir den Vorschlag von Staufer & Has-
ler Architekten AG, Frauenfeld.

Von Gartenwohnung bis Cluster

Ihr Projekt orientiert sich am traditionellen landwirt-
schaftlichen Gehoft in der Ostschweiz, das unterschied-
lich dimensionierte Gebaudetypen wie Haupthaus, Stal-
lung und Remise umfasst und so ein attraktives Geféss
fiir unterschiedliche Lebensformen bildet. Das daraus
resultierende stddtebauliche Konzept iiberzeugte die
Jury in mancherlei Hinsicht. Zu erwéhnen ist etwa die
Setzung der orthogonal zur Rietstrasse gestellten Wohn-
héuser, da so drei grossziigige Blumenwiesen entstehen
und eine rdumliche Vernetzung mit dem feinkdrnigen
Dorferfolgt. Auch mache die Adressbildung mit den vier
Torsituationen das Betreten der Siedlung zu einem spe-
ziell inszenierten Moment. Den Anwohnern werden fiir
ihre Autos in langen «Remisen» gedeckte Abstellplétze
angeboten. Diese Losung iiberzeugt dank der Kombina-
tion mit den dartiiber liegenden Stéckliwohnungen. Das
Wohnungsangebot ist vielféltig und umfasst neben Gar-
tenwohnungen fiir Familien oder Maisonnettes auch
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Das Projekt von Staufer & Hasler Architekten nutzt die Hanglage optimal und
lasst grossziigige Freirdume offen.

Clusterwohnungen fiir neue Lebensformen. Fazit der
Jury: «Das Projekt iiberrascht aufgrund seines unkon-
ventionellen, stidtebaulichen Konzeptes, dessen An-
satzin der tradierten bduerlichen Bauwelt zu finden ist.
Wie bei einem Gehoft differenzieren sich die Gebaude
nicht nur hinsichtlich ihrer Nutzung, sondern auch be-
ziiglich ihrer Grésse und Erscheinung. Im Zusammen-
spiel ergeben sie dennoch wieder eine Einheit, die sich
nicht verschliesst, sondern sich mit dem Landschafts-
raum und der feinkdrnigen Nachbarschaft verflechtet.
Die Bauten sind kompakt, was sich positiv auf die Kos-
ten auswirkt. Die Siedlung wirkt erstaunlich offen,
weitrdumig und flexibel im Sinne eines moglichen
Weiterbauens nach innen.»
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Forschung

Photovoltaik mit Griindach kombinieren

Bisher galt: Die Kombination von Photovoltaik und
Dachbegriinung ist problematisch, da Letztere die Leis-
tung beeintrachtigen kann. Nun haben Forschende an
der Ziircher Hochschule fiir Angewandte Wissenschaf-
ten (ZHAW) senkrecht stehende, beidseitig aktive Solar-
module in Verbindung mit einem Griindach getestet.
Fazit: «Die Langzeitmessungen haben gezeigt, dass der
Stromertrag pro installierter Modulleistung kaum von
Standardanlagen mit nach Siiden ausgerichteten, einsei-
tigen Modulen abweicht», so Forscher Hartmut Nuss-
baumer vom ZHAW-Institut fiir Energiesysteme und
Fluid-Engineering.

In einem Pionierprojekt zusammen mit dem Verein
Solarspar wurden die doppelseitigen Solarpanels auf
dem Flachdach der Winterthurer Seniorenresidenz
Eichgutinstalliert. Sie sind so ausgerichtet, dass ihre Sei-
ten nach Osten und nach Westen zeigen. Wahrend her-
kommliche Solaranlagen mittags am meisten Strom
produzieren, fangen die senkrechten Solarpanels vor
allem die Morgen- und die Abendsonne ein - sie liefern
also dann Strom, wenn er gebraucht wird. Damit kon-
nen die Verbraucher die selbst produzierte Energie eher
selber nutzen, anstatt sie ins Netz einzuspeisen.

Neben einer besseren zeitlichen Verteilung der
Stromproduktion birgt das Konzept weitere Vorteile - al-
len voran die Moglichkeit der Dachbegriinung. Sie ver-
bessert die Luftqualitdt, senkt im Sommer die Raum-
temperatur der darunterliegenden Gebaudeteile und
kann sich sogar positiv auf die Stromproduktion auswir-
ken, wie die ZHAW-Forschenden nun nachweisen
konnten. Durch silberlaubige Pflanzen konnte der Er-
trag - verglichen mit einem Standard-Griindach - um

Gurzelen-Areal, Biel

Senkrechte PV-Module und Griindach: die Pilotanlage auf dem Dach der
Alterssiedlung Eichgut in Winterthur.

bis zu 17 Prozent gesteigert werden. «Die silberlaubigen
Pflanzen zeigten zudem eine sehr gute Resistenz gegen
Hitze und Diirre», so Hartmut Nussbaumer. «Wird das
System in grésserem Massstab realisiert, dann konnte
dank der vertikalen Montage ein Mdhroboter eingesetzt
werden, um die Wartungskosten zu reduzieren. Und im
Winter behindert der Schnee die Stromproduktion
nicht, sondern foérdert sogar zusétzlich den Energieer-
trag.»

Bieler Gemeinnitzige schliessen sich zusammen

Die Stadt Biel will das gemeindeeigene Entwicklungs-
gebiet Gurzelen neu bebauen, und zwar vornehmlich
mit genossenschaftlichen Wohnungen. Fiir die erste
Etappe des Teilareals Gurzelenplatz suchte sie deshalb
einen Partner (siehe Wohnen 11/2019). Nun hat die Jury
sich fiir das Konzept eines Zusammenschlusses von
acht gemeinniitzigen Bautrdgern entschieden. Er ver-
eint sechs Bieler Baugenossenschaften, die Stiftung fiir
Betagtenwohnungen sowie die gemeinniitzige Logis
Suisse AG. Traditionsgenossenschaften sind ebenso
vertreten wie die junge FAB-A, die die erste autofreie
Siedlung in Biel erstellt hat.

Die neue Genossenschaft entwickle sich zu einer Be-
wegung, angetrieben von einer bauerfahrenen Kraft, der
Logis Suisse, erklérte Fritz Freuler von der BG Daheim an
einer Medienkonferenz. Sie wolle den Wohnungsbau
weiterentwickeln, Neues ausprobieren, das vielleicht in
den bestehenden Strukturen oder aufgrund der Statuten
der bestehenden Wohnbaugenossenschaften noch nicht
moglich wire. Es gelte, entscheidende Impulse fiir die
weitere Entwicklung des Gurzelen-Areals zu setzen.

Insgesamt sollen auf dem Gurzelen-Areal 400 neue
Wohnungen erstellt werden. An Workshops haben die
acht Partner erste Eckwerte fiir die kiinftige Uberbau-
ung definiert, die nun rechtzeitig vor der Abstimmung
der Offentlichkeit bekannt gegeben werden sollen. Vo-
raussichtlich am 19. Mai 2020 werden die Bieler Stimm-
biirgerinnen und Stimmbiirger zur neuen Grundord-
nung Gurzelen Stellung beziehen kénnen.

Entstehen soll preisgiinstiger Wohnraum fiir eine
breite Bevolkerungsschicht, der fiir die Genossen-
schafterinnen und Genossenschafter sowie fiir die Ge-
sellschaft einen Mehrwert bietet, etwa indem er die
Richtlinien der 2000-Watt-Gesellschaft einhélt oder
ein innovatives Mobilitdtskonzept umsetzt. Kollektiv
genutzte Aussen- und Innenrdume sowie eine Kombi-
nation von Wohnen und Arbeitsrdumen sind weitere
Eckpunkte der Projektidee. Entstehen soll der neue
Stadtteil in einem partizipativen Prozess: Mit fortlau-
fender Konkretisierung wollen die Projekttrdger wei-
tere Bevolkerungsteile in die Entwicklung mit einbe-
ziehen.
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