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Dr. iur. Salome Zimmermann Oertli

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Ziirich

Die Kompetenzen
der Generalversammlung
bei Baufragen

Bei der Aktiengesellschaft ist im Gesetz klar festgehalten,

dass der Verwaltungsrat befugt ist, in allen Angelegenheiten
Beschluss zu fassen, die nicht nach Gesetz oder Statuten der
Generalversammlung zugeteilt sind’. Es gilt dort somit eine
Kompetenzvermutung zugunsten des Verwaltungsrates. Anders
bei der Genossenschaft. Hier ist die Frage umstritten, welches
Organ zustdndig sei, wenn die Statuten keine entsprechende

Bestimmung enthalten.

Klar ist die Situation selbstver-
standlich, wenn die Statuten
eine entsprechende Kompe-
tenzvermutung zugunsten des
einen oder anderen Organs
enthalten, also z.B. den Satz:
«Der Vorstand ist zustandig
fiir alle Geschifte, die nicht
nach Gesetz oder Statuten der
Generalversammlung oder der
Kontrollstelle vorbehalten
sind.» Die Musterstatuten des
SVW enthalten eine entspre-
chende Formulierung.’

KOMPETENZVERTEILUNG IN DER
GENOSSENSCHAFT IM ALLGE-

MEINEN. Fiir den Fall, dass die
Statuten keine Kompetenzver-
mutung enthalten, stehen sich

in der Literatur zwei Meinun-
gen gegeniiber: Nach der ei-
nen’ ist grundsitzlich davon
auszugehen, dass Beschliis-
se, die nicht ausdriicklich der
Generalversammlung iber-
tragen werden, wie bei der
Aktiengesellschaft in den
Geschaftsbereich der Verwal-
tung fallen. Nach der anderen®
fallen der Generalversamm-
lung als oberstem Organ all
jene Kompetenzen zu, die
weder durch das Gesetz noch
durch die Statuten einem
anderen Organ (ibertragen
worden sind. Eine vermitteln-
de Losung geht davon aus,
dass «sich die Losung von Fall
zu Fall aus der Natur und aus

der Tradition der Genossen-
schaft und aus praktischen
Erwdgungen ergibt.»’

Das erste Kriterium scheint
uns nicht sehr justiziabel;
besser ist es wohl, auf die
Abgrenzung Legislative — Exe-
kutive abzustellen: Was eine
alltégliche Aufgabe ist und
einfach erledigt werden muss,
gehort in die Kompetenz der
Verwaltung. Hingegen scheint
uns der Hinweis auf die Tradi-
tion der Genossenschaft wich-
tig: Was tiber Jahre hinweg
von der Generalversammlung
entschieden wurde, kann nun
nicht einfach mit dem Hinweis

darauf, es fehle an einer statu-

tarischen Grundlage fiir die
Kompetenz der Generalver-
sammlung, auf die Verwaltung
tibertragen werden.

Die Musterstatuten gehen hier
noch ein Stiick weiter: Nach
Art. 24 Buchst. [ hat die Ver-
waltung die Moglichkeit, Ge-
genstande, die an sich in ihre
Kompetenz fallen, von sich
aus der Generalversammlung
zu unterbreiten. Bei der Akti-
engesellschaft ist die Zulds-
sigkeit einer solchen Klausel
umstritten; fiir die Genossen-
schaft ist sie zuldssig und

Wohnen 5/2002

|31

Telefonische Auskiinfte:
01/362 42 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr
ruedi.schoch@svw.ch
salome.zimmermann@svw.ch

entspricht sicher auch einem
Bedirfnis.
Zusammengefasst gilt Folgen-
des: Grundsatzlich gilt die
gesetzliche und statutarische
Kompetenzausscheidung. Was
niemandem zugeordnet ist,
muss von der Generalver-
sammlung entschieden wer-
den, wenn es sich um eine
grundsétzliche Frage handelt,
von der Verwaltung, wenn es
um «daily business» geht.
Dabei muss auch beriicksich-
tigt werden, wer in diesen und
dhnlichen Fragen in der Ver-
gangenheit entschieden hat.

BAUKOMPETENZEN IM BESON-
DEREN. Halten wir uns an die
eben geschilderte Rechtslage,
gilt fiir Baufragen Folgendes:
Enthalten die Statuten aus-
driickliche Bestimmungen,
welches die Kompetenzen der
Generalversammlung in Bau-
fragen sind, ist die Verwaltung
fiir alle anderen Baufragen
zustdndig. Dies selbst dann,
wenn die Statuten keine aus-
driickliche Kompetenzver-
mutung zugunsten der Verwal-
tung enthalten. Dies ergibt
sich aus der Auslegung der
Kompetenzbestimmung der P
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GV: Soll sie nur tiber Bauvor-
haben in einem Betrag von
tiber einer Million Franken
entscheiden, ist die Verwal-
tung fiir solche unter diesem
Betrag zustandig.

Enthalten die Statuten keine
Bestimmung, wer {iber Bau-
vorhaben entscheidet, ist in
erster Linie zu berticksichti-
gen, wer in fritheren Jahren
entschieden hat. Fasste die
Generalversammlung tiber
jede Herderneuerung einen
Beschluss, kann ihr diese
Kompetenz ohne Statutenrevi-
sion nicht entzogen werden —
eine Statutenrevision ist aber
hier dringend zu empfehlen.
Besteht keine solche Praxis
oder ist sie uneinheitlich, ist
davon auszugehen, dass Un-
terhaltsarbeiten eher von der
Verwaltung, Renovationspro-
jekte mit wertvermehrenden
Investitionen, die sich auf den
Mietzins auswirken, eher von
der Generalversammlung be-
schlossen werden.

SORGFALTIGE REDAKTION DER
STATUTENBESTIMMUNGEN.
Auch mit entsprechenden
Statutenbestimmungen lassen
sich alle Fragen nur dann
l6sen, wenn diese Bestimmun-
gen sorgféltig redigiert sind:
M Erstellung von Neubauten:
Ist die Erstellung eines Keh-
richthduschens eine Neubau-
te? Muss die Abstimmung in
der ndachsten GV wiederholt
werden, wenn das beschlosse-
ne Projekt von den Bewilli-
gungsbehorden abgedndert
wird?

B Genehmigung von generel-
len Bauprojekten von mehr als
einer Million Franken: Das
Projekt kostet hoffentlich we-
niger als eine Million; richtig
wadre wohl, von Bauprojekten
«flir ein Bauvolumen von mehr
als einer Million» zu sprechen.
M Beschlussfassung tiber
Bauprojekte: Muss man hier
immer, wenn irgendwo ein
Handwerker erscheint, einen
GV-Beschluss einholen?
Aussagekraftig ist wohl die
Formulierung «Beschlussfas-
sung tber Kredite fiir Lander-
werb und/oder Erstellung von
Neubauten mit Kosten von
mehr als einer Million Franken».

UNTERSCHEIDUNG ZWISCHEN
NEUBAUTEN UND RENOVATIO-
NEN. Es empfiehlt sich, bei
den Kompetenzen der Gene-
ralversammlung zwischen
Neubauten und Renovation zu
unterscheiden. Bei den Neu-
bauten sind Landerwerb im
Eigentum oder im Baurecht
einzubeziehen und mit einem
Betrag nach unten zu begren-
zen, der in einem bestimmten
Verhdltnis zum bisherigen
Anlagewert der gesamtern
Genossenschaft steht; bei-
spielsweise zehn Prozent. Das
Mitglied kann sich dann in der
Generalversammlung ent-
scheiden, ob die Genossen-
schaft noch wachsen soll oder
nicht.

Renovationsprojekte gehoren
unseres Erachtens in die allei-
nige Kompetenz des Vorstan-
des. Er hat die Pflicht, fiir den
Unterhalt der Liegenschaften
zu sorgen, und das miissen
ihm die Statuten auch ermaog-
lichen. Leider kann man nicht
davon ausgehen, dass fiir
Mitglieder das Wohl der Ge-
nossenschaft als oberstes Ziel
bei der Entscheidfindung gilt.
Vielmehr steht bei vielen Mit-
gliedern das eigene Portemon-
naie, insbesondere dass es
moglichst unangetastet bleibt,
im Vordergrund. Wertvermeh-
rende Investitionen, Woh-
nungszusammenlegungen
und Grundrissveranderungen
haben nicht nur zur Folge,
dass der Mietzins erhoht wer-
den muss, sondern sie brin-
gen auch Larm und Schmutz,
ja allenfalls sogar den Verlust
der eigenen Wohnung mit
sich. Damit ist Opposition
vorprogrammiert und gute
Projekte des Vorstandes ha-
ben es schwer. Sollte eine
Genossenschaft dennoch der
Generalversammlung ein
Mitspracherecht einrdumen
wollen, muss die Kompetenz
so formuliert werden, dass die
Verwaltung iiber den eigentli-
chen Unterhalt der Liegen-
schaften in eigener Kompe-
tenz bestimmen kann; das ist
eine Frage des «daily busi-
ness». Welches sind nun die
Kriterien, mit denen man die
Kompetenz der Generalver-
sammlung zur Beschlussfas-

sung liber Renovationsprojek-
te bestimmen kdnnte?

M Aus der Renovation resultie-
rende Mietzinserhéhung: Die
Generalversammlung ist zu-
standig, sofern aus der Reno-
vation eine Mietzinserh6hung
iber einem bestimmten Pro-
zentsatz resultiert.* Nachteil
einer solchen Regelung ist,
dass die hier gewdhlte Grenze
praktisch in jedem Fall zu
einem GV-Beschluss fiihrt.
Man geht heute davon aus,
dass eine «iibliche» Renovati-
on (Kiiche, Bad, Leitungen,
Fassadenisolation) zu einer
Erhéhung von 250 bis 400
Franken fiihrt, und das sind
bei einer Genossenschafts-
wohnung in der Regel mehr als
zehn Prozent. Ideal wére, 25
Prozent einzufiigen, doch
haben die Mitglieder selten
Gehor fiir einen solchen Pro-
zentsatz.

M Renovationsbetrag: Oft wird
die Zustandigkeit der General-
versammlung davon abhdngig
gemacht, dass die Kosten der
Renovation einen statutarisch
festgelegten Betrag liber-
schreiten.” Hier liegt das Pro-
blem darin, dass sich dieser
Betrag je nach Grosse der
einzelnen Siedlungen anders
auswirkt. Weil mehr Wohnun-
gen betroffen sind, misste bei
der grosseren Siedlung die
Generalversammlung ent-
scheiden, wahrend bei der
kleineren fiir genau das glei-
che Projekt der Vorstand zu-
standig ware.

M Gebdudeversicherungswert:
Sinnvoller ist es deshalb,
Renovationen, die einen be-
stimmten Prozentsatz des
Gebdudeversicherungswertes
iberschreiten, der Beschluss-
fassung der Generalversamm-
lung zu unterstellen.® Auch
hier besteht jedoch das Prob-
lem, dass diese Prozentsatz
sehr hoch angesetzt werden
misste, damit dem Vorstand
die Freiheit bleibt, iber den
Unterhalt zu entscheiden, und
nur massive wertvermehrende
Investitionen der Beschluss-
fassung durch die Generalver-
sammlung unterliegen.

M Losung der grossen Ziircher
Genossenschaften: Diese
unterstellen Renovationspro-

jekte einer Abstimmung durch
die Siedlungsversammlung,
und die Generalversammlung
entscheidet nur tiber Projekte,
die in der Siedlungsversamm-
lung mit Zweidrittelsmehrheit
abgelehnt werden. Dies hat
zur Folge, dass die Generalver-
sammlung sich nur zu den
wirklich umstrittenen Projek-
ten dussern muss und kann.
Diese Losung scheint uns ein
guter Kompromiss.

Ebenfalls in die Kompetenz
der Generalversammlung ge-
hort die Beschlussfassung
tiber den Abbruch von Hau-
sern und die entsprechenden
Ersatzneubauten, dies selbst
dann, wenn die Statuten den
Abbruch nicht separat erwéh-
nen, sondern nur die Erstel-
lung von Neubauten in die
Kompetenz der Generalver-
sammlung legen.

AM ALLERWICHTIGSTEN IST DIE
KommunIKATION. Klar formu-
lierte Kompetenzbestimmun-
gen in den Statuten sind nur
ein Element fiir eine erfolgrei-
che Generalversammlung mit
Baufragen. Wichtig ist selbst-
verstdndlich ein architekto-
nisch iiberzeugendes Projekt.
Zentral jedoch sind eine friih-
zeitige, umfassende Informati-
on der Mitglieder und eine
offene Kommunikation.

* Art. 716 OR

? «Der Vorstand ist im Rahmen der gesetzli-
chen und statutarischen Bestimmungen fiir
die Verwaltung und fiir alle Geschéfte der
Genossenschaft zustandig, die nicht
ausdriicklich der Generalversammlung
oder der Kontrollstelle vorbehalten sind.»
Reymond, Die Genossenschaft, in:
Schweizerisches Privatrecht,

Band Vlll/s, S. 210

Moll, Basler Kommentar, N 5 zu Art. 879 OR
H. Wolfer, Die Genossenschaftsverwaltung
nach schweizerischem Recht, Diss. Basel
1947, S. 41

«Beschlussfassung {iber Gebdudereno-
vationen, die fiir den Mieter/die Mieterin
eine Mietzinserh6hung von mehr als

20 Prozent zur Folge haben.»
«Beschlussfassung iliber Baukredite

fiir Renovationen mit einer Bausumme
von mehr als CHF 800000.»
«Beschlussfassung iiber Baukredite

fiir Renovationen mit einer Bausumme,
die mehr als 25 Prozent der Gebdude-
versicherungssumme betrégt.»
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