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1. Einleitung

Dieser Praxisleitfaden ist im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes "Modelle genossenschaftli-
chen Wohnens - ErschlieBen von Genossenschaftspotenzialen" entstanden. In diesem For-
schungsfeld wurden 21 Modellvorhaben behandelt, von denen sich einige mit Themen der Koope-
ration und Schaffung von dachgenossenschaftlichen Unterstitzungsstrukturen fir Wohnprojekte
befassen. Bei diesen Wohnprojekten handelt es sich um Gruppen, die aus unterschiedlichsten
Grinden gemeinschaftliches Wohnen und Zusammenleben mit einem hohen Grad an Selbstbe-
stimmung, Selbstorganisation und Selbstverantwortung als Alternative zum Individualeigentum o-
der zu isolierten Mietverhaltnissen realisieren mdchten.

Derartige Initiativen stoRen bei der Umsetzung ihrer Ideen i. d. R. schnell an Schwierigkeiten und
Grenzen; erste Probleme ergeben sich meist schon bei der Initiierung der Wohnprojekte, denn zum
gemeinschaftlichen Erwerb eines Gebaudes oder Gebaudeteils (sei es z. B. aus dem Bestand ei-
nes Wohnungsunternehmens im Rahmen einer Privatisierung oder als Neubau) bzw. zur gemein-
schaftlichen Anmietung missen die Initiativen sich eine Rechtsform geben, die ihren Bedurfnissen
nach gemeinschaftlichen Entscheidungsstrukturen und Gemeinschaftseigentum entspricht.

Hier bieten sich eingetragene Genossenschaften mit ihren drei Grundprinzipien der Selbsthilfe,
Selbstverantwortung und Selbstverwaltung fur die Umsetzung derartiger Wohnprojekte an. Die
Grindung und die laufende Verwaltung einer speziell zu diesem Zweck neu geschaffenen Genos-
senschaft wird von den Wohnprojekten jedoch haufig als zu aufwéndig und zu teuer erachtet und
es wird nach Wegen und Mdéglichkeiten gesucht, sich einer bestehenden genossenschaftlichen
Tragerstruktur anzuschlieBen. Zudem fehlen den Initiativen haufig die finanziellen Voraussetzun-
gen, um die notwendigen Bau- und Modernisierungsmafinahmen alleine realisieren zu kénnen.

Durch die Anderungen des Genossenschaftsgesetzes (GenG) im Jahr 2006 wird die Griindung von
kleinen und kleinsten Genossenschaften vereinfacht, so dass in Zukunft auch vermehrt kleinere
Genossenschaften entstehen kénnten. Doch auch diesen wird es vielfach an Gré3e und fachspezi-
fischem Wissen fehlen, um die Durchfiihrung von Neubauten bzw. Sanierungen und die Bewirt-
schaftung von Geb&uden alleine effizient gestalten zu kénnen. Zur Lésung dieser Problemfelder
bietet es sich an, dass die einzelnen Klein(st)genossenschaften miteinander kooperieren, um so
GrolRenvorteile zu nutzen und Erfahrungen und Fachwissen zu sammeln und weiterzugeben. In
diesem Sinne kénnen Dachgenossenschaften als Sekundarinstitute Unterstitzungsstrukturen fir
die kleinen Genossenschaften auf der Primarebene bieten.

Dachgenossenschaftliche Strukturen dienen jedoch nicht nur der Unterstiitzung neu entstehender
Wohnprojekte "von unten nach oben". Auch traditionelle Wohnungsgenossenschaften kénnen von
einer Organisationsform profitieren, die sich an der Grundidee einer Dachgenossenschaft orien-
tiert. Gerade grof3e Wohnungsgenossenschaften missen sich stets darum bemuhen, die Identifika-
tion ihrer Mitglieder mit der Genossenschaft zu starken. Dies kann vor allem Uber die Verlagerung
von mehr Verantwortung und Gestaltungsspielraumen zu Gruppen vor Ort ("von oben nach unten™)
realisiert werden. In diesem Sinne wird das Mitglied und seine Beteiligung am gemeinschaftlichen
Wohnen wieder neu entdeckt und durch die Verlagerung von Zustandigkeiten von der Genossen-



schaft zu kleineren organisatorischen Einheiten, wie z. B. Hausgemeinschaften oder Nachbar-
schaftsvereine, gestarkt.

Diese grundsatzlichen Entstehungswege fir dachgenossenschaftliche (Wohn-)Strukturen haben
beide das Ziel, das Wohnen und Zusammenleben auf der Ebene funktionierender Bewohnerge-
meinschaften zu organisieren und effizient zu gestalten. Dem Wohnprojekt bzw. der Hausgemein-
schaft wird dabei einerseits ausreichende Autonomie eingerdumt, wichtige Angelegenheiten rund
um das gemeinsame Wohnen in der Gruppe entscheiden und gestalten zu kénnen. Andererseits
werden Effizienz- und Wissensvorteile dadurch realisiert, dass Aufgaben wie z. B. die Finanzierung
und die Beantragung von Fordermitteln auf eine gemeinsame Dachorganisation verlagert werden.

Dachgenossenschaften kénnen somit in verschiedenster Hinsicht eine Sekundarebene zur Primar-
ebene der Wohnprojekte bilden und diese mit Know-how und Dienstleistungen bis hin zur Bereit-
stellung und Uberlassung von Wohnobjekten unterstiitzen.

Der vorliegende Praxisleitfaden gibt einen Einblick in die grundsatzliche Idee und Funktionsweise
von Dachgenossenschaften (Kapitel 2) und zeigt auf, fir welche Aufgabenbereiche der Woh-
nungswirtschaft sich dachgenossenschaftliche Losungen besonders eignen (Kapitel 3). Anschlie-
Bend werden verschiedene Durchfuihrungswege mit ihren Vor- und Nachteilen sowie geeigneten
Anwendungsfeldern beschrieben (Kapitel 4.1). Zu diesen werden Gestaltungsvorschlage dargelegt,
die helfen sollen eine moglichst effiziente Regelung der satzungs- und vertragsmafRigen Beziehun-
gen fir den Einzelfall zu finden (Kapitel 4.2).

Im Anhang befinden sich Muster fur Satzungsgestaltungen einer Dachgenossenschaft sowie all-
gemeine Hinweise zu vertraglichen Gestaltungen.



2. Was sind Dachgenossenschaften und wem kénnen
sie nutzen?

2.1. Warum eine Dachgenossenschaft?

Genossenschaften sind Personenvereinigungen mit "nicht geschlossener Mitgliederzahl, welche
die Forderung ... ihrer Mitglieder mittels gemeinschaftlichen Geschéftsbetriebs bezwecken" (81
GenG) und auf verschiedenen Grundprinzipien basieren:

Selbsthilfe:

Eine Genossenschaft baut auf dem Grundsatz der solidarischen Selbsthilfe auf; die Mitglieder ver-
folgen gemeinschaftlich den Zweck, ihre individuelle Stellung durch gemeinschaftliche Foérderung
zu verbessern. Gemeinsam wird ein Ziel angestrebt, fir dessen Erreichung der Einzelne zu
schwach ist. Dies geschieht zum einen durch die Erzielung von GréRRenvorteilen, die Einzelne z. B.
bei der Erstellung, dem Erwerb oder der Bewirtschaftung von Wohnraum nicht erreichen kénnen;
zum anderen kann genossenschaftliche Selbsthilfe in Form von eingebrachter Arbeitsleistung oder
praktizierter Nachbarschaftshilfe realisiert werden.

Selbstverantwortung:

Der Grundsatz der genossenschaftlichen Selbstverantwortung beinhaltet, dass die Genossen fiir
die Verbindlichkeiten der Genossenschaft personlich einstehen missen. Allerdings besteht die
Mdglichkeit, die Haftung der Mitglieder zu beschranken oder gar ganz auszuschlieen. Dennoch
kommt in diesem Grundsatz das besondere Verhéltnis der Genossenschaft zu ihren Mitgliedern
zum Ausdruck. Die Haftung der Mitglieder, auch wenn diese auf das Geschéaftsguthaben be-
schrénkt ist, macht den Mitgliedern stéandig bewusst, dass die forderwirtschaftliche Selbsthilfe nur
dann Erfolg haben kann, wenn jedes einzelne Mitglied so viel wie irgend mdglich zum gemein-
schaftlichen Geschéftsbetrieb beitragt.

Selbstverwaltung:

Eine Genossenschaft wird durch die Mitglieder verwaltet und unterliegt der Selbstkontrolle durch
die Mitglieder bzw. deren Vertreter. Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats missen
Genossen sein (8 9 Abs. 2 GenG). Dieses Prinzip der Selbstorganschaft gewéhrleistet, dass die
Unternehmensleitung mit den Férderbedirfnissen der Mitglieder personlich vertraut ist, wodurch
das Verwaltungshandeln unmittelbar den Bedurfnissen der Mitglieder angepasst werden kann.
Dies stellt zugunsten aller Mitglieder eine hohe Wohnqualitat und die individuelle Beriicksichtigung
gruppenspezifischer Wohnanspriiche sicher.

Dariliber hinaus unterliegt jede Genossenschaft dem Identitatsprinzip. Dieses Prinzip ergibt sich
aus dem der eG spezifischen Forderzweck. Die Forderung der Mitglieder erfolgt im Rahmen der
Fordergeschaftsbeziehung zwischen den Mitgliedern und der eG. Jedes Mitglied der eG ist daher
zugleich auch Kunde bzw. Nutzer der eG. Hieraus entwickelt sich eine nur der Rechtsform eG ei-



gene, besonders verfestigte Beziehung. Die Mitglieder halten einerseits Geschéftsanteile an der
eG und sind somit mittelbar Eigentiimer der von der eG gehaltenen Wohnungen, andererseits sind
sie als Bewohner zugleich Nutzer der von der eG angebotenen Dienstleistungen. Das ldentitats-
prinzip (Nutzer/Kunde = Miteigentimer) fihrt zudem dazu, dass nicht nutzerfremde Kapitalinteres-
sen die Richtung vorgeben, sondern die Wohnobjekte ihren Mitgliedern dauerhaft und ohne speku-
lative Einfliisse zur Verfigung stehen.

Demzufolge ist eine Genossenschaft ein geradezu idealtypischer Rahmen zur Realisierung der
Winsche und Ziele, die der Entstehung von Wohnprojekten Gberwiegend zugrunde liegen:

= Basisdemokratische Entscheidungsfindung

=  Gewabhrleistung der Sicherheit, Qualitdt und Bezahlbarkeit von Wohnraum

= Entwicklung neuer Wohnformen fiir alternative Lebensvorstellungen

= Einbettung einkommensschwacher Bewohner

= Integration von ethnischen Minderheiten und / oder sozial isolierten Bewohnergruppen

= Pflege und Stabilisierung von Nachbarschaften

Die Grundung und der laufende Betrieb von Genossenschaften sind allerdings, auch nach der No-
vellierung des Genossenschaftsgesetzes 2006, vergleichsweise komplexe und kostenintensive
Vorgange. So unterliegt die Genossenschaft beispielsweise einer Grindungsprifung sowie der
laufenden Priifung durch den zustandigen Genossenschaftsverband. Beides bietet auf der einen
Seite zwar ein grof3es Mal3 an Sicherheit, auf der anderen Seite verursacht es jedoch auch Kosten
und muss von den (Griindungs-)Mitgliedern entsprechend vorbereitet werden. Hier stoRen die Initi-
atoren der Wohnprojekte mangels fachspezifischer Kenntnisse schnell an die Grenzen ihrer
Selbstverantwortungs- und Selbstverwaltungsfahigkeit. Das ist mit ein Grund, dass in jungerer
Vergangenheit genossenschaftliche Strukturen entstanden sind, die einzelnen Wohnprojekten als
Dach dienen und diesen sowohl in der Griindungsphase als auch in der laufenden Unterhaltung
und Bewirtschaftung der Wohnobjekte Tragerstrukturen und Unterstiitzung bieten. Neu entstehen-
de Wohnprojekte kénnen sich diesen Dachgenossenschaften anschlieRen, ohne zwangslaufig
selbst eine Genossenschaft griinden zu missen.

Die Dachgenossenschaft ist damit — funktional betrachtet — eine besondere Kooperationsform zwi-
schen, von und fir Genossenschaften. Als solche tritt sie neben bzw. an die Stelle anderer Koope-
rationsformen, insbesondere:

= Arbeitsgruppe, Arbeitskreis oder Netzwerk
= Partnerschaften, insbesondere grof3e — kleine Genossenschaften
= Bilaterale Geschaftsbesorgung/Dienstleistung

= Dienstleistungstochter

Einer Dachgenossenschaft kann aber auch die Funktion einer regelrechten Dachgesellschaft (,Hol-
ding“) zugewiesen werden. lhre vornehmliche Aufgabe bestdnde als Tragergenossenschaft dann
darin, Beteiligungen an Tochtergesellschaften zu halten und als ,Konzernoberhaupt* zu fungieren.
Diese Variante einer Dachgenossenschaft wird im Folgenden aber nicht weiter behandelt.



Zusammenfassend lasst sich das diesem Praxisleitfaden zugrunde liegende Verstandnis von einer
Dachgenossenschaft (in der Wohnungswirtschaft) somit wie folgt charakterisieren:

Was ist eine Dachgenossenschaft?

Unter einer Dachgenossenschaft wird eine Kooperationsform verstanden, die fiir die
Wohninitiativen Aufgaben Gbernimmt und bundelt; sie bildet somit eine Sekundarebe-
ne zur Primarebene der Wohnprojekte und unterstitzt diese mit Know-how und
Dienstleistungen. In der Folge wird die Betrachtung auf solche Dachgenossenschaften
beschrankt, die in der Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft verfasst sind.

2.2. Gemeinsamkeiten und Unterschiede zu herkdmmlichen Wohnungsge-
nossenschaften

Dachgenossenschaften basieren, wie traditionelle (Wohnungs-)Genossenschaften, auf dem Ge-
nossenschaftsgesetz. Insofern weisen sie sowohl in der Zielstellung als auch in der Organisation
und dem Aufbau grundséatzlich die gleiche Struktur auf:

=  Wesentliches Ziel von Wohnungsgenossenschaften — ob sie nun als Dach- oder Einzelge-
nossenschaften aufgestellt sind — ist die Versorgung ihrer Mitglieder mit Wohnraum.

= Das oberste Entscheidungsgremium stellt die Generalversammlung der Mitglieder dar.
Diese wahlt, sofern die Mitglieder durch die Satzung (§ 24 Abs. 2 S. 2 GenG) keine andere
Art der Bestellung festsetzen, den Vorstand, den Aufsichtsrat und ggf. die Vertreterver-
sammlung sowie weitere Organe (z. B. Beirat) der Genossenschatft.

Bei genauerer Betrachtung lassen sich aber Unterschiede zwischen herkdmmlichen Genossen-
schaften und Dachgenossenschaften ausmachen. So betonen Dachgenossenschaften ihre dezen-
trale Aufstellung, indem sie z. B. die Existenz von eigenverantwortlichen Hausgemeinschaften als
zusatzliches Organ der Genossenschaft in der Satzung definieren und explizite Regelungen dar-
Uber treffen, welche Aufgaben und Entscheidungsbefugnisse von der Ebene der Dachgenossen-
schaft auf die Ebene einzelner Wohnprojekte verlagert werden. Oder es werden Generalnutzungs-
vertrage Uber ganze Wohnobjekte mit rechtlich selbstandigen Bewohnergemeinschaften (z. B.
Vereinen) abgeschlossen, die als eine Art Zwischen(ver)mieter die einzelnen Wohnungen wieder-
um an die individuellen Nutzerlnnen weitergeben.

Losgel6st von der konkreten Ausgestaltung der Dachgenossenschaft und ihren Beziehungen zu
den Bewohnervereinigungen tbernimmt erstere vorzugsweise diejenigen Aufgaben, welche die
Wohnprojekte alleine nicht oder nur mit geringerer Effizienz realisieren kénnen. Hinsichtlich der
konkreten Aufgabenverteilung zwischen den Wohnprojekten und der Dachgenossenschaft sind
dabei viele Abstufungen mdglich; von der Ubertragung begrenzter Aufgabenbereiche auf Bewoh-
nergruppen innerhalb einer eher traditionell aufgestellten Wohnungsgenossenschaft bis hin zur
weitgehenden Autonomie von rechtlich selbstédndigen Wohnprojekten (z. B. hinsichtlich Belegung,
Bewirtschaftung, Modernisierung etc.). Die Ausgestaltung ist dabei abh&ngig von den Zielen und
Bedurfnissen der Bewohnergruppen sowie der Dachgenossenschaft.

Ausgehend von der unter 2.1. genannten Definition der Dachgenossenschaft handelt es sich bei
dieser Kooperationsform um eine Weiterentwicklung der herkémmlichen Wohnungsgenossen-



schaft, die — ausgehend von ihrem Foérderzweck — sich auf die reine Wohnraumversorgung ihrer
Mitglieder beschréankt. Das erlaubt aber nicht den Rickschluss, dass Dachgenossenschaften et-
was Vvollig anderes als herkbmmliche Wohnungsgenossenschaften sind. Der eigentliche Unter-
schied, den es bei der Entwicklung hin zu einer Dachgenossenschaft zu tGberwinden gilt, liegt zu-
nachst darin, dass der Unternehmensgegenstand weiter gefasst ist als bei einer herkdbmmlichen
Wohnungsgenossenschaft. Dariiber hinaus werden innerhalb der Dachgenossenschaft Strukturen
geschaffen, die das selbst verwaltete und selbstverantwortliche Wohnen im Rahmen von mehr o-
der weniger selbsténdigen Wohngruppen unterstitzen.

2.3. Vorteile von Dachgenossenschaften aus Sicht einzelner Wohnprojekte
und ihrer Bewohner

Die meisten Wohnprojekte befinden sich in einem Spannungsfeld: zum einen besteht der Wunsch
nach mdglichst groRer Autonomie, die es ihnen ermdglicht die wohn- und lebensformspezifischen
Bedirfnisse in der Bewohnergruppe weitestgehend eigenverantwortlich und vor Ort zu gestalten;
zum anderen stof3en die Gruppierungen an Grenzen, sei es hinsichtlich der Finanzierung ihrer
Vorhaben oder der laufenden Wirtschaftsverwaltung, die sie mangels Grdf3e nicht effizient oder
mangels Kompetenz und Erfahrung moglicherweise auch gar nicht tiberwinden kénnen.

Hier kénnen Dachgenossenschaften eine Trager- und Unterstiitzungsstruktur fiir neu entstehende
oder existierende Wohnprojekte bieten, die diese auf der einen Seite von bestimmten Aufgaben
entlastet, ihnen aber auf der anderen Seite die Mdglichkeit gibt, das tagliche Zusammenleben nach
individuellen Vorstellungen basisdemokratisch innerhalb der Bewohnergruppe zu gestalten.

Auch die Bewohner (insbesondere grof3er) traditioneller Wohnungsgenossenschaften kénnen profi-
tieren, wenn sich ihre Genossenschaft starker als eine Dachorganisation versteht und mehr Zu-
standigkeiten zum Beispiel auf die Ebene von Hausgemeinschaften delegiert. So lassen sich bei-
spielsweise Kosten einsparen und Nutzungsentgelte verringern, wenn hausmeisterliche Tatigkeiten
(wie z. B. Reinigung und Pflege von Gemeinschaftsraumen und -flachen sowie Auf3enanlagen)
nicht durch Angestellte oder von Fremdfirmen durchgeflihrt, sondern von der Hausgemeinschaft

Wichtige Vorteile einer Dachgenossenschaft aus Sicht der Wohnprojekte und ihrer
Bewohner:

= Die Wohnprojekte kénnen sich einer (existierenden bzw. zu griindenden) Dachgenos-
senschaft als Tragerstruktur bedienen.

= Die Wohnobjekte werden durch die Eingliederung in eine Genossenschaft dauerhaft
dem spekulativen Wohnungsmarkt entzogen.

= Die Wohnprojekte und ihre Bewohner haben Entscheidungsautonomie tber die ihnen
wichtigen Sachverhalte.

= Die Dachgenossenschaft entlastet die Wohnprojekte und ihre Bewohner von Aufgaben,
die diese nicht oder nur mit geringerer Effizienz durchfiihren kénnen.

= Die Bewohner identifizieren sich stark mit "ihrem" Haus und ihrer Hausgemeinschaft
und fiihlen sich nicht als "eines unter (moglicherweise sehr) vielen Mitgliedern”.

= Die Existenz von aktiven Hausgemeinschaften kann helfen soziale Notstadnde und Iso-
lationen zu mildern.




selbst erledigt werden. Zudem kann eine solche Dezentralisierung die Identifikation der Nutzer mit
"ihrem" Haus steigern und den Kontakt zur Nachbarschaft verbessern. So lassen sich auch unter
sozialen Gesichtspunkten Vorteile erzielen.

2.4. Vorteile von Dachstrukturen aus Sicht einer Genossenschaft

Zur ldentifizierung der Vorteile dachgenossenschaftlicher Strukturen ist zunéchst zu klaren, welche
— genossenschatftlich organisierten — Alternativen zur Realisierung der dargestellten Wohninitiati-
ven zur Verfiigung stehen. Hier sind grundsatzlich zwei Mdglichkeiten denkbar:

= Die Mitglieder der Wohnprojekte bleiben oder werden Teil einer traditionellen Woh-
nungsgenossenschaft, in der samtliche Aufgaben rund um die Gestaltung und Pflege des
Wohnumfelds zentral in der Verantwortung der Genossenschaft liegen (so genanntes ein-
stufiges Modell; einstufig deshalb, weil neben die genossenschaftstypische Foérderge-
schaftsbeziehung zwischen eG und Mitglied kein weiteres gesellschaftsrechtlich ausgestal-
tetes Verhaltnis tritt), oder

= jedes Wohnprojekt griindet dezentral fur sich eine eigene Klein(st)-Genossenschaft und
realisiert somit ein Maximum an Autonomie.

So gegensétzlich diese beiden Alternativen sind, so gegenlaufig sind auch die Vor- und Nachteile,
die jeweils mit Ihnen verbunden sind.

Wahrend in traditionellen, vergleichsweise grof3en Wohnungsgenossenschaften durch die
gegebene Zentralitdt zwar in vielen Bereichen Kostenvorteile durch GroReneffekte erzielt werden
kodnnen, fihlt das einzelne Mitglied sich in seinen individuellen Bedurfnissen haufig nur einge-
schrankt wahrgenommen und beriicksichtigt. Obwohl die Mitglieder tGber ihre Geschéaftsanteile mit-
telbar zugleich Eigentimer des von der eG gehaltenen Wohnungsbestandes sind, ist haufig mit
zunehmender Gréf3e einer Genossenschaft eine Entfremdung zwischen den einzelnen Mitgliedern
und ihrer Gesellschaft zu beobachten. Dies kann soweit fiihren, dass mit den Wohnungen und
Hausern wenig pfleglich umgegangen wird. Als Folge fallen tGberhdhte Kosten fur die Reinigung
und Instandhaltung der Gebaude an.

Griindet sich hingegen fur jedes Wohnprojekt eine eigene Klein(st)-Genossenschaft, fuhrt die ge-
ringere Gruppengrol3e zwar zu einer starkeren ldentifikation der Mitglieder mit ihrer Genossen-
schaft, dafir fallt allerdings fir jedes einzelne Wohnprojekt ein hoher Griindungsaufwand an. Auch
die Dezentralisierung von laufenden Aufgaben bringt in vielen Bereichen Kostennachteile mit sich
(z. B. Energiebezug).



Traditionelle Klein(st)-

(GroR3-) Genossenschaft
Genossenschaft
Vorteil Kostenvorteile durch Qualitats- und ggf.
GroReneffekte Kostenvorteile durch

Identifikation,
Zustandigkeit und
Verantwortlichkeit

Nachteil | Qualitats- und ggf. Kostennachteile durch
Kostennachteile durch | Miniaturiarisierung
Entfremdung und
Gleichgultigkeit

Um die Vorteile beider Alternativen zu vereinen und deren Nachteile nach Mdglichkeit zu vermei-
den, liegt es nahe, die einzelnen kleineren Einheiten in Form der Wohnprojekte unter einem ge-
nossenschaftlichen Dach zu biundeln, diesen aber — entsprechend der Bedarfslage der Bewoh-
nerlnnen — grol3ere Eigenstandigkeiten und Eigenverantwortlichkeiten zu belassen bzw. zu tber-
tragen. Durch die Delegation ausgewahlter Aufgaben auf die Primarebene der Bewohnergruppen
oder Nachbarschaften wird die Zusténdigkeit und Verantwortlichkeit der Bewohnerinnen fur "ihr"
Haus bzw. "ihr" Wohnprojekt gestarkt; dies fihrt dazu, dass die Ubertragenen Téatigkeiten besser
und zudem gunstiger durchgefiihrt werden als dies z. B. durch die Beauftragung von Fremdfirmen
geschehen wiirde (positive Dezentralisationseffekte). Auf der anderen Seite kénnen aufwandige
Aufgabenfelder auf Dachebene gebindelt werden und durch das Erreichen bestimmter kritischer
GrolRen Kosteneinsparungen realisiert werden (positive Zentralisationseffekte).



3. Welche Aufgabenfelder eignen sich fir arbeitsteilige dachge-
nossenschaftliche Losungen im Wohnungssektor?

Zur ldentifizierung geeigneter Aufgabenteilungen fir dachgenossenschaftliche Organisationsstruk-
turen sind die im vorangegangenen Abschnitt dargestellten gegenlaufige Effekte naher zu betrach-
ten:

= Zum Einen bietet es sich an, alle die Aufgaben auf der Sekundarebene einer Dachgenos-
senschaft zu bindeln, die von den einzelnen Wohnprojekten nicht oder nur mit geringer Ef-
fizienz durchgefihrt werden kénnen. Die durch die Biindelung von Aufgaben auf der Ebene
des Dachs entstehenden "Zentralisationseffekte" sind vor allem Kosteneinsparungen durch
GroReneffekte und die Nutzung von Informationsvorspriingen und spezifischem - woh-
nungsbaulichem, rechtlichem oder 6konomischem - Fachwissen (z. B. im Hinblick auf die
Anfangsfinanzierung oder die laufende Wirtschaftsverwaltung von Wohnprojekten).

= Zum Anderen kdnnen Effizienzvorteile gerade auch durch die Delegation von Aufgaben auf
die Primarebene der Bewohnergruppen oder Nachbarschaften erzielt werden (Dezentrali-
sationseffekte). Durch die Starkung der Zustandigkeit und Verantwortlichkeit der Bewohner
fur "ihr" Haus kdnnen zahlreiche Aufgaben des téglichen Zusammenlebens voraussichtlich
glnstiger und mit groBerer Qualitdt durch die Mitglieder selbst erfillt werden, als wenn
hierfur beispielsweise Fremdfirmen engagiert werden missen (z. B. fur die Reinigung und
Pflege von Gemeinschaftsraumen und Aul3enanlagen).

Im Folgenden wird aufgezeigt, welche Aufgabenfelder sich sowohl wéhrend der Grindungsphase
als auch wahrend des "laufenden Betriebs" (Nutzungsphase) von Wohnprojekten fiir eine Zentrali-
sierung auf der Sekundarebene oder eine Dezentralisierung auf der Primérebene besonders eig-
nen.

3.1. (Einmal-)Aufgaben im Rahmen der Grindung von Wohnprojekten

Im Zuge der Grindung eines Wohnprojekts sind zahlreiche Aufgaben zu erfillen, die — zumindest
aus Sicht des Wohnprojekts — einmalig anfallen und fiir die im Allgemeinen auch keine Vorkennt-
nisse bei den Projektinitiatoren vorhanden sind. Hier kann eine Dachgenossenschaft als Trager-
und Unterstitzungsstruktur Hilfeleistungen bieten und die durch die Betreuung mehrerer Wohnpro-
jekte entstehenden Erfahrungen und Kenntnisse zur Verfigung stellen. Diese aus Sicht einer
Dachgenossenschaft wiederkehrenden Aufgaben umfassen vor allem die Vorbereitung, Planung
und Durchfiihrung von Neubau-, Ubernahme- und SanierungsmaRnahmen inklusive der Erarbei-
tung und Realisierung von Finanzierungskonzepten.



3.1.1. Vorbereitung und Planung von Neubau-, Ubernahme- und Sanierungs-
maflnahmen

Sofern die Entstehung eines Wohnprojekts im Einzelfall "von unten nach oben" erfolgt, steht am
Anfang i. d. R. eine Gruppe von Initiatoren, die gemeinsam bestimmte Wohnziele realisieren mdch-
te. Haufig fehlt allerdings noch das Objekt, in dem diese Wiinsche und Vorstellungen realisiert
werden kénnen. AulRerdem sind Finanzierungskonzepte zu erarbeiten und die Moglichkeiten 6f-
fentlicher Férderungen herauszufinden. Diese vorbereitenden und planerischen MaRnahmen — wie
z. B. auch die Beauftragung eines Architekten — kénnen ganz oder teilweise von der Dachgenos-
senschaft Ubernommen werden. Alternativ kann das Wohnprojekt einzelne vorbereitende Malf3-
nahmen und Planungen auch in eigener Regie durchfihren und dabei lediglich beratende Unter-
stlitzung durch die Dachgenossenschaft erhalten.

Wenn die Bewohnergemeinschaft bzw. das Wohnobjekt bereits existiert und gegebenenfalls an der
Ubernahme des Objekts "von oben nach unten” interessiert ist (z. B. im Rahmen der Privatisierung
von kommunalem Wohneigentum), kénnen Dachgenossenschaften ebenfalls eine entsprechende
Tragerstruktur bieten und / oder beratende Unterstiitzungsangebote leisten.

Im Einzelnen kann die Aufgabenverteilung im Bereich der Vorbereitung / Planung zwischen der
Dachgenossenschaft und dem Wohnprojekt folgendermal3en gestaltet werden:

Suche eines geeigneten Baugrundstiicks bzw. einer Gebrauchtimmobilie

Eine Dachgenossenschaft kann die (unversorgten) Wohnprojekte bereits bei der Suche nach ge-
eigneten Baugrundstiicken bzw. Wohnobjekten unterstitzen. Moglicherweise verfiigt die Genos-
senschaft auch selbst bereits Gber Grundstiicke oder Gebaude, die sie den Wohnprojekten zur
Nutzung anbieten kann. Die Entscheidung tUber die Auswahl des geeigneten Objekts liegt aller-
dings beim Wohnprojekt selbst.

Die Bewohnergruppe kann auch bereits mit einem Wohnobjekt versorgt sein, fir das lediglich eine
andere Eigentumsform geschaffen werden soll. So ist beispielsweise denkbar, dass die Mieterge-
meinschaft eines Hauses in privatem oder kommunalem Eigentum im Zuge einer Verauf3erung
bzw. Privatisierung nach Mdglichkeiten sucht, das Objekt zu erwerben und dieses weiter zu nut-
zen. Hierflr bietet sich (neben der besonderen Form des Wohnungseigentums) die Méglichkeit an,
das Objekt in gemeinschaftliches Eigentum zu tGberfihren oder aber, dieses in das Eigentum einer
noch zu grindenden eG oder einer bereits bestehenden eG einzubringen. Die Dachgenossen-
schaft kann bei der Wahl der optimalen Eigentumsform beratend zur Seite stehen oder gar selbst
Eigentum an dem Wohnobjekt erwerben.

Beauftragung eines Architekten und eines Baubetreuers mit der Planung bzw. Betreuung
des Bauvorhabens

Bei der Beauftragung von Architekten und Baubetreuern sind grundsatzlich verschiedene Wege
gangbar:

a) Die Dachgenossenschaft, welche das Eigentum an den entstehenden Wohnobjekten tber-
nimmt bzw. bereits Eigentiimerin einer Bestandsimmobilie ist, beauftragt den Architekten
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und den Baubetreuer mit der Planung und Durchfiihrung der Bau- oder Modernisierungs-
aufgabe in Absprache mit dem Wohnprojekt.

b) Die Wohnprojekte tibernehmen zunéchst die Auswahl und Beauftragung eines Architekten
und eines Baubetreuers und treiben alle vorbereitenden und planerischen Aktivitdten auf
eigene Rechnung soweit voran, bis auch die Finanzierung der Baumaf3nahme gesichert ist.
Ab diesem Zeitpunkt Gibernimmt die — spéater auch das Eigentum haltende — Dachgenos-
senschaft die Vertrage mit dem Architekten und dem Baubetreuer und fiihrt die eigentliche
Bau- oder Modernisierungsmaf3nahme durch.

c) Die Wohnprojekte selbst beauftragen den Architekten und den Baubetreuer wahrend samt-
licher Bauphasen auf eigene Rechnung. Diese Variante wird vor allem dann auftreten,
wenn die Wohnprojekte auch rechtliche Eigentiimer der Immobilien sind oder beabsichti-
gen, dies zu werden. In diesem Fall kénnte die Dachgenossenschaft z. B. eine beratende
Funktion bei der Auswahl des Architekten und des Baubetreuers wahrnehmen. Auch konn-
ten hierbei GroRRenvorteile zu einer gunstigeren Kostenlast auf Seiten der Wohnprojekte
fuhren.

Erarbeitung eines Finanzierungskonzepts

Vor allem im Bereich der Finanzierung fehlt den Initiatoren der Wohnprojekte oftmals das spezifi-
sche Wissen fir eine Einschatzung der notwendigen und leistbaren Eigenkapitalbeitrage und die
Beurteilung verschiedener Méglichkeiten der Fremdkapitalbeschaffung. Ferner fehlt es den Initiato-
ren haufig auch an Sicherheiten und Bonitat, die eine (ginstige) Beschaffung von Fremdkapital
Uberhaupt erst ermdglichen. Hier kann die Genossenschaft die Wohnprojekte zum einen mit ent-
sprechenden Beratungskompetenzen unterstitzen und gegebenenfalls Gesprache mit Banken und
anderen Kapitalgebern begleiten; zum anderen kann die Dachgenossenschaft z. B. auch als eine
Art "Zwischenfinanzierer" dienen und als Darlehensnehmer fiir die Wohnprojekte auftreten.

Identifizierung von Férdermdéglichkeiten

In enger Verbindung mit dem Aufgabenfeld "Erarbeitung eines Finanzierungskonzepts" steht auch
das ldentifizieren von Férdermdglichkeiten und die Uberpriifung bzw. Schaffung der fur die ver-
schiedenen Férderwege notwendigen Voraussetzungen. Auch hier benétigen die Wohnprojekte
fachspezifische Unterstiitzung.

Gdf. ist die Forderung sogar erst moglich, wenn diese von einer Genossenschaft beantragt und in
Anspruch genommen wird, wie z. B. die Foérderungsangebote fiir "Baugemeinschaften im genos-
senschaftlichen Eigentum" des Hamburger Wohnungsbauprogramms (siehe hierzu auch das
Merkblatt 4 "Forderungsgrundsétze flir Baugemeinschaften im individuellen und genossenschatftli-
chen Eigentum im Hamburger Wohnungsbauprogramm"l, Stand: Marz 2006, S. 22 ff.).

! http://www.wk-hamburg.de/content/fileadmin/pdf/wohneigentum/download/MB4_03-
2006_Gesamt_060512.pdf, abgerufen am 22.09.2006.
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3.1.2. Beantragung von Fordermitteln, Eigenkapitalbereitstellung und Fremd-
kapitalaufnahme

Nicht nur bei der Erarbeitung von Finanzierungs- und Férdermdglichkeiten sind die Wohnprojekte
im Allgemeinen auf die Unterstiitzung durch die Dachgenossenschaft angewiesen; auch die tat-
sachliche Bereitstellung des Eigenkapitals, die Aufnahme des Fremdkapitals und die Beantragung
von Fordermitteln kann durch diese vereinfacht oder sogar erst méglich werden.

Finanzierung

AN

Eigenkapital Fordermittel Eigenkapital Fremdkapital
Mitglieder Forderinstitution Dachgenossenschaft Fremdkapitalgeber
- Ersparnisse - Eigenkapital- - Eigenkapital der - Baudarlehen
- Private Darle- ersatzdarlehen Genossenschaft -
hensaufnahme - Baudarlehen -
- Zuschiisse

Vielfach wird es so sein, dass die Mitglieder des Wohnprojekts einen gewissen Eigenkapitalanteil
(i. d. R. Uber die Zeichnung von Geschéftsanteilen oder Giber Mitgliederdarlehen) fir die Errichtung
ihres Wohnobjekts aufbringen missen. Da die Bewohnerlnnen das Eigenkapital haufig nicht aus
vorhandenen Ersparnissen bereitstellen kénnen, mussen diese im Allgemeinen private Darlehen
aufnehmen. Hier kann die Dachgenossenschaft als Vermittler helfen.

Ein weiterer Finanzierungsanteil wird i. d. R. Uber Fordermittel beschafft; auch hier dient die Dach-
genossenschatft als Berater und / oder sogar Antragsteller.

Fiar den noch fehlenden Betrag muss gegebenenfalls weiteres Eigenkapital der Dachgenossen-
schaft investiert oder Fremdkapital aufgenommen werden.

Im Hinblick auf die Fremdkapitalaufnahme und die Beantragung von Férdermitteln kommen je-
weils drei verschiedene Wege der Aufgabenteilung zwischen Wohnprojekt und Dachgenossen-
schaft in Betracht:

a) Die Dachgenossenschaft nimmt in ihrem Namen und auf eigene Rechnung das Fremdkapi-
tal auf bzw. beantragt offentliche Fordermittel. Die daraus resultierenden Zahlungsverpflich-
tungen refinanziert sie aus den Nutzungsentgelten, welche fiir die Uberlassung des Objekts
an das Wohnprojekt oder an deren einzelne Bewohnerlnnen eingenommen werden. Diese
Variante ist vor allem dann zu empfehlen, wenn die Dachgenossenschaft das Eigentum an
den Immobilien hélt und die Wohnprojekte nur mit einer begrenzten Autonomie und Selb-
standigkeit ausgestattet sein wollen.
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b) Die Dachgenossenschaft nimmt in ihrem Namen das Fremdkapital auf und beantragt For-
dermittel (insoweit wie lit. a), die daraus resultierenden Zahlungsverpflichtungen gibt sie a-
ber im Rahmen von vertraglichen Regelungen an das Wohnprojekt weiter. In diesem Fall
tritt die Dachgenossenschaft als eine Art ,Zwischenfinanzierer* auf. Diese Konstruktion ist
immer dann zu empfehlen, wenn die Wohnprojekte zwar grundséatzlich mit vergleichsweise
grofRer Autonomie und Selbstéandigkeit versehen sind, die Bonitat ohne die Zwischenschal-
tung der Dachgenossenschaft aber nicht ausreicht, um (glinstiges) Fremdkapital beschaffen
oder die Voraussetzungen fur den Erhalt von Férdermitteln erfullen zu kénnen.

c) Das Wohnprojekt selbst wird Kapitalnehmer und Empfanger von Férdermitteln und hat auch
fur die Bedienung der daraus resultierenden Kapitaldienste zu sorgen. Diese Variante
kommt vor allem dann zum Tragen, wenn das Wohnprojekt auch rechtlicher Eigentiimer der
Immobilien werden oder bleiben soll. Dies wird allerdings nur dann auch tatsachlich reali-
sierbar sein, wenn das Wohnprojekt lber vergleichsweise hohe Eigenkapitalbeitrage und
eine ausreichende Bonitat verfigt sowie ggf. die Fordervoraussetzungen selbstéandig erfil-
len kann.

3.1.3. Durchfuihrung von Neubau-, Ubernahme- und / oder Sanierungsmaf-
nahmen

Nach Abschluss der Planungsphase sind im Rahmen der Durchfiihrung der Neubau-, Ubernahme-
und / oder Sanierungsmalnahmen vor allem die folgenden Téatigkeitsfelder zu bewaltigen:

Kauf / Ubernahme eines Grundstiicks bzw. einer Gebrauchtimmobilie

Sofern ein zu nutzendes Grundstiick bzw. ein Gebaude nicht bereits im Besitz der Dachgenossen-
schatft ist, kann diese die Immobilien fiir die Wohnprojekte erwerben bzw. anderweitig ibernehmen
(z. B. Uber Erbaurechts- oder Treuhandvertrage). In diesem Fall — der in der Praxis Uberwiegend
anzutreffen ist — ibernimmt die Dachgenossenschaft fur die Wohnprojekte die Funktion des Eigen-
timers. Es ist aber ebenso mdglich, dass die Wohnprojekte selbst Eigentimer der Grundstiicke
und Gebaude werden und die Dachgenossenschaft im Rahmen des Eigentumserwerbs bzw. der
Ubernahme lediglich beratende Funktionen ibernimmt.

Technische und wirtschaftliche Abwicklung der Bau- bzw. Sanierungsmaflinahmen

In Abhangigkeit von den (spateren) Eigentumsverhaltnissen kénnen auch die technische und wirt-
schaftliche Abwicklung und Uberwachung der BaumaRnahme entweder von der Dachgenossen-
schaft oder von den Wohnprojekten selbst durchgefiihrt werden. Sofern die Wohnprojekte diese
Aufgaben tUbernehmen, kann die Dachgenossenschaft diesen Unterstiitzungs- und Beratungsleis-
tungen bieten.

Nachdem die Wohnobjekte erstellt bzw. hergerichtet worden sind, stehen sie den Wohnprojekten
bzw. ihren Mitgliedern zur Verfigung bzw. werden ihnen von der Dachgenossenschaft zur Nutzung
Uberlassen. Wahrend dieser Nutzungsphase sind zahlreiche wiederkehrende Aufgaben rund um
das Gebaude und das darin zu gestaltende Zusammenleben zu erfillen. Die Aufgaben mit unmit-
telbarem Bezug zum jeweiligen Geb&ude und seiner Verwaltung lassen sich in die Bereiche Tech-
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nik/Gebaude, Wirtschaftsverwaltung und Infrastruktur einteilen. Dartber hinaus sind wohnbeglei-
tende Zusatzangebote denkbar, wie z. B. soziale, hauswirtschaftliche oder finanzielle Dienstleis-
tungen.

3.2. Regelmé&Rig anfallende Aufgaben im Rahmen des Gebaudemanage-
ments

3.2.1. Aufgaben im Bereich Technik/Gebaude

Im Bereich des technischen Gebaudemanagements sind alle diejenigen Aufgaben angesiedelt, die
das Betreiben und Instandhalten der Gebdude und gebaudetechnischen Anlagen sowie das Ver-
und Entsorgen mit Energie, Wasser und dergleichen betreffen. Im Einzelnen sind dies die Aufga-
benbereiche:

= Betrieb der gebaudetechnischen Anlagen, wie z. B. der Heizungsanlage

= Instandhaltung (Inspektion, Wartung und Instandsetzung) des Geb&udes und der gebau-
detechnischen Anlagen

= Kleinere Umbauten im Rahmen von Installationen oder Umriistungen an der technischen
Gebaudeausristung

= Versorgung des Gebaudes bzw. seiner Bewohner mit Gas, Strom, Wasser u.s.w.
= Entsorgung von Abféllen, Abwasser u.s.w.

= eftc.

Die Aufgabenfelder dieses Bereichs des Gebaudemanagements setzen i. d. R. technisches Spezi-
alwissen voraus, welches bei den Wohnprojekten bzw. ihren Bewohnerlnnen selbst haufig nicht
oder nur begrenzt vorhanden ist. Hier lohnt es sich, Aufgaben wie z. B. die Inspektion und Wartung
der technischen Anlagen auf der Ebene einer Dachorganisation zu bindeln. Selbst wenn die
Dachgenossenschaft derartige Tatigkeiten ebenfalls nicht durch eigene Techniker durchfiihren
lasst, kbnnen im Rahmen der Vergabe solcher Auftrage an Fremdfirmen durch die Bindelung
mehrerer Wohnobjekte jedoch Kosteneinsparungen erzielt werden. Es empfiehlt sich daher grund-
satzlich eine Zentralisierung derartiger Aufgabenbereiche auf der Dachebene. Nur in besonderen
Fallen, wenn z. B. das Wohnprojekt selbst aufgrund seiner spezifischen Bewohnerstruktur in der
Lage ist, z. B. auch im Bereich des technischen Gebaudemanagements einen hohen Anteil an Ei-
genleistung zu erbringen, kann eine Dezentralisierung der oben aufgefihrten Tatigkeiten auf die
Ebene des Projekts zu Effizienzvorteilen fiihren.

3.2.2. Aufgaben im kaufméannischen Bereich

Das kaufméannische Gebaudemanagement ist vor allem fir die wirtschaftliche Verwaltung der Ge-
baude und ihrer Bewohnerschaft zusténdig. Hierzu gehoren vor allem die Aufgaben:

= Verwaltung und Management von Vertragen (Miet- bzw. Nutzungsvertrdge; Vertrage mit
Versicherungen, Wartungsfirmen, Energieversorgern)

= Objektbuchhaltung, Erstellung von Jahresabschliissen
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= Kosten- und Liquiditdtsmanagement (Planung, Abrechnung, Kontrolle, Berichtswesen)
= Beschaffung von Materialien und Dienstleistungen

= efc.

Ahnlich wie im Bereich Technik ist auch im Bereich der Wirtschaftsverwaltung in vielen Fallen Spe-
zialwissen erforderlich, welches auf der Ebene der einzelnen Wohnprojekte nur selten verfugbar
ist. Ferner kénnen durch die Blindelung von z. B. Einkaufsaktivitaten wiederum GréRenvorteile er-
zielt werden, die grundsatzlich eine Verlagerung dieser Tatigkeiten auf die Ebene des Dachs emp-
fehlen. Nur wenn die Wohnprojekte in Ausnahmeféllen tGber hinreichendes kaufméannisches Know
How verflgen, kénnen diese Aktivitaten auch ohne Effizienzverluste auf der Ebene der Projekte
angesiedelt werden.

3.2.3. Aufgaben im Bereich Infrastruktur

Das infrastrukturelle Gebaudemanagement setzt sich tUberwiegend aus denjenigen Aufgabenfel-
dern zusammen, die sich unmittelbar im Zusammenleben bzw. im Umfeld des Wohnprojekts und
seiner Bewohnerlnnen ergeben. Hierzu zéhlen inshesondere:

= Reinigung und Pflege von gemeinschaftlich genutzten Flachen und Au3enanlagen

=  Winterdienste

= Hausmeisterdienste wie z. B. Kleinreparaturen, Kontrolltatigkeiten, Stérungsbeseitigungen
=  Erstellung von Nutzungskonzepten fir Gemeinschaftsraume und -flachen

= Wohnungsbelegung und Gestaltung von Nutzungsvertragen

Gerade diese Aufgabenfelder eignen sich besonders fur eine Verlagerung bzw. einen Verbleib auf
der Primarebene des Wohnprojekts. Hier sind Effizienzvorteile vor allem dadurch zu erwarten und
zu heben, dass die Bewohnerlnnen als unmittelbar Beteiligte und Betroffene durch eine Aufgaben-
delegation "von oben nach unten" in ihrer Autonomie und Zustandigkeit gestéarkt werden. Diese Ef-
fekte wirken sowohl unmittelbar auf die Kosten als auch auf die Qualitat der Aufgabenerfiillung: so
ist es i. d. R. nicht nur giinstiger, die Reinigung und Pflege der Auf3enanlagen (gegen einen Nach-
lass der Nutzungsentgelte) auf die Wohnprojekte zu Ubertragen, als daflir eine Fremdfirma zu be-
auftragen. Zusatzlich ist zu erwarten, dass die Bewohnerinnen selbst die Reinigung und Pflege mit
einer besseren Qualitat durchflihren, da diese ja unmittelbar "ihr" Haus bzw. ihr eigenes Wohnum-
feld betreffen und aufwerten.

3.3. Wohnbegleitende Zusatzleistungen

Neben den Aufgaben im Bereich der Griindung sowie des laufenden Gebdudemanagements gibt
es zahlreiche so genannte wohnbegleitende Dienstleistungen, die von einzelnen Wohnprojekten
wohl eher nicht realisiert werden kdnnen, aber durch eine Kooperation unter dem Dach einer gro-
Beren Genossenschaft anbietbar sind. Erscheinungsformen solcher wohnbegleitender Dienstleis-
tungen sind zum Beispiel:

= Betreuende und pflegerische Dienstleistungen (Betreuung und Pflege von Bewohnergrup-
pen mit besonderen Anforderungen, wie z. B. Kinder, Senioren, Behinderte)
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* Hauswirtschaftliche Dienstleistungen (Ubernahme von Tétigkeiten fiir die Bewohner-Innen,
wie z. B. Einkaufsdienste, Wohnungsreinigung, Kochen)

= Informations- und Kommunikationsdienste (z. B. Internetdienste, Internet-Telefonie)

= Finanzdienstleistungen” (z. B. im Rahmen der Altersvorsorge)

Mehreren (kleinen) Wohnprojekten kann es durch Kooperation beispielsweise gelingen, einen Kin-
dergarten zu schaffen, eine pflegerische und hauswirtschaftliche Betreuung fir altere Mitbewohner
sicher zu stellen oder ein Vorsorgekonzept zur Reduzierung der Wohnkosten im Alter fir ihre Be-

wohnerlnnen zu installieren.

3.4. Uberblick

Die folgende Tabelle fasst die vorangegangenen Uberlegungen noch einmal auf einen Blick zu-

sammen:

Aufgabe

Dachgenossenschaft

Wohnprojekt

Suche eines geeigneten Bau-
grundsticks bzw. einer Ge-
brauchtimmobilie

Bereitstellung von Grundstiicken
und/oder Gebauden

Entscheidung Giber die Auswahl eines
geeigneten Objekts

Unterstltzung bei der Suche nach
Grundstiicken und/oder Gebauden

Entscheidung Gber die Auswahl eines
geeigneten Objekts

Einbringung einer bereits bewohnten
Immobilie

Beauftragung eines Architekten
und eines Baubetreuers mit der
Planung bzw. Betreuung des
Bauvorhabens

Auswahl und Beauftragung des Archi-
tekten und des Baubetreuers

Mitsprache bzw. Anhérung

Ubernahme der Vertrage mit dem Ar-
chitekten und dem Baubetreuer mit
Beginn der Ausflihrungsphase

Auswahl und Beauftragung des Archi-
tekten und des Baubetreuers in der
Planungsphase

Unterstiitzung bei der Auswahl des Ar-
chitekten und des Baubetreuers

Auswahl und Beauftragung des Archi-
tekten und des Baubetreuers

Erarbeitung eines Finanzie-
rungskonzepts und Identifizie-
rung von Foérdermdglichkeiten

Unterstltzung durch Beratung

Entscheidung Uber die Finanzierung
und die Férderwege

Funktion eines "Zwischenfinanzierers"

Mitsprache bzw. Anhdrung

Beantragung von Foérdermitteln
und Fremdkapitalaufnahme

e Aufnahme von Fremdkapital
e Beantragung von Fordermitteln

Indirekte Refinanzierung der Kapital-
dienste durch die Nutzungsentgelte
der Bewohnerlnnen

e Aufnahme von Fremdkapital
e Beantragung von Fordermitteln

Direkte Weitergabe der Zahlungsver-
pflichtungen aus den Kapitaldiensten
an die Wohnprojekte im Rahmen von
Generalnutzungsvertragen

Unterstiitzung durch Beratung

e Aufnahme von Fremdkapital
e Beantragung von Férdermitteln

Kauf/Ubernahme eines Grund-
stiicks bzw. einer Gebrauchtim-
mobilie

e Bereitstellung eines vorhandenen
Grundstiicks bzw. einer Bestands-
immobilie

e  Erwerb bzw. Ubernahme eines
Grundstlicks bzw. einer Bestands-
immobilie

Entscheidung Uber die Auswahl eines
geeigneten Objekts

Unterstutzung durch Beratung

Erwerb bzw. Ubernahme eines Grund-
stiicks bzw. einer Bestandsimmobilie
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Technische und wirtschaftliche
Abwicklung der Bau- bzw. Mo-
dernisierungsmafnahme

Durchfuihrung der Bau- bzw. Moderni-
sierungsmaflnahme

Mitsprache bzw. Anhorung

Unterstutzung durch Beratung

Durchfiihrung der Bau- bzw. Moderni-
sierungsmafllnahme

Technisches
Gebaudemanagement

Zentralisierung der Uberwiegenden
Aufgaben, da hier durch Bindelung
mehrerer Wohnprojekte Kostenvorteile
erzielt werden kdnnen, wie z. B. die
Beauftragung von Wartungsarbeiten,
der Bezug von Energie u. s. w.

e  Mitsprache bzw. Anhérung

e  Ggf. Verlagerung auf die Primar-
ebene, wenn hier entsprechende
Kenntnisse vorhanden sind.

Kaufmannisches
Gebaudemanagement

Zentralisierung der Uberwiegenden
Aufgaben, da hier durch Bundelung
mehrerer Wohnprojekte Kostenvorteile
erzielt werden kdnnen, wie z. B. Ob-
jektbuchhaltung, Einkauf u. s. w.

e  Mitsprache bzw. Anhérung

e  Gdf. Verlagerung auf die Priméar-
ebene, wenn hier entsprechende
Kenntnisse vorhanden sind.

Infrastrukturelles
Gebaudemanagement

Mitsprache bzw. Anhdrungs- und Veto-
rechte (z. B. bei der Wohnungsbele-
gung)

e Dezentralisierung der uberwie-
genden Aufgaben, da hier durch
Verlagerung auf die Ebene der
Betroffenen Effizienzvorteile er-
zielt werden kénnen, wie z. B.
Hausmeisterdienste.

e In einigen Teilbereichen ggf. nur
Mitsprache- bzw. Vorschlagsrech-
te, wie z. B. bei der Wohnungsbe-
legung.

Wohnbegleitende
Zusatzleistungen

Biindelung auf der Sekundéarebene,
um erforderliche GréRenverhaltnisse
zu erreichen.
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4. Welche Durchfihrungswege sind geeignet?

4.1. Realisationswege im Spannungsfeld zwischen Autonomie und Effi-
zienz

Die Beziehung und Aufgabenteilung zwischen einer Dachgenossenschaft und den einzelnen
Wohnprojekten lasst sich sehr vielfaltig gestalten. Von diesem Gestaltungsspielraum wird in der
Praxis der genossenschaftlichen Wohnungswirtschaft sowohl innerhalb Deutschlands als auch im
europaischen Ausland bislang sehr unterschiedlich Gebrauch gemacht.

Im Wesentlich lassen sich drei Grundkonstruktionen unterscheiden, die im Folgenden néher erlau-
tert und im Hinblick auf ihre Vor- und Nachteile hin untersucht werden. Die ersten beiden Konstruk-
te (zwei- und dreistufige Strukturen) haben gemeinsam, dass jeweils die Dachgenossenschaft die
rechtliche Eigentimerin der Grundstiicke und Gebaude ist bzw. bleibt. Sie unterscheiden sich le-
diglich darin, wie die Aufgabenverteilung und Autonomie der Wohnprojekte und damit die rechtli-
chen und vertraglichen Regelungen zwischen der Dachgenossenschaft, dem Wohnprojekt und den
einzelnen Bewohnerinnen ausgestaltet sind. Bei der dritten Konstruktion sind bzw. bleiben die
Wohnprojekte selbst die rechtlichen Eigentimer der Wohnobjekte und die Dachgenossenschaft
dient in Form einer Dienstleistungsgenossenschaft als Kooperationsplattform mit rein unterstiitzen-
der Funktion.

41.1. Zweistufige Strukturen — die Bildung von Hausgemeinschaften

41.1.1 Grundidee

Die zweistufigen dachgenossenschaftlichen Strukturen lehnen sich eng an das Beziehungsgeflige
zwischen einer traditionellen Wohnungsgenossenschaft und ihren Mitgliedern an. Die Dachgenos-
senschaft erwirbt bzw. errichtet in diesem Fall Gebaude fir ihre Mitglieder und schlief3t mit diesen
individuelle Nutzungsvertrage tber die von ihnen bewohnten Wohneinheiten. Eine dachgenossen-
schaftliche Struktur kommt dadurch zustande, dass neben diese Individualbeziehungen die Be-
wohnergemeinschaften der einzelnen Wohnobjekte, die sogenannten Hausgemeinschaften, als
zusatzliche organisatorische Einheiten treten. Diesen werden je nach Ausgestaltung in unter-
schiedlichem Umfang Informations-, Mitbestimmungs- und Entscheidungsrechte und -pflichten in
denjenigen Angelegenheiten dbertragen, die "ihr" Haus bzw. Wohnprojekt unmittelbar betreffen.
Die umfangreichste Autonomie erhalten die Hausgemeinschaften im Allgemeinen im Bereich des
infrastrukturellen Gebdudemanagements, z. B. bei der Gestaltung der Reinigung und Pflege der
AuRenanlagen, der Nutzung und Verwaltung von Gemeinschaftsraumen und -flachen oder in
hausmeisterlichen Tétigkeiten. In anderen Punkten, wie z. B. der Wohnungsbelegung, in Finanzie-
rungsfragen oder bei Entscheidungen Uber Instandhaltungs- oder UmbaumaRnahmen haben sie
oftmals nur Mitsprache- und/oder Vorschlagsrechte.
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Dachgenossenschaft eG
(Eigentimerin von Grundstiick und Gebaude)

Baumafinahmen, Technisches und Kaufménnisches Gebdaudemanagement

7 /v T A

Mitglied-  Individuelle Nut- Delegation von /
schaft zungsvertrage Rechten und Pflichten !

¥ / l 3

Hausgemeinschaft 1
(Verein, GbR, Organ)

Bewohner- Bewohner- Hausgemein-
Innen €-> Gemeinschatftliche Innen <€ - > schaft 2
Objekt 1 Aufgaben Objekt 2

(im Wesentlichen im
Bereich Infrastruktur)

4.1.1.2 Anwendungsfelder

Im Rahmen zweistufiger Strukturen ist zwischen funktionaler und rechtlicher Zweistufigkeit zu un-
terscheiden, je nachdem, ob die Hausgemeinschaft eine rechtliche Verselbstandigung erfahrt oder
nicht. Allgemein kennzeichnend fiir zweistufige Strukturen ist, dass den Hausgemeinschaften in
begrenztem Umfang Rechte und Pflichten Ubertragen werden. Sie eignen sich daher vor allem fur
Bewohnergruppen, die nur in ganz bestimmten Aufgabenfeldern vor allem des infrastrukturellen
Gebaudemanagements, wie z. B. der Bewirtschaftung der gemeinschaftlich genutzten Flachen,
selbstbestimmt tatig sein und alle anderen Verpflichtungen an eine libergeordnete Instanz abgeben
wollen.

4.1.1.3 Griundung und rechtliche Stellung der Hausgemeinschaften

Die rechtliche Ausgestaltung der Hausgemeinschaften kann sehr unterschiedlich sein. In der
derzeitigen Praxis finden sich vor allem rechtlich selbstédndige Organisationsformen wie Vereine
und Gesellschaften birgerlichen Rechts (GbR), also Varianten rechtlicher Zweistufigkeit. In
anderen Fallen sind die Hausgemeinschaften als (unselbstandige) Sonderorgane der
Dachgenossenschaft verfasst und haben somit rein innerorganisatorischen Charakter (sog.
funktionale Zweistufigkeit).

Mit diesen rechtlichen Konstruktionen gehen naturgeman jeweils verschiedene Vor- und Nachteile,
insbesondere steuerrechtlicher Art, einher, die hier nur kurz dargestellt und im Rahmen der
Gestaltungsempfehlungen noch gesondert aufgegriffen werden.

Die Grindung bzw. Einrichtung bringt — je nach Ausgestaltungsform — mehr oder weniger (Kosten-
)JAufwand mit sich. Dabei ist nicht nur der jeweilige Griindungsaufwand, sondern auch die mit der
Grindung eines bestimmten Vereinigungstyps zusammenh&ngenden Folgefragen (wie zum
Beispiel die Haftung, der Zweck der jeweiligen Gesellschaftsrechtsform, die Auflésung, die innere
Organisation der jeweiligen Rechtsform) zu bedenken.
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Die Grindung einer Hausgemeinschaft in Form eines eingetragenen Vereins erfordert z.
B. zusatzlich die Eintragung in das Vereinsregister. Der Verein im Sinne des Burgerlichen
Gesetzbuchs (BGB) ist ein auf Dauer angelegter Zusammenschluss von Personen zur
Verwirklichung eines gemeinsamen Zwecks mit korperschaftlicher Verfassung. Die korper-
schaftliche Verfassung aufert sich in der Vertretung des Vereins durch einen zu bildenden
Vorstand und in der Unabhéangigkeit vom Wechsel der Mitglieder. Fur die Beschlussfas-
sung gilt in der Regel das Mehrheitsprinzip. Vereine diirfen schon auf Grund des Gesetzes
nur ideelle Zwecke befolgen und wirtschaftlich — mit Ausnahme des Nebenzweckprivilegs —
nicht tatig sein. Daher haften die Vereinsmitglieder auch grundsétzlich nicht fir die Ver-
bindlichkeiten des Vereins. Der Vorteil der Rechtsform ,e.V." ist, dass durch dessen Grin-
dung eine juristische Person geschaffen wird, die unabhéngig von ihren Mitgliedern be-
steht. Ein Wechsel der Mitglieder ist somit mdglich. Auch besteht fur die Mitglieder grund-
satzlich keine Gefahr, dass sie fir Verbindlichkeiten des Vereins mit ihrem privaten Ver-
mogen haften. Ahnliches gilt fiir einen Verein, der noch nicht als solcher ins Vereinsregister
(der so genannte nichtrechtsfahige Verein, nrV) eingetragen wurde. Allerdings kann hier
eine Abgrenzung zur GbR (mitsamt ihren haftungsrechtlichen Folgefragen) unter Umstan-
den zu Problemen fiihren.

Eine Gesellschaft birgerlichen Rechts kann hingegen formlos gegriindet werden. Hierbei
handelt es sich ebenfalls um eine Verbindung von Personen zur Verfolgung eines gemein-
samen Zwecks. Im Gegensatz zum Verein handelt es sich bei der GbR um ein personli-
ches Vertragsverhaltnis unter bestimmten Personen. Daher werden solche Personenge-
sellschaften auch grundsétzlich mit einer Anderung im Mitgliederbestand aufgeldst. Die
Beschlussfassung erfolgt in Gesellschaften grundsatzlich einstimmig, insoweit gilt das Ein-
stimmigkeitsprinzip. Im Gegensatz zum Verein kann die GbR auch wirtschaftlich tatig sein.
Indes ist fraglich, ob es fiir die rechtliche Verselbstandigung der Hausgemeinschaft not-
wendig ist, dieser das Recht zur Aufnahme wirtschaftlicher Tatigkeit zuzugestehen. Denn
die gemeinschaftliche Aufnahme wirtschaftlicher Tatigkeit fihrt auch zu einer gemein-
schaftlichen Haftung aller Mitglieder einer GbR. Insbesondere kann auch eine Haftung neu
eintretender Mitglieder fir friihere Verbindlichkeiten nicht ausgeschlossen werden.

Den Status Sonderorgan der Genossenschaft kann die Hausgemeinschaft per Satzung er-
halten. Sie ist damit rechtlich nicht eigenstandig, sondern Teil der organisatorischen Struk-
tur der Genossenschaft. Daher tritt die Hausgemeinschaft auch nicht allein auf Grund ihrer
Stellung als Sonderorgan im Rechtsgeschaftsverkehr nach AuRen mit Dritten in Kontakt.
Mangels Rechtsfahigkeit kann sie folglich keine Rechte und Verbindlichkeiten im eigenen
Namen begriinden. Bei mehreren Hausgemeinschaften ware zu Uberlegen, nicht jeder ein-
zelnen Hausgemeinschaft den Status eines Sonderorgans zu kommen zu lassen, sondern
ein einziges Sonderorgan als besonders die bestehenden (oder auch die noch zu grin-
denden) Hausgemeinschaften bericksichtigendes Organ durch eine Satzungsregelung zu
etablieren. Die einzelnen Hausgemeinschaften kénnen jeweils ein Mitglied in ein solches
Sonderorgan entsenden. Ein solches Sonderorgan dient dann der genossenschaftsinter-
nen Willenshildung bei solchen Angelegenheiten, die die Interessen der Hausgemeinschaf-
ten betreffen. Der Hausgemeinschaft kbnnen auch genossenschaftsinterne Aufgabenbe-
reiche Ubertragen werden, ohne dass diese Uber eine rechtliche Verselbstandigung verfi-
gen muss. Schlie3lich kann der besondere Status der Hausgemeinschaft als Differenzie-
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rungsmerkmal herangezogen werden, um zwischen einer funktional und einer rechtlich
ausgestalteten Zweistufigkeit zu unterscheiden.

4.1.1.4 Charakteristika im Detalil

Die zweistufigen Strukturen weisen bestimmte Charakteristika auf, die unmittelbar die Vor- und
Nachteile dieser Ausgestaltungsvariante bestimmen.

Eigentumsverhéltnisse / Finanzierung

In zweistufigen Strukturen ist die Dachgenossenschaft grundsatzlich Eigentiimerin der Grundsti-
cke und Gebaude bzw. sie hat eigentumséhnliche Rechte durch Erbaupacht- oder Treuhandver-
trage. Demzufolge ist es auch die Dachgenossenschaft, die Fordermittel fiir die Ubernahme bzw.
den Neubau beantragt, die notwendigen Darlehen aufnimmt und ggf. zuséatzliches Eigenkapital zur
Finanzierung der Wohnprojekte bereitstellt. Die Bewohnerlnnen selbst leisten allerdings ebenfalls
bestimmte Eigenbeitrdge, zumeist durch die Zeichnung von Geschaftsanteilen. Dabei bestimmt vor
allem die GroRe der Wohnung die Héhe des zu erbringenden Eigenanteils der Bewohnerlnnen.
Das Uber diese Eigenbeitrédge hinaus von der Genossenschaft investierte Eigenkapital und die Be-
dienung der Fremdkapitaldienste refinanziert die Dachgenossenschaft durch die Einnahme von
Nutzungsentgelten, die von den Bewohnerlnnen erbracht werden.

Bei neu gegriindeten, (noch) kleinen Dachgenossenschaften stellen die Eigenkapitalbeitrage der
Bewohnerlnnen neben den verfiigbaren Foérdermitteln i.d.R. den Gberwiegenden Teil der Finanzie-
rung dar; die Dachgenossenschaft selbst verfiigt in den ersten Jahren nach der Griindung im All-
gemeinen noch nicht tUber eigenes Eigenkapital, welches zur Finanzierung neuer Wohnprojekte
eingesetzt werden kann. Grundsatzlich ist aber denkbar und erstrebenswert, dass die Dachgenos-
senschaften selbst im Laufe der Jahre aus den bereits realisierten Wohnprojekten Eigenkapital bil-
den, welches dann als Anschubfinanzierung fir weitere Projekte verwendet werden kann. Ebenso
kénnen auch grole, traditionelle Wohnungsgenossenschaften neu entstehenden Wohnprojekten
ein Dach bieten und diese mit vorhandenem Eigenkapital finanziell unterstiitzen.

Mitgliedschaftsstrukturen

In den zweistufigen Strukturen sind die Bewohnerlnnen grundsatzlich Mitglieder der Dachgenos-
senschaft. Zudem gehoren sie der "Hausgemeinschaft" an, was z. B. im Fall einer selbstandigen
rechtlichen Organisation dieser Hausgemeinschaft (beispielsweise als GbR, e.V. oder nrV) zu einer
weiteren Mitgliedschaft fihren kann. Mdéglich ist ferner, dass auch die Hausgemeinschatt als juristi-
sche Person (z. B. e.V.) oder als rechtsfahige Personengesellschaft (GbR) selbst Mitglied der
Dachgenossenschaft ist.

Aufgabenverteilung

In den zweistufigen Konstruktionen ist wahrend der Griindungsphase nahezu ausschlielich die
Dachgenossenschaft fur die anfallenden Aufgaben, wie z. B. die Errichtung bzw. den Erwerb der
Gebaude, die Beantragung von Férdermitteln, die Aufnahme von Fremdkapital u.s.w., zustandig.
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Im Bereich der laufenden Betreuung und Verwaltung sind die den Wohnprojekten lbertragenen
Aufgaben haufig auf (Teil-)Bereiche des infrastrukturellen Geb&udemanagements, wie zum Bei-
spiel die Organisation und Pflege der gemeinschaftlich genutzten Flachen, begrenzt.

Autonomie der Wohnprojekte

Den einzelnen Hausgemeinschaften wird lediglich ein — im Vergleich zu den beiden anderen Kon-
struktionen (siehe die folgenden Abschnitte 4.1.2 und 4.1.3) — geringer Autonomiegrad eingeraumt.
Der Uberwiegende Teil der Rechte und Pflichten verbleibt in der Hand der Dachgenossenschaft.

Nutzungs- und Vertragsbeziehungen

Bei den zweistufigen Strukturen bestehen direkte Miet- bzw. Nutzungsverhéaltnisse zwischen den
Bewohnerlnnen und der Genossenschaft. Die Wohnprojekte bzw. Hausgemeinschaften sind ledig-
lich nebengeordnete organisatorische Einheiten, welche einen begrenzten Teil der Vermieterauf-
gaben fir die Genossenschaft tibernehmen, seien sie als Sonderorgan der Dachgenossenschaft
oder rechtlich selbstandig verfasst.

Miet- und nutzungsrechtliche Probleme sind in solchen dachgenossenschaftlichen Konstruktionen
infolge des eher flacheren Strukturaufbaus im Wesentlichen mit denen identisch, die auch in tradi-
tionellen Wohnungsgenossenschaften im Rahmen von Nutzungsvertrdgen zwischen Genossen-
schaft und Mitglied auftreten kénnen.

Aus der Delegation von Aufgaben von der Dachgenossenschaft auf die Priméarebene kénnen aber
dadurch Schwierigkeiten entstehen, dass die Wohnprojekte — soweit rechtlich verselbstandigt — im
Rahmen von vertraglichen Regelungen Vermieteraufgaben tbernehmen und den einzelnen Be-
wohnerlnnen daraus Anspriiche gegenliber der Hausgemeinschaft erwachsen. Denn in einer der-
artigen Konstruktion haben die Bewohnerinnen hinsichtlich der delegierten Aufgaben eigene An-
spriche gegen die Hausgemeinschaft. Allerdings kann daneben auch weiterhin die Dachgenos-
senschaft als Eigentiimerin und somit als Anspruchsgegnerin in Betracht kommen, wenn die
Hausgemeinschaft nur neben den Eigentimer als Schuldner tritt und dieser nicht von den Vermie-
terpflichten vertraglich befreit wurde. Dann kdénnen die Bewohnerlnnen von der Genossenschaft
die Erfullung auch solcher Bewirtschaftungsaufgaben verlangen, die zwar zunachst auf das Wohn-
projekt tibertragen wurden, von diesem aber nicht oder nicht vollstandig erfiillt werden. Die Uber-
tragung von Vermieterpflichten und damit einhergehend die Befreiung des Eigentiimers im glei-
chen Umfang von seinen Pflichten, bedarf stets einer Zustimmung durch die jeweiligen Bewohne-
rinnen (auch solcher, die erst spater mit hinzukommen). Damit die Hausgemeinschaft sich wirksam
auch gegenuber den Bewohnerlnnen zur Vornahme von Vermieterpflichten verpflichten kann,
muss sie ein rechtlich verselbstandigtes Subjekt darstellen (beispielsweise als e.V., nrV, GbR).

Effizienzvorteile

Wirtschaftliche Effizienzvorteile kbnnen durch Kooperationen dann erzielt werden, wenn Aufgaben
dadurch auf Institutionen mit groRerer Fachkompetenz tbertragen bzw. zur Erreichung von Gro-
Reneffekten geblndelt werden. Beide Aspekte sprechen fiir eine Verlagerung umfangreicher Auf-
gaben auf die Sekundéarebene. Vor diesem Hintergrund werden in den zweistufigen Systemen vor
allem diejenigen Aufgaben auf der Ebene der Dachgenossenschaft als Sekundarebene gebiindelt,
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die wahrend der Entstehung bzw. Griindung von Wohnprojekten und im Rahmen des technischen
und kaufméannischen Gebdudemanagements anfallen. Diese Effizienzvorteile stellen sich allerdings
nicht von selber und vor allem nicht unmittelbar nach Griindung einer Dachgenossenschatft ein. Sie
basieren vielmehr auf (Fach-)Wissen und Erfahrungen, die in den Dachgenossenschaften erst ge-
wonnen werden missen und sich somit erst langfristig einstellen werden.

Umgekehrt kann durch die Delegation von einzelnen Verantwortlichkeiten im Bereich Infrastruktur
auf die Primarebene eine groRere Identifikation der Bewohnerlnnen mit "ihrem" Wohnobjekt und
die Bereitschaft zu hohen Eigenleistungsanteilen erreicht werden, wodurch sowohl finanzielle als
auch qualitative Effizienzvorteile generiert werden kénnen. Derartige Effizienzvorteile durch De-
zentralisation von Verantwortlichkeiten werden sich vergleichsweise schneller einstellen als die o-
ben angesprochenen Zentralisationseffekte.

4.1.2. Dreistufige Strukturen — Wohnprojekte als selbstandige Zwischenvermie-
ter zwischen Dachgenossenschaft und Bewohnerlnnen

41.2.1 Grundidee

Bei den dreistufigen Strukturen fungiert die Dachorganisation ebenfalls als Bestandsgenossen-
schaft, die entweder Eigentiimerin von Geb&duden und Grundsticken ist oder der das Grundstiick
per Erbaupachtvertrag Uberlassen wurde. Die Dachgenossenschaft (berlasst ihrerseits die
Grundstiicke und Gebaude wiederum vollstandig einzelnen Wohnprojekten zur selbstverwalteten
Nutzung. Die Wohnprojekte sind Uberwiegend als Vereine oder GbR organisiert und vermieten die
Wohnungen eigensténdig an die Nutzerlnnen weiter. Die Nutzerlnnen sind in der Regel zugleich
Mitglied der Dachgenossenschaft und des Vereins bzw. der GbR (Doppelmitgliedschaft).

Die Aufgaben sind Uberwiegend so verteilt, dass die Dachgenossenschaft fur den Bau bzw. die
Sanierung, Modernisierung und Instandsetzung zustandig ist und die Objekte den Wohnprojekten
nach Fertigstellung zur selbstverwalteten Nutzung tberlassen werden. Diese selbstverwaltete Nut-
zung umfasst im Allgemeinen Rechte und Pflichten im Bereich der Bewirtschaftung, Instandhal-
tung, Verwaltung und der Wohnungsbelegung. Dabei ist der Umfang der Gbertragenen Rechte und
Pflichten im Einzelfall Gber die abgeschlossenen Generalnutzungsvertrage durchaus unterschied-
lich gestaltbar. Grundsatzlich ist jedoch eine hohe Selbstverwaltungsautonomie der Wohnprojekte
gegeben.
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In der dreistufigen Struktur treten die Wohnprojekte als Zwischen(ver)mieter auf. Schon dadurch
ergeben sich — gegeniber einer zweistufigen Struktur — mehr miet- und nutzungsrechtliche, aber
auch insbesondere steuerrechtliche Problemstellungen. Nutzungsrechtlich bestehen jeweils eigen-
standige vertragliche Beziehungen zwischen den einzelnen Vertragsparteien. Vertragliche Anspru-
che sind dann untereinander abzuwickeln. Neben den Rechten und Pflichten auf Grund der Mit-
gliedschaft in der (Dach-) Genossenschaft stehen den Nutzerlnnen nur Anspriiche gegen das je-
weilige Wohnprojekt zu, diesem wiederum stehen Anspriiche gegeniiber der Genossenschaft zu.
Diese Art der Vertragsgestaltung, mit zwei hintereinander geschalteten Mietverhaltnissen, fihrt im
Falle von Leistungsstorungen und deren Beseitigung unter den Beteiligten zu zusétzlichen Ab-
stimmungsproblemen (siehe auch die Ausfiihrungen im folgenden Abschnitt 4.1.2.4).

4.1.2.2 Anwendungsfelder

Eine dreistufige Organisation eignet sich als solche fiir Initiativen, die einerseits das laufende
"Wohnen" in ihren Objekten weitestgehend selbstandig und von der Dachgenossenschaft losgelost
gestalten mdchten, andererseits aber vor allem in der Griindungs- und Entstehungsphase auf um-
fangreiche Unterstitzung angewiesen sind. Diese strukturelle Organisation filhrt zu einer ver-
gleichsweise umfangreichen Autonomie der einzelnen Wohnprojekte. Fiir die Wohnprojekte selbst
kann eine solche komplexe Organisationsstruktur aber zu erheblichen vertragsrechtlichen und ins-
besondere steuerrechtlichen Nachteilen flhren.

4.1.2.3 Grindung und rechtliche Stellung der Wohnprojekte

Wohnprojekte, die als selbstandige Zwischen(ver-)mieter auftreten wollen, missen eine
eigenstandige Rechtsform haben. In der derzeitigen dachgenossenschaftlichen Praxis trifft man vor
allem Vereine und Gesellschaften bilrgerlichen Rechts (GbR) an. Vor dem Hintergrund der

24



jungsten Novelle des Genossenschaftsgesetzes ist aber zu erwarten, dass sich kinftig vermehrt
kleinste Nutzergenossenschaften in der Rechtsform der eG griinden. Diese werden entweder
selbst eigene Immobilenbestande halten (siehe hierzu Punkt 4.1.3), oder aber als
Mietergenossenschaften ihre Wohnobjekte von einer Dachgenossenschaft anmieten. In beiden
Fallen wird man sowohl auf der Primar- als auch auf der Sekundarebene eingetragene
Genossenschaften finden.

Schon mit der Wahl der Rechtsform gehen — vom Griindungsaufwand abgesehen — verschiedene
Vor- und Nachteile einher, insbesondere steuerrechtlicher Art. Aus der dreistufigen Konstruktion
ergeben sich vertragsrechtliche Probleme dergestalt, dass der Vertragspartner der Bewohnerlnnen
nicht auch Eigentimer des Wohnobjekts ist. Das kann beispielsweise praktisch werden bei der
Vornahme notwendiger Reperaturen und bei der Wahrnehmung von Verkehrssichterungspflichten.
Steuerrechtlich ist nachteilig, dass die Wohnprojekte nicht vom Privileg des 8 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG
profitieren kénnen, da sie keinen eigenen Wohnraum vermieten. Auch unterliegen die Umsétze
zwischen den jeweils selbstédndigen rechtlichen Vereinigungen (Dachgenossenschaft —
Wohnprojekt — Bewohnerlnnen) grundsatzlich der Umsatzsteuer (Mietzinszahlungen sind von der
Umsatzsteuerpflicht allerdings gemal3 8 4 Nr. 12, lit. a UStG ausgenommen). Zu weiteren
Einzelheiten siehe die Gestaltungsempfehlungen in Abschnitt 4.2.3.

4.1.2.4 Charakteristika im Detalil

Eigentumsverhéaltnisse / Finanzierung

Auch in den dreistufigen Strukturen ist die Dachgenossenschaft Eigentimerin der Grundstiicke und
Gebaude, sie beantragt die Fordermittel fir die Ubernahme bzw. den Neubau und nimmt die not-
wendigen Darlehen auf. Die hieraus entstehenden Verpflichtungen der Dachgenossenschaft ge-
genliber den Kapitalgebern werden im Rahmen von Generalnutzungsvertragen an die Wohnpro-
jekte weitergegeben. Diese ,Weitergabe“ der Zahlungsverpflichtungen erfolgt allerdings nur intern
im Verhaltnis zwischen der Dachgenossenschaft und dem Wohnprojekt. Nach auf3en — also dem
Kapital- bzw. Fordermittelgeber gegentiber — bleibt die Dachgenossenschaft zur Erbringung der
Kapitaldienste verpflichtet.

Zudem haben die Wohnprojekte selbst Eigenkapitalbeitrage in Form von Mitgliederdarlehen, deren
Zins- und Tilgungsleistungen zukinftig mit den Nutzungsentgelten verrechnet werden, oder durch
die Zeichnung von Geschéftsanteilen bereitzustellen. Wie die Wohnprojekte die Finanzierung des
Eigenkapitalbeitrags oder auch die fir die Dachgenossenschaft lbernommenen Kapitaldienste
durch die Nutzungsentgelte der Bewohnerinnen gestalten, kdnnen sie, sofern seitens der Forder-
geber diesbezlglich keine Vorgaben oder Auflagen gemacht werden, im Rahmen der Individual-
nutzungsvertrdge nach eigenen Vorstellungen festlegen. So kdnnen neben dem Kriterium der
Wohnungsgrol3e innerhalb des einzelnen Wohnprojekts auch andere Aspekte, wie z. B. die Ein-
kommenshdhe, bericksichtigt werden.

Mitgliedschaftsstrukturen

In den dreistufigen Strukturen haben die Bewohnerlnnen grundsétzlich eine doppelte Mitglied-
schaft. Sie sind Mitglied sowohl des Wohnprojekts (e.V., GbR, eG) als auch der Dachgenossen-
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schaft. Zwangslaufig ist das aber nicht. Die Regelung der Mitgliedschaftsstrukturen ist vielmehr frei
gestaltbar. Daruber hinaus steht auch den rechtlich selbstidndigen Wohnprojekten die Mitglied-
schaft in der Dachgenossenschaft offen. Dadurch kann auch das Wohnprojekt selbst — vertreten
durch natirliche Personen — in Organen und Gremien der Dachgenossenschatft téatig sein, wodurch
eine enge personelle Verflechtung erzielt werden kann und somit den einzelnen Wohnprojekten
auch eine Mitentscheidungsbefugnis an der kiinftigen Geschéftspolitik der Dachgenossenschaft
zustehen kann.

Aufgabenverteilung

Analog zur zweistufigen ist auch in der dreistufigen Konstruktion wahrend der Grindungsphase
nahezu ausschlief3lich die Dachgenossenschaft fir den tUberwiegenden Teil der anfallenden Auf-
gaben, wie z. B. die Errichtung bzw. den Erwerb der Gebaude, die Beantragung von Férdermitteln,
die Aufnahme von Fremdkapital u. s. w., zustandig. Das Wohnprojekt hat aber zumindest sicher zu
stellen, dass die Bewohnerlnnen insgesamt das notwendige Eigenkapital bereitstellen bzw. Ge-
schaftsanteile in ausreichender Hohe zeichnen.

Im Bereich der laufenden Betreuung und Verwaltung werden den als Zwischen(ver)mieter auftre-
tenden Wohnprojekten im Rahmen der Generalnutzungsvertrédge im Allgemeinen weitreichendere
Aufgaben Ubertragenen als den Hausgemeinschaften in den zweistufigen Konstruktionen. 1. d. R.
umfassen diese das gesamte infrastrukturelle Gebaudemanagement, inkl. der eigenstandigen Be-
legungsplanung, sowie Teilbereiche des kaufmannischen und technischen Gebdudemanagements.

Autonomie der Wohnprojekte

Da die Wohnprojekte in den dreistufigen Konstruktionen rechtlich selbstandige Einheiten sind, de-
nen in gréRerem Umfang die (Selbst-)Verwaltung Ubertragen wird, kann ein hohes Mal3 an Selb-
standigkeit und Autonomie realisiert werden. Umgekehrt gehen hiermit umfassendere Verpflichtun-
gen der Wohnprojekte bzw. ihrer Bewohnerlnnen einher, als dies in den zweistufigen Konstruktio-
nen der Fall ist.

Nutzungs- und Vertragsbeziehungen

Bei den dreistufigen Strukturen entstehen zwei hintereinander geschaltete Miet- bzw. Nutzungs-
verhaltnisse. Zum einen Uberlasst die Dachgenossenschaft dem Wohnprojekt auf einer ersten Stu-
fe ein ganzes Gebaude oder einen Gebaudeabschnitt im Rahmen eines Generalnutzungsvertra-
ges. Zum anderen schliel3t das Wohnprojekt auf einer zweiten Stufe Individualnutzungsvertrage mit
den einzelnen Bewohnerlnnen ab. Aus dieser Hintereinanderschaltung von Miet- bzw. Nutzungs-
verhaltnissen kdnnen sich Abwicklungsprobleme ergeben, da vertragliche Anspriiche nur zwischen
den jeweils vertragsschlieRenden Parteien bestehen. Anspriche, die z. B. eine Minderung der zu
zahlenden Miete oder des zu zahlenden Nutzungsentgelts zur Folge haben kdnnen, muss der
Endmieter bzw. der Endnutzer zunachst gegeniiber dem Zwischenvermieter geltend machen. Der
Zwischenmieter wiederum kann sich an seinen Vertragspartner, die Dachgenossenschaft, wenden.
Problematisch wird dies, wenn der Endmieter den Zwischenvermieter auf Beseitigung eines Scha-
dens in Anspruch nimmt, und diese Schadensbeseitigung einen Eingriff in das Eigentum der Dach-
genossenschaft als Hauptvermieter bedeutet. Die rechtstechnische Erschwerung der Mangelbesei-
tigung beruht darauf, dass dem Zwischenmieter grundsétzlich kein Recht auf unmittelbare Einwir-
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kung auf das Eigentum des Hauptvermieters zusteht, d. h. das Wohnprojekt muss selbst Sorge da-
fur tragen, dass der Eigentiimer den Schaden beseitigt, in dem er diesen zur Schadensbeseitigung
veranlasst.

Fur die Nutzerlnnen dirfte weiterhin von Interesse sein, ob ihre Miet- bzw. Nutzungsverhaltnisse
auch nach einer eventuellen Auflésung des Wohnprojektes Bestand hat oder ob dieses zwingend
an das Bestehen des jeweiligen Wohnprojektes gekoppelt ist. Rechtliche Probleme kénnten auch
dann entstehen, wenn einige Mitglieder aus ,ihrem“ Wohnprojekt ausscheiden, die bewohnten
Réaumlichkeiten aber weiter nutzen mdchten. Sollte das jeweilige Wohnprojekt als echter Zwi-
schenvermieter (im Sinne von § 565 BGB) auftreten, dann tritt der Eigentiimer in die Nutzungsver-
haltnisse an Stelle des Wohnprojekts ein, sollte dieses aus den vertraglichen Beziehungen aus-
scheiden. Dagegen wird bei einem Austritt eines/einer Nutzerln aus dem Wohnprojekt auch
zugleich die rechtliche Grundlage fiir das Miet- bzw. Nutzungsverhéltnis zwischen den jeweils aus-
geschiedenen Nutzerlnnen und dem Wohnprojekt entzogen. Ein Fortbestand des Nutzungsver-
haltnisses scheidet in solchen Fallen aus.

Analog kénnen sich auch aus der Aufgabenverteilung zwischen Dachgenossenschaft und Wohn-
projekt Abwicklungsprobleme aus der Hintereinanderschaltung von Vertrdgen ergeben, z. B. bei
der Ubertragung der Verkehrssicherungspflicht. So ist jeder Eigentiimer dafiir verantwortlich, dass
von seinem Eigentum keine Gefahren fir andere — insbesondere unbeteiligte Dritte — ausgehen.
Daher hat der Eigentiimer unter anderem im Winter dafiir zu sorgen, dass die Gehwege geraumt
und eventuell gestreut werden und sich auch vom Dach keine Schneebretter I6sen kénnen. Diese
Verkehrssicherungspflicht kann der Eigentimer vertraglich auf Dritte Ubertragen. Allerdings wird
der Eigentiimer nicht ganzlich von seiner Verkehrssicherungspflicht befreit. Nach wirksamer Uber-
tragung dieser Pflicht verengt sich die Verkehrssicherungspflicht auf eine Kontroll- und Uberwa-
chungspflicht. Diese besteht in einer fortlaufenden Uberwachung, d. h. der Eigentiimer hat zu kon-
trollieren, ob die Verkehrssicherungspflichten auch erfiillt werden. Bei fortlaufender Nichtbeachtung
der Verkehrssicherungspflicht, wenn zum Beispiel im Winter nicht gerdumt oder nicht gestreut wird,
kann auch der Eigentiimer fur einen daraus entstehenden Schaden (Verletzung vorbeigehender
Personen) haftbar gemacht werden.

Effizienzvorteile

Auch in den dreistufigen Strukturen werden zahlreiche Aufgaben, vor allem wéhrend der Grin-
dungsphase, auf der Sekundarebene zentralisiert, so dass hier Kosteneinsparungen durch Erfah-
rungseffekte und GroéRendegression zu erwarten sind. Die Grundidee der dreistufigen Struktur zielt
jedoch vor allem auf positive Dezentralisationseffekte ab, die durch Ubertragung von Verantwort-
lichkeiten auf die Primarebene entstehen. Wirtschaftliche Effizienzvorteile kénnen vor allem da-
durch entstehen, dass die Bewohnerlnnen sich starker mit ihren Wohnobjekten identifizieren und -
bei Verfuigbarkeit entsprechender Fahigkeiten und Kompetenzen innerhalb der Bewohnergruppe -
umfassende Kosteneinsparungen durch Eigenleistungen mdglich sind. Diesen Dezentralisationsef-
fekten stehen aber inshesondere steuerliche Nachteile gegeniiber (siehe Abschnitt 4.2.3).
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4.1.3. Unterstiitzungsstrukturen — Dachgenossenschaften als Kooperationslo-
sung fur Primérgenossenschaften zur Bindelung und Ausgliederung ein-
zelner Aufgabenbereiche

4.1.3.1 Grundidee einer Dienstleistungsgenossenschaft ,Service eG*

Anders als bei den zwei- und dreistufigen Strukturen befinden sich die Wohnobjekte bei diesem
"dritten Weg" dachgenossenschaftlich organisierter Kooperationen im Eigentum der einzelnen
Wohnprojekte.

Wohnprojekt 1
(eG, Verein, GbR)

i 0 0 5 Vertral
Eigentimer von Grundstiick und Geb&aude : 9 5

7 )

Mitqliédschaﬂ Nutzungsvertrage
¥ v
Dachgenossenschaft eG
; italied- Is Unterstitzun ruktur
Bewohnerinnen Objekt 1 | Mitalied- | (als Unterstiitzungsstruktur)
schaft . .
Dienstleistungen

im Rahmen von
- Grindung und
- laufender Betreuung

Wohnprojekt 2
. D
(eG, Verein, GbR)
Iﬂ A
| v
Bewohnerinnen Objekt 2
€------- >

Diese sind rechtlich selbstandig und kénnen z. B. in der Rechtsform einer selbstandigen (kleinen)
eG, eines e.V., nrV oder einer GbR organisiert sein. Die Dachgenossenschaft als Unterstiitzungs-
struktur ist eine Ausgriindung der einzelnen Wohnprojekte und dient zur Realisierung von Koopera-
tionsvorteilen, z. B. im Bereich Griindung, Wirtschaftsverwaltung oder Bewirtschaftung. Im Einzel-
fall werden die Aufgaben der Dienstleistungsdachgenossenschaft nach den Bedurfnissen der ko-
operierenden Wohnprojekte definiert. In einer solchen dachgenossenschaftlichen Konstruktion
bleibt fur die einzelnen Wohnprojekte ein Maximum an Selbsténdigkeit und Autonomie gewahrt.
Lediglich klar umrissene Aufgabenfelder werden gemal Satzung oder per Dienstleitungsvertrag
von der Priméarebene auf die Sekundarebene der Dachgenossenschaft Uibertragen.

4.1.3.2 Anwendungsfelder

Dachgenossenschaftliche Strukturen in Form von unterstitzenden Dienstleistungsstrukturen bieten
sich fUr bestehende und entstehende Klein(st)genossenschaften und Wohnprojekte an, die einer-
seits ein Maximum an Selbsténdigkeit und Autonomie schaffen bzw. wahren, andererseits jedoch
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Kooperationsvorteile durch die Auslagerung und Bindelung von Aufgaben erzielen méchten. Ge-
rade das standig wachsende Bedurfnis an Wohnformen fir das generationeniibergreifende Zu-
sammenwohnen oder fir so genannte Senioren-Wohngemeinschaften zeigt deutlich, dass die
.Dienstleistungsgenossenschaft* eine sehr nitzliche Einrichtung sein kann, um in bestimmten Auf-
gabenbereichen zu kooperieren. Eine solche Kooperation kann Unterstiitzungen im Vorfeld (Be-
schaffung eines geeigneten Wohnobjekts, Auswahl eines geeigneten Architekten) aber ebenso im
spateren Verlauf (zum Beispiel im Rahmen der Hausverwaltung oder bei der Beschaffung bendtig-
ter Guter) anbieten. Auch kann eine Beratung hinsichtlich der vertraglichen Ausgestaltung des
Wohnprojektes und des vertraglichen Verhaltnisses der Bewohnerlnnen untereinander erfolgen.

4.1.3.3 Grundung und rechtliche Stellung der Dienstleitungsgenossenschaft

Die Wohnprojekte sind — wie bei den dreistufigen Strukturen — rechtlich selbstandige Einheiten. Sie
sind aber zudem rechtliche und wirtschaftliche Eigentimer der Wohnobjekte und kdnnen als Verei-
ne, GbRen oder auch als eigenstandige Klein(st)genossenschaft organisiert sein. Die
Dienstleistungs-Dachstruktur ist als eine eingetragene Genossenschaft selbst rechtlich verselb-
standigt. Ihre Mitglieder sind entweder die Bewohner der Wohnprojekte oder die rechtlich selbstan-
digen Wohnprojekte, die die Dienstleistungen der Dachgenossenschaft in Anspruch nehmen wol-
len. Die Wohnprojekte miissen nicht erst zeithah mit der ,Dienstleistungsgenossenschaft* gegrin-
det werden. Vielmehr soll eine solche Dachgenossenschaft auch dazu fuhren, dass bereits lang-
jahrig bestehende Wohnprojekte die Effizienzvorteile einer solchen Kooperation erkennen und ge-
meinsam eine solche grinden oder sich einer bereits bestehenden Dachgenossenschaft anschlie-
Ben.

4.1.3.4 Charakteristika im Detalil

Eigentumsverhéaltnisse / Finanzierung

In der hier behandelten Fallvariante fungiert die Dachgenossenschaft lediglich als ein Dienstleister,
der bestimmte, klar umrissene Aufgaben auf der Sekundarebene biindelt, um Kosteneinsparungen
und Qualitatsverbesserungen zu erzielen. Die einzelnen Wohnprojekte sind rechtlich selbstéandige
Einheiten und Eigentiimer der Grundstiicke und Gebaude. Demzufolge miissen sie auch eigenver-
antwortlich sdmtliche Fragen der Finanzierung klaren kdnnen. Die Dachgenossenschaft kann indes
beratend und unterstiitzend bei der Beantragung von Foérdermitteln oder der Beschaffung von
Fremdkapital tatig werden. Wie die Wohnprojekte die Finanzierung der Eigenkapitalbeitrdge der
Bewohnerinnen gestalten, kdnnen diese im Rahmen der Individualnutzungsvertrage und bei der
rechtlichen Ausgestaltung des Wohnprojekts — wie jeweils auch bei den dreistufigen Strukturen —
nach eigenen Vorstellungen festlegen. So kénnen auch hier — neben dem Kriterium der Woh-
nungsgréRe — Aspekte wie zum Beispiel die Einkommenshohe bertlicksichtigt werden.

Die Finanzierung der Dienstleistungsgenossenschaft selbst (insbesondere der dort anfallenden
Personalkosten; denn es ist nicht davon auszugehen, dass die von einer ,Service eG" angebote-
nen Leistungen ehrenamtlich erbracht werden) muss durch die Beitrdge und Leistungsentgelte der
ihr als Mitglieder und Leistungsabnehmer angeschlossenen Wohnprojekte erfolgen. Ggf. kann die
Dachgenossenschaft in begrenztem Mal3e auch Nichtmitgliedern ihre Dienstleistungen anbieten,
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sofern dadurch eine bessere Auslastung der Kapazitaten und damit glnstigere Erlds-
/Kostensituation erzielt werden kann.

Mitgliedschaftsstrukturen

Die Bewohnerlnnen sind Mitglieder des rechtlich und wirtschaftlich selbstandigen Wohnprojekts.
Sie kénnen dartber hinaus eine persénliche unmittelbare Mitgliedschaft in der Dachgenossen-
schaft erwerben, was i. d. R aber nicht notwendig ist. Auch eine mittelbare Mitgliedschaft ist denk-
bar; in diesem Fall ist das rechtlich eigenstéandige Wohnprojekt Mitglied in der Dachgenossen-
schaft. Da auch solche Mitglieder der Dachgenossenschatft, die nicht natirliche Personen sind, auf
Grund § 9 Abs. 2 GenG Mitglieder in die Organe oder sonstige Gremien der Dachgenossenschaft
entsenden dirfen, wird insoweit der personelle Einfluss auf die Geschaftspolitik der Dachgenos-
senschaft gewahrleistet. Da die ,Dienstleistungsgenossenschaft in erster Linie Unterstlitzungsan-
gebote fir die Wohnprojekte als solche und nicht unbedingt fur einzelne Bewohnerlnnen anbietet,
wird eine Mitgliedschaft der Bewohner-Innen in der Dachgenossenschaft auch nur in Ausnahmefal-
len notwendig sein.

Aufgabenverteilung

Die Hoheit Uber die Aufteilung oder Vergabe sadmtlicher Aufgabenfelder liegt grundséatzlich in der
Hand der einzelnen Wohnprojekte. Diese entscheiden demzufolge auch dartber, in welchen Auf-
gabenbereichen sie ggf. mit anderen Wohnprojekten durch die Ausgriindung einer Dienstleis-
tungsgenossenschaft kooperieren wollen. Art und Umfang der Kooperation bzw. Aufgabenbiinde-
lung wird grundlegend in der Satzung der Dachgenossenschaft geregelt und durch individuelle
Dienstleistungs- und Geschaftshesorgungsvertrage zwischen Dachgenossenschaft und Wohnpro-
jekt konkretisiert. Die genaue Aufgabenverteilung zwischen dem Wohnprojekt und der Dachgenos-
senschaft kann dartber hinaus auch individualvertraglich konkretisiert werden.

Autonomie der Wohnprojekte

Da die Wohnprojekte als rechtlich selbstandige Einheiten verfasst sind, verfligen sie Gber ein Ma-
ximum an Autonomie. Sie selbst delegieren klar abgegrenzte Aufgaben an eine Dienstleistungsge-
nossenschaft. Die Mitgliedschaft des Wohnprojekts bzw. seiner Bewohnerinnen an dieser Dienst-
leistungsgenossenschatt ist frei gestaltbar. Zudem kann individuell im Rahmen der Dienstleistungs-
und Geschéftsbesorgungsvertrage von den Wohnprojekten bestimmt werden, welche Aufgaben die
Dachgenossenschaft in welcher Art und Weise fiir die einzelnen Wohnprojekte tibernimmit.

Nutzungs- und Vertragsbeziehungen

Da die Wohnprojekte die Eigentiimer der Wohnobjekte sind, kommt es hier zu "klassischen" einstu-
figen Miet- bzw. Nutzungsvertrdgen zwischen dem Wohnprojekt auf der einen und den einzelnen
Bewohnerlnnen auf der anderen Seite. Besondere Probleme sind damit nicht verbunden.

Dariliber hinaus kommt es zu einer Mitgliedschaftsbeziehung zwischen entweder dem Wohnprojekt
oder seinen einzelnen Bewohnerinnen auf der Einen und der Dienstleistungsgenossenschaft auf
der anderen Seite. Die jeweiligen Rechtsbeziehungen bestimmen sich nach der Ausgestaltung der
Satzung der Dachgenossenschaft sowie den individualvertraglichen Regelungen zwischen der
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Dachgenossenschaft und dem einzelnen Wohnprojekt. Im Gegensatz zu den dreistufigen Struktu-
ren ergeben sich hier fir die einzelnen Bewohnerinnen keine gesonderten (miet-/nutzungs-) recht-
liche Probleme, da das Wohnprojekt Eigentimer der genutzten Wohnanlage und damit auch allei-
niger Vertragspartner der Bewohnerlnnen bleibt.

Effizienzvorteile

Die Grindung von Dienstleistungsgenossenschaften zielt auf die Realisierung von Zentralisations-
effekten ab, da hier vor allem Kosteneinsparungen durch Erfahrungseffekte und Gré3endegression
angestrebt werden. Die Betonung der Autonomie und Eigenverantwortlichkeit der Wohnprojekte fir
ihre Objekte starkt dariiber hinaus auch die dezentralen Effekte.

4.2. Gestaltungsempfehlungen zur Vermeidung von Effizienzverlusten

Die dargestellten Durchfihrungswege dachgenossenschaftlicher Kooperationen haben gezeigt,
dass verschiedene organisatorische Auspragungsformen fiir solche Kooperationen in Frage kom-
men. Bei der Darstellung der verschiedenen Durchfiihrungswege wurden jeweils Vor- und Nachtei-
le der verschiedenen Auspragungsformen aufgezeigt. Im Rahmen dieses Abschnitts werden nun
Gestaltungsvarianten aufgezeigt, um im Rahmen gewahlten (Grund-) Struktur mdglichst wenige Ef-
fizienzverluste zu erleiden. Die rechtstechnische Umsetzung in der Form einer Mustersatzung fin-
det sich im Anhang 1 dieses Praxisleitfadens.

4.2.1. Auspragungsformen dachgenossenschaftlicher Strukturen

Dachgenossenschaftliche Strukturen lassen sich — je nach Aufgabenteilung — in drei verschiede-
nen Auspréagungsformen ausgestalten. Ansatzpunkt kann eine traditionelle Wohnungsgenossen-
schaft sein, die in ihrer Form weiter besteht, ihren Mitgliedern aber zusatzlich zu ihrem herkdmmli-
chen Dienstleistungsangebot Unterstitzungsstrukturen fur bestehende oder neu zu bildende Be-
wohnergruppen anbietet. Dies muss nicht zwangslaufig bedeuten, dass die Bewohnergruppen sich
rechtlich verselbstéandigen. Vielmehr kénnen diese auch als informelle Kreise oder innergesell-
schaftliches Sonderorgan eingerichtet werden. Je nach individueller Praferenz kann danach unter-
schieden werden, ob das Wohnprojekt eine rechtliche Verselbstandigung erfahren soll oder nur als
informeller Kreis oder als innergenossenschaftliches Sonderorgan einzustufen ist (funktional be-
ziehungsweise rechtlich zweistufige Struktur).

Soll das Wohnprojekt selbst als Vermieter gegeniiber den Bewohnerlnnen auftreten (dreistufige
Struktur), setzt das die rechtliche Selbstdndigkeit des Wohnprojekts voraus. In diesem Fall mietet
das Wohnprojekt das jeweilige Wohnobjekt bei der Dachgenossenschaft an, um dieses im Wege
der Untervermietung an die Bewohnerlnnen weiterzureichen. Dass diese rechtliche Selbstandigkeit
zwar hdchstmdgliche Autonomie bietet, aber auch mannigfaltige rechtliche, insbesondere steuer-
rechtliche Probleme aufwirft, wurde oben bereits dargelegt. Allerdings gibt es auch fiir diese drei-
stufige Konstruktion Gestaltungsoptionen, welche die Effizienzverluste geringer halten.

Welcher Gestaltungsform im Einzelfall der Vorzug zu geben ist, bestimmt sich nach den der Initiati-
ve jeweils zugrunde liegenden Zielen und deren Rangfolge. Grundséatzlich gilt die Maxime ,structu-
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re follows strategy”. Entscheidend ist also, welche individuellen Ziele einerseits innerhalb der
Gruppe der Bewohnerlnnen aber andererseits auch im Verhdltnis dieser Gruppe zur Dachgenos-
senschatft zu erfilllen sind. Hieraus ergeben sich die Eckpunkte fiir die organisatorische und rechtli-
che Ausgestaltung des einzelnen Wohnprojekts.

Zu beachten ist insbesondere, dass bestimmte Zielsetzungen zueinander grundsétzlich in einem
Widerstreit stehen: Je (rechtlich) selbstandiger zum Beispiel die einzelnen Teilglieder einer dach-
genossenschaftlichen Struktur verfasst sein sollen, desto hoher ist ihr jeweiliger Autonomiegrad,
umso hoéher sind aber auch die Komplexitat des Gesamtgebildes, der Griindungsaufwand etc.
Nicht zuletzt fihrt eine zunehmende (rechtliche) Verselbstandigung in der Regel zu héheren steu-
erlichen Lasten, weil die Anzahl potentieller Steuerrechtssubjekte und unter Umsténden steuerba-
rer Handlungen zunimmt.

Schon deshalb und insbesondere aus steuerrechtlichen Uberlegungen liegt es nahe,
die fiir den Regelfall ,optimale Gestaltung” einer dachgenossenschaftlichen Struktur in
Modellen zu suchen, die grundsatzlich tUber eine rechtliche Zweistufigkeit nicht hi-
nausgehen.

Solche zweistufigen Dachgenossenschaftsmodelle finden sich grundsatzlich in zwei Auspragungs-
formen: einer funktionalen Zweistufigkeit (innerhalb eines einzelnen Rechtsgebildes, zum Beispiel
ist die Hausgemeinschaft als ,Projektgruppe” organisatorisch und strukturell in die Genossenschaft
eingegliedert) und/oder einer rechtlichen Zweistufigkeit (im Sinne von zwei unterschiedlichen
Rechtsgebilden, z. B. bildet die Hausgemeinschaft eine rechtlich verselbstandigte Vereinigung). Al-
lerdings stehen die verschiedenen Auspragungsformen der zweistufigen Konstruktion einer Dach-
genossenschaft nicht in einem ,entweder — oder” Verhéltnis zueinander. Moglich ist vielmehr auch,
dass sich innerhalb einer Dachgenossenschaft rechtlich selbstéandige und rechtlich unselbstandige
Hausgemeinschaften/Wohnprojekte integrieren lassen. Die rechtliche Verselbstéandigung fihrt in
erster Linie zu einem groéfReren Autonomiestatus nach auf3en (also im rechtsgeschéftlichen Auftre-
ten gegeniber Dritten). Im Innenverhaltnis, und somit innerhalb der genossenschaftlichen Struktur,
kann auch die rechtlich unselbstéandige Hausgemeinschaft einen autonomen Status erlangen.

Eine (nur) funktionale Zweistufigkeit liegt vor, wenn eine Hausgemeinschaft als rein innergenos-
senschatftliche Einrichtung fungiert, und selbst nicht als rechtsfahige Person (Verein, GbR, eG)
nach aufRen auftritt. Auch innerhalb der funktionalen Zweistufigkeit sind zwei Modellvarianten mog-
lich:

= In Modellvariante 1 ist das dezentrale Gebilde, also z. B. die Hausgemeinschaft, die Wohn-
gruppe oder eine andere objektbezogene Einrichtung als zuséatzliches Gremium/Organ
(neben Vorstand, Aufsichtsrat und Generalversammlung) eingerichtet und somit auch in
der Satzung der eG verankert. Sind mehrere Hausgemeinschaften vorhanden (wovon zu-
mindest langfristig auszugehen ist) sollte nicht jede Hausgemeinschaft selbst ein Organ
bilden, sondern die Gesamtheit der Hausgemeinschaften bildet ein solches Organ. In die-
sem Fall entsendet jede Hausgemeinschaft einen eigenen Vertreter in dieses Sonderor-
gan. Ein solches Gremium wird entweder mit dem Begriff des Beirats (Wohngruppenbeirat)
oder als erweiterter Vorstand bezeichnet. Rechtlich handelt es sich hierbei um ein ,anderes
Organ“ im Sinne des § 27 Abs. 2 Satz 2 GenG, das die Satzung als zusétzliches, fakultati-

32



ves Organ (Gremium) einer eG vorsehen darf. Sowohl in der Ausgestaltung als Beirat als
auch in der Form des ,erweiterten Vorstands" geht es darum, die Belange des Wohnpro-
jekts, gegebenenfalls der Wohnprojekte genossenschaftsintern zu vertreten. Néaheres re-
gelt regelméRig entweder die Satzung direkt oder eine eigene Geschaftsordnung, die dem
Organ bestimmte Teilaufgaben, die das Projekt bzw. die Projekte betreffen, Gbertragen. Al-
lerdings darf die Verwendung des Begriffs ,erweiterter Vorstand® nicht dartiber hinweg tau-
schen, dass es sich hierbei nicht um den vertretungsberechtigten Vorstand im Sinne des §
24 Abs. 1 GenG handelt. Dessen im Gesetz festgelegte Aufgaben dirfen durch ein solches
weiteres (Sonder-)Gremium nicht in unzulassiger Weise beschrankt werden.

= In der Modellvariante 2 ist die Hausgemeinschaft, Wohngruppe, etc. gar nicht formlich (als
Organ) ausgebildet, sondern sie agiert ganzlich informell, z. B. als standiger Gesprachs-
kreis, runder Tisch oder dergleichen. Diese informelle Organisationsform hindert die Dach-
genossenschaft nicht daran, die Hausgemeinschaften in die strukturelle Organisation der
Dachgenossenschaft einzubinden. Wird allerdings auf eine formelle Ausgestaltung im We-
ge eines Sonderorgans verzichtet, stehen den Wohnprojekten nur geringere Mitentschei-
dungsbefugnisse zu. Eine solche Vorgehensweise bietet sich aber zum Beispiel fur traditi-
onelle Wohnungsgenossenschaften, die in der Funktion als Dachgenossenschaft eine
mdogliche Gestaltungsalternative fur die Zukunft sehen, als Einstiegsmodell an. Die Varian-
te, in der bestehende oder zu grindende Hausgemeinschaften lediglich informell an ge-
schéaftspolitischen Entscheidungen der Genossenschaft partizipieren, kann insgesamt als
Vorstufe zu einer weiteren, schrittweisen Verselbstandigung dieser Gruppe hin zu einem
Sonderorgan der eG verstanden werden.

Anders liegen die Dinge bei der rechtlichen Verselbstandigung der Wohnprojekte als Vereine oder
GbR. Dann liegt mindestens ein Fall rechtlicher Zweistufigkeit vor. Diese ist ferner in allen den
Fallen gegeben, in denen der Primargenossenschaft eine sog. Dienstleistungsgenossenschatft als
Dach-Unterstitzungsstruktur nachgelagert ist (siehe 4.1.3 und 4.2.4). Ist der Primargenossen-
schaft im Einzelfall zuséatzlich eine Ebene (z. B. Hausgemeinschaft) vorgelagert, ist man bereits in
einer dreistufigen Konstruktion.

4.2.2. Optimale Gestaltung zweistufiger Strukturen

Zur Abgabe konkreter Gestaltungsempfehlungen werden zunéachst die in 4.2.1 dargestellten zwei-
stufigen Modellvarianten einer Analyse ihrer Vor- und Nachteile unterzogen. Daraus werden an-
schlieRend Gestaltungsempfehlungen fur die Bildung zweistufiger dachgenossenschatftlicher Struk-
turen abgeleitet.

4.2.2.1 Funktional zweistufiges Modell

Steuerrechtliche Vorteile

Beide dargestellten Varianten des funktional zweistufigen Modells haben im Regelfall (d. h. die
Hausgemeinschatt tritt nur innerhalb ihrer eG und mit ihren satzungsmaRig definierten Mitsprache-
und/oder Informationsrechten auf) keine eigenstéandigen steuerrechtlichen Auswirkungen zur Fol-
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ge. Hierzu fehlt es an der (auch fur das Steuerrecht) notwendigen rechtlichen Verselbstandigung
der Hausgemeinschaft/des Wohnprojekts.

Steuerrechtssubjekt ist und bleibt insoweit lediglich die eG selbst. Hierin unterscheidet sich jedes
(nur) funktional zweistufige Modell von den Féllen, in denen die Hausgemeinschaft selbst zu einer
rechtlichen Vereinigung (eG, e.V. oder GbR) erhoben wird (siehe den folgenden Abschnitt 4.2.2.2).

Zwischen den Wohnprojekten und der Genossenschaft kommt es nicht zu steuerbaren Umsétzen,
weil die Wohnprojekte die Unternehmereigenschaft im Sinne des UStG auch mangels rechtlicher
Selbststandigkeit nicht erlangen. Allerdings kann es zu einer eigenen Umsatzsteuerpflicht kom-
men, wenn seitens des Wohnprojektes erbrachte Leistungen selbst abgerechnet werden, d. h. die
einzelnen Hausgemeinschaften oder Wohnprojekte nicht nur im Namen oder als Bote der Genos-
senschaft nach aul3en rechtsgeschéftlich auftreten. Letzteres setzt indes Vertretungsbefugnis der
jeweils handelnden Person voraus und fuihrt zur Umsatzsteuerpflicht der Dachgenossenschatft.

Miet- und nutzungsrechtliche Vorteile

Hinsichtlich der vertraglichen Ausgestaltung bleibt es dabei, dass die Genossenschaft Vermieterin
der Wohnungen ist. Da sie im Regelfall auch Eigentiimerin der Wohnungen ist, kommen zu den
herkdmmlichen Problemen eines Miet- bzw. Nutzungsverhaltnisses keine weiteren hinzu. Intern
sollte allerdings eine Regelung dahingehend getroffen werden, welche Aufgabenbereiche an die
einzelnen Hausgemeinschaften Ubertragen werden sollen. Fir diese Aufgabenbereiche sollte die
Genossenschaft auch einzelne Personen benennen kdnnen, welche die bestehenden Verkehrssi-
cherungspflichten Gbernehmen. Insoweit sollten nicht nur bestimmte Aufgabenbereiche Ubertragen
werden, sondern auch die mit diesen zusammenhangenden Verantwortungsbereiche. Die Selbst-
verwaltung durch die Hausgemeinschaften muss auch eine entsprechende Selbstverantwortung
beinhalten.

Strukturelle und organisatorische Vorteile

Sofern die Hausgemeinschaft nicht rechtlich verselbstandigt wird, entsteht kein weiterer Grin-
dungsaufwand. Auch bleibt es dabei, dass die Bewohnerlnnen nur selbst Mitglied in der Genos-
senschatft sind. Eine gesonderte Mitgliedschaft der Hausgemeinschaft in der Genossenschaft setzt
rechtliche Verselbstandigung voraus. Dennoch kénnen der Hausgemeinschaft im Wege der Schaf-
fung eines Sonderorgans Mitsprache- und Mitentscheidungsbefugnisse durch die Satzung der
Dachgenossenschaft (zum Beispiel als ,erweiterter Vorstand®) eingerdumt werden.

Einem solchen Sonderorgan kénnen Rechte und Pflichten Ubertragen werden, die in einem engen
Zusammenhang mit den auf die Hausgemeinschaft Gibertragenen Aufgabenkreisen stehen. Neben
der engeren Einbindung der Hausgemeinschaften in den organisatorischen Aufbau der Dachge-
nossenschaft kann hierdurch auch — mit Blick auf die Hausgemeinschaften — ein (Selbst-
)Kontrollorgan geschaffen werden, dass fir die tGbertragenen Aufgaben funktional das oberste Or-
gan darstellt.
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4.2.2.2 Rechtlich zweistufiges Modell

In dieser Fallvariante ist die Hausgemeinschaft selbst (z. B. als eG, e.V. oder GbR) rechtlich ver-
selbstandigt, mit allen damit verbundenen Vor- und Nachteilen (siehe dazu bereits oben 4.1.1).

Steuerrechtliche Folgen

Mit dieser (gesellschafts-)rechtlichen Verselbstandigung wird zugleich der erste Schritt in Richtung
einer zusatzlich anfallenden Steuerpflicht getan. Die Steuerpflicht betrifft regelméiig Umsatz-, Ein-
kommen-, Koérperschaft- und Gewerbesteuer, sobald steuerbare Tatigkeiten durch Steuerrechts-
subjekte ausgeiibt werden.

Dariliber hinaus ist bei der Wahl der Rechtsform fir die Hausgemeinschaft zu beachten, welche
steuerlichen Erleichterungen oder Erschwernisse der Steuergesetzgeber mit der Rechtsformwabhl
verbindet. Es ist also nicht nur die gesellschaftsrechtlich optimale, sondern auch die steuerrechtlich
Jrichtige” Rechtsform zu wahlen. Insofern gilt es auch das Ertragssteuerrecht zu beachten. Die U-
berschiisse der GbR werden dem Einkommen der Gesellschafter zugerechnet und unterliegen der
Einkommensbesteuerung. Etwaige auf Grund gewerblicher Tatigkeit auf Ebene der GbR anfallen-
de Gewerbesteuer kann von den Gesellschaften bei ihrer Einkommensteuererklarung in Ansatz
gebracht werden. Dies betrifft praktisch solche Félle, in denen eine als GbR organisierte Hausge-
meinschaft ihre wirtschaftlichen Aktivitaten ausweitet, wodurch auch ein den Bewohnerlnnen zure-
chenbarer finanzieller Gewinn erwéchst. Daraus folgt unter Umstanden auch eine Pflicht zur Buch-
fuhrung.

Besondere steuerliche Vorteile sind insbesondere mit der Rechtsform der eG verbunden, sei es fir
die eG (infolge ihrer kraft Gesetzes forderwirtschaftlichen Aufgabenstellung) ganz allgemein wie z.
B. in § 22 KStG oder speziell fir Wohnungsgenossenschaften, wie z. B. in § 5 Abs. 1 Nr.10 KStG
sowie 88 3 Nr. 15 und 9 Nr. 2a GewStG.

Nach § 22 KStG wirken sich genossenschaftliche Rickvergitungen an ihre Mitglieder unter be-
stimmten Voraussetzungen als betrieblich veranlasste Aufwendungen Gewinn mindernd aus.
Grund dafir ist, dass der Gewinn der Genossenschaft im Prinzip aus dem Fordergeschaftsverkehr
zwischen der Genossenschaft und ihren Mitgliedern entsteht. Der dabei entstehende Gewinn steht
somit den Mitgliedern der Genossenschaft zu, da sich im Gewinn die besonders effiziente Forde-
rung der Mitglieder ausdrtickt. Der sich bei der Dachgenossenschaft ergebende Gewinn muss sich
nicht allein aus dem Vermietungsgeschéft ergeben, insoweit greift bereits die Steuerbefreiung nach
8§ 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG (dazu sogleich). Vielmehr kann die Regelung des § 22 KStG angewendet
werden, wenn die Dachgenossenschaft ihren Mitgliedern zusétzlich zum reinen Vermietungsge-
schaft Dienstleistungen anbietet (insofern ist allerdings zu bedenken, dass gegebenenfalls die Be-
freiung gemar § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG nicht mehr gilt!).

Zudem sind Wohnungsgenossenschaften unter Umstanden gemaf § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG von der
Korperschaftsteuer befreit, sofern ihre Einnahmen zu mindestens 90 % aus der Vermietung eige-
ner Wohnungen an ihre Mitglieder bestehen. Liegen die Voraussetzungen fiir die Befreiung von der
Korperschaftsteuer vor, greift eine solche auch hinsichtlich der Gewerbesteuer gemafi § 3 Nr. 15
GewsStG.
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Andere Vorteile werden — rechtsformneutral — allen Steuersubjekten (natirlichen wie juristischen
Personen) fur bestimmte Tatigkeiten gewahrt. So ist insbesondere die Vermietung und Verpach-
tung von Grundstiicken zu Wohnzwecken umsatzsteuerbefreit (88 4 Nr. 12 und 9 UStG). Die Be-
freiung gilt allerdings nur fir die reinen Vermietungs- bzw. Verpachtungsgeschéfte fir Wohnzwe-
cke. Andere wohnungswirtschaftliche Tatigkeiten und Dienste, wie z. B. der Betrieb einer Cafeteria,
das Anbieten von Ubernachtungsmdglichkeiten oder die Ubernahme sonstiger wirtschaftlicher Ta-
tigkeiten sind regelmafig umsatzsteuerpflichtig. Eine rechtlich selbstéandig verfasste Hausgemein-
schaft lauft also, je nach Aufgabenstellung, sehr schnell Gefahr mit ihren Tatigkeiten der Umsatz-
steuer zu unterliegen. Das ist der Fall, wenn sie im Einzelfall folgende Kriterien erfiillt:

= entgeltliches Tatigen von Umsétzen als Unternehmer (81 Abs.1 UStG; also nicht bloR3 eine
unentgeltliche Tatigkeit, eine reine Gefalligkeit oder eine ehrenamtliche Téatigkeit); aller-
dings ist bereits fraglich, ob Hausgemeinschaften tatsachlich eine unternehmerische Téatig-
keit im Rahmen der ihnen Ubertragenen Aufgaben ausiiben wirden,

= Selbstandigkeit (§ 2 Abs.1 UStG i.V.m. 17 UStR; also nicht blof3 unselbstéandig als Organ
oder rein informell als z. B. runder Tisch); wobei die rechtliche Selbsténdigkeit nicht vor-
aussetzt, dass die Hausgemeinschaft ausdriicklich als selbstandige Vereinigung gegrindet
wurde,

»= npachhaltige Einnahmenerzielung (8§ 2 Abs. 1 GenG; in Abgrenzung zur Gewinnerzielung),

» Keine Befreiung (88 4 Nr. 12 und 9 UStG; weil ggfs. andere Tatigkeit als Vermietung und
Verpachtung zu Wohnzwecken) und

» bestimmte Mindestumsatze lberschritten werden (gemaf § 19 Abs. 1 UStG wird die Um-
satzsteuer nicht erhoben, wenn der Umsatz im vorangegangenen Kalenderjahr 16.620 €
nicht Uberschritten hat und im laufenden Kalenderjahr 50.000 € nicht lbersteigen wird; so
genannte Kleinunternehmerregelung).

Ist die Hausgemeinschaft erst einmal so aufgestellt, sind steueroptimierende Lésungen, wenn im
konkreten Einzelfall Gberhaupt, nur noch in dem sehr eingeschrénkten Rahmen einer sog. umsatz-
steuerrechtlichen Organschaft gestaltbar. Die umsatzsteuerrechtliche Organschaft hat zum Zweck,
dass die Umséatze zwischen selbstandigen Rechtssubjekten, die aber auf Grund bestimmter ge-
sellschaftsrechtlicher Vertragsgestaltungen eng miteinander verbunden sind, der Umsatzsteuer
nicht unterworfen werden. Auf Grundlage der umsatzsteuerrechtlichen Organschaft wird umsatz-
steuerrechtlich als nicht selbstandig behandelt, wer finanziell, wirtschaftlich und organisatorisch in
ein (anderes) Unternehmen eingegliedert ist (§ 2 Abs. 2 Nr. 2 UStG i. V. m. Abschnitt 21 Abs. 2
UStR). Das hat zweierlei zur Folge: Erstens wird umsatzsteuerrechtlich als Unternehmer nur der
sog. Organtrager (das Unternehmen, in das eingegliedert ist; im betrachteten Fall die Dachgenos-
senschaft) behandelt. Zweitens sind Lieferungen und Leistungen im Organkreis, also zwischen
diesen finanziell, wirtschaftlich und organisatorisch miteinander verbundenen Unternehmen, nicht
steuerbar.

An diese organschaftlichen Eingliederungsvoraussetzungen werden jedoch strenge Anforderungen
gestellt, die allesamt kumulativ erfiillt sein missen:
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= Der Organtrager muss in finanzieller Hinsicht eine bestimmende Anteilsmehrheit Gber die
Organgesellschaft innehaben,

= Die Organgesellschaft muss auch wirtschaftlich in Ubereinstimmung mit dem Organtrager
handeln,

= Der Organtrager muss schlie3lich organisatorische Einflussnahme auf die Organgesell-
schaft ausiben.

Die materiellen Grundlagen des Instruments ,Organschaft® kommen aus dem Konzerngesell-
schaftsrecht. Sie setzen bereits zu ihrer Anwendbarkeit kapitalgesellschaftsrechtliche Strukturen
voraus. Denn nur bei Kapitalgesellschaften lasst sich eine Struktur schaffen, die bestimmende An-
teilsmehrheiten erméglicht. Auf Grund der Finanzverfassung der eG ist eine solche Organschaft
bei Dachgenossenschaften nicht moglich. Dies gilt auch nach der Gesetzesnovelle vom August
2006, nach der investierende Mitglieder (hierbei handelt es sich um solche, die nicht férderfahig
sind, sich aber mit einer Einlage an der eG beteiligen) in Genossenschaften zugelassen sind.

Auch eine gesetzgeberische Initiative zur Ermoglichung der steuerrechtlichen Organschaft im
Rahmen genossenschaftlicher Strukturen ware wenig hilfreich. Gerade im Rahmen der Ausgestal-
tung der Wohnprojekte als weitgehend autonome Vereinigungsformen wirden jedwede Anforde-
rungen an eine steuerrechtliche Organschaft hierzu in einem krassen Missverhdltnis stehen. Die
mit der Autonomie einhergehende Dezentralitédt der rechtlichen Strukturen kann daher bereits
denknotwendiger Weise nicht in einen Einklang mit den Voraussetzungen an eine steuerrechtliche
Organschaft gebracht werden.

Miet- und nutzungsrechtliche Folgen

Da die Hausgemeinschaft rechtlich verselbstandigt ist, kann sie — wie jede andere rechtsfahige
Vereinigung auch — in rechtsgeschéftlichen Kontakt mit Dritten treten. Im Verhéltnis zu den Be-
wohnerlnnen kdnnen daher auf die Hausgemeinschaft Vermieterverpflichtungen tbertragen wer-
den, eine solche Ubertragung bedarf aber der Zustimmung der Bewohnerlnnen. Diese Zustimmung
kénnte jedoch Bestandteil des Miet- beziehungsweise des Nutzungsvertrages zwischen der Ge-
nossenschaft und den Bewohnerinnen sein. Ansprechpartner fiir die Vornahme Ubertragener Ver-
mieterpflichten ware dann aber die Hausgemeinschaft und nicht mehr die Genossenschaft, obwohl
diese rechtlich Eigentiimer der Wohnobjekte bleibt.

Strukturelle und organisatorische Folgen

Die rechtlich verselbstandigte Hausgemeinschaft kann selbst Mitglied in der Genossenschaft wer-
den. Dies hat den Vorteil, dass die Hausgemeinschaft eigene Personen in die Organe und Gre-
mien der Dachgenossenschaft wéhlen lassen kann (gemafR 8 9 Abs. 2 GenG kann aber nicht die
Vereinigung selbst Mitglied des Vorstandes oder des Aufsichtsrats werden, sondern nur deren zur
Vertretung befugte natirrlichen Personen). Es ist sogar ausdriicklich zu empfehlen, dass die Haus-
gemeinschaften selbst Mitglied in der Dachgenossenschaft werden. Auch kann es unter Umstén-
den ratsam sein, dass nur solche natiirlichen Personen Mitglied in der Dachgenossenschaft wer-
den, die sich zuvor in Hausgemeinschaften organisieren oder dieses beabsichtigen. Dadurch kann
sich die Genossenschaft zumindest mittelfristig von einigen Vermieterpflichten im Wege der Uber-
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tragung auf die Hausgemeinschaften trennen und schafft somit intern neue Kapazitaten fur die
Entwicklung weiterer Unterstitzungsaufgaben.

Im Rahmen der mitgliedschaftlichen Vereinbarungen sind auch Regelungen hinsichtlich des Aus-
tritts einzelner Hausgemeinschaften zu treffen. Einer solchen Regelung bedarf es insbesondere,
wenn die rechtlich verselbstéandigte Hausgemeinschaft das von ihr bewohnte Wohnobjekt als
Sacheinlage in die eG eingebracht hat.

4.2.2.3 Gestaltungsempfehlungen fur zweistufige Strukturen

Bei der optimalen Gestaltung zweistufiger Strukturen sind die verschiedenen rechtlichen, insbe-
sondere steuerrechtlichen Fragestellungen zu beachten, die je nach struktureller Ausgestaltung zu
Effizienzgewinnen fur die Beteiligten fihren kénnen.

Miet- und Nutzungsrechtliche Gestaltungsempfehlungen

Bei den zweistufigen Konstruktionen verbleibt es in der Regel dabei, dass die Genossenschaft Ver-
tragspartnerin hinsichtlich des genutzten Wohnraums der Bewohnerlnnen ist. Vermieter und Eigen-
tiimer der Wohnobjekte ist allein die Genossenschaft, was einer Ubertragung von Rechten und
Pflichten auf die Hausgemeinschaft enge Grenzen setzt. Somit ist die Genossenschaft auch wei-
terhin verpflichtet séamtliche Vermieteraufgaben zu erfullen. Da die Hausgemeinschaften aber fir
die Wahrnehmung bestimmter Aufgabenbereiche zustandig sein sollen, ist diesbeziiglich durch ei-
ne vertragliche Regelung festzulegen, in welchem Umfang die Hausgemeinschaft zur Vornahme
der Gibernommenen Aufgaben verpflichtet werden soll. Damit sollte auch eine Ubernahme der Ver-
kehrssicherungspflicht durch die Hausgemeinschaft als solche (sofern diese rechtlich verselbstén-
digt ist) oder aber durch bestimmte von der Hausgemeinschaft oder der Genossenschaft zu be-
nennende Personen einhergehen. Nur wenn auch im Wege einer vertraglichen Regelung die Ver-
kehrssicherungspflicht Gibergehen kann, ist es fur die Genossenschaft sinnvoll, einzelne Aufgaben-
bereiche auf die Hausgemeinschaft zu Ubertragen. Insoweit sollte eine Ausweitung der Selbstver-
waltung durch die Hausgemeinschaften auch mit einer Ubernahme der entsprechenden Selbstver-
antwortung einhergehen. Anderenfalls sollte die Genossenschaft geeignete Uberwachungsmecha-
nismen einfiihren, um die bestehende Verkehrssicherungspflicht zu erfullen.

Die Ubertragung von Vermieterpflichten auf die Hausgemeinschaften setzt bei den Dachgenossen-
schaften Kapazitaten frei, um zusatzliche Dienstleistungsangebote anbieten zu kdnnen. Wegen der
nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG mdglichen Befreiung von der Korperschaftssteuer, ist jedoch darauf
zu achten, dass diese zusatzlichen Tatigkeiten als begunstigte Tatigkeiten im Sinne von § 5 Abs. 1
Nr. 10 KStG qualifiziert werden, oder aber zu nicht mehr als 10 % zu den Gesamteinnahmen der
Genossenschaft beitragen. Liegen die Voraussetzungen fiur eine Befreiung von der Korperschafts-
teuer vor, greift gemafld § 3 Nr. 15 GewStG auch eine Befreiung von der Gewerbesteuer. Als be-
glnstigte Tatigkeit im Sinne von § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG wird zunéchst das Vermietungsgeschéft
mit den Mitgliedern genannt. Die Vermietungsobjekte missen insoweit von der eG erworben oder
hergestellt worden sein, eine Anmietung (so genannte Vermietungsgenossenschaft) gentgt hierfir
nicht. Darlber hinaus zahlen auch die Herstellung, der Erwerb und das Betreiben von Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen zu den beglnstigten Tatigkeiten. Gemeinschaftsanla-
gen sind z. B. Trockenraume, Waschkiichen, etc. Folgeeinrichtungen sind solche Einrichtungen,
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die erforderlich sind, um flr eine gréRere Anzahl von Wohnungen die bildungsmafgige, soziale oder
verwaltungsmalRlige Betreuung zu gewahrleisten. Hierunter fallen etwa Kindergéarten. Insofern
reicht fur die Befreiung aus, dass die Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen tberwiegend
fur die Mitglieder bestimmt sind.

Um bei der Gestaltung der Vertrage zwischen der Dachgenossenschaft und den Hausgemein-
schaften Effizienzgewinne zu erzielen und um in den verschiedenen rechtlichen Beziehungen zwi-
schen beiden Rechtssubjekten gro3tmégliche Gleichbehandlung zu gewahrleisten ist zu empfeh-
len, dass die Dachgenossenschaft zuvor Richtlinien erarbeitet, die einem solchen Vertragsverhalt-
nis zugrunde zu legen sind. Da solche Richtlinien besonders fiir die Bewohnerlnnen bedeutsame
Folgen mit sich bringen kénnen, ist weiterhin zu empfehlen, die Ausgestaltung dieser Richtlinien
und die Beschlussfassung hiertiber der Generalversammlung der Dachgenossenschaft zu Gberlas-
sen.

Strukturelle Gestaltungsempfehlung

Hinsichtlich der strukturellen Gestaltung zweistufiger Konstruktionen ist zu empfehlen, dass die
Hausgemeinschaften nicht rechtlich verselbstandigt werden. Daher sollten die Hausgemeinschaf-
ten nicht in der Rechtsform des e.V., des nrV, der rechtsfahigen GbR oder gar in der Rechtsform
der eG gefiihrt werden. Dies hat aber zur Folge, dass die Hausgemeinschaft nicht nach auf3en im
Rechtsverkehr selbstandig auftreten kann. Sie agiert vielmehr innergesellschaftlich. Soweit sie zur
Wahrnehmung ihr Gbertragener Aufgaben gegentber Dritten auftritt und nicht die Genossenschaft
selbst fur die Hausgemeinschaften handelt, tut sie dies stets im Namen der Genossenschaft oder
als deren Bote. Die fehlende rechtliche Verselbstandigung zeigt in der vertraglichen Ausgestaltung
und in den steuerrechtlichen Folgefragen Vorteile gegeniiber dem rechtlich zweistufigen Modell.

Bei rechtlicher Verselbstandigung der Hausgemeinschaften sollte die Rechtsform eines e.V. oder
einer Kleinstgenossenschaft gewahlt werden. Eine Organisation in einer Rechtsform, deren Haf-
tung nicht beschrankt ist, hatte zur Folge, dass die Bewohnerinnen, obwohl ihre Haftung als Mit-
glieder einer eG in der Regel gemal § 105 GenG ausgeschlossen ist, unbeschrankt und gemein-
schatftlich fir Handlungen der Hausgemeinschaft haften. Je nach Umfang der tlbernommenen Auf-
gabenbereiche kdnnte dann die Gefahr einer ebenso umfangreichen Haftung drohen.

Als haftungsbegriindende Tatbestande lassen sich insoweit vertragliche Erfillungsverpflichtungen,
Verletzungen von Verkehrssicherungspflichten und deliktische Handlungen einzelner im Rahmen
der Vornahme Ubertragener Aufgaben benennen. Sollte demnach eine rechtliche Verselbstandi-
gung der Hausgemeinschaft erwiinscht sein, empfiehlt es sich diese als e.V. oder als Kleinstge-
nossenschaft zu organisieren. Nicht nur entféllt dann die personliche Haftung der Bewohnerinnen,
da diese auf das Vereinsvermogen beziehungsweise das Genossenschaftsvermdgen beschrankt
ist, zusatzlich wird die Hausgemeinschaft dadurch unabhéngig von einem mdglichen Mitglieder-
wechsel. Zu beachten ist allerdings, dass eine wirtschaftliche Tatigkeit (Betrieb einer Cafeteria,
Anbieten von Ubernachtungsméglichkeiten oder sonstiger Dienstleistungen) in der Rechtsform des
e.V. nur im Rahmen eines so genannten Nebenzweckprivilegs ausgetibt werden darf.
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Mitgliedschaftliche Gestaltungsempfehlung

Da die Hausgemeinschaft selbst nur in rechtlich verselbstandigter Form Mitglied in der Dachge-
nossenschaft sein kann, eine solche rechtliche Verselbstandigung hier aber gerade nicht empfoh-
len wird, ist nach anderen Lésungsmaoglichkeiten zu suchen, um den einzelnen Hausgemeinschaf-
ten dennoch Mitsprachebefugnisse in der Dachgenossenschaft einrfAumen zu kénnen. Zwar sind
auch grundsatzlich samtliche Bewohnerinnen Mitglied der Dachgenossenschaft (oder kénnen zu-
mindest zur Mitgliedschaft zugelassen werden), daher bestehen insoweit bereits Mitspracherechte
und Mitentscheidungsbefugnisse. Um aber die Hausgemeinschaft im Sinne einer Gesamtheit der
Bewohnerlnnen in der Dachgenossenschaft zu vertreten, empfiehlt es sich, bei der Dachgenos-
senschaft ein weiteres Organ zu schaffen. Einem solchen Sonderorgan kénnten jeweils Vertreter
der einzelnen Hausgemeinschaften angehdren. Diesem Organ kénnen durch die Satzung der
Dachgenossenschaft verschiedene Mitsprache- und Anhorungsrechte gewéhrt werden. Die Bil-
dung eines solchen zusatzlichen Organs ist genossenschaftsrechtlich zulassig, sofern die gesetzli-
chen Aufgaben des eigentlichen (gesetzlichen) Vorstands (88 24 ff GenG) nicht beschnitten wer-
den und das zusatzliche Organ seine rechtliche Grundlage in der Satzung der Genossenschatft fin-
det.

Das gemeinschaftliche Wohnen unter dem ,Dach” einer Genossenschaft beinhaltet auch fir stad-
tebauliche Vorhaben positives Entwicklungspotential. Daher sollte die Mitgliedschaft in der Dach-
genossenschaft auch solchen Personen offen stehen, die sich lediglich finanziell an der Genos-
senschaft beteiligen wollen, aber nicht auf die Versorgung mit Wohnraum angewiesen sind. Nach
der Gesetzesnovelle vom August 2006 sind nun auch investierende Mitglieder in Genossenschaf-
ten zugelassen. Zwar steht dies in einem gewissen Konflikt zur herkdmmlichen Betrachtung der
Rechtsform eG, aber im Rahmen der wohnungspolitischen Gestaltung kann es unter Umstéanden
sinnvoll sein, investierende Mitglieder in die Dachgenossenschaften mit einzubinden (zum Beispiel
Kommunen oder sonstige Korperschaften des 6ffentlichen Rechts, ortsansassige Unternehmen,
aber auch sonstige interessierte Birger, die nicht forderfahig sind). Das Risiko, dass die Genos-
senschaft anschlieRend allein den Interessen der Kapitalgeber ausgesetzt ist, ist auf Grund des
zwingend vorzunehmenden Férdergeschéaftsverkehrs und wegen der Einschrankung der Einfluss-
mdglichkeiten der investierenden Mitglieder auRerst gering.

4.2.3. Probleme dreistufiger Strukturen und moégliche Auswege

Fur dreistufig organisierte Dachgenossenschaften ist — zumindest nach derzeitiger Praxis — ty-
pisch, dass das Wohnprojekt (i. d. R. als Verein oder GbR ausgestaltet) als Zwischenvermieter
(zwischen Dachgenossenschaft als Eigentiimerin von Grundstiick und Geb&ude einerseits und den
eigentlichen Nutzern des Wohnobjektes auf der Priméarebene andererseits) fungiert. Das fuhrt da-
zu, dass Eigentum und Vermietung nicht in einer Hand liegen.

Miet- und nutzungsrechtliche Losungen

Wie bereits oben dargelegt wurde, fihrt die dreistufige Konstruktion zu verschiedenen Abwick-
lungsproblemen bei der miet- beziehungsweise nutzungsrechtlichen Vertragsgestaltung. Da der
Eigentimer nur an einen Zwischenvermieter vermietet und erst dieser an die Bewohnerlnnen un-
tervermietet, bestehen hier zwei verschiedene Rechtskreise.
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Die sich daraus im Einzelfall ergebenden Abwicklungsprobleme sind konstruktionsbedingt und
missen daher grundsétzlich hingenommen werden. Einer vertraglichen Gestaltung bedarf es aller-
dings fir den Fall, dass das Wohnprojekt aufgeldst wird. In diesem Fall entfallt der Vertragspartner
der Bewohnerlnnen. Dennoch muss die Beendigung der Hausgemeinschaft nicht zwingend die
Aufldsung samtlicher Miet- und Nutzungsvertrage zur Folge haben. Daher ist zu regeln, ob das ver-
tragliche Miet- oder Nutzungsverhéltnis mit der Genossenschaft als Vermieter fortgesetzt wird. Ei-
ne gesetzliche Regelung hat diese Fallgestaltung im Rahmen des § 565 BGB nur bei einer ge-
werblichen Zwischenvermietung erfahren. Gewerbliche Zwischenvermietung liegt danach vor,
wenn der Zweck der Zwischenvermietung in der dauernden Gewinnerzielung liegt. Findet durch die
Wohnprojekte keine gewerbliche Zwischenvermietung statt, greift diese gesetzliche Regelung lei-
der zu kurz. Entsprechend dieser gesetzlichen Vorschrift sollte dann im Verhéltnis zwischen der
Dachgenossenschaft und dem Wohnprojekt geregelt werden, dass die Dachgenossenschaft in die
Mietverhaltnisse eintritt, sollte das Mietverhaltnis zwischen der Genossenschaft und dem Wohnpro-
jekt beendet werden.

Da die einzelnen Wohnprojekte gréRtmdégliche Autonomie genielden mochten, sollten auf sie samt-
liche Rechte und Pflichten tbertragen werden, sofern diese nicht zwingend vom Eigentiimer aus-
zulben sind.

Strukturelle und organisatorische Folgen

Da die Bewohnerinnen die Finanzierung der Wohnobjekte lbernehmen, die Wohnobjekte aber aus
den verschiedensten Grinden heraus dennoch im Eigentum der Dachgenossenschaften stehen
sollen, ist es ratsam, dass die Bewohnerlnnen auch Mitglied in der Dachgenossenschaft werden.
Durch die Zeichnung von Geschéftsanteilen ermdglichen sie die Finanzierung der Wohnobjekte.
Diese Mitgliedschaft kann allerdings zu einem Folgeproblem fiihren. Denn die Mitglieder einer Ge-
nossenschaft haben grundsétzlich einen Anspruch auf Forderung. Das bedeutet im Rahmen der
Mitgliedschaft in Wohnungsgenossenschaften letztlich die Verschaffung von Wohnraum. Diesen
Wohnraum erhalten die Bewohnerlnnen aber auf Grund des bestehenden vertraglichen Verhéltnis-
ses von den rechtlich selbstéandigen Wohnprojekten. Scheiden Bewohnerlnnen aus den Wohnpro-
jekten aus, kdnnten diese einen Anspruch auf Versorgung mit Wohnraum gegentiber der Dachge-
nossenschaft geltend machen. Sollte die Dachgenossenschaft aber ihren gesamten Wohnungsbe-
stand an bestehende Wohnprojekte untervermietet haben, wére sie nicht in der Lage, den An-
spruch auf Wohnraumversorgung zu erftllen. Daher sollte die Dachgenossenschatft in ihre Satzung
eine Regelung dahingehend aufnehmen, dass die Wohnraumversorgung in erster Linie tber be-
stehende Wohnprojekte oder Hausgemeinschaften erfolgt. Den Anspruch auf Férderung im Wege
der Wohnraumversorgung sollte daher bereits durch eine satzungsmafige Regelung mit der Mit-
gliedschaft in einer Hausgemeinschaft verknipft werden.

Steuerrechtlich bringt die zuséatzliche Mitgliedschaft der Bewohnerlnnen fiir die Genossenschaft
keine Vorteile. Zwar vermag die genossenschaftliche Rickvergitung an Mitglieder gemaf3 § 22
KStG grundséatzlich den zu versteuernden Gewinn einer Genossenschaft mindern, allerdings be-
steht zwischen den Bewohnerlnnen und der Genossenschaft kein bezifferbarer Férdergeschafts-
verkehr, der als Grundlage fur eine genossenschaftliche Rickvergitung herangezogen werden
koénnte. Eine solche steuermindernde Rickvergitung ist aber im Verhaltnis der Dachgenossen-
schaft zu dem rechtlich selbstéandigen Wohnprojekt mdglich und auf diesem Wege kdnnte letztlich
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der Gewinn aus dem Fordergeschéaftsverkehr wieder an die Bewohnerinnen zurtick gereicht wer-
den.

Auch im Rahmen von dreistufigen Konstruktionen sollten investierende Mitglieder zugelassen wer-
den.

Das Ausscheiden einzelner Wohnprojekte muss ebenfalls geregelt werden. Bringt das Wohnprojekt
ein Wohnobijekt als Sacheinlage in die eG ein, muss bereits im Vorfeld eine Regelung Uber eine bei
Ausscheiden durchzufiihrende Auseinandersetzung erfolgen.

Steuerrechtliche Folgen

Steuerrechtlich fuhrt diese Struktur dazu, dass weder die Dachgenossenschaft noch die Wohnpro-
jektgesellschaft in den Genuss einer Steuerbefreiung nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG kommen. Erste-
re ist zwar als eG grundséatzlich privilegiert und — wie § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG fordert — auch Eigen-
timerin des Objektes, aber sie vermietet nicht an natiirliche Personen, die zugleich ihre Mitglieder
sind, wie es die Vorschrift weiterhin verlangt. Bei der Wohnprojektgesellschaft liegt es umgekehrt,
im Ergebnis aber gleich. Sie vermietet zwar an ihre Mitglieder, ist aber nicht Eigentimerin und er-
fullt deshalb nicht die Voraussetzungen fiir eine Kérperschaftssteuerbefreiung nach § 5 Abs.1 Nr.
10 KStG. Dass sie diese ohnehin nur als eG oder Verein (also nicht als Personengesellschaft, z. B.
GbR oder Kapitalgesellschaft, z. B. GmbH) und bei Erfillung weiterer in § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG
genannter Sachvoraussetzungen erhalten kann, sei hier nur ergdnzend erwahnt. In anderer
Rechtsform als einer eG wirde die Wohnungsgesellschaft auch nicht aus der Sonderregelung des
§ 22 KStG Nutzen ziehen kdnnen, wonach die genossenschaftliche Rickvergitung an ihre Mitglie-
der als Gewinn mindernde Betriebsausgabe zu einer geringeren Belastung mit der Kérperschafts-
teuer fuhrt.

Die rechtliche Verselbstandigung der Hausgemeinschaften bzw. der Wohnprojekte fiihrt auch
dazu, dass diese selbst steuerpflichtig sind. In der Rechtsform des e.V. unterliegen sie der Korper-
schaftsteuer und sollten sie in der Rechtsform der GbR organisiert sein, werden Uberschiisse der
Hausgemeinschaft den Bewohnerlnnen als Gesellschafter zugerechnet und unterliegen damit der
Einkommensteuer. Gegebenenfalls fallt fir gewerbliches Tatigwerden in beiden Fallen Gewerbe-
steuer an. Insoweit wird im Einzelfall zu klaren sein, ob eine steuerrechtliche Belastung mit der
Kdrperschaftsteuer oder mit der Einkommensteuer zu einer giinstigeren Gesamtbelastung fuihrt.

Eine (hier korperschaftsteuerrechtliche) Organschaft mit der Folge, dass das Einkommen der Or-
gangesellschaft (hier des Wohnprojekts) dem Organtrager (hier der Dachgenossenschaft ) geman
§ 14 Abs. 1 KStG zugerechnet wirde, hilft hier ebenso wenig weiter wie in den Féllen der Ziffer
4.2.2.2 eine umsatzsteuerrechtliche Organschaft. Zum einen setzt eine solche Gestaltungsform
ebenfalls eine kapitalgesellschaftsrechtlich (z. B. als AG, GmbH) verfasste Organgesellschaft vor-
aus, was von den Initiatoren der hier verfolgten Strukturen nicht gewollt ist. Schon gar nicht ist es
gewollt, dass zwischen der Wohnungsgesellschaft und der Dachgenossenschaft ein Ergebnisab-
fuhrungsvertrag vereinbart wird. Das ist aber die zweite wesentliche Voraussetzung fiir eine kor-
perschaftssteuerrechtliche Organschaft. Dieser Ergebnisabfiihrungsvertrag wirde ebenfalls zu ei-
ner wirtschaftlichen und finanziellen engen Verflechtung fuhren, die bei der Ausgestaltung der drei-
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stufigen Konstruktion mitsamt dem ausgepragten Autonomiestreben der Bewohnerlnnen nicht in
Einklang zu bringen ware.

Entscheidet man sich in der Praxis gleichwohl fiir eine komplexe dreistufige Organisationsform mit
einem rechtlich selbstandigen Wohnprojekt als Zwischenvermieter, sollte man dies — rein steuer-
rechtlich betrachtet — nur sehenden Auges tun oder weil die Initiatoren dem Gut der Autonomie
ganz unzweifelhaft den absoluten Vorrang einrdumen. Steuerrechtliche und sonstige strukturbe-
dingte Nachteile werden dann bewusst hingenommen.

4.2.4. Zur Gestaltung von Dienstleistungsgenossenschaften

Der Ansatz zur Bildung dachgenossenschaftlicher Unterstlitzungsstrukturen ist ein anderer als in
den zuvor genannten Fallvarianten. Schon die Ausgangssituation ist anders (siehe 4.1.3) und da-
durch gekennzeichnet, dass das Wohnprojekt (verfasst als eG, Verein oder GbR) selbst Eigenti-
merin des Wohnobjekts ist.

In diesem Modell geht es folglich weniger um (noch) mehr Autonomie der Nutzer, sondern um die
Ausgliederung und Bindelung bestimmter Aufgaben zur Realisierung von Kooperationsvorteilen
infauf eine nachgelagerte (Dach-)Ebene, die sog. Service eG.

Im Unterschied zu den unter Ziffer 4.1.1 und 4.1.2 néher dargestellten Varianten fuihrt das Modell
Service eG zu ungleich geringeren Komplexitaten. Strukturell betrachtet ist es grundséatzlich (min-
destens) ein zweistufiges Modell, da es stets um an einen Dritten outgesourcte Aufga-
ben/Dienstleistungen geht. Die Auslagerung fihrt steuerrechlich dazu, dass auf die kinftig von der
sog. Service eG anzukaufende Dienstleistung Umsatzsteuer anfallt — genauso als wirde sie von
einem beliebigen Dritten bezogen.

Dennoch kann die Ausgliederung auf eine so genannte ,Service eG* Sinn ergeben. Diese kdnnte
sich gerade fiir die Vornahme von Unterstitzungsangeboten fir Wohnprojekte, die sich auf die ge-
nossenschatftlichen Grundsétze berufen, spezialisieren und befolgt diese — da sie als eG verfasst
ist — auch selbst. Das gemeinsame Berufen auf diese Grundsatze wirde insoweit zu besonderen
Effizienzgewinnen bei den Mitgliedern der einzelnen Hausgemeinschaften fuhren.

Mitgliedschaftliche Folgen

Die einzelnen Bewohnerinnen der Hausgemeinschaften missen nicht selbst Mitglied einer Dienst-
leistungsgenossenschaft werden, da sich der Zweck dieser Dienstleistungsgenossenschaft nicht
auf eine Forderung der jeweiligen Bewohnerlnnen erstreckt, sondern vielmehr die Férderung der
Wohnprojekte als solche bezweckt. Die Mitgliedschaft sollte daher in erster Linie von rechtlich
selbstandigen Hausgemeinschaften erworben werden. Um aber auch rechtlich unselbstandige
Hausgemeinschaften mit ein zu beziehen, sollen auch natirliche Personen zur Mitgliedschaft zuge-
lassen werden. Die ndhere Ausgestaltung der mitgliedschaftlichen Beziehungen unterliegt der Sat-
zung.
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Strukturelle Folgen

Eine solche Dienstleistungsgenossenschaft ist nicht mit einer herkbmmlichen Wohnungsgenos-
senschaft zu vergleichen. Vielmehr weist diese besondere Form der eG Ahnlichkeiten mit einer
Bezugsgenossenschaft auf, d.h. einer Genossenschaft, die ihre Mitglieder speziell mit Gutern oder
Dienstleistungen diverser Art versorgt. Wie eine Bezugsgenossenschaft nimmt auch die Dienstleis-
tungsgenossenschaft die verschiedensten Aufgaben fur ihre Mitglieder wahr und kann — als recht-
lich selbstandige Person — auch unabhangig im Markt als Nachfrager und Anbieter zum Wohle ih-
rer Mitglieder agieren. Der innergenossenschaftliche Aufbau richtet sich nach dem Genossen-
schaftsgesetz und der hierauf beruhenden Satzung. Auf Grund der Parallele zur Bezugsgenossen-
schatft ist hierbei die Verwendung einer Mustersatzung fir Bezugsgenossenschaften zu empfehlen.

Steuerrechtliche Folgen

Bei der Dienstleistungsgenossenschatft stellen sich keine besonderen — tiber die bei sonstigen (Be-
zugs-)Genossenschaften bekannten hinausgehenden — steuerrechtliche Probleme. Die Service eG
ist umsatz- und ertragssteuerpflichtig. Hinzuweisen ist aber auf die Vorschrift des § 22 KStG, wo-
nach die genossenschaftliche Ruckvergiitung gegebenenfalls im Rahmen des Mitgliedergeschéftes
als Betriebsausgaben Gewinn mindernd angesetzt werden kann.

Diese steuerliche Vergunstigung spricht fir die Einfluhrung eines gewinnorientierten Servicekon-
zepts, bei dem unterstellt wird, dass kostengiinstig maximale Leistungen erbracht werden.
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5. Zusammenfassung

Die Auspragungsformen dachgenossenschaftlicher Strukturen sind so vielgestaltig wie die zugrun-
de liegenden Zielsetzungen ihrer Initiatoren.

Dementsprechend finden sich auch in der wohnungswirtschaftlichen Praxis die unterschiedlichsten
Gestaltungsformen. Im Kern reduzieren sie sich gegenwartig auf drei verschiedene Grundstruktu-
ren, die in dem vorliegenden Praxisleitfaden dargestellt und im Hinblick auf ihre Vor- und Nachteile
hin untersucht wurden (siehe auch die folgende Abbildung).

Dachgenossenschaften
2-stufige Strukturen 3-stufige Strukturen Unterstiitzungsstrukturen
|
I I

funktionale rechtliche

2-Stufigkeit 2-Stufigkeit
Rechtlich unselbstan- Rechtlich selbstédndige  Rechtlich selb- Rechtlich selbstandige
dige Hausgemein- Hausgemeinschaften standige Wohn- Wohnprojekte in Form von
schaften in Form von in Form von Vereinen projekte als Zwi- Vereinen, GbRen, Kleinstge-
zusatzlichen Organen, oder GbRen, die - auch schen(ver)mieter nossenschaften, die selbst das
Gesprachskreisen, rechtlich zwischenge- in Form von Verei- Eigentum an den Wohnobjek-
etc., die die individuel- schaltet - die individuel- nen, GbRen, ten halten und lediglich be-
len Beziehungen zwi- len Beziehungen zwi- Kleinstgenossen- stimmte Aufgaben aus Effi-
schen Bewohnerlnnen schen Bewohnerlnnen schaften zienzgrinden auf einer nach-
und Dachgenos- und Dachgenos- gelagerten Sekundarebene
senschaft — funktional senschaft erganzen (unterstitzende ,Service eG")
betrachtet -erganzen biindeln

Dachgenossenschaften mit zweistufiger Struktur betonen das gemeinschaftliche Zusammenle-
ben von Bewohnergruppen durch die Bildung von sogenannten Hausgemeinschaften. Dabei kann
die Zweistufigkeit entweder nur funktionalen Charakter haben — z. B. durch die Schaffung zusétz-
licher Organe oder informeller Gesprachskreise — oder auch rechtlich zweistufig manifestiert
sein, indem sich beispielsweise Vereine oder GbRen als Hausgemeinschaft griinden. Beiden Vari-
anten zweistufiger Systeme ist gemeinsam, dass den Hausgemeinschaften in begrenztem Umfang
Rechte und Pflichten bezlglich der bewohnten Objekte Ubertragen werden, wie z. B. die Verwal-
tung, Reinigung und Pflege von Gemeinschaftsrdumen und -flachen. Im Falle ihrer (auch) rechtli-
chen Verselbstandigung kann die Hausgemeinschaft sogar im Rechtsverkehr nach auf3en selb-
standig auftreten. Mit dieser Zunahme an Autonomie erhdht sich aber nicht nur die Komplexitat des
Gesamtgebildes. RegelmaRig nehmen auch (steuer-)rechtliche Problemlagen zu.

Eine (noch) starkere Verselbstandigung erfahren die Wohnprojekte in Dachgenossenschaften mit
dreistufiger Struktur. Hier bleibt die Dachgenossenschaft zwar wie in den zweistufigen Strukturen
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der rechtliche Eigentiimer der Wohnobjekte, Ubergibt diese (bzw. grof3ere Teile davon) aber per
Generalnutzungsvertrag an die rechtlich selbstandigen Wohnprojekte. Diese sind i. d. R. als Verei-
ne oder GbRen organisiert. Sie nehmen die Rolle eines Zwischen(ver-)mieters ein und geben die
einzelnen Wohneinheiten an die Mitglieder des Wohnprojekts weiter. Wie schon bei den rechtlich
zweistufigen Strukturen, fiihrt die Schaffung weiterer Rechtssubjekte zu zunehmender Komplexitéat
und Problemlagen, die sich insbesondere in nutzungs- und steuerrechtlicher Hinsicht auswirken.

SchlieB3lich kénnen die selbstandigen Wohnprojekte — Vereine, GbRen oder auch Klein(st)-
genossenschaften — auch selbst das Eigentum an den bewohnten Objekten halten und somit ein
Maximum an Autonomie und Selbstandigkeit realisieren. In diesem Fall kénnen Dachgenossen-
schaften als Unterstitzungsstruktur in Form einer ,Service eG" dienen und im Auftrag der
Wohnprojekte nachgelagert diejenigen Aufgaben Ubernehmen, die diese alleine nicht oder nicht ef-
fizient erfillen kdnnen. Steuerrechtlich stellen sich die Dinge in diesem Fall nicht anders dar als bei
jedem Fall des Outsourcings von Aufgaben an einen Dritten. Eine Komplexitatserhéhung ist mit ei-
ner solchen Malinahme - fir sich betrachtet — nicht verbunden.

Die in jeder Hinsicht ,optimale Gestaltungsform“ gibt es nicht. In allen Grundformen steht einem Ef-
fizienzvorteil auf anderer Seite ein Nachteil gegentber, der nicht vollends “weg zu optimieren” ist.
Gleichwohl gibt es Strukturformen und -varianten, die bei ganzheitlicher Betrachtung eher vorteil-
haft bzw. eher nachteilig sind als andere. Was aber vorteilhafter bzw. nachteiliger ist, bestimmt sich
letztlich allein nach der individuellen Wichtigkeit und Prioritat der im Einzelfall verfolgten Ziele.
Dass bestimmte Zielsetzungen zusatzlich in einem direkten Widerstreit zu einander stehen kénnen,
wurde im Einzelnen aufgezeigt. Soweit z. B. eine steueroptimierte Gestaltung als Ziel im Vorder-
grund steht oder sogar absolut prioritar ist, empfiehlt es sich, keine Struktur ,zu bauen®, die Uber
eine rechtliche Zweistufigkeit hinausgeht.

Allgemein lasst sich ferner insbesondere folgendes zusammenfassen:

Je (rechtlich) selbstandiger die einzelnen Teilglieder einer dachgenossenschaftlichen Struktur sind,
desto hoher ist ihr jeweiliger Autonomiegrad, umso hoher ist aber auch die Komplexitat des Ge-
samtbildes, d. h. der Aufwand sowohl bei Errichtung als auch bei laufender Unterhaltung.

Alternativ lasst sich Autonomie weithin auch im Rahmen bestehender gesellschaftsrechtlicher, na-
mentlich genossenschaftlicher Strukturen erzielen. Eine rechtliche Verselbstandigung ist dann ver-
zichtbar.

Steht die rechtliche Verselbstéandigung jedoch im Einzelfall ganz oben auf der Prioritatenliste der
Ziele, dreht sich das Bild naturgemaf3 um. Dann sind aber auch z. B. steuerliche Nachteile im Zwei-
fel in Kauf zu nehmen.

Die Wahl der ,richtigen’ Rechtsform fur die Ausgangsaktivitét ist stets das allererste Gebot. Sie ent-
scheidet nicht nur Uber die innergemeinschaftlich bestmdgliche Umsetzung der Ausgangsziele,
sondern hat auch bereits direkte Auswirkungen auf u. a. steuerrechtliche Vor- bzw. Nachteile. Das
hangt damit zusammen, dass der Gesetzgeber bestimmte Rechtsformen und/oder Aktivitaten
steuerlich privilegiert hat und andere nicht. Sind erst einmal bestimmte Rechtsformen (ohne weite-
re Bedacht) ,in die Welt gesetzt’ worden, bleibt i. d. R. wenig Spielraum, nachteilige Folgen (insbe-
sondere steuerrechtlicher Art) wieder einzufangen (Stichwort: Organschatt).
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Fazit:

Bei rein struktureller Vergleichsbetrachtung liegen die wohl geringsten Reibungsverluste — bei an-
dererseits hoher bzw. auskdmmlicher Autonomie — vor, in den beiden folgenden Modellvarianten
fur Wohnprojekte:

o (vollig) selbstéandiges Wohnprojekt als Klein(st)-eG, welches nachgelagert in einer Dachge-
nossenschaft (,Service eG") mit anderen Wohnprojekten kooperiert.

e Eingliederung in eine Dachgenossenschaft mit funktional zweistufiger Struktur.

Alle anderen untersuchten Varianten (rechtlich zweistufig sowie dreistufig) versuchen zwar die Vor-
teile dieser beiden ,Rander* noch weiter zu optimieren, handeln sich aber bei ihrer Ausgestaltun-
gen auf der Kehrseite nicht zu unterschétzende Nachteile ein.
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Anhang

Anhang 1: Mustersatzung fiir Dachgenossenschaften

Im Anschluss an den Praxisleitfaden finden sich in diesem Anhang konkrete Vorschlage fir die
Gestaltung der Satzung einer Dachgenossenschaft. Dabei wird jeweils auf die Unterschiede zwi-
schen zwei- und dreistufigen Konstruktionen eingegangen. Zunéchst werden einige Ausfiihrungen
zu den satzungsmaRigen Besonderheiten einer Dachgenossenschaft sowie zur Gestaltungsfreiheit
des Satzungsgebers gemacht. Daran anschlieRend werden erlauternd einige Musterbausteine fur
die Satzung von zwei- und dreistufigen Dachgenossenschaften entworfen. Diese Musterbausteine
werden schlielich in eine bestehende Mustersatzung fir Wohnungsgenossenschaften integriert,
um die Unterschiede zwischen einer Dachgenossenschaft und einer traditionellen Wohnungsge-
nossenschaft besser veranschaulichen zu kénnen.

Vorbemerkungen

Dachgenossenschaftliche Strukturen, seien sie nun zwei- oder dreistufig aufgebaut, weisen eine
Reihe von spezifischen Punkten auf, die sie — bei aller Gleichheit in der Rechtsform als eingetra-
gene Genossenschaften — von traditionellen Wohnungsgenossenschaften unterscheiden.

Die vorhergehende Untersuchung hat gezeigt, dass fir Dachgenossenschaften und ihre Initiatoren
inshesondere folgende Motive, Ziele und Merkmale charakteristisch sind:

Wohnprojekte, die aus unterschiedlichsten Grinden gemeinschaftliches Wohnen und Zusammen-
leben mit einem hohen Grad an Selbstbestimmung, Selbstorganisation und Selbstverantwortung
als Alternative zum Individualeigentum oder zu isolierten Mietverhaltnissen realisieren méchten,
suchen hierfir Unterstitzungsstrukturen in bestehenden oder von ihnen gemeinsam zu grinden-
den Dachgenossenschaften. Daneben sind aber auch existierende Wohnungsgenossenschaften
dazu uUbergegangen, ihr Angebot auszuweiten und auf diese Weise bestehenden oder sich bilden-
den Wohnprojekten unter dem ,Dach” einer Genossenschaft alternative Wohnformen, verbunden
mit weitgehender Autonomie, zu ermdglichen. Hieran zeigt sich aber bereits das strukturelle Prob-
lem, dass sich bei der Formulierung so genannter Mustersatzungen stellt: Auf Grund der mdglichen
Typenvielfalt gibt es ,das" einfache und fur alle Formen uneingeschrankt anwendbare Muster nicht.

Dachgenossenschaftliche Kooperationsformen kénnen sowohl von verschiedenen kleinen Be-
wohnergruppen gebildet, als auch von groRen Wohnungsgenossenschaften als zusatzliches An-
gebot zur reinen Wohnraumversorgung ihrer Mitglieder initiiert werden. Das fihrt auch zu unter-
schiedlichen Anforderungen an die (jeweilige) Satzung. Generell gilt: Je komplexer eine Kooperati-
on, desto ausdifferenzierter sollte auch die Ausgestaltung der Satzung erfolgen, um bereits im Vor-
hinein mdgliche zuklnftige Probleme durch eine entsprechende Satzungsklausel zu begegnen. In
kleinen bzw. in Kleinstgenossenschaften ist der Regelungsbedarf in der Regel geringer. Auch hat
eine kurz gefasste Satzung beispielsweise den Vorteil, dass sie schneller durch das Registerge-
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richt geprift werden kann und somit die Genossenschaft auch schneller in das Register eingetra-
gen werden kann.

Ob nun eine eher ausfihrlich oder kirzer gefasste Satzung gewahlt wird: Grundlage fir samtliche
genossenschaftliche Kooperationsformen, also auch fur Dachgenossenschaften, ist das Genos-
senschaftsgesetz. Dort werden, insbesondere in den 88 6, 7 GenG, fur den Inhalt einer Genos-
senschaftssatzung so genannte Muss-Vorschriften benannt. Die in diesen Vorschriften enthaltenen
Satzungsbestandteile sind somit notwendiger Satzungsinhalt jeder Genossenschaft. Neben diesen
Muss-Vorschriften enthélt das Genossenschaftsgesetz in § 8 GenG auch eine Regelung tber so
genannte Kann-Vorschriften. Hinsichtlich der in dieser Vorschrift genannten Rechte kann jede Ge-
nossenschaft autonom im Rahmen ihrer Satzung entscheiden. Dariiber hinaus eroffnet das Ge-
nossenschaftsgesetz eine Reihe weiterer Gestaltungsoptionen fiir den Satzungsgeber (zum Bei-
spiel kann die Satzung gemal § 24 Abs. 2 Satz 2 GenG von der gesetzlichen Regelung tber die
Wahl des Vorstands abweichen). Allerdings geht die Gestaltungsfreiheit des Satzungsgebers ge-
mal § 18 S. 2 GenG nur so weit, wie es der Gesetzeswortlaut auch zuldsst. Nach dem Willen des
Gesetzgebers soll Gestaltungsfreiheit nur dann gewahrt werden, wenn sich dies ausdriicklich dem
Gesetzeswortlaut entnehmen lasst.

Fur eine Wohnungsgenossenschaft und damit eine Genossenschaft besonderer Art (in der bis zum
17. August 2006 guiltigen Fassung des GenG noch ,Vereine zur Herstellung von Wohnungen* ge-
nannt), hat die Satzung per se einige spezielle Punkte, insbesondere die Frage der Wohnraumver-
sorgung zu regeln. Fur traditionelle Wohnungsgenossenschaften stehen bereits verschiedene Mus-
tersatzungen zur Auswahl, die ihren Strukturen Rechnung tragen. Dachgenossenschaftliche Struk-
turen weisen demgegeniber eine Reihe von spezifischen Merkmalen auf, die sie — bei aller
Gleichheit in der Rechtsform als eingetragene Genossenschaften — von traditionellen Wohnungs-
genossenschaften unterscheiden; was sich naturgemaf auch in der Satzung widerspiegelt.

Das sind im Wesentlichen folgende Punkte:

e Zweck der Dachgenossenschaft: Bereits in der Formulierung des Zwecks einer Dachge-
nossenschaft und ihres Unternehmensgegenstandes wird die spezielle Kooperationsform
der Dachgenossenschatft als Unterstiitzungsstruktur deutlich.

e Mitgliedschaften: In Dachgenossenschaften werden nicht nur natirliche Personen die
Mitgliedschaft erwerben, sondern typischerweise auch dezentral agierende Wohnprojekte,
sofern diese rechtlich verselbstandigt sind.

e Organstruktur: Starkere Einbindung der Wohnprojekte als solche in die zentrale Organ-
struktur der Dachgenossenschaft bis hin zur Bildung und Auspragung zusatzlicher Organe;
jeweils einhergehend mit einer stéarkeren Beteiligung der Bewohnerinnen an den Entschei-
dungsprozessen innerhalb der Dachgenossenschatft.

Diesen Besonderheiten hat die Satzung Rechnung zu tragen oder genauer ausgedriickt: Letztlich
hat sich aus der Satzung selbst zu ergeben, ob und inwieweit eine (Wohnungs-)Genossenschaft
als Dachgenossenschaft und bzw. oder als traditionelle Wohnungsgenossenschatft fungiert.

49



Diese Anforderungen sind an die Satzung einer zweistufigen Dachgenossenschaft ebenso zu stel-
len wie an die Satzung einer dreistufigen Dachgenossenschaft. Insoweit ergeben sich fir beide
Strukturvarianten keine Unterschiede. Ihre Unterschiede ergeben sich erst in bzw. aus der konkre-
ten Ausgestaltung der Satzung selbst, insbesondere deren Bestimmungen zu folgenden Punkten:

e Praambel: Sie kann der Satzung sozusagen als Einleitung vorangestellt werden, um die
zentralen Anliegen der Dachgenossenschaft zu bezeichnen und dem besseren Verstand-
nis einzelner Satzungsbestimmungen zu dienen.

e Zweck und Unternehmensgegenstand der Dachgenossenschaft: Bei zweistufigen
Konstruktionen verbleibt es — wie bei traditionellen Wohnungsgenossenschaften — bei der
Forderung der einzelnen Mitglieder durch eine angemessene Wohnraumversorgung. In
dreistufigen Konstruktionen tritt die individuelle Wohnraumversorgung zuriick und die ent-
sprechende Forderung der selbstandigen Wohnprojekte riickt in den Vordergrund.

e Mitgliedschaft: Unterschiede zeigen sich hier schon darin, dass bei dreistufiger Konstruk-
tion in aller Regel verselbsténdigte Wohnprojekte vorliegen, wéhrend dies bei zweistufigen
Konstruktionen regelmafig nicht der Fall sein wird. Folglich wird bei dreistufigen Konstruk-
tionen die Mitgliedschaft in erster Linie verselbstandigten Wohnprojekten offen stehen, we-
niger (zusatzlich) deren Mitgliedern selbst.

e Mitgliedschaftsrechte und —pflichten: Die Mitgliedschaftsrechte richten sich insbesonde-
re an dem jeweiligen Forderzweck der eG aus (siehe oben). Beide Merkmale (Zweck und
Mitgliedschaftsrechte) stehen somit in einem funktionalen Zusammenhang. Entsprechen-
des gilt auch fir die Mitgliedschaftspflichten.

e Wohnraumiiberlassung: In zweistufigen Konstruktionen erfolgt die Uberlassung von
Wohnraum an die Mitglieder und damit auch die entsprechende Férderung. In dreistufigen
Konstruktionen kann allenfalls die Forderung der Wohnprojekte selbst verfolgt werden. In
beiden Konstruktionen ist die Wohnraumversorgung an die Mitgliedschaft in Hausgemein-
schaften oder in Wohnprojekten zu koppeln.

e Organe: Sind Uberwiegend rechtlich verselbstandigte Wohnprojekte Mitglied in einer
Dachgenossenschaft (dreistufiges und rechtlich zweistufiges Modell), bedarf es nicht zwin-
gend eines zusatzlichen Organs, da eine Teilnahme der rechtlich selbstandigen Wohnpro-
jekte als solche an den Entscheidungsprozessen innerhalb der Dachgenossenschaft még-
lich und zulassig ist. Rechtlich unselbstandigen Hausgemeinschaften (funktional zweistufi-
ges Modell) sollte durch die Satzung die Mdéglichkeit gegeben werden, sich zumindest im
Rahmen eines so genannten erweiterten Vorstands oder eines Beirats an den Entschei-
dungsprozessen innerhalb der Dachgenossenschaft zu beteiligen.

Rahmen und Grenzen der Satzungsgestaltung

Die Satzung einer eG regelt die kdrperschaftlichen Rechtsverhéltnisse, nach denen sich das Leben
der Genossenschaft nach innen (zu ihren Mitgliedern) und auf3en (gegentber Dritten) zu richten
hat. Generell ist dabei zu beachten, dass das Genossenschaftsgesetz fir die Satzung — wie bereits
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zuvor dargestellt — zwischen so genannten Muss-Vorschriften und so genannten Kann-Vorschriften
differenziert (88 6-8 GenG). Zu Ersteren muss die Satzung etwas ausfihren, zu den Letzteren
kann sie es (muss es aber nicht). Von den im Genossenschaftsgesetz enthaltenen Bestimmungen
darf die Satzung nur insoweit abweichen, als dies im Gesetzeswortlaut ausdriicklich fur zulassig
erklart ist (8 18 GenG). In diesem Rahmen ist den Satzungsgebern Gestaltungsfreiheit gegeben,
ihnen ist also beispielsweise gestattet, einen — vom Genossenschaftsgesetz so nicht vorgesehe-
nen, aber auch nicht verbotenen — Wohngruppenbeirat vorzusehen. Somit wird durch die 88 6, 7
GenG der Mindestinhalt der Satzung einer eG festgelegt. Daneben gibt das Genossenschaftsge-
setz in den 8§ 7a, 8 GenG Hinweise darauf, was die Satzung noch zusatzlich regeln darf. Wegen
des in § 18 S. 2 GenG enthaltenen Grundsatzes der Satzungsstrenge ist der jeweilige Gestal-
tungsspielraum allerdings darauf beschrankt, zuldassige Abweichungen vom Genossenschaftsge-
setz vorzunehmen oder gesetzesergdnzende Satzungsregelungen vorzunehmen.

Versucht man speziell fiir eine Dachgenossenschaft musterhaft Satzungsbausteine zu entwerfen
geht es zum einen um den vom Genossenschaftsgesetz daflir gegebenen bzw. gelassenen Rah-
men und zum anderen um die typischen Bedarfslagen einer Dachgenossenschatft.

Das bedeutet: Soweit (als Genossenschaft) typischerweise kein Unterschied zu einer anderen Ge-
nossenschaft, speziell einer Wohnungsgenossenschaft besteht, bedarf es keinerlei besonderer
Vorschriften fiir eine Dachgenossenschaft. Das trifft zum Beispiel zu auf die satzungsmafiigen Re-
gelungen zur:

e Einberufung der Generalversammlung

e Vertretungsmacht des Vorstands

e Mitgliedschaft der Dachgenossenschaft im Prifungsverband
e Prifung der Genossenschaft

e Rechnungslegung

Auch fiir Dachgenossenschaften kann daher insoweit auf im Handel erhaltliche Mustersatzungen
einer eG oder — wohl nahe liegender — auf Mustersatzungen fur Wohnungsgenossenschaften, zu-
riickgegriffen werden.

Anders verhdlt es sich mit Regelungen, in denen sich typischerweise die Besonderheiten von
Dachgenossenschaften widerspiegeln. Insoweit passen die bislang gangigen Mustersatzungen
nicht. Einige Regelungsbereiche bedirfen insoweit der Modifizierung, das heil3t des besonderen
Zuschnitts auf die Ziele und den Regelungsbedarf im Rahmen von dachgenossenschaftlichen
Strukturen. Daruber hinaus fuhren bestehende Unterschiede zwischen zwei- und dreistufigen
dachgenossenschaftlichen Konstruktionen zu — zumindest teilweise — unterschiedlich auszugestal-
tende Bausteinen fur die jeweilige Mustersatzung.

Handhabung von Muster-Satzungsbausteinen

Bei der Handhabung von Muster-Satzungsbausteinen sind generell folgende Einschrdnkungen zu
beachten:

e Eine Mustersatzung — gleich welcher Zielsetzung und Art — kann nur als eine Umsetzungs-
hilfe dienen und insoweit Regelungsvorschlage anbieten. Sie setzt also beispielsweise
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Klarheit in den jeweilig zu verfolgenden Zielen sowie in der Vorfrage der Struktur (z. B.
zwei- oder dreistufig) voraus. Von einer Mustersatzung kann auch nicht erwartet werden,
dass diese fir alle bestehenden oder méglichen Auspragungsformen von Gestaltungsmog-
lichkeiten einer Dachgenossenschaft Rechnung tragt. Das kann kein Muster leisten. Die
Erstellung einer Satzung ist vielmehr individuell auf die jeweiligen Beduirfnisse und Vorstel-
lungen der Mitglieder einer Dachgenossenschaft hin auszurichten. In jedem Einzelfall sind
der Inhalt und die genaue Formulierung der jeweiligen Satzungsbestandteile sorgféltig zu
klaren. Die damit zusammenhéangende rechtliche und steuerrechtliche Beratungsleistung
kann eine Mustersatzung nicht ersetzen.

e Eine Mustersatzung kann dagegen sehr wohl Anregungen liefern und Hilfestellungen bie-
ten, insbesondere hinsichtlich der in eine Satzung regelmaflig aufzunehmenden Rechte
und Pflichte aller Beteiligten sowie deren jeweiliger Umfang. Nicht sinnvoll ist es aber, stets
und per se die umfanglichste Satzung zu wahlen. Oftmals genligt — wie Mustersatzungen
fur Kleinstgenossenschaften zeigen — eine knapp formulierte Satzung. Als reinen Muster-
text hat eine ausfiihrliche Textfassung allerdings den Vorteil, vor Augen zu fuhren, an wel-
che Punkte zu denken ist — auch wenn man sich zum Schluss fir eine kurze beziehungs-
weise eine kiirzere Fassung entscheidet.

Entwurf von Muster-Satzungsbausteinen fir zweistufige Dachstrukturen

Der Entwurf von Muster-Satzungsbausteinen beschrankt sich nicht auf die bloRe Nennung empfeh-
lenswerter Satzungsbausteine. Vielmehr werden zu den jeweiligen Satzungsbausteinen kurze Er-
lauterungen und Kommentierungen gegeben, in denen die Griinde fir den jeweiligen Satzungs-
baustein dargelegt werden. Auch werden Alternativregelungen vorgeschlagen, da auf diese Weise
die unterschiedlichen Interessenlagen innerhalb der einzelnen Dachgenossenschaften besser ver-
deutlicht und bericksichtigt werden kénnen.

Praambel

Eine Prdambel wird dem eigentlichen Satzungstext vorangestellt. Sie wird damit zwar Teil der Sat-
zung, es lassen sich aber nicht aus jedem Teil der Praambel Rechte des einzelnen ableiten. In der
Praambel werden regelméRig die Ziele der Dachgenossenschaft formuliert, die im Rahmen ihrer
Geschaftstatigkeit zu berticksichtigen sind. Eine Praambel bei einer zweistufigen Dachgenossen-
schaft kdnnte zum Beispiel als besonderes Anliegen der Genossenschaft folgenden Inhalt haben:

Die Genossenschaft verpflichtet sich sozialen, stadtebaulichen und 6kologischen Qualitats-
schwerpunkten. Gegenlber Einzelinteressen haben Merkmale, die auf Gemeinschaft, sozi-
ale Aktivitaten und Stabilitat, nachbarschaftliches Wohnen, nachhaltige Einbindung in das
Wohnquartier bei gro3tmaoglichen Freiraumen fir eigenverantwortliches Handeln der Mit-
glieder abzielen, Vorrang. Der genossenschaftliche Wohnraum soll dauerhaft als preis-
glnstiger Wohnraum fiir die Mitglieder zur Verfiigung gestellt werden.

Mitgliederstruktur

In traditionellen Wohnungsgenossenschaften wird die Mitgliedschaft von natirlichen Personen er-
worben. Sie ist Grundvoraussetzung fur die Férderung durch die Genossenschaft, das heil3t, fur
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die Uberlassung von Wohnraum. Bei dachgenossenschaftlichen Strukturen ist denkbar, dass auch
rechtsfahige Gesellschaften (zum Beispiel die GbR) oder juristische Personen (der e.V.) die Mit-
gliedschaft erwerben, deren eigener Mitgliederbestand wiederum aus natirlichen Personen, den
eigentlichen Bewohnerinnen besteht. In diesem Fall ist die Mitgliedschaft solcher Vereinigungen in
der Satzung ausdrtcklich zuzulassen.

Die Rechtsform eG zeichnet sich hinsichtlich ihrer Mitgliederstruktur dadurch aus, dass die Mitglie-
der in einer Fordergeschaftsbeziehung zur Genossenschaft stehen. Dies setzt voraus, dass die je-
weiligen Mitglieder auch forderfahig, zumindest aber forderwillig sind. Hierin liegt der bedeutendste
Unterschied zwischen der eG und den iibrigen Vereinigungsformen. Mit der Anderung des Genos-
senschaftsgesetzes sind nun aber auch nicht nutzende, also investierende Mitglieder zugelassen.
Dadurch kénnen sich auch Dritte, die an einer Foérderung durch die eG nicht interessiert sind, an
der Genossenschaft finanziell beteiligen. Allerdings bedarf es hierflr einer ausdriicklichen Sat-
zungsregelung.

o Mitgliederkreis: Besonderer Regelungen zum Erwerb der Mitgliedschaft bedarf es daher,
sofern der Kreis der nutzenden Mitglieder Gber den der nattrlichen Personen hinausgehen
soll. Bei einer zweistufigen Dachgenossenschatt ist das nur der Fall, wenn sie Wert auf die
Mitgliedschaft rechtlich verselbstandigte Hausgemeinschaften und deren Aufnahme als
Mitglied legt.

e Investierende Mitglieder: Auch die Aufnahme rein investierender Mitglieder, ist seit der
Gesetzesnovelle 2006 als neue Mitgliederkategorie der eG zuléssig. Hierzu bedarf es aber
einer entsprechenden Satzungsbestimmung. Abgesehen vom Fall verselbstandigter Haus-
gemeinschaften, kann es — auch bei zweistufiger Struktur — von Vorteil sein, die Mitglied-
schaft von investierenden Mitgliedern zuzulassen und diese an die eine oder andere weite-
re Voraussetzung zu kniipfen. Die Satzung kdnnte fur investierende Mitglieder/nicht nut-
zende Mitglieder zum Beispiel folgende Offnungsklausel vorsehen:

Erwerb der Mitgliedschaft
(1) Mitglieder kénnen werden

a) ...

b) ....
2) Personen, die fir die Nutzung der von der Genossenschaft erbrachten Dienste nicht in
Betracht kommen, kénnen mit Zustimmung des Aufsichtsrats/der Generalversammlung als
investierende Mitglieder/nicht nutzende Mitglieder zugelassen werden.

e Werden investierende Mitglieder zugelassen, muss die Satzung gemaf § 8 Abs. 2 S. 2
GenG sicherstellen, dass investierende Mitglieder in keinem Fall die nutzenden Mitglieder
Uberstimmen und Beschlisse, die nach Gesetz oder Satzung einer Mehrheit von drei Vier-
teln der abgegebenen Stimmen bediirfen, von den investierenden Mitgliedern nicht verhin-
dert werden kénnen. Dartiber hinaus darf die Zahl der investierenden Mitglieder im Auf-
sichtsrat ein Viertel der Aufsichtsratsmitglieder nicht Giberschreiten. Fir die Mitglieder des
Vorstands gibt es eine solche Regelung nicht.

e Kopplung der Mitgliedschaft in der Dachgenossenschaft an eine Mitgliedschaft in einer
Hausgemeinschaft: Des Weiteren, und zwar auch im Falle rechtlich unselbstéandiger Haus-
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gemeinschaften (im Rahmen der so genannten funktionalen Zweistufigkeit) konnte sich fir
den Erwerb der Mitgliedschaft die Auflage empfehlen, dass die Mitgliedschaft durch nattir-
liche Personen in der eG nur erworben werden kann, wenn diese zugleich Mitglied einer
Hausgemeinschaft/eines Wohnprojektes sind. Der Erwerb der Mitgliedschaft ware dann z.
B. durch folgende Regelung einzuengen:

Erwerb der Mitgliedschaft
Es sollen nur solche natirliche Personen die Mitgliedschaft erwerben, die zugleich Mitglied
einer Hausgemeinschaft/eines Wohnprojektes werden.

o Differenzierung zwischen versorgten und unversorgten Mitgliedern: Schliel3lich kdnnte es
sich anbieten, die nutzenden Mitglieder (auch) in der Satzung danach zu differenzieren, ob
es sich um mit Wohnraum versorgte oder solche Mitglieder/Bewohner handelt, die (noch)
unversorgt sind. Fir Letztere kénnte in der Satzung z. B. ein besonderer Beirat mit be-
stimmten Sonderaufgaben bei der Initiierung neuer Wohnprojekte vorgesehen werden.
Einzelheiten dazu finden sich unten bei dem Punkt ,Organstruktur*.

Zweck der Genossenschaft und Gegenstand des Unternehmens

Den Regelungen in der Satzung zur Mitgliedschaft gehen regelmaRig Ausfiihrungen zur Firma und
dem Sitz der Genossenschaft (regelmafig in 8 1, also im Anschluss an eine Pradambel) sowie zu
ihrem Zweck und dem (Unternehmens-)Gegenstand (§ 2) voraus. Hierbei handelt es sich um zwin-
gende Satzungsbestandteile. Es bietet sich deshalb an, sofern dies nicht schon in der Praambel
angesprochen wurde, in diesem Regelungsteil die typischen Merkmale einer Dachgenossenschaft
zu benennen und anhand der Aufgabenbereiche fiir die jeweilige Dachgenossenschaft zu individu-
alisieren. Dabei ist zu bedenken, dass sich am Zweck der eG die gesamte Unternehmensausrich-
tung orientiert. Je enger der Zweck bei der erstmaligen Ausgestaltung der Satzung gefasst wird,
desto schwieriger wird es daher, spater das Aufgabenspektrum der Dachgenossenschaft auszu-
weiten. Je nach Aufgabeninhalt und der Form der Ausgestaltung von Wohnprojek-
ten/Hausgemeinschaften im Rahmen einer zweistufigen Struktur, bieten sich hierzu kirzer oder
ausfuhrlicher gehaltene Ausfiihrungen in diesem zentralen Satzungsteil an.

Eine Musterformulierung, welche die besonderen Wohnformen (Hausgemeinschaft oder Wohnpro-
jekt) selbst bereits in die Satzung aufnimmt, kdnnte daher wie folgt lauten:

Zweck der Genossenschatft ist die Forderung ihrer Mitglieder durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare (gegebenenfalls zusatzlich gesunde, dkologische, preisgunstige, ...)
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, er-
richten, erwerben, vermitteln, verauBern und betreuen. Sie entzieht dadurch diese und den
Grund und Boden dauerhatft jeglicher spekulativen Verwertung.

Die Genossenschaft unterstiitzt selbst verwaltete Wohngruppen innerhalb der Genossen-
schaft sowohl beim Aufbau als auch beim Betrieb von gemeinschaftlichen Wohnanlagen.

Der vorhergehende Absatz kénnte auch alternativ wie folgt lauten:
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Die Genossenschaft unterstiitzt Wohnprojekte beim Aufbau eigenstandiger Wohnanlagen
innerhalb der Genossenschaft (sowie aufl3erhalb). Hierzu bietet die Genossenschaft ihren
Mitgliedern Dienstleistungen zum Wohnen und Leben in gemeinschaftlich verwalteten
Wohnformen/Wohnanlagen an.

Ein weiterer alternativer Formulierungsvorschlag lautet:

Die Genossenschaft dient der Realisierung selbst verwalteten Wohnens in
Hausgemeinschaften. Bei der Bewirtschaftung werden Formen der Selbstverwaltung
realisiert. Die Mitglieder, die in Objekten der Genossenschaft wohnen, sollen sich in
Hausgemeinschaften organisieren. Die Hausgemeinschaften verwalten die Liegenschaften
und sind gegeniber der Genossenschaft verantwortlich.

Zu finden ist aber auch folgende, sehr umféangliche und inhaltlich weit gefasste Regelung des
Zwecks einer Dachgenossenschaft, die ohne die vorgenannten Begrifflichkeiten (selbst verwaltete
Wohngruppe, Wohnprojekte und/oder Wohnformen/-anlagen sowie Hausgemeinschaften) aus-
kommt, ohne diese auszuschlieBen. Ein Formulierungsvorschlag fur eine solch weit gefasste
Zweckbestimmung kénnte wie folgt lauten:

Gegenstand der Genossenschaft ist die Forderung der Wirtschaft der Mitglieder durch eine
dauerhafte, preisgiinstige, gute, sichere und sozial und 6kologisch verantwortliche Woh-
nungsversorgung, die Mdglichkeit des Eigentumserwerbs von Wohnraum sowie die Befor-
derung der Vermdgensbildung der Mitglieder. Die Genossenschaft kann dazu Bauten in al-
len Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben und betreuen. Sie
kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfal-
lenden Aufgaben Ubernehmen. Hierzu gehdéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Raume fiir Gewerbetreibende, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen.

Wohnraumversorgung

Im Gegensatz zu herkdmmlichen Wohnungsgenossenschaften dient eine Dachgenossenschaft
nicht allein der Versorgung ihrer Mitglieder mit Wohnraum. Vielmehr wollen und sollen die Mitglie-
der sich in Hausgemeinschaften organisieren und mdglichst selbstéandig die von ihnen bewohnten
Wohnungen verwalten. Hierzu ist es aber notwendig, dass sich die Bewohnerlnnen in bestehenden
Hausgemeinschaften organisieren oder diese — je nach Bedarf — neu griinden. Es bietet sich daher
an, die Versorgung der Mitglieder mit Wohnungen mit der Mitgliedschaft in solchen Hausgemein-
schaften zu verbinden. Allerdings sollte dies nicht zwingend sein, da in bestimmten Féllen die Or-
ganisation in Hausgemeinschaften nicht mdglich ist, oder auch von beiden Seiten nicht gewollt ist.
Auch bietet es sich an, den Begriff der Hausgemeinschaft in der Satzung zu definieren, um even-
tuelle Missverstandnissen vorzubeugen. Im Rahmen von zweistufigen Konstruktionen sollte bei der
Formulierung einer Definition dabei darauf geachtet werden, dass Hausgemeinschaften nicht zwin-
gend verselbstandigte Rechtstrager sein missen. Zur Regelung des Rechts auf wohnliche Versor-
gung bieten sich insofern folgende, verknipfende Satzungsregelungen an:

Die Uberlassung von Wohnraum soll vorrangig an Mitglieder erfolgen (alternativ: erfolgt
vorrangig (ausschlief3lich) an Mitglieder), die sich in Hausgemeinschaften organisieren.
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Hausgemeinschaften sind — ohne verselbstandigte Rechtstrager sein zu miissen — organi-
satorische Zusammenschlisse von Bewohnerinnen, die gemeinschaftlich in vorrangig
selbst verwalteten Einheiten wohnen.

Organstruktur der Dachgenossenschaft

Auf Grund ihres korperschaftlichen Aufbaus weist die eG strukturell starke Ahnlichkeiten mit den
Kapitalgesellschaften, insbesondere der AG, auf. Das bedeutet, dass die innere Verfassung, also
die Binnenorganisation der eG einerseits durch das Gesetz und die Satzung geregelt werden und
andererseits mit der vorgeschriebenen Dreiteilung zwischen Aufsichtsrat, Vorstand und General-
versammlung bereits ein Grundgerust fur die Willensbildungs- und Entscheidungsprozesse inner-
halb der Genossenschaft gesetzlich zwingend fur den Regelfall vorgegeben wird. Kraft Gesetzes
verfugt die eG demnach i.d.R. (ausgenommen die in § 9 Abs. 1 Satz 2 GenG vorgesehene Erleich-
terung, wonach bei einer eG mit nicht mehr als 20 Mitgliedern in der Satzung auf einen Aufsichtsrat
verzichtet werden kann) dber drei Organe: die Generalversammlung (bei groReren Genossen-
schaften besteht die Mdglichkeit, diese durch eine Vertreterversammlung zu ersetzen), den Vor-
stand und den Aufsichtsrat. Nach dem Gesetzeswortlaut hat der Vorstand die Aufgabe, die Genos-
senschatft gerichtlich und au3ergerichtlich zu vertreten, der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit des Vor-
stands zu Uberwachen und in der Generalversammlung tben die Mitglieder ihre Rechte in Angele-
genheiten der Genossenschaften aus.

Dariiber hinaus kénnen im Rahmen der gesellschaftsrechtlichen Gestaltungsfreiheit durch die Sat-
zung weitere Organe (das Genossenschaftsgesetz nennt sie andere Organe; § 27 Abs. 2 Satz 2
GenG) eingerichtet werden; zum Beispiel einen Beirat. Ein solcher Beirat kann je nach den gestal-
terischen Vorstellungen als ein einflussloses (Informations-)Gremium, als ein reprasentatives Or-
gan oder gar als ein, der Geschéftsfuhrung zur Seite gestelltes (Mit-)Leitungsorgan ausgestaltet
werden. Dementsprechend kénnen auch die Funktionen eines solchen Beirats variieren. Ein Beirat
kann daher einerseits dem Interessenausgleich zwischen der Genossenschaft und den verschie-
denen Hausgemeinschaften dienen, andererseits kénnte dem Beirat auch eine rein beratende
Funktion eingerdumt werden oder aber — umfassend — der Einflusssicherung der Hausgemein-
schaften auf die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft dienen. Die genaue Aufgabenbeschrei-
bung dieses Sonderorgans muss nicht ausdricklich in der Satzung enthalten sein, dies kann auch
in einer Geschéaftsordnung erfolgen. Allerdings sollte sich die Funktion dieses Sonderorgans schon
aus der Satzung ableiten lassen, um Missverstandnissen vorzubeugen. Bei der Ubertragung von
Aufgaben auf den Beirat ist jedoch darauf zu achten, dass dieser nicht solche Funktionen wahr-
nehmen kann, die zwingend den gesetzlich vorgeschriebenen Organen vorbehalten sind.

Ob im Zusammenhang mit der Hausgemeinschaft oder dem Wohnprojekt Bedarf besteht, deren
Anliegen durch die Einrichtung eines eigenen Gremiums in der Dachgenossenschaft starkeres Ge-
hor zu verschaffen, hangt nicht zuletzt davon ab, in welcher Form die Hausgemeinschaft/das
Wohnprojekt verfasst ist. Im Falle rechtlicher Verselbstandigung, beispielsweise in der Form eines
e.V., hat die Hausgemeinschaft schon allein dadurch ein eigenes Gewicht in der Gesamtstruktur,
dass sie selbst Mitglied in der Dachgenossenschatft ist. Da sie selbst Uber eigene Vertretungsorga-
ne (z. B. Uber den Vereinsvorstand) verfligt, wird es den Hausgemeinschaften insofern erleichtert,
ihre Interessen auch innerhalb der Dachgenossenschaft schlagkraftig zu vertreten, indem die zur
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Vertretung der rechtlich selbstandigen Hausgemeinschaft berechtigte Person in den Aufsichtsrat
(oder gar in den Vorstand) der Dachgenossenschaft berufen wird.

Im Falle rechtlicher Unselbstandigkeit der Hausgemeinschaft (funktionale Zweistufigkeit) ist die
Ausgangssituation in diesem Punkt anders. Der Hausgemeinschaft kann aber auch in diesem Fall
hinreichendes Gehor und Stimme verschafft werden. Insofern kdnnte den Hausgemeinschaften in
der Dachgenossenschaft gemeinschaftlich oder aber jeder Hausgemeinschaft fir sich der Status
eines (anderen) Genossenschaftsorgans eingeraumt werden. Samtliche Hausgemeinschaften
koénnten sich daher in einem solchen Sonderorgan vertreten lassen, ohne dass dies die rechtliche
Verselbstandigung der Hausgemeinschaften bedingt, da insoweit nur die Binnenorganisation der
Dachgenossenschaft betroffen ist. Eine Option, die in gleicher Weise natirlich auch bei den ubri-
gen dachgenossenschaftlichen Strukturtypen méglich ist. Uber diese zu bildenden Beiréte kénnen
die Hausgemeinschaften innerhalb der Dachgenossenschaft folglich ihre Selbstorganisations- und
Selbstverwaltungsrechte wahrnehmen.

Eine entsprechende Satzungsbestimmung kdnnte demnach als weiteres Organ einen ,erweiterten
Vorstand“ vorsehen und diesem folgende Aufgaben und Pflichten Gibertragen:

e Erweiterter Vorstand

Zusammensetzung

(1) Der erweiterte Vorstand besteht aus dem Vorstand und aus jeweils einer/einem Vertre-
ter/in aller von der Genossenschaft betreuten Hausgemeinschaften und sonstiger Wohn-
projekte.

(2) Jede Hausgemeinschaft/jedes Wohnprojekt entscheidet autonom lber die Entsendung
eines Vertreters in den erweiterten Vorstand. Mitglieder, die noch nicht mit Wohnraum ver-
sorgt sind, bilden eine gesonderte Gruppe der unversorgten Mitglieder.

(3) Uber die Hausgemeinschaften/Wohnprojekte tben die Mitglieder ihre Selbstverwal-
tungsrechte aus.

Wie weit letztlich die Selbstverwaltungsrechte der Hausgemeinschaften reichen sollen, bleibt der
individuellen Gestaltungsfreiheit tiberlassen. Auch miissen die Befugnisse der Hausgemeinschaf-
ten nicht zwingend in der Satzung enthalten sein, sondern kénnen auch in einem Anhang oder ei-
ner Geschéftsordnung festgehalten werden. Dies hat den Vorteil, dass eine Anderung des Aufga-
benspektrums nicht mit einer Satzungséanderung einhergehen muss und daher auch rechtlich ein-
facher vorzunehmen ist. Auch muss nicht jede Hausgemeinschaft Uber den gleichen Umfang an
Rechten verflgen, sei es weil dies bereits von der Hausgemeinschaft selbst nicht gewollt ist oder in
einer bestimmten zeitlichen Entwicklungsphase nicht angebracht erscheint. Allerdings sollte es der
Generalversammlung der Dachgenossenschaft vorbehalten bleiben, tiber die Grundséatze der U-
bertragung von Aufgaben der Wohnungsbewirtschaftung auf die Hausgemeinschaf-
ten/Wohnprojekte zu entscheiden.

Aufgaben und Pflichten

Der erweiterte Vorstand dient dem Informationsaustausch der Hausgemeinschaften unter-
einander und zur Wahrung eigener Interessen gegenlber der Genossenschaft. Die von
den Hausgemeinschaften gewahlten Mitglieder vertreten dabei gegeniiber der Genossen-
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schaft die Belange der Hausgemeinschaften. Der erweiterte Vorstand ist vor Abschluss von
Rechtsgeschaften geman ..... dieser Satzung gesondert zu héren. Insbesondere berat der
erweiterte Vorstand Uber die Planung von neuen Projekten und die Vornahme von Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen.

In die gleiche Richtung zielt zum Beispiel auch die folgende Satzungsklausel, die starker nach den
einzelnen Phasen (Bau- und Planungsphase, Nutzungsphase) sowie nach versorgten und (noch)
unversorgten Mitgliedern differenziert:

e Wohngruppenbeirat; weitere Beiréate

Fir jedes einzelne Objekt wird ein Wohngruppenbeirat gebildet. Diesem gehdren diejeni-
gen Mitglieder an, die dieses Objekt nutzen, Teileigentimer sind, bzw. in der Bau- und Pla-
nungsphase schriftlich erklart haben es nutzen zu wollen. Uber diese Beiréate (iben die Mit-
glieder ihre Selbstverwaltungs- und Beteiligungsrechte aus.
Der Wohngruppenbeirat berat den Vorstand wéhrend der Nutzungsphase in allen Fragen,
die ihr Objekt betreffen. Der Wohngruppenbeirat hat die allgemeinen Gesetze und gegebe-
nenfalls die nach 8 x der Satzung aufgestellten Grundsatze sowie den nach 8§ x
....aufgestellten Haushaltsplan zu beachten. Bei der Vergabe von freiem Wohnraum hat
der Wohngruppenbeirat ein Vorschlagsrecht, von dem der Vorstand nur aus wichtigem
Grund abweichen darf. Wird dieses Recht nicht innerhalb von vier Wochen nach der Kin-
digung ausgelbt, so entscheidet der Vorstand.
Wahrend der Bau- und Planungsphase muss der Vorstand den Empfehlungen und Win-
schen des Wohngruppenbeirats folgen, soweit diese mit den allgemeinen Gesetzen und
(gegebenenfalls den gemal § xy der Satzung beschlossenen Grundsatzen) Ubereinstim-
men und eine Finanzierung sicher gestellt ist. Der Vorstand darf hiervon abweichen, wenn
die Generalversammlung dies beschlief3t.
Die Mitglieder, die nicht mit Wohnraum versorgt sind, bilden den Beirat der unversorgten
Mitglieder. Dieser berat den Vorstand bei der Initiierung neuer Projekte.
Die Beirate nach Abs. 1 und 4 wéhlen jeweils eine/n Sprecher/in. Die Sprecher/innen kom-
men mindestens einmal im Jahr zu einer gemeinsamen Sitzung mit dem Vorstand zusam-
men, um insbesondere Uber

a) die Planung von neuen Projekten und

b) die Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitionen zu beraten.
Die Generalversammlung kann die Bildung von weiteren Beiraten beschlieRen, die die Or-
gane beraten. In dem Beschluss ist aufzufiihren, wie der Beirat zusammengesetzt ist und
mit welchen Themen er sich beschéttigt.

Starkung der Mitgliederrechte

Dachgenossenschaften dienen als Unterstiitzungsstruktur dazu, das selbst bestimmte und selbst
verwaltete Wohnen der Bewohnerlnnen zu férdern. Daher sollen die Bewohnerlnnen auch starker
in die Entscheidungsfindung und Entscheidungsprozesse der Dachgenossenschaften eingebunden
werden, als dies in traditionellen Wohnungsgenossenschaften der Fall ist. Wie bereits dargelegt
wurde, liegt die Wahl der eG insbesondere wegen ihrer demokratischen Entscheidungsprozesse
als Rechtsform firr die Dachstruktur nahe. Diese demokratischen Entscheidungsprozesse werden
durch die Stimmrechte der Mitglieder in der Generalversammlung gewahrleistet.
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Dariiber hinaus ist zu empfehlen, der Generalversammlung die Entschlielungsbefugnis insbeson-
dere uber die Erstellung eines Muster-Nutzungsvertrages, die Grundsatze fir die Durchfihrung der
Wohnungsbewirtschaftung und tiber Richtlinien fur die Ubertragung von Selbstverwaltungsaufga-
ben auf Hausgemeinschaften/Wohnprojekte zu tbertragen. Diese Punkte betreffen in erster Linie
das rechtliche und tatsachliche Verhaltnis der Dachgenossenschaft zu ihren Mitgliedern. Daher
sollten hierliber auch — zumindest im Grundsatz — alle Mitglieder im Rahmen der Generalversamm-
lung entscheiden dirfen. Da die Mitglieder ihre Rechte in Angelegenheiten der Genossenschaft
durch Beschlussfassung in der Generalversammlung austben, empfiehlt es sich ferner, diese
Rechte in den Punkt Zustandigkeit der Generalversammlung aufzunehmen.

Entwurf von Muster-Satzungsbausteinen fir dreistufige Dachstrukturen

Praambel

Eine der Satzung einer dreistufigen Dachgenossenschaft vorangestellte PrAambel kdnnte typi-
scherweise folgenden Inhalt haben:

Die Dachgenossenschaft versteht sich als eine Selbsthilfeeinrichtung fur selbst verwaltete
Hausgemeinschaften/Wohnprojekte. Sie erwirbt Immobilien zu Wohnzwecken und (ber-
lasst sie den Bewohnerinnen, vertreten durch das Wohnprojekt zur selbst verwalteten Nut-
zung mit weitgehend autonomen Rechten. Daflr tGbernimmt jedes Wohnprojekt samtliche
Kosten und Risiken, die der eG im Zusammenhang mit dem jeweiligen Objekt entstehen.
Ziel der eG ist es, alle Objekte innerhalb von 25 bis hochstens 30 Jahren vollstdndig von
Schulden zu befreien und in ein von der eG organisiertes kollektives Eigentum zu tberfuh-
ren. Danach fliel3en aller Mietertrage in einen Solidarfonds, der Wohninitiativen oder politi-
sche, soziale und kulturelle Projekte ermdglicht und férdert. Die Hauser sollen langfristig fur
gemeinschatftliches, selbst bestimmtes und 6kologisches Wohnen zu bezahlbaren Mieten
gesichert werden.

Einer (dreistufigen) Dachgenossenschaft kdnnten aber — wie die Satzungspraxis zeigt — auch die
folgenden Punkte so wichtig sein, dass sie als Praambel Eingang in ihre Satzung finden:

Fir gemeinschaftliches Wohnen in Hausgemeinschaften bieten weder der Wohnungsmarkt
noch der Gebaudebestand ausreichende Mdglichkeiten. Die Genossenschaft versteht sich
als solidarische Gemeinschaft, in der Frauen und Manner unterschiedlichen Alters, unter-
schiedlicher Lebensverhaltnisse und unterschiedlicher kultureller Pragung mit ihren jeweili-
gen Fahigkeiten und Erfahrungen zusammenwirken. Die Genossenschaft schatzt die Hete-
rogenitat ihrer Mitglieder und toleriert unterschiedliche Lebensweisen und Anschauungen
im Rahmen der demokratischen und solidarischen Ziele, denen sich die Genossenschaft
politisch verpflichtet fuhlt.

Das Wohnen und Leben der Genossenschaft soll beruhen auf Gemeinsinn ebenso wie den
Respekt vor der Individualitat jedes einzelnen Mitglieds. Die demokratische und gerechte
Verteilung von Rechten und Pflichten ist ihren Mitgliedern ein besonderes Anliegen. We-
sentlich ist fUr sie ferner im weitesten Sinne soziale, politische und kulturelle Lebendigkeit,
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die nicht durch eine Uiberbordende Formalisierung des Umgangs miteinander erstickt wer-
den darf.

Bei Entscheidungen orientieren sich die Mitglieder an dem Konsensprinzip. Kampfabstim-
mungen sollen ebenso vermieden werden wie néchtelange Diskussionen. Die Mitglieder
geben Minderheitsvoten Raum und bei strittigen Themen suchen sie Kompromisse und lo-
ten letzte Gemeinsamkeiten aus.

Genauso denkbar ware auch eine Praambel, die Ziele aus den eben genannten Praambeln mitein-
ander kombiniert oder auch, dass die Dachgenossenschaft ganz andere Zielsetzungen als beson-
ders bedeutsam erachtet und diese ihrer Satzung als Praambel voranstellt. Ebenso kénnten im
Einzelfall auch die zu den zweistufigen Konstruktionen genannten Formulierungsvorschldge pas-
sen. Umgekehrt gilt dies jedoch nicht, weil innerhalb der zweistufigen Struktur die gegebenenfalls
fehlende rechtliche Verselbstédndigung der Hausgemeinschaft zu beriicksichtigen ist und diese
auch nicht — wie die Wohnprojekte im Rahmen der dreistufigen Konstruktion — als Zwischenvermie-
ter auftreten.

Mitgliederstruktur

Zur Regelung der Mitgliedschaft und ihres Erwerbs bei einer dreistufigen Dachgenossenschaft
kénnen grundsatzlich die gleichen Empfehlungen wie bei der zweistufigen Struktur gemacht wer-
den. Beide Strukturen unterscheiden sich in diesem Punkt nur darin, dass die Hausgemein-
schaft/das Wohnprojekt in der dreistufigen Struktur regelmaRig rechtlich verselbstandigt ist. Schon
deshalb empfiehlt sich, dieser Besonderheit auch durch eine entsprechende, aufgabenbezogene
Regelung Rechnung zu tragen. Bei den Satzungsregelungen hinsichtlich des Erwerbs der Mitglied-
schaft sollte daher beispielsweise Folgendes klargestellt werden:

Erwerb der Mitgliedschaft
Mitglieder kdnnen werden

a) naturliche Personen

b) juristische Personen des privaten und o6ffentlichen Rechts sowie alle (teil-
Jrechtsfahigen Vereinigungsformen. Inshesondere steht die Mitgliedschaft einzelnen Haus-
gemeinschaften/Wohnprojekten offen. Hierbei handelt es sich um Zusammenschlisse von
Bewohnerlnnen, die sich rechtlich verselbstandigt haben und nach aul3en als Zwischen-
vermieter auftreten.

Im Ubrigen kann hier auf die entsprechenden Ausfiihrungen zur zweistufigen Struktur verwiesen
werden.

Zweck und Unternehmensgegenstand

Auch zu diesen Punkten kann auf die Empfehlungen verwiesen werden, die fir die zweistufige
Struktur aufgezeigt wurden. Der Umstand, dass die Hausgemeinschaft/das Wohnprojekt bei der
dreistufigen Struktur rechtlich verselbstandigt ist, erfordert fiir den Satzungsteil ,Zweck und Unter-
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nehmensgegenstand” keine anderen Regelungen als dies bei der zweistufigen Dachstruktur der
Fall ist.

Organstruktur

Auch im Rahmen dreistufiger Konstruktionen kann die Schaffung eines zusatzlichen Organs (Beirat
etc.) empfehlenswert sein. Dies ist insbesondere der Fall, wenn die Wohnungsgenossenschaft
nicht eine reine Dachgenossenschaft ist, sondern diese Funktion nur zuséatzlich zur traditionellen
Wohnraumversorgung anbietet. In diesem Fall ware es sinnvoll, den einzelnen Hausgemeinschaf-
ten/Wohnprojekten durch die Mitgliedschaft in einem solchen Beirat weiter gehende Mitentschei-
dungsbefugnisse zu gewahren. Allerdings muss dann ein interessengerechter Ausgleich zu den
Ubrigen Genossenschaftsmitgliedern gefunden werden, das heif3t der Zustéandigkeitsbereich eines
solchen zuséatzlichen Organs darf nicht Uber Fragen der Selbstverwaltung der von den Wohnpro-
jekten bewohnten Objekte hinausgehen. Liegt dagegen eine Dachgenossenschaft vor, deren Mit-
gliederkreis in erster Linie aus rechtlich verselbstandigten Wohnprojekten besteht, muss die Or-
ganstruktur nicht notwendigerweise anders ausgestaltet werden.

Starkung der Mitgliederrechte

Die Starkung der Mitgliederrechte ist innerhalb der dreistufigen Konstruktionen bedeutsamer als in
den zweistufigen Konstruktionen. Die Versorgung der Mitglieder mit Wohnraum tritt in diesen Kon-
struktionen hinter die Unterstiitzung des selbst verwalteten Wohnens zuriick. Die eigentliche ver-
tragliche Ausgestaltung bleibt demnach in diesen Konstruktionen den einzelnen Wohnprojekten
vorbehalten. Die selbst verwalteten Wohnprojekte werden sich einer sie unterstiitzenden Dachge-
nossenschaft nur anschlieBen, wenn sie auch selbst Gber den Umfang der Dienstleistungspalette
mit entscheiden dirfen. Geschéaftsfilhrung und die Vertretung der Genossenschaft sind auch hier
allein dem Vorstand vorbehalten, aber Uber die Grundsatze des Fordergeschéaftsverkehrs sollten in
diesen Konstruktionen grundsétzlich die Mitglieder, also die Wohnprojekte selbst entscheiden diir-
fen.

Zusammenfassung

Es hat sich gezeigt, dass es einige spezifische Punkte gibt, in denen eine Satzung einer Dachge-
nossenschaft von der einer traditionellen Wohnungsgenossenschaft abweichen sollte. Auch die
Unterschiede zwischen zwei- und der dreistufigen Konstruktionen flihren im Einzelfall zu unter-
schiedlichen Satzungsformulierungen.

Fasst man die in diesem Teil fiir zwei- und dreistufige Dachgenossenschaften aufgezeigten Mus-
ter-Satzungsbausteine in Form einer ansonsten fiir beide Strukturvarianten gleichermal3en pas-
senden Mustersatzung zusammen, ergibt dies die im folgenden Teil im Zusammenhang dargestell-
te Fassung. Hierbei handelt es sich um eine sehr umfangreiche Mustersatzung. Sie ist damit nicht
fur alle dachgenossenschaftlichen Konstruktionen erforderlich beziehungsweise tauglich. Sie ver-
deutlicht aber sehr wohl die spezifischen Satzungsbausteine einer Dachgenossenschaft und zeigt
damit zugleich auf, welche Punkte insgesamt beachtenswert sind.
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Muster-Satzungstext und Kommentierung , Dachgenossenschaft”

Vorbemerkungen

Die nachfolgende Mustersatzung lehnt sich in weiten Teilen an die vom Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (GdW) infolge der GenG-Novelle 2006 aktuell Gber-
arbeitete und jingst verabschiedete Mustersatzung fiir Wohnungsgenossenschaften (Stand Marz
2007) an.

Die wesentlichen Unterschiede liegen im Folgenden: Der Mustersatzung ist eine Praambel voran-
gestellt, welche die besonderen Aufgaben und Ziele der Dachgenossenschaft verdeutlichen soll.
Die Generalversammlung ist mit weit reichenderen Rechten ausgestattet, als dies bei traditionel-
len Wohnungsgenossenschaften der Fall ist. Dariiber hinaus ist der Unternehmenszweck bei
Dachgenossenschaften weiter zu fassen, als dies bei traditionellen Wohnungsgenossenschaften
der Fall ist, um auf diese Weise die besonderen Aspekte des selbst verwalteten Wohnens bereits
an einleitender Stelle zu dokumentieren. SchlieRlich sind die — je nach individueller Praferenz —
rechtlich selbstdndigen oder rechtlich unselbstandigen Hausgemeinschaften/Wohnprojekte in
die Struktur der Dachgenossenschaft einzugliedern. In der vorgelegten Mustersatzung erfolgt dies
in Form eines Sonderorgans (,erweiterter Vorstand").

Abweichungen der vorliegenden Mustersatzungen von der Mustersatzung fir Wohnungsgenos-
senschaften des GdW sind drucktechnisch hervorgehoben, um die Unterschiede besser kenntlich
zu machen.

Auf den Abdruck einer voll umfanglichen Satzungsfassung konnte verzichtet werden, da einige
Satzungsabschnitte unverandert fir Dachgenossenschaften tbernommen werden kénnen, d.h. fir
sie keinerlei Modifizierung bedirfen. Insoweit wird der Einfachheit halber auf die (allgemeine) Mus-
tersatzung fir Wohnungsgenossenschaften des GdW (Stand Méarz 2007) verwiesen.

Ansonsten sei noch darauf hingewiesen, dass der im Folgenden abgedruckten Mustersatzung (lin-
ke Textspalte) in der rechten Textspalte eine Kommentierung zur Seite gestellt ist, die die Beson-
derheiten fur Dachgenossenschaften aufzeigt und kurz erlautert.

Auf alternative Formulierungsvorschlége ist in Fu3noten hingewiesen.
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Wortlaut

Praambel

Die Genossenschaft verpflichtet sich sozialen, stadtebaulichen und 6kologischen Qualitatsschwerpunk-
ten. Gegenuber Einzelinteressen haben Merkmale, die auf Gemeinschaft, soziale Aktivitaten und Stabili-
tat, nachbarschaftliches Wohnen, nachhaltige Einbindung in das Wohnquartier bei gréf3tméglichen Frei-
raumen fir eigenverantwortliches Handeln der Mitglieder abzielen, Vorrang. Der genossenschaftliche
Wohnraum soll dauerhaft als preisgtinstiger Wohnraum fiir die Mitglieder zur Verfiigung gestellt werden.

I. Firma und Sitz der Genossenschaft
8 1 Firma und Sitz

(1) Die Genossenschaft fihrt den Namen eG.

(2) Sie hat ihren Sitz in

(3) Wird die Verpflichtung zur Leistung von Nachschiissen in der Insolvenz nicht ausgeschlossen (8 19 Muster-
satzung), tragt die Firma der eG den Zusatz ,mit unbeschrankter Nachschusspflicht (muN)“.

Il. Gegenstand der Genossenschaft

§ 2 Zweck und Gegenstand der Genossenschaft

(1) Zweck der Genossenschatft ist die Forderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung.

(2) Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
verauflern und betreuen. Die Genossenschaft unterstitzt selbst verwaltete Wohngruppen innerhalb der
Genossenschaft sowohl beim Aufbau als auch beim Bestehen von gemeinschaftlichen Wohnanlagen.?
Hierzu bietet die Genossenschaft ihren Mitgliedern Dienstleistungen in Bezug auf Wohnen und Leben in
gemeinschaftlich verwalteten Wohnformen/Wohnanlagen an.® Die Genossenschaft dient der Realisierung
eines selbst verwalteten Wohnens in Hausgemeinschaften.

(3) Beteiligungen sind zuléssig.4

Kommentierung

Dem Text einer Praambel kommt keine eigenstandige rechtliche
Bedeutung in der Weise zu, dass sich hieraus subjektive Rech-
te Einzelner ableiten lassen. Eine Prdambel hebt schon auf
Grund ihrer ortlichen Stellung am Anfang der Mustersatzung die
Ziele und Aufgaben der Dachgenossenschaft hervor. Sie kann
als Auslegungshilfe und Leitmotiv fir die Geschaftspolitik der
Dachgenossenschaft herangezogen werden.

In der Mustersatzung wird zwischen dem Zweck und dem Un-
ternehmensgegenstand der eG unterschieden. Der Zweck wird
zwingend durch den Férderzweck vorgegeben. Welche Férder-
leistungen die eG im Einzelnen erbringt, ergibt sich aus dem
Gegenstand des von ihr betriebenen Unternehmens.

In 8 2 Abs. 2 der Mustersatzung werden die wesentlichen Auf-
gabenbereiche der Dachgenossenschaft geregelt und beschrie-
ben. Diese stimmen dem Grunde nach mit den Aufgabenberei-
chen sonstiger Wohnungsgenossenschaften tiberein. Die Spe-
zifika einer Dachgenossenschatft sind genannte. Auf eine detail-
lierte Aufgabenumschreibung sollte verzichtet werden.

Die Hausgemeinschaft ist ein Charakteristikum einer Dachge-

2 Alternativ konnte der vorangegangene Satz auch ,Die Genossenschaft unterstiitzt Wohnprojekte bei dem Aufbau eigenstandiger Wohnanlagen innerhalb/auf3erhalb der Genos-

senschaft” lauten.

3 Alternativ kénnte der vorangegangene Satz auch ,Die Genossenschaft dient insoweit der Realisierung eines selbst verwalteten Wohnens in Hausgemeinschaften” lauten.
* Auf eine satzungsmalfige Regelung hinsichtlich der Ausgabe von Inhaberschuldverschreibungen und der Gewahrung von Genussrechten wurde verzichtet.
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nossenschaft. Deshalb soll nach § 2 Abs. 4 Wohnraum vorran-
(4) Die Uberlassung von Wohnraum soll vorrangig an Mitglieder erfolgen, die sich in Hausgemeinschaf- gig solchen Mitglieder tiberlassen werden, die sich in Hausge-
ten organisieren. Hausgemeinschaften sind organisatorische Zusammenschlisse von Bewohnerinnen,  meinschaften oder in Wohnprojekten organisieren. Die am Ende
die gemeinschaftlich in vorrangig selbst verwalteten Einheiten wohnen ohne verselbstandigte Rechtstra-

) ; des Absatzes angefiihrte Definition verdeutlicht, dass es sich
ger sein zu missen.

bei Hausgemeinschaften um rechtlich verselbstéandigte Organi-
sationseinheiten handeln kann, die sich ihrerseits wiederum als
eG, GbR oder e.V. organisieren, Eine rechtliche Verselbstandi-
gung ist aber auch nach der in § 2 Abs. 4 enthaltenen Definition
nicht zwingend und auch nicht unbedingt empfehlenswert.

(5) Die Ausdehnung des Geschaftsbetriebs auf Nichtmitglieder ist nur nach gemaf § 40 Abs. 1 lit. v von
der Mitgliederversammlung beschlossenen Voraussetzungen zuléssig.

Der gegenuber Nichtmitgliedern aufgenommene Vorbehalt ver-
deutlicht, dass vorrangig Mitglieder der Genossenschaft gefor-
dert werden sollen. Im Einzelfall kann es aber sinnvoll sein,
auch Nichtmitglieder mit Wohnraum zu versorgen, z. B. um et-
wa einen Leerstand von Wohnraum zu vermeiden. Die generel-
le Zulassigkeit des Nichtmitgliedergeschéfts sollte aber vorab
einem Beschluss der Mitgliederversammlung vorbehalten blei-
ben (hierzu § 40 Abs. 1 lit. v der Mustersatzung).

Die Mitgliedschaft in Dachgenossenschaften steht allen Perso-
nen und Vereinigungstypen offen. Da der Unternehmensge-

Ill. Mitgliedschaft genstand einer Dachgenossenschaft die Férderung insbeson-
§ 3 Mitglieder dere selbst verwalteter Hausgemeinschaften umfasst, sollte
(1) Mitglieder kénnen werden auch diesen Vereinigungen selbst die Mitgliedschaft in der
a) natlrliche Personen Dachgenossenschaft offen stehen; insoweit steht die Mitglied-

b) juristische Personen des privaten und 6ffentlichen Rechts sowie alle (teil-) rechtsfahigen Vereinigungsfor-

) T ) i schaft allen (teil-) rechtsfahigen Vereinigungen offen.
men; insbesondere steht die Mitgliedschaft einzelnen Hausgemeinschaften offen.

Die Zulassung investierender Mitglieder (z. B. auch Stadte,
Gemeinden) kann bei einer Dachgenossenschaft unter Finan-
zierungsgesichtspunkten Sinn ergeben. Allerdings sollte Uber
die generelle Zulassigkeit der investierenden Mitglieder zuvor
ein in der Satzung bestimmtes Organ beschlieen. In diesem
Zusammenhang ist auch auf 8 36 Abs. 1 S. 2 hinzuweisen;
nach dieser Satzungsbestimmungen verfligen investierende

(2) Personen, die fur die Nutzung der von der Genossenschaft erbrachten Dienste nicht in Betracht kommen,
kénnen mit Zustimmung der Generalversammlung5 als investierende Mitglieder/nicht nutzende Mitglieder zuge-
lassen werden.

® Anstatt der Generalversammlung kénnte die Entscheidung tber die Zulassung investierender Mitglieder auch in den Kompetenzbereich des Aufsichtsrats fallen.
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8 4 Erwerb der Mitgliedschaft

Zum Erwerb der Mitgliedschaft bedarf es einer vom Bewerber zu unterzeichnenden unbedingten Beitrittserkla-
rung und der Zulassung durch die Genossenschaft. Dem Bewerber ist vor Abgabe seiner Beitrittserklarung eine
Abschrift der Satzung in der jeweils geltenden Fassung zur Verfiigung zu stellen. Uber die Zulassung beschlief3t
der Vorstand. Es sollen nur solche natirlichen Personen die Mitgliedschaft erwerben, die zugleich Mit-
glied einer Hausgemeinschaft/eines Wohnprojekts werden.

§ 5 Eintrittsgeld

(1) Bei Aufnahme in die Genossenschaft ist ein Eintrittsgeld zu zahlen. Das Eintrittsgeld betragt €. Uber die
Hohe des Eintrittsgelds beschlie3en der Vorstand und der Aufsichtsrat in gemeinsamer Sitzung gemaR § 31 lit. b
der Satzung. Das Eintrittsgeld ist den Ricklagen zuzufiihren.

(2) Das Eintrittsgeld kann dem Ehegatten, bzw. dem eingetragenen Lebenspartner und den minderjahrigen Kin-
dern eines Mitglieds sowie dem die Mitgliedschaft fortsetzenden Erben erlassen werden. Hierliber entscheidet
der Vorstand.

(3) Treten bereits bestehende Hausgemeinschaften der Genossenschaft bei, kann deren Mitgliedern das
Eintrittsgeld erlassen werden.

8§ 6 Beendigung der Mitgliedschaft

Die Mitgliedschaft endet durch

a) Kundigung,

b) Tod,

c) Ubertragung des Geschaftsguthabens,

d) Auflésung oder Erléschen nicht nattrlicher Personen,
e) Ausschluss.

§ 7 Kundigung der Mitgliedschaft

(1) Das Mitglied hat das Recht, durch Kindigung seinen Austritt aus der Genossenschaft zu erklaren. Die Kiin-
digung lasst die Mitgliedschaft in der Hausgemeinschaft unberihrt.
(2) Die Kundigung findet nur zum Schluss eines Geschéftsjahres statt. Sie muss mindestens 12 Monate vorher

Mitglieder in der Mitgliederversammlung lediglich Uber eine be-
ratende Stimme, nicht aber tber ein Stimmrecht.

Der Erwerb der Mitgliedschaft ist gesetzlich geregelt, insoweit
gibt die Mustersatzung nur den Gesetzestext wieder. Mit der
Einschrankung in Satz 2 wird die besondere Bedeutung der
Hausgemeinschaft bzw. des Wohnprojekts unterstrichen. Da
gegebenenfalls auch Mitglieder in die Dachgenossenschaft ein-
treten kdnnen, die nicht oder noch nicht Mitglied einer Hausge-
meinschaft sind, oder es sich hierbei um investierende Mitglie-
der handelt, fur die der zeitgleiche Beitritt zu einer Hausgemein-
schaft nicht in Betracht kommt, handelt es sich um eine Soll-
Vorschrift. Diese lasst Raum fur begriindete Ausnahmen.

Das Genossenschaftsgesetz sieht die Erhebung eines Eintritt-
geldes nicht vor, verbietet dies aber auch nicht. Aus steuer-
rechtlichen Grinden empfiehlt sich die Formulierung, dass die
Eintrittsgelder den Riicklagen zugefihrt werden.

Zu Abs. 3: Der Sinn dieser Ausnahmeregelung liegt darin, dass
bestehende Hausgemeinschaften bereits Gber Wohnraum ver-
fugen und insoweit nicht (mehr) in vollem Umfang von der For-
derung durch die Dachgenossenschaft abhéngig sind. Dies soll-
te bei der Erhebung des Eintrittsgelds berlicksichtigt werden.

Zu Abs. 1: Die Kundigung der Mitgliedschaft in der Dachgenos-
senschaft bleibt stets ohne Auswirkungen auf die Mitgliedschaft
in der Hausgemeinschaft. Insoweit handelt es sich hierbei nur
um eine deklaratorische Klarstellung. Weitere Regelungen sind
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schriftlich erfolgen.

(3) Das Mitglied hat ein auf einen Monat befristetes auerordentliches Kiindigungsrecht nach MalR3gabe des §
67a GenG, insbesondere wenn die Mitgliederversammlung

a) eine wesentliche Anderung des Gegenstands der Genossenschatft,

b) eine Erhdhung des Geschéftsanteils,

¢) die Einfiihrung oder Erweiterung einer Pflichtbeteiligung mit mehreren Geschéftsanteilen,

d) die Einfihrung oder Erweiterung der Verpflichtung der Mitglieder zur Leistung von Nachschissen,

e) eine langere Kiindigungsfrist als 12 Monate,

f) die Einfuihrung oder Erweiterung der Verpflichtung zur Inanspruchnahme von Einrichtungen oder von anderen
Leistungen der Genossenschaft oder zur Erbringung von Sach- oder Dienstleistungen beschlief3t.

(4) Das Mitglied scheidet aus der Genossenschaft zu dem Ende des Geschéftsjahres aus, zu dem die Kiindigung
fristgerecht erfolgt ist.

§ 8 Ubertragung des Geschéaftsguthabens

(1) Ein Mitglied kann mit Zustimmung des Vorstands jederzeit, auch im Laufe des Geschéftsjahres, sein Ge-
schaftsguthaben durch schriftliche Vereinbarung auf einen anderen ibertragen und hierdurch aus der Genossen-
schaft ohne Auseinandersetzung ausscheiden, sofern der Erwerber bereits Mitglied ist oder Mitglied wird.

(2) Ein Mitglied kann sein Geschéftsguthaben, ohne aus der Genossenschaft auszuscheiden, teilweise Ubertra-
gen und hierdurch die Anzahl seiner Geschéftsanteile verringern, sofern es nicht nach der Satzung oder einer
Vereinbarung mit der Genossenschaft zur Beteiligung mit mehreren Geschaftsanteilen verpflichtet ist oder die
Beteiligung mit mehreren Geschaftsanteilen Voraussetzung fur eine vom Mitglied in Anspruch genommene Leis-
tung der Genossenschatft ist. Die Voraussetzungen des Abs. 1 gelten entsprechend.

(3) Ist der Erwerber nicht Mitglied der Genossenschaft, so muss er die Mitgliedschaft erwerben. Ist der Erwerber
bereits Mitglied, so ist das Geschaftsguthaben des ausgeschiedenen oder lbertragenden Mitglieds seinem Ge-
schaftsguthaben zuzuschreiben. Wird durch die Zuschreibung der Betrag der bisher libernommenen Geschéafts-
anteile Uberschritten, so hat der Erwerber entsprechend der Héhe des neuen Geschéftsguthabens einen oder
mehrere Anteile zu tbernehmen.

§ 9 Beendigung der Mitgliedschaft im Todesfall

(1) Stirbt ein Mitglied, so geht die Mitgliedschaft bis zum Schluss des Geschéftsjahres, in dem der Erbfall einge-
treten ist, auf die Erben Uber. Sie endet mit dem Schluss des Geschéftsjahres, in dem der Erbfall eingetreten ist,
falls der Erbe nicht bereits Mitglied der Genossenschatft ist. Mehrere Erben kénnen ein Stimmrecht in dieser Zeit
nur durch einen gemeinschaftlichen Vertreter austiben.

(2) Die Mitgliedschaft des Erben endet nicht mit dem Schluss des Geschéftsjahres in dem der Erbfall ein-
getreten ist, sondern wird fortgesetzt, wenn der Erbe die Voraussetzungen zum Erwerb der Mitgliedschaft
erfullt. Wird der Erblasser von mehreren Erben beerbt, so soll bei Vorliegen der Voraussetzungen des

der Hausgemeinschaft selbst iberlassen.

Zu Abs. 3: Die Novelle des Genossenschaftsgesetzes vom 18.
August 2006 hat weitere aul3erordentliche Kindigungsgriinde
etabliert. Auf eine Aufnahme dieser Kiindigungsgriinde wurde
verzichtet, es erfolgt insoweit lediglich eine Klarstellung (,insbe-
sondere").

RegelmalRig ist die Mitgliedschaft in einer Genossenschaft auf
Grund deren personalistischen Struktur ein personliches Recht,
welches insbesondere von der Forderféahigkeit des einzelnen
Mitglieds abhangig ist. Gleichwonhl ist die Mitgliedschaft als sol-
che vererblich, allerdings endet die Mitgliedschaft der Erben mit
Ablauf des Geschéftsjahres, in dem der Erbfall eingetreten ist.
Mit dem Erben bzw. den Erben findet dann eine Auseinander-
setzung gemaf § 12 statt. Dies gilt nicht, wenn der Erbe selbst
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Erwerbs der Mitgliedschaft, die Mitgliedschaft auf einen Miterben tbertragen werden.

(3) War der Erblasser zugleich Mitglied einer weiterhin bestehenden Hausgemeinschaft und ist der Erbe
Mitglied der gleichen Hausgemeinschaft oder erfullt die Voraussetzungen der Mitgliedschaft in dieser, ist
von dem Vorliegen der Voraussetzungen gemaf Abs. 2 auszugehen.

§ 10 Beendigung der Mitgliedschaft durch Aufldsung oder Erléschen einer juristischen Person oder
sonstigen rechtsfahigen Vereinigung

Wird eine juristische Person oder eine sonstige rechtsfahige Vereinigung aufgeltst oder erlischt diese, so endet
die Mitgliedschaft mit dem Schluss des Geschéftsjahres, in dem die Auflésung oder das Erléschen wirksam ge-
worden ist. Fihrt die Auflésung oder das Erléschen zu einer Rechtsnachfolge, so setzt der Rechtsnach-
folger die Mitgliedschaft fort.° Das Verhaltnis zu den Mitgliedern einer Hausgemeinschaft wird durch de-
ren Aufldsung oder Erlédschen nicht beriihrt, sofern nicht ein eigener Beendigungstatbestand bei der na-
tdrlichen Person vorliegt.

§ 11 AusschlielBung eines Mitglieds

(1) Ein Mitglied kann zum Schluss des Geschéftsjahres aus der Genossenschaft ausgeschlossen werden,

a) wenn es durch ein genossenschaftswidriges Verhalten schuldhaft oder unzumutbar das Ansehen oder die
wirtschaftlichen Belange der Genossenschaft oder ihrer Mitglieder schadigt oder zu schadigen versucht,

b) wenn es trotz schriftlicher Aufforderung unter Androhung des Ausschlusses den satzungsméaRigen oder sons-
tigen der Genossenschaft gegeniber bestehenden Verpflichtungen nicht nachkommt. Dies gilt inshesondere
dann, wenn die Gefahr einer erheblichen Beeintrachtigung der Genossenschaft besteht,

c) wenn uber sein Vermdgen ein Antrag auf Eréffnung eines Insolvenzverfahrens gestellt worden ist,

bereits Mitglied der Genossenschaft ist.

Das zwangsléaufige Ende der Mitgliedschatft ist in dem Fall, dass
die Mitgliedschaftsvoraussetzungen bei dem Erben gegeben
sind, nicht nétig. Daher regelt Absatz 2 im Rahmen einer Kann-
Bestimmung, dass die Fortsetzung der Mitgliedschaft mdglich
und zulassig ist. Bei mehreren Erben ist die Fortsetzung mit nur
einem Miterben sinnvoll. Dem steht nicht entgegen, dass alle
Erben Mitglied der Genossenschaft werden, allerdings missen
hierfir auch weitere Geschéftsanteile gezeichnet werden.

Durch die in Absatz 3 getroffene Regelung wird die Fortsetzung
der Mitgliedschaft mit Erben erleichtert. Diese Vorschrift dient
dem Wohle und dem gesicherten Fortbestand der Hausgemein-
schaft und damit auch der Dachgenossenschaft.

L6st sich eine Hausgemeinschaft auf, so endet automatisch de-
ren Mitgliedschaft in der Dachgenossenschaft. Die Auflésung
der Hausgemeinschaft kann aber nicht auch automatisch die
Beendigung der Mitgliedschaft der Bewohnerinnen in der Dach-
genossenschaft mit sich bringen.

Die in Abs. 2 getroffene Regelung fiihrt zu einer engen Ver-
knipfung der Mitgliedschaft in der Dachgenossenschaft mit ei-
ner parallelen Mitgliedschaft in einer Hausgemeinschaft. Inso-
weit steht diese Regelung in engem Zusammenhang mit § 2
Abs.4und §4 S. 4.

° Der vorgegangene Satz kénnte auch ,Fihrt die Auflésung oder das Erléschen zu einer Rechtsnachfolge, so setzt der Rechtsnachfolger die Mitgliedschaft bis zum Schluss des

Geschéftsjahres fort* lauten.
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d) wenn es unbekannt verzogen ist,

e) wenn die satzungsmaRigen Voraussetzungen fir die Aufnahme in die Genossenschaft nicht vorhan-
den waren oder nicht mehr vorhanden sind.

(2) Die Beendigung der Mitgliedschaft in einer Hausgemeinschaft fihrt im Regelfall zum Wegfall der sat-
zungsmagigen Voraussetzungen fir die Aufnahme in die Genossenschaft.

(3) Der AusschlieRungsbeschluss ist dem Ausgeschlossenen unverziiglich vom Vorstand durch eingeschriebe-
nen Brief mitzuteilen. Von dem Zeitpunkt der Absendung desselben kann das Mitglied nicht mehr an der Mitglie-
derversammlung teilnehmen.

(4) Der Ausgeschlossene kann innerhalb eines Monats nach Zugang des AusschlieBungsbeschlusses durch ei-
nen an den Vorstand gerichteten eingeschriebenen Brief gegen den Ausschluss Berufung einlegen. Uber die Be-
rufung entscheidet der Aufsichtsrat.

(5) In dem Verfahren vor dem Aufsichtsrat miissen die Beteiligten Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten. Der
Aufsichtsrat entscheidet mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Der Beschluss ist den Beteiligten durch
eingeschriebenen Brief mitzuteilen.

(6) Ein Mitglied des Vorstands oder des Aufsichtsrats kann erst ausgeschlossen werden, wenn die Mitgliederver-
sammlung den Widerruf der Bestellung oder die Abberufung beschlossen hat.
§ 12 Auseinandersetzung

(1) Mit dem Ausgeschiedenen hat sich die Genossenschaft auseinander zu setzen. Mal3gebend ist die Bilanz, die
fur das Geschéftsjahr, zu dessen Ende das Mitglied ausgeschieden ist, festgestellt worden ist.

(2) Der Ausgeschiedene kann lediglich sein Auseinandersetzungsguthaben, nicht auch einen Anteil an den Riick-
lagen und dem sonstigen Vermdgen der Genossenschaft verlangen. Das Auseinandersetzungsguthaben besteht
aus dem Geschaftsguthaben des ausgeschiedenen Mitglieds. Die Genossenschaft ist berechtigt, bei der Ausei-
nandersetzung die ihr gegen das ausgeschiedene Mitglied zustehende féllige Forderung gegen das Auseinan-
dersetzungsguthaben aufzurechnen. Der Genossenschaft haftet das Auseinandersetzungsguthaben des Mit-
glieds fur einen etwaigen Ausfall, insbesondere im Insolvenzverfahren des Mitglieds.

(3) Die Abtretung und die Verpfandung des Auseinandersetzungsguthabens an Dritte sind unzuldssig und der
Genossenschaft gegenuber unwirksam. Der Vorstand kann Ausnahmen zulassen. Eine Aufrechnung des Ausei-
nandersetzungsguthabens durch das Mitglied gegen seine Verbindlichkeiten gegeniliber der Genossenschatft ist
nicht gestattet.

(4) Das Auseinandersetzungsguthaben ist dem Ausgeschiedenen binnen sechs Monate seit dem Ende des Ge-
schéftsjahres, zu dem das Ausscheiden erfolgt ist, auszuzahlen, nicht jedoch vor Feststellung der Bilanz. Der An-

Zu Abs. 5: Hierbei handelt es sich nur um eine Klarstellung des-
sen, war kraft Gesetzes ohnehin gilt. In tatsachlicher Hinsicht
kann eine strikte Trennung zwischen der Ebene der Genossen-
schaft und der Ebene der Hausgemeinschaft im Einzelfall
schwierig sein. Der deklaratorische Hinweis erscheint daher
sinnvoll zu sein.
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spruch auf Auszahlung verjahrt in drei Jahren.
(5) Eine eventuell zu erfolgende Auseinandersetzung mit der Hausgemeinschaft beriihrt die Auseinan-
dersetzung mit der Genossenschaft nicht.
IV. Rechte und Pflichten der Mitglieder
§ 13 Rechte der Mitglieder

(1) Alle Mitglieder haben die gleichen Rechte, die ihnen nach MaRgabe des Genossenschaftsgesetzes
und dieser Satzung gewdahrt werden. Die Mitglieder tiben ihre Rechte in Angelegenheiten der Genossenschaft
durch Beschlussfassung in der Mitgliederversammlung aus.

(2) Aus den Aufgaben der Genossenschaft ergibt sich insbesondere das Recht jedes Mitglieds auf

a) wohnliche Versorgung als Mitglied einer bestehenden oder neu zu grindenden Hausgemeinschaft
durch Nutzung einer von der Genossenschaft zur Verfiigung gestellten Wohnung,

b) Benutzung von Einrichtungen der Genossenschaft nach den dafur getroffenen Bestimmungen sowie
das Recht auf Teilnahme an sonstigen Vorteilen, welche die Genossenschaft ihren Mitgliedern nach
MaRgabe der hierfir gemaf § 40 Abs. 1 lit. g-u aufgestellten Grundsatzen gewahrt.

(3) Das Mitglied ist auf Grund der Mitgliedschaft vor allem berechtigt,
a) weitere Geschéftsanteile zu tlbernehmen,
b) das Stimmrecht in der Mitgliederversammlung auszuiben,

¢) in einer vom zehnten Teil der Mitglieder in Textform abgegebenen Eingabe die Einberufung einer Mitglieder-
versammlung oder die Ankundigung von Gegenstanden zur Beschlussfassung in einer bereits einberufenen Mit-
gliederversammlung, soweit diese zur Zustandigkeit der Mitgliederversammlung gehdren, zu fordern,

d) die Ernennung oder Abberufung von Liquidatoren in einer vom zehnten Teil der Mitglieder unterschriebenen
Eingabe beim Gericht zu beantragen,

e) Auskunft in der Mitgliederversammlung zu verlangen,

f) am Bilanzgewinn der Genossenschaft teilzunehmen,

g) das Geschaftsguthaben durch schriftliche Vereinbarung ganz oder teilweise auf einen anderen zu tbertragen,
h) den Austritt aus der Genossenschatft zu erklaren,

i) weitere Geschaftsanteile nach MaRgabe von § 18 zu kiindigen,

j) die Zahlung des Auseinandersetzungsguthabens gemaf § 12 zu fordern,

k) Einsicht in die Niederschrift GUber die Beschlusse der Mitgliederversammlung zu nehmen sowie rechtzeitig vor

Die in Abs. 1 getroffene Formulierung betont nochmals grund-
satzliche Wertentscheidungen, die mit der Wahl der Rechtsform
eG verbunden sind.

Wohnungsgenossenschaften fordern ihre Mitglieder, primar in-
dem sie diesen Wohnraum zur Verfligung stellen. Daher steht
auch jedem Mitglied das formelle Recht auf wohnliche Versor-
gung zu. Bei einer Dachgenossenschaft ist hier deren Struktur
besonders zu beriicksichtigen. Unabhé&ngig davon, ob die ein-
zelnen Hausgemeinschaften rechtlich verselbstandigte Einhei-
ten sind oder als Sonderorgane der eG ausgestaltet sind, kom-
men diesen im Innenverhaltnis besondere Aufgaben zu. Daher
ist das mitgliedschaftliche Recht auf Férderung dahingehend zu
beschréanken, dass die Versorgung mit Wohnraum mit der Mit-
gliedschaft in einer bestehenden oder zu grindenden Hausge-
meinschaft verknlpft wird.
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Feststellung durch die Mitgliederversammlung auf seine Kosten eine Abschrift des Jahresabschlusses, des La-
geberichts und des Berichtes des Aufsichtsrats zu verlangen,

l) die Mitgliederliste einzusehen,

m) das zusammengefasste Ergebnis des Prifungsberichts und des Férderberichts einzusehen.
§ 14 Recht der Mitglieder auf wohnliche Versorgung

(1) Das Recht auf Nutzung einer Wohnung der Genossenschaft in der Rechtsform des Wohnungseigentums bzw.
des Dauerwohnrechts nach dem Wohnungseigentumsgesetz bzw. auf Grund eines Nutzungsverhaltnisses auf
der Grundlage des § 40 Abs. 1 lit. s oder die Inanspruchnahme von Dienst- und Betreuungsleistungen stehen
nur den Mitgliedern der Genossenschaft zu.’

(2) Die Nutzungsgebiihr wird nach den Grundsatzen ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und in Uberein-
stimmung mit dem Muster-Nutzungsvertrag (§ 40 Abs. 1 lit. g) vom Vorstand festgesetzt.

(3) Ein Anspruch des einzelnen Mitglieds kann aus dieser Bestimmung nicht abgeleitet werden. Gegentuber den
Interessen des einzelnen Mitglieds haben Merkmale, die auf Gemeinschaft, soziale Aktivitdten und Stabili-
tat, nachbarschaftliches Wohnen und die nachhaltige Einbindung in das Wohnquartier bei groRtmaogli-
chen Freiraumen fir eigenverantwortliches Handeln der Mitglieder, Vorrang.

§ 15 Uberlassung von Wohnungen

(1) Die Uberlassung einer Genossenschaftswohnung begriindet grundsétzlich ein vertraglich zu vereinbarendes
dauerndes Nutzungsrecht des Mitglieds.

(2) Die Uberlassung einer Genossenschaftswohnung soll in erster Linie iber Hausgemeinschaften erfol-
gen. Hierfir gelten die nach MaRRgabe des § 40 Abs. 1 lit. g-u aufgestellten Grundsétze.

(3) Das Nutzungsverhdltnis an einer Genossenschaftswohnung kann wahrend des Bestehens der Mitgliedschaft
nur unter den im Nutzungsvertrag festgesetzten Bedingungen aufgehoben werden.
§ 16 Pflichten der Mitglieder

(1) Alle Mitglieder haben die gleichen Pflichten. Die gesondert nach MaRgabe des § 40 Abs. 1 lit. g-u auf-
gestellten Grundsatze sind zu beachten; inshesondere sind die Hausgemeinschaften und ihre Mitglieder
gehalten, sich an die gemaR § 40 Abs. 1 lit. u aufgestellten Grundséatze zu halten.

(2) Aus der Mitgliedschaft ergibt sich die Verpflichtung zur Aufbringung der von der Genossenschaft zur Erfillung
ihrer Aufgaben bendtigten Eigenmittel beizutragen durch:

a) Ubernahme von Geschaftsanteilen nach MaRRgabe des § 17 und fristgem&Re Zahlungen hierauf,

In dieser Vorschrift wird das Recht des einzelnen Mitglieds auf
Versorgung mit Wohnraum naher behandelt. Es ist festgehal-
ten, dass aus dem Recht des einzelnen Mitglieds kein eigener
Rechtsanspruch des Mitglieds gegenliber der Genossenschaft
auf Uberlassung eines geeigneten Wohnraums erwéchst (§ 14
Abs. 3). Zudem wird deutlich zum Ausdruck gebracht, welche
Uberindividuellen Ziele eine Dachgenossenschaft verfolgt und,
dass insoweit einzelne Mitglieder ihre eigenen Anspriiche den
gemeinschattlichen Zielen unterzuordnen haben.

In dreistufigen Konstruktionen werden nicht einzelne Wohnun-
gen den bzw. einzelnen Mitgliedern Uberlassen, sondern eine
Vielzahl von Wohnungen einem Mitglied, namlich dem (den)
rechtlich selbstandigen Wohnprojekt(en). Dies erfordert eine
entsprechende Formulierung.

Zu Abs. 1: Mit der hier gewahiten Formulierung wird die beste-
hende Verkniipfung zwischen Wohnprojekt und Dachgenossen-
schaft nochmals betont.

Die in Abs. 3 getroffene Regelung ist insbesondere im Falle ei-
ner zweistufigen Dachkonstruktion notwendig, da die Hausge-
meinschaften teilweise auch Vermieterpflichten tbernehmen
und die Bewohnerlnnen hierdurch als Mitglieder der Hausge-

" Die hier gewahlte Formulierung fiihrt dazu, dass das Nichtmitgliedergeschaft, d. h. die Vermietung von Wohnraum an solche, die nicht Mitglied der Genossenschaft sind, ausge-
schlossen ist. Anstatt ,....stehen nur...” kdnnte es aber auch ,....stehen in erster Linie..." lauten, wodurch die Zulassigkeit des Nichtmitgliedergeschéfts grundsatzlich gegeben waére.

70



b) Teilnahme am Verlust,

c) weitere Zahlungen gemal Beschluss der Mitgliederversammlung nach Auflésung der Genossenschaft von
Mitgliedern, die ihren Geschaftsanteil noch nicht voll eingezahlt haben (8 87a GenG).

(3) Fur die Inanspruchnahme von Leistungen der Genossenschaft hat das Mitglied ein vom Vorstand
nach den Grundséatzen ordnungsgeméaler Bewirtschaftung festgesetztes Entgelt zu entrichten, die getrof-
fenen Vereinbarungen zu erfiillen sowie einen festgesetzten Finanzierungsbeitrag zu erbringen. Die Uber-
tragung von Aufgaben durch die Genossenschaft auf Hausgemeinschaften nach Maligabe der geméaR §
40 Abs. 1 lit. u aufgestellten Grundséatze berthrt diese Mitgliederpflichten nicht.

(4) Das Mitglied hat bei der Erfullung von Pflichten und der Wahrnehmung von Rechten auch aus abgeschlosse-
nen Vertragen die Belange der Gesamtheit der Mitglieder im Rahmen der genossenschaftlichen Treuepflicht an-
gemessen zu bertcksichtigen.
(5) Das Mitglied ist verpflichtet, fur die Einrichtung und den Erhalt des genossenschaftlichen Eigentums
Gemeinschaftshilfe nach Richtlinien zu leisten, welche die Generalversammlung beschlief3t.

V. Geschaftsanteil, Geschaftsguthaben und Haftsumme

§ 17 Geschéaftsanteile und Geschéaftsguthaben

(1) Der Geschéftsanteil betragt Euro.

(2) Fur den Erwerb der Mitgliedschaft ist jedes Mitglied verpflichtet, Anteil(e) zu Ubernehmen. Jedes
Mitglied, dem eine Wohnung uberlassen wird oder Uberlassen worden ist, hat einen angemessenen Beitrag zur
Aufbringung der Eigenleistung durch Ubernahme weiterer Geschéftsanteile nach MaRgabe der als Bestandteil
dieser Satzung beigefligten Anlage oder durch Leistung eines entsprechenden Finanzierungsbeitrags zu tber-
nehmen. Diese Anteile sind Pflichtanteile. Soweit das Mitglied bereits Anteile gemaf Abs. 4 gezeichnet hat, wer-
den diese auf die Pflichtanteile angerechnet.

(3) Jeder Pflichtanteil muss sofort eingezahlt werden. Der Vorstand kann Ratenzahlung zulassen, jedoch sind in
diesem Falle sofort nach Zulassung der Beteiligung __ € (mindestens 1/10 je Geschéftsanteil) einzuzahlen.
Uber die Ratenzahlung ist eine verbindliche Vereinbarung in Textform mit dem Mitglied zu treffen. Die
vorzeitige Volleinzahlung der Pflichtanteile ist zugelassen.

(4) Uber die Geschéftsanteile gemaR Abs. 2 hinaus, kénnen die Mitglieder weitere Anteile ibernehmen, wenn die
vorhergehenden Anteile bis auf den zuletzt iibernommenen voll eingezahlt sind und der Vorstand die Ubernahme
zugelassen hat. Fur die Einzahlung gilt Abs. 3 entsprechend.

(5) Solange ein Geschéftsanteil nicht voll eingezahlt ist, ist die Dividende dem Geschéftsguthaben zuzuschrei-

meinschaft selbst verpflichtet werden. Bestehen solche Mitglie-
derpflichten auf Grund der Mitgliedschaft in einer Hausgemein-
schaft kann dies aber nicht zu einer Beschrankung der Pflichten
der Mitglieder gegentiiber der Dachgenossenschatft fihren.

§ 17 Abs. 7 erklart fir Hausgemeinschaften und deren Mitglie-
der die Einbringung einer Sach- anstatt einer Bareinlage fur zu-
lassig. Hausgemeinschaften, die bereits tber ein Wohnobjekt
verfugen, sich aber unter dem ,Dach” einer Genossenschaft or-
ganisieren mdchten, soll dadurch die Mdglichkeit erdffnet wer-
den, das Wohnobjekt als Sacheinlage in die eG einzubringen.
Bei der insoweit notwendigen Gestaltung von Lésungen ist im
Einzelfall insbesondere auch der Fall des Ausscheidens der
Hausgemeinschaft aus der Dachgenossenschaft zu beriicksich-
tigen. Bei der Umsetzung ist zu beachten, dass als Sacheinlage
nur Vermdgensgegenstande zuldssig sind, deren wirtschaftli-
cher Wert feststellbar und vom Priifungsverband bei der Griin-
dung in der gutachtlichen AuRerung nach § 11 Abs. 1 Nr. 3, bei
nachtraglich geleisteten Sacheinlagen im Rahmen der Pflicht-
prifung nach § 53 Abs. 1, begutachtet werden kann.
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ben.

(6) Die Einzahlungen auf den/die Geschéftsanteil(e), vermehrt um zugeschriebene Gewinnanteile, vermindert um
abgeschriebene Verlustanteile, bilden das Geschéftsguthaben des Mitglieds.

(7) Sacheinlagen sind nicht zugelassen. Dies gilt nicht fir den Beitritt einer Hausgemeinschaft/eines
Wohnprojekts zur Genossenschaft; in diesen Fallen kdnnen Grundsticke und grundstiicksgleiche Rech-
te als Sacheinlage in die Genossenschaft eingebracht werden. Entsprechend gilt dies fur die Mitglieder
einer Hausgemeinschaft/eines Wohnprojekts.

§ 18 Kiindigung weiterer Anteile

Das Mitglied kann die Beteiligung mit einem oder mehreren seiner weiteren Geschéaftsanteile im Sinne von § 17
Abs. 4 zum Schluss eines Geschéftsjahres durch eine in Textform abgegebene Erklarung kiindigen, soweit es
nicht nach einer Vereinbarung mit der Genossenschaft zur Beteiligung mit mehreren Geschaftsanteilen verpflich-
tet ist oder die Beteiligung mit mehreren Geschéftsanteilen Voraussetzung fiir eine von dem Mitglied in Anspruch
genommene Leistung der Genossenschatft ist. Die Kiindigung findet nur zum Ende eines Geschéftsjahres statt.
Sie muss mindestens vorher erfolgen.

§ 19 Ausschluss der Nachschusspflicht

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit dem/den Ubernommenen Geschéaftsanteil(en). Sie haben
auch in dem Fall, dass Glaubiger in der Insolvenz der Genossenschaft nicht befriedigt werden, keine Nachschis-
se zur Insolvenzmasse zu leisten.

VI. Organe der Genossenschaft
§ 20 Organe

Die Genossenschaft hat als Organe

den Vorstand,
den erweiterten Vorstand,

den Aufsichtsrat,

die Mitgliederversammlung.

Der Vorstand
§ 21 Der Vorstand

(1) Der Vorstand besteht mindestens aus ___ Personen. Sie mussen Mitglieder der Genossenschaft und naturli-

Diese Vorschrift benennt die verschiedenen Organe der Dach-
genossenschaft. Zwingend vorgeschrieben sind der Vorstand,
der Aufsichtsrat und die Generalversammlung. Die Gesetzes-
novelle vom 18. August 2006 hat fur Genossenschaften mit we-
niger als 20 Mitgliedern eine Anderung dergestalt gebracht,
dass diese nicht zwingend lber einen Aufsichtsrat verfligen
muss. Allerdings ist davon auszugehen, dass Dachgenossen-
schaften zumindest mittelfristig diese Mitgliedergrenze uber-
schreiten werden. Die vorgenannte Besonderheit bleibt an die-
ser Stelle unberiicksichtigt. Ein ,erweiterter Vorstand“ (siehe 88§
25, 26) ist als ein weiteres ,anderes Organ“ zulassig, bedarf da-
zu aber einer satzungsmafgigen Regelung.

Zu Abs. 1: Die jungste Gesetzesnovelle erlaubt kleineren Ge-
nossenschaften mit hdchstens 20 Mitgliedern, den Vorstand nur
mit einer Person zu besetzen. Diese Regelung findet auch Ein-
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che Personen sein. Gehdren juristische Personen, Personengesellschaften oder sonstige teilrechtsfahige Verei-
nigungsformen der Genossenschaft an, kdnnen die zur Vertretung befugten Personen in den Vorstand bestellt
werden. Verfiigt die Genossenschaft hochstens Uiber 20 Mitglieder gentigt ein Vorstandsmitglied.

(2) Mitglieder des Vorstands kénnen nicht sein die Ehegatten und eingetragenen Lebenspartner sowie weitere
nahe Angehdrige eines Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieds.

(3) Ehemalige Aufsichtsratsmitglieder kénnen erst zwei Jahre nach Ausscheiden aus dem Amt ab erteilter Entlas-
tung in den Vorstand bestellt werden.

(4) Die Vorstandsmitglieder werden von der Mitgliederversammlung auf die Dauer von héchstens __ Jah-
ren bestellt. Inre Wiederbestellung ist zulassig. Uber Auswahlkriterien und das Bestellungsverfahren be-
schliel3t die Mitgliederversammlung vorab. Die gewahlten Vorstandsmitglieder bleiben im Amt, bis ein
neuer Vorstand gewahlt wurde.

(5) Die Mitgliederversammlung kann jederzeit ein Vorstandsmitglied seines Amtes entheben. Die Entlas-
sung muss begrindet werden. Das Vorstandsmitglied ist vor der Entscheidung zu horen.

(6) Der Aufsichtsrat kann Mitglieder des Vorstands bis zur Entscheidung der Mitgliederversammlung vorlaufig ih-
res Amtes entheben. Der Beschluss bedarf einer % Mehrheit. Die Mitgliederversammlung ist unverziglich einzu-
berufen. Den vorlaufig ihres Amtes enthobenen Mitgliedern, ist in der Mitgliederversammlung mundlich Gehér zu
geben.

(7) Anstellungsvertrage mit hauptamtlichen oder nebenamtlichen Vorstandsmitgliedern sollen fiir die Dauer der
Bestellung abgeschlossen werden.

(8) Bei ehrenamtlichen Vorstandsmitgliedern erlischt das Auftragsverhaltnis mit dem Ablauf oder dem Widerruf
der Bestellung. Sie kdnnen eine angemessene Aufwandsentschadigung erhalten, tber welche die Mitgliederver-
sammlung beschlief3t.

§ 22 Leitung und Vertretung der Genossenschaft

(1) Der Vorstand leitet die Genossenschaft unter eigener Verantwortung. Er hat dabei solche Beschrankungen zu
beachten, die Gesetz und Satzung festlegen. Grundlagengeschéafte bediirfen stets der Zustimmung der Ge-
neralversammliung.

(2) Die Genossenschaft wird vertreten durch jedes Vorstandsmitglied allein, ein Vorstandsmitglied in Gemein-
schaft mit einem anderen Vorstandsmitglied oder in Gemeinschaft mit einem Prokuristen.

(3) Vorstandsmitglieder zeichnen fir die Genossenschaft, indem sie der Firma der Genossenschaft oder der Be-
nennung des Vorstands ihre Namensunterschrift beifligen. Der Prokurist zeichnet in der Weise, dass er der Firma
seinen Namen mit einem die Prokura andeutenden Zusatz beifiigt.

gang in die Satzung fur Dachgenossenschaften, da dadurch die
satzungsmalfige Besetzung dieses Organs erleichtert wird.

Zu Abs. 4: Damit die Mitglieder Uber ein gréReres Mitsprache-
recht und mittelbar auch Uber einen stérkeren Einfluss auf die
Geschéftspolitik verfuigen, ist die Mitgliederversammlung fur die
Bestellung des Vorstands zustandig und gemaf Abs. 5 auch fir
die Amtsenthebung.

Auch kann die Satzung personliche Anforderungen an die Beru-
fung zu Vorstandsmitgliedern stellen.

Zu Abs. 6: Die Mitglieder des Vorstands werden hierdurch ver-
pflichtet, an den Sitzungen des Aufsichtsrats teilzunehmen.
Grund fur diese Regelung ist, dass zumindest in den dreistufi-
gen dachgenossenschaftlichen Konstruktionen, die Wohnpro-
jekte ihren Einfluss sinnvoll Uber eine Mitgliedschaft im Auf-
sichtsrat ausiiben kdnnen. Fur eine bessere Kontrolle der Téatig-
keit des Vorstands sollte daher die Teilnahme der Vorstands-
mitglieder an Sitzungen des Aufsichtsrats verpflichtend sein.
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(4) Ist eine Willenserklarung gegentber der Genossenschaft abzugeben, so geniigt die Abgabe gegeniber einem
Vorstandsmitglied oder einem Prokuristen.

(5) Zur Gesamtvertretung befugte Vorstandsmitglieder kdnnen einzelne von ihnen zur Vornahme bestimmter Ge-
schéafte oder bestimmter Arten von Geschéften erméachtigen. Das gilt sinngemaR fur Vorstandsmitglieder, die in
Gemeinschaft mit einem Prokuristen die Genossenschaft vertreten.

(6) Die Mitglieder des Vorstands sind verpflichtet, an den Sitzungen des Aufsichtsrats teilzunehmen, wenn nicht
durch besonderen Beschluss des Aufsichtsrats die Teilnahme ausgeschlossen ist. In den Sitzungen des Auf-
sichtsrats hat der Vorstand die erforderlichen Auskinfte Gber geschéftliche Angelegenheiten zu erteilen. Bei der
Beschlussfassung des Aufsichtsrats haben die Mitglieder des Vorstands kein Stimmrecht.

§ 23 Willensbildung und Beschlussfassung

(1) Der Vorstand fiihrt die Geschéfte der Genossenschaft auf Grund seiner Beschlisse, die mit der Mehrheit der
abgegebenen Stimmen zu fassen sind. Er ist mit mehr als ____ seiner Mitglieder beschlussféhig.

(2) Die Beschliisse des Vorstands sind zu protokollieren. Die Protokolle sind fortlaufend zu nummerieren und von
den an der Beschlussfassung teilnehmenden Vorstandsmitgliedern zu unterzeichnen. Die Vollstandigkeit und die
Verfligbarkeit der Niederschriften ist sicherzustellen.

(3) Der Vorstand gibt sich eine Geschéftsordnung, die auch eine Geschéftsverteilung regeln soll. Sie ist von je-
dem Mitglied des Vorstands zu unterschreiben.
§ 24 Aufgaben und Pflichten des Vorstands

(1) Die Vorstandsmitglieder haben bei ihrer Geschéftsfuhrung die Sorgfalt einer/eines ordentlichen und gewis-
senhaften Geschéftsleiterin/Geschéftsleiters einer Genossenschaft anzuwenden. Uber vertrauliche Angaben und
Geheimnisse, namentlich Betriebs- und Geschéftsgeheimnisse, die ihnen durch die Tatigkeit im Vorstand be-
kannt geworden sind, haben sie auch nach ihrem Ausscheiden aus dem Amt Stillschweigen zu bewahren.

(2) Der Vorstand ist insbesondere verpflichtet, ) _ S
Zu Abs. 2: Die Anknipfung an die Prdambel betont die einlei-

a) die Geschéfte entsprechend genossenschaftlicher Zielsetzung zu fihnren und dabei auch die in der Praam-  teng aufgefiihrten Ziele.
bel niedergelegten Ziele zu beachten,

b) die fur einen ordnungsgemafien Geschaftsbetrieb notwendigen personellen, sachlichen und organisatorischen
MalRnahmen rechtzeitig zu planen und durchzufiihren.

c) fiir ein ordnungsgemafes Rechnungswesen gemaR Abschnitt VII der Satzung zu sorgen,

d) Gber die Zulassung des Mitgliedschaftserwerbs und Uber die Beteiligung mit weiteren Geschéaftsanteilen zu
entscheiden,
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e) die Mitgliederliste nach MaRRgabe des Genossenschaftsgesetzes zu fuhren,
f) im Prufungsbericht festgehaltene Méangel abzustellen und dem Priifungsverband darliber zu berichten.

(3) Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat mindestens halbjéhrlich, auf Verlangen auch in kiirzeren Abstéanden
zu berichten insbesondere Uber die beabsichtigte Geschéftspolitik und andere grundsétzliche Fragen der Un-
ternehmensplanung (insbesondere die Finanz-, Investitions- und Personalplanung). Der Vorstand hat den Jah-
resabschluss und den Lagebericht unverziiglich nach der Aufstellung dem Aufsichtsrat vorzulegen.

(4) Vorstandsmitglieder, die ihre Pflichten verletzen, sind der Genossenschaft zum Ersatz des daraus entstehen-
den Schadens als Gesamtschuldner verpflichtet. Sie haben nachzuweisen, dass sie die Sorgfalt eines ordentli-
chen und gewissenhaften Geschéftsleiters einer Genossenschaft angewandt haben.

(5) Die Ersatzpflicht gegenliber der Genossenschatft tritt nicht ein, wenn die Handlung auf einem gesetzmafigen
Beschluss der Mitgliederversammlung beruht. Die Ersatzpflicht wird aber nicht dadurch ausgeschlossen, dass
der Aufsichtsrat die Handlung gebilligt hat.

Der erweiterte Vorstand

§ 25 Zusammensetzung des erweiterte Vorstands

(1) Der erweiterte Vorstand besteht aus dem Vorstand und aus jeweils einer/einem Vertreter/in aller von
der Genossenschaft betreuten Hausgemeinschaften und sonstiger Wohnprojekte.

(2) Jede Hausgemeinschaft/jedes Wohnprojekt entscheidet autonom Uber die Entsendung eines Vertre-
ters in den erweiterten Vorstand. Mitglieder, die noch nicht mit Wohnraum versorgt sind, bilden eine ge-
sonderte Gruppe der unversorgten Mitglieder.

(3) Uber die Hausgemeinschaften/Wohnprojekte iiben die Mitglieder ihre Selbstverwaltungsrechte aus.

(4) Der erweiterte Vorstand ist beschlussfahig, wenn der vertretungsberechtigte Vorstand fiir sich be-
schlussfahig ist (8 23 Abs. 1 Mustersatzung) und mindestens die Halfte der Vertreter der Hausgemein-
schaften/Wohnprojekte bei der Beschlussfassung anwesend sind. Naheres regelt eine vom erweiterten
Vorstand zu erlassende Geschéaftsordnung.

§ 26 Aufgaben und Pflichten des erweiterten Vorstands

Der erweiterte Vorstand dient dem Informationsaustausch der Hausgemeinschaften untereinander und
nach MaRgabe des § 32 zur Wahrung eigener Interessen gegeniber der Genossenschaft. Die von den
Hausgemeinschaften gewahlten Mitglieder vertreten dabei gegeniiber der Genossenschaft die Belange

der Hausgemeinschaften. Der erweiterte Vorstand ist vor Abschluss von Rechtsgeschéften geman

gesondert zu hdren. Insbesondere berat der erweiterte Vorstand tUber die Planung von neuen Projekten
und die Vornahme von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen.

Das Sonderorgan (§ 27 Abs. 2 S. 2 GenG) ,erweiterter Vor-
stand”“ dient zur besonderen Einbindung und Reprasentanz der
Hausgemeinschaften und der Wohnprojekte in den organisato-
rischen Aufbau der Dachgenossenschaft. Im ersten Teil des
Anhangs finden sich auch weitere alternative Vorschlage zur
Schaffung eines solchen fakultativen Organs.

Wie die einzelnen Hausgemeinschaften ihren Vertreter (Haus-
sprecher) fiir den erweiterten Vorstand bestimmen, obliegt ihrer
autonomen Entscheidung. Insoweit hat die in Abs. 2 getroffene
Regelung lediglich deklaratorischen Charakter.

Welche Aufgaben und Pflichten dem erweiterten Vorstand kon-
kret Gbertragen werden sollten, bestimmt sich nach den Be-
darfslagen im Einzelfall. In der hier vorgeschlagenen Regelung
dient der erweiterte Vorstand in erster Linie dem Informations-
austausch. Weiterhin steht ihm ein Anhdrungsrecht zu. Nach
MaRgabe des § 32 stehen dem erweiterten Vorstand weitere
Mitentscheidungsbefugnisse zu.
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Der Aufsichtsrat
§ 27 Der Aufsichtsrat

(1) Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei Mitgliedern. Die Mitgliederversammlung kann eine héhere Zahl
festlegen. Gehdren der Genossenschaft andere eingetragene Genossenschaften an, kénnen deren Mitglieder,
soweit sie natlrliche Personen sind, in den Aufsichtsrat berufen werden. Gehdéren der Genossenschaft juristische
Personen, Personengesellschaften oder sonstige rechtsfahige Vereinigungsformen an, kénnen deren zur Vertre-
tung befugte Personen in den Aufsichtsrat berufen werden.

(2) Die Aufsichtsratsmitglieder werden von der Mitgliederversammlung fir drei Jahre gewahlt. lhre Amtszeit endet
mit dem Schluss der Mitgliederversammlung, die tber die Entlastung fiur das zweite Jahr nach ihrer Wahl be-
schlief3t. Hierbei wird das Geschéftsjahr, in dem das Aufsichtsratsmitglied gewéhlt wird, nicht mitgerechnet. All-
jahrlich scheidet ein Drittel der Mitglieder aus und ist durch Neuwahl zu ersetzen. In den ersten Jahren entschei-
det darliber das Los, spéter die Amtsdauer. Wiederwabhl ist zulassig.

(3) Ehemalige Vorstandsmitglieder kénnen erst zwei Jahre nach Ausscheiden aus dem Amt ab erteilter Entlas-
tung in den Aufsichtsrat gewahlt werden.

(4) Ist ein Mitglied vorzeitig ausgeschieden, so beschrénkt sich die Amtsdauer des an seiner Stelle gewéhlten
Mitglieds auf die restliche Amtsdauer des Ausgeschiedenen.

(5) Aufsichtsratsmitglieder kénnen nicht zugleich Vorstandsmitglieder oder dauernd Vertreter von Vorstandsmit-
gliedern sein. Sie diurfen auch nicht als Mitarbeiter in einem Arbeitsverhaltnis zur Genossenschaft stehen. Mit-
glieder des Aufsichtsrats kdnnen nicht sein die Ehegatten und eingetragenen Lebenspartner sowie weitere nahe
Angehorige eines Vorstands- oder Aufsichtsratsmitgliedes oder eines Mitarbeiters, der in einem Arbeitsverhaltnis
zur Genossenschatft steht. Nur fir einen im Voraus begrenzten Zeitraum kann der Aufsichtsrat einzelne seiner
Mitglieder zu Vertretern von verhinderten Vorstandsmitgliedern bestellen. In dieser Zeit und bis zur erteilten Ent-
lastung wegen ihrer Tatigkeit im Vorstand durfen sie keine Tatigkeit als Aufsichtsratsmitglied austben.

(6) Der Aufsichtsrat wahlt aus seiner Mitte eine/n Vorsitzende/n, eine/n Schriftfihrer/in und deren Stellvertre-
ter/innen. Das gilt auch sobald sich seine Zusammensetzung durch Wahlen nicht veréndert hat.

(7) Der Aufsichtsrat gibt sich eine Geschéftsordnung.
§ 28 Aufgaben des Aufsichtsrats

(1) Der Aufsichtsrat hat den Vorstand in seiner Geschéftsfuhrung zu férdern, zu beraten und zu tberwachen. Die
Rechte und Pflichten des Aufsichtsrats werden durch Gesetz und Satzung begrenzt.

(2) Der Aufsichtsrat vertritt die Genossenschaft gegeniiber Vorstandsmitgliedern gerichtlich und auf3ergerichtlich.

Die 88 27-33 der Mustersatzung befassen sich mit dem Auf-
sichtsrat. Bei Kleinstgenossenschaften, also solchen mit weni-
ger als 20 Mitgliedern, ist ein Verzicht auf den Aufsichtsrat mog-
lich. Auch kann die Satzung gewisse personliche Anforderun-
gen an die Berufung zu Aufsichtsratsmitgliedern stellen.

Zu Abs. 2: Mit dieser Regelung wird gewahrleistet, dass es
stéandig einen personellen Wechsel im Aufsichtsrat gibt, wo-
durch eine bessere Kontrolltatigkeit durch den Aufsichtsrat ge-
wabhrleistet wird.

Zu Abs. 3: Das an Stelle des ausgeschiedenen Mitglieds be-
stellte Aufsichtsratmitglied wird nicht fir eine neue volle Amts-
zeit bestellt. Eine andere Regelung wirde die in Abs. 2 getrof-
fene Entscheidung aushebeln.
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Uber die Fithrung von Prozessen gegen Vorstandsmitglieder entscheidet die Mitgliederversammlung.

(3) Der Aufsichtsrat kann vom Vorstand jederzeit Bericht Gber die Angelegenheiten der Genossenschaft verlan-
gen. Ein einzelnes Aufsichtsratsmitglied kann einen Bericht nur an den gesamten Aufsichtsrat verlangen. Jedes
Aufsichtsratsmitglied hat das Recht und die Pflicht, von den Vorlagen des Vorstands Kenntnis zu nehmen.

(4) Jedes Mitglied des Aufsichtsrats hat den Inhalt des Priifungsberichts zur Kenntnis zu nehmen.

(5) Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und die Vorschlage des Vorstands fur die Ver-
wendung eines Jahresiiberschusses oder die Deckung eines Jahresfehlbetrages zu prufen und der Mitglieder-
versammlung vor Feststellung des Jahresabschlusses darliber Bericht zu erstatten.

(6) Die Mitglieder des Aufsichtsrats kénnen ihre Obliegenheiten nicht anderen Personen Ubertragen. Der Auf-
sichtsrat kann sich zur Erfiillung seiner Uberwachungspflicht der Hilfe sachversténdiger Dritter bedienen.
§ 29 Sorgfaltspflichten des Aufsichtsrats

Fur die Sorgfaltspflichten und die Verantwortlichkeit der Aufsichtsratsmitglieder gilt 8 24 der Mustersatzung ent-
sprechen.
§ 30 Sitzungen des Aufsichtsrats

(1) Der Aufsichtsrat halt nach Bedarf Sitzungen ab, jedoch mindestens eine im Kalendervierteljahr. Die Sitzungen
werden vom Vorsitzenden des Aufsichtsrats einberufen und geleitet. Als Sitzungen des Aufsichtsrats gelten auch
die gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat gemafld § 33 sowie von erweitertem Vorstand und
Aufsichtsrat geménR § 34. Die Geschéftsordnung trifft die ndheren Bestimmungen.

(2) Der Aufsichtsrat soll den Vorstand zu seinen Sitzungen einladen. Der Vorstand nimmt ohne Stimmrecht an
den Sitzungen teil. Die Sitzungen sind in der Regel fir alle Mitglieder offen und werden in geeigneter Wei-
se angezeigt. Ein Stimmrecht der Mitglieder besteht nicht.

(3) Der Vorsitzende des Aufsichtsrats muss den Aufsichtsrat unverziiglich einberufen, wenn ein Drittel der Mit-
glieder des Aufsichtsrats oder der Vorstand unter Angabe des Zwecks und der Griinde dies verlangen.

(4) Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte seiner gewéhlten Mitglieder bei der Beschluss-
fassung anwesend sind. Er fasst seine Beschlisse mit Mehrheit der abgegebenen Stimmen; bei Stimmengleich-
heit gilt ein Antrag als abgelehnt.

(5) Uber Beschliisse sind Niederschriften anzufertigen, die vom Vorsitzenden und dem Schriftfiihrer zu unter-
schreiben sind. Die Vollstandigkeit und Verfuigbarkeit der Niederschriften ist sicherzustellen.
§ 31 Gegenstande der gemeinsamen Beratung von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat soll regelméaRig Sitzungen abhalten, um seinen
Aufgaben nachzukommen.

Zu Abs. 2: Damit sich die Mitglieder regelmaRig Uber die Ge-
schaftspolitik informieren kdnnen, soll ihnen das Recht zur Teil-
nahme an Sitzungen des Aufsichtsrats zustehen. Das starkt die
Transparenz von Entscheidungen.
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Vorstand und Aufsichtsrat beschlieRen auf der Grundlage von Vorlagen des Vorstands nach gemeinsamer und
fur die Mitglieder offenen Beratung durch getrennte Abstimmung tber

a) die Beteiligungen

b) das Eintrittsgeld

c) die Erteilung einer Prokura

d) den Bericht des Aufsichtsrats liber die gesetzliche Priifung und die zu treffenden MaBnhahmen,

e) die Einstellung in und die Entnahme aus Ergebnisriicklagen bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sowie
Uiber den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns oder zur Deckung des Verlustes,

f) die Vorbereitung gemeinsamer Vorlagen an die Mitgliederversammlung

§ 32 Gegenstande der gemeinsamen Beratung von dem erweiterten Vorstand und dem Aufsichtsrat

Der erweiterte Vorstand und der Aufsichtsrat beschlieBen auf der Grundlage von Vorlagen des erweiter-
ten Vorstands nach gemeinsamer und fir die Mitglieder offenen Beratung durch getrennte Abstimmung
tber

a) die Aufstellung des Neubau- und Modernisierungsprogramms,

b) die Grundsatze fir die VerauBerung von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie (ber die Be-
stellung und Ubertragung von Erbbaurechten und Dauerwohnrechten,

c) die Grundsatze fiir die Betreuung der Errichtung von Eigenheimen und Wohnungen in der Rechtsform
des Wohnungseigentums oder des Dauerwohnrechts, fir die Durchfiihrung von Sanierungs- und Ent-
wicklungsmafRnahmen und die Verwaltung fremder Wohnungen,

d) das Konzept fiir den Riickbau von Gebauden.

§ 33 Gemeinsame Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat

(1) Gemeinsame Sitzungen des Vorstands und des Aufsichtsrats sollen regelmafig abgehalten werden. Die Sit-
zungen werden in der Regel auf Vorschlag des Vorstands vom Vorsitzenden des Aufsichtsrats einberufen. Die
Sitzungen leitet der Vorsitzende des Aufsichtsrats oder ein von diesem benannter Vertreter. Auf Verlangen des

Bisweilen werden in Mustersatzungen bestimmte unternehmeri-
sche Aufgaben zum Gegenstand einer gemeinsamen Beratung
von Vorstand und Aufsichtsrat gemacht. Bei Dachgenossen-
schaften sollten einige dieser Aufgaben Gegenstand von ge-
meinsamen Beratungen des Aufsichtsrats und des erweiterten
Vorstands sein. Dazu sollten insbesondere solche Aufgaben-
felder gehoren, die in einem engen Zusammenhang mit der
wohnlichen Versorgung der Mitglieder und den Grundsétzen der
Selbstverwaltung stehen. Auf diese Weise werden die Hausge-
meinschaften in grundlegende unternehmerische Entscheidun-
gen eingebunden, was zu einer gréReren Transparenz und Ak-
zeptanz dieser Entscheidungen unter den Mitgliedern fuhrt. Da
es sich insoweit um Fragen grundlegender Art handelt, ist nicht
zu befiirchten, dass der Dachgenossenschaft durch eine Ein-
schaltung des erweiterten Vorstands ein Schaden entsteht.
Fragen des Tagesgeschéfts verbleiben in der alleinigen Zu-
standigkeit des Vorstands.
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Prufungsverbandes ist eine gemeinsame Sitzung des Vorstands und Aufsichtsrats einzuberufen.

(2) Zur Beschlussfahigkeit der gemeinsamen Sitzungen ist erforderlich, dass jedes der Organe fiur sich be-
schlussfahig ist. Jedes Organ beschlief3t getrennt. Antrdge, deren Annahme nicht jedes der beiden Organe ord-
nungsgeman beschliel3t, gelten als abgelehnt.

(3) Uber die Beschliisse der gemeinsamen Sitzungen sind vom Schriftfiihrer des Aufsichtsrats Niederschriften
anzufertigen, die vom Vorsitzenden, dem Schriftfiihrer und einem Vorstandsmitglied zu unterschreiben sind. Die
Vollstandigkeit und Verfugbarkeit der Niederschriften ist sicherzustellen.

§ 34 Gemeinsame Sitzung vom erweiterten Vorstand und Aufsichtrat

Fir die gemeinsame Sitzung vom erweiterten Vorstand und Aufsichtsrat gilt die in § 33 getroffene Rege-
lung entsprechen.
§ 35 Rechtsgeschéafte mit Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern

(1) Geschéfte und Rechtsgeschéafte mit der Genossenschaft durfen die Mitglieder des Vorstands sowie ihre Ehe-
gatten, eingetragenen Lebenspartner und weiteren nahen Angehdrigen nur nach vorheriger Zustimmung des
Aufsichtsrats, die Mitglieder des Aufsichtsrats sowie ihre Ehegatten, eingetragenen Lebenspartner und weiteren
nahen Angehorigen nur nach vorheriger Zustimmung des Vorstands und des Aufsichtsrats abschlieBen. Das gilt
auch fir einseitige Rechtsgeschéfte sowie fur die Anderung und Beendigung von Vertragen. Die Betroffenen ha-
ben bei der Beschlussfassung kein Stimmrecht.

Der Zustimmung des Aufsichtsrats bedarf weiterhin die gewerbliche oder freiberufliche Téatigkeit im selben Ge-
schéftsbereich wie dem der Genossenschaft.

(2) Abs. 1 gilt auch fur Rechtsgeschéafte zwischen der Genossenschaft und juristischen Personen oder Perso-
nengesellschaften, an denen ein Organmitglied oder seine in Abs. 1 genannten Angehdrigen beteiligt sind oder
auf die sie maRgeblichen Einfluss haben.

(3) Rechtsgeschéftliche Erklarungen und Vertrdge im Sinne von Abs. 1 sind namens der Genossenschaft vom
Vorstand und vom Vorsitzenden des Aufsichtsrats bzw. seines Stellvertreters zu unterzeichnen. Die Betroffenen
sind von der Mitunterzeichnung ausgeschlossen.

Die Mitgliederversammlung
§ 36 Stimmrecht

(1) In der Mitgliederversammlung hat jedes Mitglied eine Stimme. Das Mitglied soll sein Stimmrecht personlich
ausliben. Investierende Mitglieder verfugen lediglich Uber eine beratende Stimme, aber nicht Giber ein ei-
genes Stimmrecht in der Mitgliederversammlung.

Mehrstimmrechte, die in eGen grundsétzlich zuldssig sind, sind
in dieser Satzung nicht vorgesehen. Solche Mehrstimmrechte
kdnnen aber durchaus sinnvoll sein, um auf diese Weise Per-
sonen, die sich auf besondere Weise fur die Belange der Ge-
nossenschaft einsetzen, ein grofReres Stimmgewicht zu kom-
men zu lassen.
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(2) Das Stimmrecht geschéftsunfahiger oder in der Geschaftsfahigkeit beschrankter naturlicher Personen sowie
das Stimmrecht von juristischen Personen wird durch ihre gesetzlichen Vertreter/in, das Stimmrecht von Perso-
nengesellschaften durch zur Vertretung erméachtigter Gesellschafter ausgelibt. Das Stimmrecht von Hausge-
meinschaft wird entsprechend von einer/einem zu wéahlenden Vertreter/in ausgelibt; Wohnprojekte, die
nicht rechtlich selbsténdiges Mitglied in der Genossenschaft sind, verfigen Uber kein zusétzliches
Stimmrecht.

(3) Das Mitglied oder sein gesetzlicher Vertreter kénnen schriftlich Stimmvollmacht erteilen. Ein Bevollméchtig-
ter kann bis zu drei Mitglieder der eigenen Hausgemeinschaft, ansonsten nicht mehr als ein Mitglied ver-
treten. Der/die Bevollmachtigte muss Mitglied der Genossenschaft sein.

(4) Niemand kann fur sich oder fur eine/n andere/n das Stimmrecht ausiiben, wenn dartuber Beschluss gefasst
wird, ob sie/er oder das vertretene Mitglied zu entlasten, von einer Verbindlichkeit zu befreien ist oder ob die Ge-
nossenschaft gegen sie/ihn oder das vertretene Mitglied einen Anspruch geltend machen soll.

§ 37 Mitgliederversammlung
(1) Die ordentliche Mitgliederversammlung hat in den ersten sechs Monaten des Geschéftsjahres stattzufinden.

(2) Der Vorstand hat der ordentlichen Mitgliederversammlung den Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung) sowie den Lagebericht nebst Bemerkungen des Aufsichtsrats vorzulegen. Der Aufsichtsrat hat der
Mitgliederversammlung Uber seine Tatigkeit zu berichten und dabei auch den wesentlichen Inhalt des Priifungs-
berichts vorzutragen.

(3) AuBRerordentliche Mitgliederversammlungen sind, abgesehen von den im Genossenschaftsgesetz oder in die-
ser Satzung ausdricklich bestimmten Fallen, einzuberufen, wenn es im Interesse der Genossenschaft erforder-
lich ist. Dies ist insbesondere dann anzunehmen, wenn der Prifungsverband die Einberufung zur Besprechung
des Prufungsergebnisses oder zur Erdrterung der Lage der Genossenschaft fiir notwendig halt.

8§ 38 Einberufung der Mitgliederversammlung

(1) Die Mitgliederversammlung wird in der Regel von der oder von dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats einberu-
fen. Das gesetzliche Recht des Vorstands zur Einberufung wird dadurch nicht berthrt.

Hinsichtlich investierender Mitglieder schreibt das Genossen-
schaftsgesetz in § 8 Abs. 2 vor, dass die Satzung sicherstellen
muss, dass die investierenden Mitglieder die anderen Mitglieder
in keinem Fall Uberstimmen kénnen und, dass Beschliisse der
Mitgliederversammlung, fur die nach Gesetz oder Satzung eine
Mehrheit von mindestens drei Viertel der abgegebenen Stim-
men vorgeschrieben ist, durch investierende Mitglieder nicht
verhindert werden kdnnen. In der vorliegenden Mustersatzung
wird vorgeschlagen, den investierenden Mitgliedern lediglich ei-
ne beratende Stimme zu gewahren. Im Einzelfall kann das aber
unter Umstanden weder im Interesse der Dachgenossenschaft
noch im Interesse der investierenden Mitglieder liegen.

Um die Prasenz von Hausgemeinschaften bei Abstimmungen
zu starken, ist es zuléssig, dass ein Bevollméchtigter bis zu drei
Mitglieder der eigenen Hausgemeinschaft vertreten kann, in den
Ubrigen Fallen jedoch nicht mehr als ein Mitglied.
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(2) Die Einladung zur Mitgliederversammlung erfolgt unter Angabe der Gegensténde der Tagesordnung durch ei-
ne den Mitglieder zugegangene schriftliche Mitteilung (oder durch Bekanntmachung in ___). Die Einladung ergeht
von der/vom Vorsitzenden des Aufsichtsrats oder vom Vorstand, falls dieser die Mitgliederversammlung einberuft.
Zwischen dem Tag der Mitgliederversammlung und dem Tag des Zugangs der schriftlichen Mitteilung (der Be-
kanntmachung der Einladung) muss ein Zeitraum von mindestens zwei Wochen liegen. Dabei wird der Tag der
Mitgliederversammlung nicht mitgezahit.

(3) Die Mitgliederversammlung muss unverziglich einberufen werden, wenn der zehnte Teil der Mitglieder dies in
einer in Textform abgegebenen Eingabe unter Anfiihrung des Zwecks und der Griinde verlangt. Fordert der zehn-
te Teil der Mitglieder in gleicher Weise die Beschlussfassung tber bestimmte, zur Zustéandigkeit der Mitglieder-
versammlung gehérende Gegensténde, so missen diese auf die Tagesordnung gesetzt werden.

(4) Beschlusse kénnen nur Uber Gegenstande der Tagesordnung gefasst werden. Nachtraglich kénnen Antrage
auf Beschlussfassung, soweit sie zur Zustandigkeit der Mitgliederversammlung gehéren, aufgenommen werden.

(5) Gegensténde der Tagesordnung muissen rechtzeitig vor der Mitgliederversammlung durch eine den Mitglie-
dern zugegangene schriftliche Mitteilung (durch einmalige Bekanntmachung in dem vorgesehenen Blatt) ange-
kiindigt werden. Zwischen dem Tag der Mitgliederversammlung und dem Tag des Zugangs der schriftlichen Mit-
teilung (Datum des die Bekanntmachung enthaltenen Blatts) muss ein Zeitraum von mindestens einer Woche lie-
gen.

Dasselbe gilt fir Antrédge des Vorstands oder des Aufsichtsrats. Antrage lber die Leitung der Versammlung so-
wie der in der Mitgliederversammlung gestellte Antrag auf Einberufung einer auf3erordentlichen Mitgliederver-
sammlung brauchen nicht angekiindigt zu werden. Uber nicht oder nicht fristgerecht angekiindigte Gegenstéande
kdénnen Beschllisse nur gefasst werden, wenn alle Mitglieder anwesend sind.

§ 39 Leitung der Mitgliederversammlung und Beschlussfassung

(1) Jede ordnungsgemaR einberufene Mitgliederversammlung ist beschlussféahig. Jedes Mitglied verfiigt
tber eine Stimme. Die Mitgliederversammlung bestimmt die Versammlungsleitung. Die Mitgliederver-
sammlung kann sich vorab eine Geschéaftsordnung geben. Darin kann auch eine virtuelle Versammlung
zur Vorbereitung der Mitgliederversammlung vorgesehen werden.

(2) Abstimmungen erfolgen nach Ermessen des Versammlungsleiters durch Handheben oder Aufstehen. Auf An-
trag kann die Mitgliederversammlung mit einfacher Mehrheit beschlieBen, geheim durch Stimmzettel abzustim-
men.

(3) Bei der Feststellung des Stimmverhaltnisses werden nur die abgegebenen Stimmen gezahlt; Stimmenthaltun-
gen und unglltige Stimmen werden nicht berlcksichtigt. Bei Stimmengleichheit gilt ein Antrag — vorbehaltlich der

Zu Abs. 5: Da nach dieser Mustersatzung die Mitgliederver-
sammlung auch fiir die Wahl des Vorstands zusténdig ist (§ 21
Abs. 2), wird hinsichtlich des Wahlverfahrens auf die Wahl der
Mitglieder zum Aufsichtsrat verwiesen.
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besonderen Regelung bei Wahlen — als abgelehnt.

(4) Wahlen zum Aufsichtsrat erfolgen auf Grund von Einzelwahlvorschlagen. Listenvorschlége sind unzuldssig.
Erfolgt die Wahl mit Stimmzettel, so bezeichnet der Wahlberechtigte auf seinem Stimmzettel die Bewerber, die er
wahlen will. Dabei darf fur jeden Bewerber nur eine Stimme abgegeben werden. Jeder Wahlberechtigte hat so
viele Stimmen, wie Aufsichtsratsmitglieder zu wahlen sind. Gewahlt sind nach der Anzahl der abgegebenen
Stimmen die Bewerber, die auf mehr als der Halfte der giiltig abgegebenen Stimmenzettel bezeichnet sind. Er-
folgt die Wahl ohne Stimmzettel, so ist tUber die zu wahlende Person einzeln abzustimmen. Erhalten die Bewer-
ber im 2. Wahlgang nicht mehr als die Halfte der abgegebenen Stimmen, so sind im 2. Wahlgang die Bewerber
gewahlt, die die meisten Stimmen erhalten. Bei Stimmengleichheit entscheidet das durch den Versammlungslei-
ter zu ziehende Los.

(5) Fur die Wahlen zum Vorstand gilt Abs. 4 entsprechen.

(6) Uber die Beschlilsse der Mitgliederversammlung ist eine Niederschrift anzufertigen. Sie soll den Ort und den
Tag der Versammlung, den Namen des Vorsitzenden sowie die Art und Ergebnis der Abstimmung und die Fest-
stellung des Vorsitzenden uber die Beschlussfassung enthalten. Bei Wahlen sind die Namen der vorgeschlage-
nen Personen und die Zahl der auf sie entfallenden Stimmen anzugeben. Eine Aufbewahrung der Stimmzettel ist
nicht erforderlich. Die Niederschrift ist vom Vorsitzenden und den anwesenden Mitgliedern des Vorstands zu un-
terschreiben. Die Belege uber die Einberufung sind als Anlagen beizufligen. Der Niederschrift ist ein Verzeichnis
der erschienen oder vertretenen Mitglieder mit Vermerk der Stimmenzahl beizufiigen. Jedem Mitglied ist die Ein-
sicht in die Niederschrift zu gestatten. Die Niederschrift ist von der Genossenschaft aufzubewahren.

§ 40 Zustandigkeit der Mitgliederversammlung

(1) Die Mitgliederversammlung beschlief3t Giber die im Genossenschaftsgesetz und in dieser Satzung bezeichne-
ten Angelegenheiten, insbesondere Uber

a) Anderung der Satzung,

b) Feststellung des Jahresabschlusses (Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang),

c¢) die Verwendung des Bilanzgewinns,

d) die Deckung des Bilanzverlustes,

e) die Verwendung der gesetzlichen Rucklage zum Zwecke der Verlustdeckung,

f) Entlastung des Vorstands und des Aufsichtsrats,

g) Wahl der Mitglieder des Aufsichtsrats,

h) Wahl der Mitglieder des Vorstands,

i) Widerruf der Bestellung von Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats,

j) fristlose Kiindigung des Anstellungsvertrages von Vorstandsmitgliedern,

k) Verfolgung von Regressansprichen gegen im Amt befindliche und ausgeschiedenen Vorstands- und Auf-

In dieser Mustersatzung sind die Zustandigkeiten der Mitglie-
derversammlung ausgeweitet. Gerade in dachgenossenschattli-
chen Strukturen ist es sinnvoll, die Mitgliederversammlung mit
umfassenden Rechten auszustatten. Daher sollten die Mitglie-
der der Dachgenossenschaft — zumindest grundsétzlich — Ent-
scheidungsbefugnis in solchen Fragen haben, die das Verhélt-
nis der eG zu ihren Mitgliedern regelt. Hierzu z&hlt beispielswei-
se der Musternutzungsvertrag. Aber auch das Verhdltnis der
Dachgenossenschaft zu den Hausgemeinschaften ist fur die
Mitglieder, die nach einem mdglichst selbst verwalteten Woh-
nen streben, von grundlegender Bedeutung, so dass auch die
mit diesem Komplex zusammenhéngenden Fragen folgerichtig
in den Zustandigkeitsbereich der Mitgliederversammlung geho-
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sichtsratsmitglieder wegen ihrer Organstellung,

l) Festsetzung der Beschrankungen bei der Kreditgewahrung geman § 49 GenG,

m) die Umwandlung der Genossenschaft durch Verschmelzung, Spaltung, Vermégensibertragung oder Form-
wechsel,

n) die Auflésung der Genossenschaft,

0) die Zustimmung zu einer Wahlordnung fiir die Wahl von Vertretern zur Vertreterversammlung,

p) sonstige Gegenstande, fur die die Beschlussfassung durch die Mitgliederversammlung gesetzlich vorgeschrie-
ben ist,

g) den Muster-Nutzungsvertrag,

r) die Genehmigung von Richtlinien fir Gemeinschaftsleistungen,

s) die Grundsétze uber die Vergabe von Genossenschaftswohnungen und fur die Benutzung von Einrich-
tungen der Genossenschaft,

t) die Grundsatze fir die Leistung von Selbsthilfe,

u) die Grundsatze fir die Durchfihrung der Wohnungsbewirtschaftung; insbesondere iber die Richtli-
nien fiir die Ubertragung solcher Aufgaben auf die Hausgemeinschaften/Wohnprojekte,

v) die Grundsatze fiir das Nichtmitgliedergeschéft,

w) die Zulassung investierender Mitglieder,

X) Richtlinien Gber Aufwandentschadigungen fir ehrenamtliche Tatigkeit.

(2) Die Mitgliederversammlung berat Uber den Bericht Uiber die gesetzliche Priifung gemaR § 59 Genossen-
schaftsgesetz; gegebenenfalls beschlielt die Mitgliederversammlung dariiber, inwieweit der Bericht wortlich zu
verlesen ist.
(3) Fur Grundlagengeschéafte der Genossenschaft verbleibt es bei der Zustandigkeit der Mitgliederver-
sammlung.

(4) Die Zustandigkeit der Mitgliederversammlung wird nicht durch etwaige Regelungen mit einzelnen Hausge-
meinschaften/Wohnprojekten beruhrt.
§ 41 Mehrheitserfordernisse

(1) Die Beschlusse der Mitgliederversammlung werden mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst, so-
weit nicht durch Gesetz oder Satzung eine groRere Mehrheit oder weitere Erfordernisse bestimmt sind.

(2) Beschlisse der Mitgliederversammlung tber

a) die Anderung der Satzung,

b) den Widerruf der Bestellung und die fristlose Kiindigung von Vorstandsmitgliedern sowie die Abberufung von
Aufsichtsratsmitgliedern,

c¢) die Umwandlung der Genossenschaft durch Verschmelzung, Spaltung, Vermdgensibertragung oder Form-
wechsel,

d) die Auflésung der Genossenschatft,

ren.
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bedurfen zu ihrer Giltigkeit einer Mehrheit von drei Vierteln der abgegebenen Stimmen.

(3) Beschlisse Uber die Auflésung gemal Abs. 2 d) kdnnen nur gefasst werden, wenn mindestens die Hélfte aller
Mitglieder anwesend oder vertreten ist. Trifft das nicht zu, so ist erneut unter Wahrung der Einladungsfrist nach
hdéchstens vier Wochen eine weitere Mitgliederversammlung einzuberufen, die ohne Rucksicht auf die Zahl der
anwesenden oder vertretenen Mitglieder mit einer Mehrheit von drei Vierteln der abgegebenen Stimmen die ent-
sprechenden Beschliisse fassen kann. Hierauf ist in der Einladung ausdriicklich hinzuweisen.

(4) Beschlisse, durch die eine Verpflichtung der Mitglieder zur Inanspruchnahme von Einrichtungen oder ande-
ren Leistungen von Sachen oder Diensten eingefiihrt oder erweitert wird, bedurfen einer Mehrheit von mindesten
neun Zehntel der abgegebenen Stimmen.

8 42 Auskunftsrecht

(1) Jedem Mitglied ist auf Verlangen in der Mitgliederversammlung vom Vorstand oder Aufsichtsrat Auskunft Uber
Angelegenheiten der Genossenschaft zu geben, so weit das zur sachgeméafRlen Beurteilung des Gegenstands der
Tagesordnung erforderlich ist. Die Auskunft hat den Grundséatzen einer gewissenhaften und getreuen Rechen-
schaft zu entsprechen.

(2) Die Auskunft darf verweigert werden, so weit

a) die Erteilung der Auskunft nach vernlinftiger kaufmannischer Beurteilung geeignet ist, der Genossenschatft ei-
nen nicht unerheblichen Nachteil zuzufiigen,

b) die Erteilung der Auskunft strafbar wére oder eine gesetzliche, satzungsmafiige oder vertragliche Geheimhal-
tungspflicht verletzt wirde,

c¢) das Auskunftsverlangen die personlichen oder geschéftlichen Verhaltnisse eines Dritten betrifft,

d) es einzelne im ausschlie3lichen Zustandigkeitsbereich einzelner Hausgemeinschaften/Wohnprojekte
stehende Angelegenheiten betrifft.

(3) Wird einem Mitglied eine Auskunft verweigert, so kann es verlangen, dass die Frage und der Grund, aus dem
die Auskunft verweigert worden ist, in die Niederschrift aufgenommen werden.

VII. Rechnungslegung

VIIl. Rucklagen, Gewinnverteilung und Verlustdeckung

IX. Bekanntmachungen

X. Prifung der Genossenschaft, Prifungsverband

Zu Abs. 2 lit. d: Da die Hausgemeinschaften selbst verwaltete
Einrichtungen sind, mussen diese keine Auskinfte tber ihre T&-
tigkeiten gegenuber sonstigen Mitgliedern der Dachgenossen-
schaft erteilen. Uber Aufgaben, die in den alleinigen Zustandig-
keitsbereich einer Hausgemeinschaft fallen, sind diese gegen-
Uber den ubrigen Mitgliedern der Dachgenossenschaft folglich
nicht auskunftspflichtig.

Von einem Abdruck wurde abgesehen, da sich fur Dachgenos-
senschaften insoweit keine Abweichungen ergeben.

Von einem Abdruck wurde abgesehen, da sich fur Dachgenos-
senschaften insoweit keine Abweichungen ergeben.

Von einem Abdruck wurde abgesehen, da sich fur Dachgenos-
senschaften insoweit keine Abweichungen ergeben.

Von einem Abdruck wurde abgesehen, da sich fur Dachgenos-
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senschaften insoweit keine Abweichungen ergeben.

XI. Auflésung und Abwicklung Von einem Abdruck wurde abgesehen, da sich fiir Dachgenos-
senschaften insoweit keine Abweichungen ergeben.
Diese Satzung ist durch die Mitgliederversammlung vom beschlossen worden. Die Satzung ist am
eingetragen worden.
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Anhang 2: Grundséatze und Hinweise zur vertraglichen Ausgestaltung in-
nerhalb dachgenossenschaftlicher Strukturen

Vorbemerkungen

Dieser Teil muss sich auf das Aufzeigen von Grundséatzen beschrénken. Konkrete Einzelvorschla-
ge fur die vertragliche Ausgestaltung der Nutzungsvertrage innerhalb der dachgenossenschatftli-
chen Strukturen sind abhéngig von den individuellen Vorstellungen der jeweiligen Vertragspartner
sowie den Umstanden und der im Einzelfall gewahlten Struktur. Hier kann nur allgemein auf aus-
gewahlte Einzelpunkte aus dem Praxisleitfaden hingewiesen werden.

Zum Vergleich: Bei traditionellen Wohnungsgenossenschaften besteht zwischen der eG und den
Bewohnerlnnen grundsatzlich ein Nutzungsvertrag Uber den jeweils genutzten Wohnraum. Dieser
ist entweder rein schuldrechtlich und somit als einfacher Mietvertrag ausgestaltet oder er findet
seine rechtliche Grundlage in der Satzung. Insoweit kann von einem koérperschaftlichen Rechtsver-
haltnis gesprochen werden. Des Abschlusses eines solchen Nutzungsvertrages/Mietvertrages be-
darf es auch im Rahmen dachgenossenschaftlicher Strukturen, unabhéangig davon, ob eine zwei-
oder dreistufige Struktur vorliegt. Ob der Nutzungsvertrag von den Bewohnerlnnen nun mit der
Dachgenossenschaft selbst (in den so genannten zweistufigen Konstruktionen) oder mit dem recht-
lich selbstdndigen Wohnprojekt als Zwischenvermieter (in den dreistufigen Konstruktionen) ge-
schlossen wird, fihrt nicht zu grundlegenden Unterschieden.

Grundsatze zur Vertragsgestaltung in einer zweistufigen Dachstruktur

In zweistufigen Konstruktionen verbleibt es regelmaRig bei einer mietvertraglichen Rechtsbezie-
hung zwischen den Bewohnerlnnen und der Dachgenossenschaft. Die Hausgemeinschaften
werden insoweit rechtlich nicht zwischen diese Beteiligten geschaltet, sondern sie stehen vielmehr
daneben. lhnen kénnen aber Aufgaben durch die Dachgenossenschaft als Vermieter ibertragen
werden. Fur die Erfullung, Wahrnehmung und Kontrolle dieser ilbernommenen Aufgaben ist dann
die Hausgemeinschaft verantwortlich, wobei es je nach Ausgestaltung im Einzelfall auch bei einer
Rest-Verantwortlichkeit der Dachgenossenschaft verbleiben kann. Insoweit ist zu beachten, dass
die tatsachlich handelnden Personen gegebenenfalls als Erfillungsgehilfen (8§ 278 BGB) zu qualifi-
zZieren sind.

Wie umfassend die Gibernommenen Aufgaben der Hausgemeinschaften sein sollen, bestimmt sich
nach der Bedarfslage im Einzelfall. Gleichwohl spricht viel dafiir, bei der Ubernahme der Aufgaben
hinsichtlich des Grades der Selbstverantwortlichkeit der Hausgemeinschaften zu differenzieren. So
konnte beispielsweise eine Differenzierung dahingehend vorgenommen werden, dass die Haus-
gemeinschaften bestimmte Aufgaben in alleiniger Selbstverantwortung tbernehmen. Fiur andere
Aufgabenbereiche kénnte den Hausgemeinschaften nur ein Mitentscheidungsrecht zugesprochen
werden; in einem dritten bzw. vierten Bereich schlieB3lich, kénnte ihnen ein Anhérungsrecht bzw.
ein bloRRes Informationsrecht zugebilligt werden. Beispielhaft kdnnten die Hausgemeinschaft fol-
gende Aufgaben tGbernehmen:
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Differenzierung anhand der Verantwortlichkeit

Alleinige Verantwortung:
Die Hausgemeinschatft ist zum Beispiel selbst verantwortlich fiir

- Ausarbeitung einer Haussatzung

- Aufstellen einer Hausordnung

- Aufstellen von Benutzungsordnungen fiir Gemeinschaftseinrichtungen
- Modus der Hausmeistertatigkeiten

- etc.

Geteilte Verantwortung:
Die Dachgenossenschaft und die Hausgemeinschaft sind zum Beispiel in Abstimmung ver-
antwortlich far

- Wohnraumbelegung; die Entscheidung dartiber, wer innerhalb bestehender Hausgemein-
schaften mit Wohnraum versorgt wird, sollte primér in den (alleinigen) Zusténdigkeitsbe-
reich der Hausgemeinschatft fallen. Nur sie verfligt Giber das nétige Wissen hinsichtlich der
Zusammensetzung der Bewohnerlnnen. Gleichwohl sollte die Dachgenossenschaft inso-
weit mitentscheiden durfen, da sie letztlich Vermieterin des Wohnobjekts ist. Auch muss
gewahrleistet werden, dass es nicht zu einem Uber den notwendigen Zeitraum hinaus an-
dauernden Leerstand von Wohnraum kommt. Daher bietet es sich zum Beispiel an, der
Hausgemeinschaft ein zeitlich befristetes alleiniges Vorschlagsrecht fiir die Wohnraumbe-
legung zu gewahren und erst nach fruchtlosem Ablauf dieser Frist auch der Dachgenos-
senschaft ein Recht zur Wohnraumbelegung zuzugestehen. Allerdings sollte der Vorschlag
der Hausgemeinschaft stets an die Zustimmung der Dachgenossenschaft gebunden wer-
den.

- etc.

Anhdrungsrecht:

Nach Anhérung der Hausgemeinschaften entscheidet die Dachgenossenschaft tber

- Vertrage, die die Dachgenossenschaft mit Dritten fur das jeweilige Wohnobjekt abschlief3t
- Festlegung der jahrlichen Ricklagen fur die Instandhaltung - etc.

Reines Informationsrecht:
- Zum Beispiel Uber die Hohe der Verwaltungspauschale
- etc.

Bei alldem ist auch darauf zu achten, wie die Hausgemeinschaften tatsachlich agieren, seien sie
rechtlich selbsténdig oder auch nur unselbstandig verfasst. Treten zum Beispiel die Mitglieder einer
Hausgemeinschaft gemeinschaftlich gegeniiber Dritten rechtsgeschétftlich in Erscheinung, fihrt das
im Zweifel zu einer rechtlichen Verselbstandigung, mit den im Praxisleitfaden angesprochenen
rechtlichen und tatséachlichen Folgen.
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Eine Aufteilung der Verantwortlichkeiten — wie oben angeregt — garantiert, dass die Hausgemein-
schaften Uber weit gehend autonome Rechte und damit korrespondierende Pflichten verfigen. Je
weiter der Aufgabenbereich gefasst wird, fir den die Hausgemeinschaften die alleinige Verantwor-
tung tragen, umso grof3er ist auch der Autonomiestatus der jeweiligen Hausgemeinschatft.

Grundsatze zur Vertragsgestaltung in einer dreistufigen Dachstruktur

In dreistufigen Dachstrukturen gibt es strukturbedingt zwei verschiedene, voneinander auch recht-
lich getrennten Ebenen. Die Dachgenossenschaft vermietet an das rechtlich selbstandige Wohn-
projekt, dieses wiederum vermietet den Wohnraum jeweils an die einzelnen Bewohnerlnnen weiter.
Das Wohnprojekt ist somit als Zwischenvermieter tatig. Diese Mehrstufigkeit fihrt zu den im
Praxisleitfaden dargestellten rechtlichen Problemen.

e Will sich im Einzelfall ein Wohnprojekt auflésen, zumindest einige der Bewohnerlnnen aber
ihre Wohnungen weiter nutzen méchten, stellt sich die Frage des Ubergangs der Mietver-
héaltnisse. Der in § 565 BGB geregelte Ubergang des Mietverhaltnis auf den Vermieter
greift aber nur, wenn der Zwischenvermieter gewerblich handelt. Daher sollte im Mietver-
trag zwischen der Dachgenossenschaft und den Wohnprojekten eine Regelung dahinge-
hend aufgenommen werden, was mit den Mietverhaltnissen zwischen den Wohnprojekten
und den Bewohnerlnnen geschieht, sollte das Wohnprojekt aufgeldst werden.

¢ Im Rahmen der dreistufigen Konstruktionen besteht sowohl fur die Dachgenossenschaft
als auch fiir das Wohnprojekt ein groRes Interesse daran, samtliche Vermieterpflichten ver-
traglich auf die Wohnprojekte abzuwalzen. Dem sind jedoch bestimmte Grenzen gesetzt.
Grundsatzlich ist die Abwalzung samtlicher Vermieterpflichten auf den Mieter unzulassig,
wenn es sich um einen Wohnraummietvertrag handelt. Eine Abwalzung dieser Pflichten —
zumindest teilweise — ist aber zuldssig, wenn es sich um eine gewerbliche Vermietung
handelt. Wenn also das Wohnprojekt als gewerblicher Zwischenvermieter auftritt, kbnnen
auch die Vermieterpflichten auf diesen vertraglich Gbertragen werden. Allerdings ist die
Ubertragung nicht durch einen Formularvertrag moglich.

e Das Vertragsmodell, das sich dadurch auszeichnet, dass der Vermieter die Anschaffung
des Mietobjekts finanziert, das Wohnprojekt als Mieter dieses wie ein Eigentimer nutzt und
verwaltet und sich im Gegenzug dazu verpflichtet, eine allein an den Anschaffungs- und
Finanzierungskosten fir die Immobilie orientierte Miete zu zahlen — und zwar unabhangig
von deren Marktmodell — erlaubt es, dem Mieter die Kosten fir die Instandsetzungspflich-
ten zu Ubertragen.

¢ Da das Wohnprojekt als Mieter die alleinige Sachherrschaft innehat, kann die Verkehrssi-
cherungspflicht insgesamt dem Mieter tibertragen werden. Die Ubertragung setzt aber eine
ausdriickliche, eindeutige Vereinbarung voraus.
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