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Autor des folgenden Beitrags ist
RA lic. iur. Ruedi Schoch

Wer braucht eine D & O-Versicherung?

Sind Sie Mitglied eines Vor-
standes oder der Geschifts-
leitung einer Wohnbaugenos-
senschaft? Und wurden Sie
aufgrund lhrer beruflichen Er-
fahrung oder der sozialen
Kompetenz gewdhlt? Damit
haben Sie nicht nur ein
ehrenvolles Amt inne, sondern
Sie tragen auch Verantwor-
tung und konnen fiir fehler-
hafte Entscheidungen zur
Kasse gebeten werden. Eine
D &0-Versicherung ist bei
Haftungsklagen niitzlich.

D & O steht fiir Directors & Offi-
cers Haftpflichtversicherung.
Eine solche Versicherung kann
seit dem 1. Februar 2001 mit
vorteilhaften Konditionen mit
der «Winterthur»-Versicherung
abgeschlossen werden. Dank
der Kollektivversicherung des
SVW bei der «Winterthur-
Versicherung» sind die Kosten
der einzelnen Versicherung
wesentlich geringer als bei einer
Einzelversicherung.

WARUM EINE VERSICHERUNG?
Die Fiihrung einer Baugenossen-
schaft wird immer komplexer.
Dabei konnen den Verantwort-
lichen unbeabsichtigt Fehler
unterlaufen, die im Extremfall
Anlass geben zu persénlichen
Haftungsklagen gegen Mitglie-
der des Vorstandes oder der
Geschéftsleitung. Ein moglicher
Haftungsfall: Der Vorstand
kauft fiir die Genossenschaft
ein neues Grundstiick mit

einer bestehenden Liegenschaft
und einer tiberbaubaren Wiese.
Nach kurzer Zeit stellt sich
heraus, dass auf dem Grund-
stiick aufgrund der teilweise
gewerblichen Nutzung des
friiheren Eigentiimers eine Alt-
lastensanierung ansteht.

Von einem friiheren Eigentums-
wechsel sind zudem noch
Grundstiickgewinnsteuern aus-
stehend, fiir die der Staat

nun ein Pfandrecht eintragen
kann. Zusammen belaufen

sich die «unerwarteten», vom
Vorstand nicht beachteten
Kosten auf Fr. 250 000.—.

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Ziirich

WAS IST VERSICHERT? Scha-
denersatzanspriiche gegen die
Mitglieder der Genossen-
schaftsorgane wie im obigen
Beispiel wdren von der Ver-
sicherung gedeckt, soweit die
verantwortlichen Personen
dafiir personlich belangt wer-
den, so méglicherweise von
einem neugewdhlten Vorstand.
Dabei haften die Organe einer-
seits gegeniiber der Genossen-
schaft?, anderseits aber auch
gegeniiber den Genossenschaf-
tern und weiteren Glaubigern2.
Hervorzuheben ist aber auch,
dass nicht nur der Vermogens-
schaden an sich versichert

ist, sondern gleichzeitig ein so
genannter Rechtsschutz be-
steht. In der Versicherung ein-
geschlossen ist namlich auch
die Abwehr unberechtigter
Anspriiche, wodurch insbeson-
dere Rechtsanwaltskosten,
Expertenkosten und weitere
Auslagen anfallen kdnnten.
Die D&O-Versicherung ist je-
doch klar zu trennen von

der Betriebshaftpflichtversiche-
rung. Letztere bezahlt bei-
spielsweise Schaden, welche
durch einen handwerklich
tdatigen Mitarbeiter verursacht
wurden.

WER KANN SICH VERSICHERN?
Der SVW hat mit der «Winter-
thur»-Versicherung einen
Rahmenvertrag abgeschlossen.
Danach kdnnen grundsatz-

lich alle SVW-Mitglieder, deren
Wohnungen mehrheitlich

ihren Mitgliedern vermietet
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Telefonische Auskiinfte:
01/362 42 40

Mo 9-11 Uhr, Do 14-16 Uhr
E-Mail: ruedi.schoch@svw.ch
salome.zimmermann@svw.ch

oder verkauft sind, eine Organ-
haftpflichtversicherung ab-
schliessen, ausgenommen die
reinen Bauhandwerker-
Genossenschaften. Die Bau-
genossenschaften miissen
allerdings tiber ein Rating 1
oder 2 verfligen (siehe Kasten
Seite 28).

DECKUNG, PRAMIEN UND DAUER
Gemdss dem Rahmenvertrag
kann jede einzelne Genossen-
schaft zwischen drei Varianten
auswdhlen, ndmlich zwischen
einer Deckungssumme von
CHF 1, 2 oder 3 Millionen. Damit
sind Schédden in der Hohe der
gewdhlten Summe abgedeckt.
Die Prémien sind entspre-
chend der Deckungssumme ab-
gestuft und betragen ohne die
eidgendssische Stempelsteuer:

B CHF 1 Mio. = CHF 945.—-

Pramie

M CHF 2 Mio. = CHF 1180.—
Pramie

B CHF 3 Mio. = CHF 1370.—
Pramie.

Im Schadensfall hat der Ver-
sicherungsnehmer 10%

der Schadenssumme als so
genannten Selbstbehalt zu
ibernehmen, hochstens aber
Fr. 5o 000.—. Vorerst kénnen
nur Einjahresvertrdge abge-
schlossen werden, da mit die-
ser Kollektivversicherung zuerst
einmal Erfahrungen gesammelt
werden missen. Dazu kommt,
dass der Rahmenvertrag als Ziel-
vorgabe vorsieht, dass etwa
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100 Baugenossenschaften
innerhalb eines Jahres eine der-
artige Versicherung abschlies-
sen, ansonsten die angesetzten
Pramien seitens der «Winter-
thur»-Versicherung tiberpriift
werden miissten.

WIE WEITER?

Am einfachsten gelangt man
schriftlich an die nachstehende
Adresse und ldsst sich die
Dokumentation zustellen. Der
«Winterthur-Versicherung»
sind danach der schriftliche An-
trag mit den ublichen Fragen
(Bestand friiher bereits eine Ver-
sicherung? Sind friiher bereits
Schadenersatzanspriiche an Sie
gestellt worden? usw.) sowie
eine Bestdtigung des Ratings
einzureichen.

Adresse:

Winterthur Versicherungen
Direktion Ziirich
Brandschenkestrasse 24
Postfach, 8039 Ziirich

Telefon 01208 4719

Frau Marlies Erni

& Herr Goar Blum 01208 4773

1Art. 916 OR

2 Art. 917 OR, wobei die Haftungsvor-
aussetzungen fir diesen Fall nochmals
anders liegen.

|

Was ist ein Rating?

Ein Rating ist eine Bewer-
tung der Genossenschaft in
finanzieller Hinsicht, insbe-
sondere der Bonitat. Dabei
werden die Eigenkapital-
rendite, der Eigenfinanzie-
rungsgrad, der Cashflow,
die Abschreibungsquote in
Prozent des Buchwertes, die
Belehnungshohe und die
Quick Ratio (fliissige Mittel
und kurzfristige Forderun-
gen im Verhaltnis zum kurz-
fristigen Fremdkapital) her-
angezogen.

WIE FUNKTIONIERT DAS
RATING ?

B Baugenossenschaften,
die lber Fonds-de-Roule-
ment-Darlehen, Darlehen
der Stiftung Solidaritats-
fonds des SVW oder «BB-
Darlehen» verfiigen, erhal-
ten ihr Rating jedes Jahr
ohne Aufforderung schrift-
lich zugestellt. Diese Be-

statigung ist dem Versiche-
rungsantrag beizulegen.

B Baugenossenschaften mit
EGW-Anleihensquoten, welche
iber ein Rating1 verfiigen,
erhalten ihr Rating ebenfalls
jedes Jahr ohne Aufforderung
schriftlich zugestellt. Diese
Bestéatigung ist dem Versiche-
rungsantrag beizulegen.

B Baugenossenschaften mit
EGW-Anleihensquoten, welche
nicht tiber ein Rating 1 verfii-
gen, erhalten auf Anfrage hin
ihr Rating vom SVW kostenlos
mitgeteilt. Diese Bestdtigung
ist dem Versicherungsantrag
beizulegen.

B Baugenossenschaften oh-
ne die obgenannten Darlehen
und daher ohne bestehendes
Rating konnen beim SVW den
Fragebogen iiber das Rating
anfordern, diesen ausfiillen
und mit den dazugehdrenden

Unterlagen (Jahresbericht,
Jahresrechnung und Kontroll-
stellenbericht) dem SVW zu-
stellen. Der SVW priift die
Unterlagen aufihre Vollstan-
digkeit hin und ldsst das
Rating von der vom Bund ein-
gesetzten Revisionsgesell-
schaft erstellen. Das Resul-
tat der Bewertung teilt der
SVW anschliessend der Bau-
genossenschaft mit. Die Er-
stellung des Ratings kostet
Fr.300.— zuziiglich MwsSt.
Das Rating ist jahrlich neu zu
erstellen.

B Zu beachten ist, dass der
Versicherungsnehmer  der
«Winterthur»-Versicherung
jede Riickstufung im Rating
zu melden hat.

Weitere Informationen zum
Rating erhalten Sie beim:
SVW, Bucheggstrasse 109
8057 Ziirich

Telefon 01/362 42 40
E-Mail: svw@svw.ch

VERZUGSZINSEN

Ublich ist, dass Mietzinse «je-
weils im Voraus auf den Ers-
ten jedes Monats» zahlbar sind,
so auch nach dem Paritati-
schen Mietvertrag fiir Genos-
senschaftswohnungen von
SVW/MV. Damit vereinbaren
die Parteien des Mietvertra-
ges einen bestimmten Tag, an
dem die Leistung erbracht
werden muss (Verfalltag ge-
maéss Art. 102 Abs. 2 OR). Trifft
der Mietzins an diesem Tag
nicht bei dem/der Vermieterin
ein, gerdt die Mieterschaft
sofort in Verzug, ohne dass sie
noch separat gemahnt wer-
den muss. Wenn Mietzinse iber

langere Zeit nicht bezahlt wer-
den, kann es sich durchaus
lohnen, die Verzugszinsen zu
verlangen. Diese betragen
gemdss gesetzlicher Regelung
5% (Art. 104 Abs. 1 OR). An-
stelle der konkreten Berechnung
der Verzugszinsen jeder Mo-
natsrate ist es tiblich, mit dem
«mittleren Verfalldatum» zu
rechnen, das heisst fiir die ge-
samte Summe den Zins ab

dem mittleren Datum zwischen
dem ersten und dem letzten
Verfalltag zu berechnen (Bsp.
Mietzinse Marz bis Mai aus-
stehend: mittleres Verfalldatum
der 3 Mietzinse ist der 1. April).

NEUE NEBENKOSTEN EINFUHREN
Will eine Genossenschaft,

fiir die Art. 253b Abs. 3 OR nicht
gilt, Nebenkosten, die bisher
im Nettomietzins enthalten wa-
ren, ausscheiden und daftir
neu Akontozahlungen verlan-
gen, muss sie dies der Mieter-
schaft mit dem amtlichen For-
mular mitteilen. Dies gilt auch
dann, wenn der/die Mie-

terln insgesamt einen geringe-
ren Mietzins zu bezahlen hat.
In der Begriindung sind die neu
als Nebenkosten ausgeschie-
denen Positionen einzeln auf-
zufiihren, und es muss auch
darauf hingewiesen werden,
dass iber die neu aufgefiihrten

Nebenkosten nun jeweils nach
den tatsdchlich verursachten
Kosten abgerechnet wird. Bei
WEG-Wohnungen ist fiir die
Einfiihrung neuer Nebenkosten
nicht das Formular zu beniit-
zen; es genligt ein eingeschrie-
bener Brief. Anfechtungsins-
tanz ist das Bundesamt. Ob der
Formularzwang fiir alle ande-
ren Wohnungen (noch) gilt, wel-
che nach Art. 253b Abs. 3 OR
von einer Behorde kontrolliert
werden, kann heute mangels
eines entsprechenden Gericht-
sentscheides nicht abschlies-
send beurteilt werden. Der SVW
empfiehlt deshalb, das Formular
zu verwenden.
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