Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 69 (1994)
Heft: 12

Vereinsnachrichten: SVW Rechtsecke

Nutzungsbedingungen

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

Conditions d'utilisation

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

Terms of use

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

Download PDF: 21.08.2025

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


https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

SVW

In der SVW-
Rechtsecke
werden
regelmassig
Falle von
allgemeinem
Interesse

aus der
Beratungs-
tatigkeit

von lic.iur.
Stefan Blum
vorgestellt.
Fiir Ihre ei-
genen juristi-
schen Pro-
bleme bitten
wir um
schriftliche
Anfrage an:
SVW,
STEFAN BLUM,
RECHTSECKE,
BUCHEGG-
STRASSE 109,
8057 ZURICH
Unser juristi-
sches Bera-
tungstelefon
ist besetzt:

Di 10-16 Uhr
Telefon
013624240
Telefax
013626971

1 8 wohnen 12/94

ABE 1995 8 ANITETL -
SI@ HIFINIE S KEATUTE N
MIT MITTELN DER
2. SAULE Der Bund
macht ab nichstem Jahr
Ernst mit der Wohneigen-
tumsfoérderung: Am 1. Ja-
nuar 1995 tritt das Bundes-
gesetz vom 17. Dezember
tber die Wohneigentums-
forderung mit Mitteln der
beruflichen Vorsorge sowie
die dazugehorige Verord-
nung in Kraft*. Diese neuen
Bestimmungen  ermogli-

20000 Franken bis
Hohe der Freiziigigkeitslei-
stung des Versicherten. Bei-
spiel: Ein Mann, der ab 25
gemdss BVG-Mindestlei-
stungen versichert ist, kann

zur

bei einem Einkommen von
60000 Franken im Alter
von 30 Jahren rund 17000
Franken beziehen, mit 35
gut 36000 Franken, mit 45
knapp 100000 Franken und
mit 50 153000 Franken.
Voraussetzung ist bei jeder
Verwendungsart der Eigen-

RECHTSECKE

chen
Person den Vorbezug oder
die Verpfindung eines Teils
ihres  Vorsorgeguthabens
bei den Pensionskassen
zum Erwerb von selbstge-
nutztem Eigentum. Einge-
setzt werden konnen die
Mittel aus dem gesamten
Bereich der beruflichen
Vorsorge, das heisst aus der
obligatorischen beruflichen
Vorsorge (Mindestvorsorge
nach BVG), aus der ausser-
obligatorischen beruflichen
Vorsorge (Vorsorge vor
dem Inkrafttreten des BVG
sowie freiwillige Zusatzvor-
sorge) sowie aus Freiziigig-
keitspolicen und Freiziigig-
keitskonti.

jeder versicherten

ERWERB VON
WOHNEIGENTUM
Hauptsichlich erméglichen
die neuen Bestimmungen
den Erwerb oder die Erstel-
lung von Wohneigentum
bzw. die Riickzahlung von
Hypothekardarlehen (nicht
jedoch die Bezahlung von
Hypothekarzinsen). Bezo-
gen werden kann bis drei
Jahre vor der Pensionierung
ein Betrag von mindestens

bedarf. Insbesondere Feri-
en- und Zweitwohnungen
diirfen nicht mit Pensions-
kassengeldern
werden.

finanziert

AUCH GENOSSEN-
SCHAFTER SIND EI-
GENTUMER Die Mit-
glieder von Wohnbauge-
nossenschaften sind {tiber
ihre Anteilscheine am Ei-
gentum der Genossenschaft
beteiligt. Das neue Gesetz
ermoglicht deshalb auch
den Kauf von solchen An-
teilscheinen mit Pensions-
kassengeldern. Dies eroff-
net insbesondere jiingeren
Versicherten interessante
Perspektiven, diese
zwar in der Regel ein zu
kleines Guthaben fiir einen
Vorbezug zum Erwerb von
«normalem» Wohneigen-
tum haben, jedoch anderer-
seits mehr als genug, um
die Anteilscheine einer
Wohnbaugenossenschaft
damit berappen zu kénnen
(der Mindestvorbezug von
20000 Franken gilt fiir den
Erwerb von Anteilscheinen
und von dhnlichen Beteili-
gungen nicht). Vor allem

weil

neugegriindete Genossen-
schaften konnen sich also
auf diesem neuen Weg tiber
die Pensionskassen ihrer
Mitglieder das nétige — und
oftmals fehlende — Eigenka-
pital beschaffen. Zu denken
ist beispielsweise an den
Kauf eines Hauses durch die
Mieter.

WAS ANDERT SICH
FUR DIE GENOS-
SENSCHAFTEN? Ge-
nossenschaften, die die Fi-
nanzierung ihrer Anteil-
scheine durch Pensionskas-
sengelder zulassen wollen,
werden bei nichster Gele-
genheit ihre Statuten &n-
dern miissen. Gemiss Ver-
ordnung miissen die Statu-
ten vorschreiben, dass die
fiir den Erwerb von Anteil-
scheinen einbezahlten Vor-
sorgegelder bei Austritt aus
der Genossenschaft entwe-
der einem anderen Wohn-
bautrdger, von dem der
Versicherte eine Wohnung
selbst benutzt, oder einer
Einrichtung der berufli-
chen Vorsorge iiberwiesen
werden. Damit soll ein
Missbrauch der Gelder aus-
geschlossen werden. Aus-
serdem sollte in die Statu-
ten aufgenommen werden,
dass die Anteilscheine bis
zum Eintritt des Vorsorge-
falles oder der Barauszah-
lung bei der betreffenden
Vorsorgeeinrichtung  (als
Sicherheit) zu hinterlegen
sind (was schon die Verord-
nung verlangt). Ferner soll-
te die Verzinsung geregelt
werden.
Entsprechende
rungsvorschlige werden in
die Musterstatuten  des
SVW, welche zurzeit revi-
diert werden, einfliessen
und Anfang 1995 im «woh-
nen» prasentiert.

Formulie-

AUSWIRKUNGEN
AUF DEN EINZEL-
NEN GENOSSEN-
SCHAFTER  Aktuelle
oder zukiinftige Genossen-
schafter sollten sich der
neuen Moglichkeit bewusst
sein. Die Vorsorgeeinrich-
tungen sind gesetzlich ver-
pflichtet, die Versicherten
auf schriftliches Gesuch hin
iiber die Modalititen des
Vorbezugs zu informieren
(siehe untenstehenden Ka-
sten). Insbesondere muss
der Vorbeziiger sich be-
wusst sein, dass der Vorbe-
zug in den meisten Fillen
eine Kiirzung der Risikolei-
stungen bei Invaliditit und
Todesfall sowie unter Um-
stinden eine erhebliche
Kiirzung der Altersleistun-
gen zur Folge hat.

* Gesetz und Verordnung sind
bei der Eidgendssischen
Drucksachen- und Material-
zentrale, 3000 Bern, erhéltlich.

Wenn Sie am Anteil-
scheinerwerb iiber die 2.
Sdule interessiert sind, so
erkundigen Sie sich bei
Threr Vorsorgeeinrichtung
mit einem schriftlichen
Gesuch nach:

o dem Stand der Vorsor-
geleistungen;

o der Hohe der Thnen fiir
das Wohneigentum zur
Verfiigung  stehenden
Vorsorgegelder (Freizii-
gigkeitsleistung);

o den mit einem solchen
Vorbezug verbundenen
Leistungskiirzungen;

o den Moglichkeiten einer
Zusatzversicherung im
Falle eines Vorbezugs,
um Vorsorgeliicken be-
ziiglich Invaliditit und
Tod zu schliessen;

o den steuerlichen Folgen
eines Vorbezugs.



HANDLUNGSFAHIGKEIT
EINER GENOSSENSCHAFT IN

GRUNDUNG (2. TEIL)

Im letzten «wohnen» wur-
de der rechtliche Status
einer Genossenschaft wih-
rend ihrer Griindung — also
vor der Griindungsver-
sammlung bzw. vor dem
Eintrag ins Handelsregister
(HR) — allgemein beschrie-
ben. Den Griinder interes-
siert nun aber vor allem,
welche konkreten Geschifte
mit welchen Rechtsfolgen
bereits wihrend der Griin-
dung abgewickelt werden
koénnen. Diesen Fragen soll
in einem zweiten Teil nach-
gegangen werden.

KONTOEROFFNUNG
Die meisten Banken und
die PTT eréffnen Konti fiir
Genossenschaften in der
Regel erst nach dem HR-
Eintrag. Als Ausnahme von
dieser Regel lassen hingegen
verschiedene Banken aus
Kulanz und Kundenfreund-
lichkeit eine Kontoeroff-
nung schon vor dem Ein-
trag zu. In solchen Fillen
wird jeweils die Vorlage der
Statuten der zu griindenden
Genossenschaft  verlangt.
Dies gibt der Bank die Si-
cherheit, dass die Genos-
senschaft gegriindet ist und
demzufolge auch in abseh-
barer Zeit ins HR eingetra-
gen wird. Die Griinder-
gruppe kann selbstver-
stindlich als einfache Ge-
sellschaft problemlos Kon-
ten eroffnen. Allerdings ist
dann spiter eine Ubertra-
gung des Kontos auf die
Genossenschaft notig.

Grundsitzlich sind  zwei
Fille zu unterscheiden: Er-

werb vor oder Erwerb nach
der Griindungsversamm-
lung. Auf den ersten Fall
wird hier nicht niher einge-
gangen. Dieses Vorgehen ist
ndmlich mit einem kompli-
zierten Griindungsverfah-
ren verbunden (sogenann-
te Sachiibernahme- oder
Sacheinlagegriindung) und
hat eine zweimalige Hand-
anderung zur Folge, was
schon aus steuerlicher Sicht
nicht empfehlenswert ist.
Auch wenn die Griinder
ein Grundstiick nach der
Griindungsversammlung
(aber vor dem HR-Eintrag)
erwerben, sollten sie nicht
selber als Eigentiimer auf-
treten, weil anschliessend
ebenfalls eine erneute
Eigentumsiibertragung auf
die Genossenschaft notig
wire. Empfehlenswert ist
einzig folgendes Vorgehen:
Der offentlich beurkundete
Grundstiickskaufvertrag
wird im Namen der zu
griindenden Genossen-
schaft abgeschlossen (Art.
838 Abs. 3 OR). Das Ge-
schift muss dann von der
Genossenschaft innert 3
Monaten nach dem HR-
Eintrag ausdriicklich ge-
nehmigt werden. Der Ein-
trag ins Grundbuch erfolgt
erst nach dem HR-Eintrag.
Mit Vorteil sollte man diese
Geschifte bereits in die Sta-
tuten aufnehmen. Damit
wird erreicht, dass die
durch den HR-Eintrag ent-
stechende  Genossenschaft
durch ihre eigene Verfas-
sung gebunden ist. Eine
spezielle Genehmigung
durch Vorstand oder GV ist
dann gar nicht mehr notig.

BANKKREDITE Die
Kreditvergabe ist eine
bankinterne Angelegenheit.
In der Regel werden Kredite

erst an eingetragene Genos-
senschaften vergeben. Es ist
aber durchaus moglich,
dass auch den Mitgliedern
einer Griindergruppe ein
Kredit eingerdiumt oder
mindestens zugesichert
wird, wenn die entspre-
chenden  Finanzierungs-
bedingungen erfiillt sind.
Auch diese Geschifte miis-
sen selbstverstindlich nach
dem HR-Eintrag von der
Genossenschaft genehmigt
werden (Art. 838 Abs. 3
OR).

SUBVENTIONSGE -
SUCHE In der Regel
werden nur eingetragene
Genossenschaften Gesuche
um Beitrige und Subven-
tionen beim Bund oder bei
einem Kanton einreichen
konnen. Besteht jedoch
dringender Handlungsbe-
darf, so besteht z.B. beim
Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen die Moglichkeit, be-
reits als Griindergruppe ein
Gesuch einzureichen. Es
empfiehlt sich in jedem Fall
eine vorgingige Anfrage bei
der Subventionsbehorde.

VAE REUTEREATGESTATB -
SCHLUSS MIT KUNE-
TIGEN  BEWOHNER/-
INNEN Eine Griinder-
gruppe kann als einfache
Gesellschaft ~ mit  den
zukiinftigen ~ Bewohnern
zum Beispiel Kaufvertrige
oder Reservationsverpflich-
tungen abschliessen. Auch
fir diese Art von Vertrigen
gilt: Der handelnde Griin-
der kann und soll ausdriick-
lich im Namen der kiinfti-
gen Genossenschaft han-
deln. In diesem Fall besteht
die Moglichkeit, dass diese
Verpflichtungen nach dem
HR-Eintrag von der Genos-
senschaft genehmigt und

iibernommen werden kén-
nen und die handelnden
Griinder so von ihrer per-
sonlichen Haftung befreit
werden (Art. 838 Abs. 3
OR). Erfolgt die Ubernahme
innert drei Monaten nach
dem HR-Eintrag, ist die Zu-
stimmung des Vertragspart-
ners dazu nicht erforderlich.
Nach Ablauf der drei Mona-
te ist die Zustimmung des

Vertragspartners hingegen
unabdingbar.

Zusammenfassend ~ kann
festgestellt werden, dass

zwar die meisten Geschifte,
welche eine Genossenschaft
typischerweise abschliesst,
bereits vor ihrer Entstehung,
also vor dem HR-Eintrag,
vorgenommen werden kon-
nen. Die Griinder gehen da-
bei aber immer ein gewisses
Risiko ein, weil (ausser im
Fall der statutarischen Fest-
legung) letztlich keine Ga-
rantie dafiir besteht, dass die
Genossenschaft spiter das
Geschift genehmigt und
damit die Griinder als
Vertragspartner ablost. Bei
Nichtgenehmigung durch
die Genossenschaft haften
die Griinder bekanntlich
personlich und solidarisch!
Auch sind die beschriebenen
Verfahren stets mit zusitzli-
chen Umtrieben und Unsi-
cherheiten verbunden. Des-
halb die Empfehlung: Wenn
immer moglich sollte die
Griindung samt HR-Eintrag
abgeschlossen sein, bevor im
Namen der Genossenschaft
irgendwelche Rechtshand-
lungen vorgenommen wer-
den. Da der Zeitbedarf fiir
eine Genossenschaftsgriin-
dung vergleichsweise gering
ist, sollte dies auch in aller
Regel méglich sein. Bei Un-
klarheiten hilft der Rechts-
dienst des SVW gerne
weiter.
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