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Dr. iur. Enrico Magro

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
Bo42 Ziirich

Die Musterstatuten (Teil 2)

Die Musterstatuten des SYW haben seit der
Gesamtiiberarbeitung im Jahr 2003 laufend
kleine Anderungen erfahren. Der zweiteilige
Beitrag (erster Teil in Ausgabe 1—2/2012)
beleuchtet die Neuerungen.

Ausschlussverfahren

Das Bundesgericht hat in einem Entscheid
ausdem Jahre 1992 (BGE 11811 168) das Ver-
héltnis zwischen Ausschluss aus der Genos-
senschaft und Kiindigung des Mietvertrages
dargelegt. Es hielt damals fest, dass der Aus-
schluss aus der Genossenschaft und die
Kiindigung des Mietvertrages den gleichen
Bedingungen zu unterstellen sind. Die
Kiindigung des Mietvertrages mit einem
Mitglied der Genossenschaft sei nur dann
zuldssig, wenn ein statutarischer Aus-
schlussgrund oder ein wichtiger Grund vor-
liege. Der damalige Bundesgerichtsent-
scheid wurde in Lehre und Praxis so
verstanden, dass die Kiindigung des Miet-
vertrages dem Ausschluss aus der Genos-
senschaft gleichkomme, weil dem Mitglied
mit der Kiindigung des Mietvertrages zu-
gleich die Moglichkeit entzogen werde, von
den genossenschaftlichen Einrichtungen
(insbesondere von seiner Wohnung) zu pro-
fitieren. Es galt somit die geradezu mathe-
matische Formel: keine Kiindigung des
Mietvertrages ohne vorgidngigen Ausschluss
aus der Genossenschaft.

Mit einem Entscheid vom 13. Januar
2010 (A4_553/2009) griff das Bundesgericht
das Verhiltnis zwischen Ausschluss aus der
Genossenschaft und Kiindigung des Miet-
vertrages erneut auf. Fiir Einzelheiten zu
diesem Entscheid sei auf wohnen 4/2010
verwiesen. Relevantistin Bezug auf die Sta-
tuten, dass der neue Bundesgerichtsent-
scheid festhilt, die Kiindigung des Mietver-
trages sei auch maoglich, ohne dass
vorgingig der Ausschluss des Mitglieds aus
der Genossenschaft beschlossen werde. Die
Kiindigung ohne Ausschluss ist aber nur

dann moglich, wenn die Statuten diese
Moglichkeit vorsehen. Dies ist zum Beispiel
dann der Fall, wenn die Vermietung von Ge-
nossenschaftswohnungen gemaiss Statuten
auch an Nichtmitglieder moglich ist. Der
mietvertragliche Kiindigungsgrund muss
aber dennoch in jedem Fall auch gleichzei-
tig einen Ausschlussgrund darstellen (auch
wenn die Genossenschaft sich dazu ent-
schliesst, das Mitglied eben nicht auszu-
schliessen). Aus diesem Grund gilt nach wie
vor die dringende Empfehlung, die Aus-
schlussgriinde in den Statuten moglichst
detailliert anzufiihren. Der Katalogin Art. 11
Abs. 1 der SVW-Musterstatuten wurde seit
der Erstfassung nur leicht ergénzt. Neufand
der Ausschlussgrund von Art. 121 Abs. 1
7ZGB Aufnahme. Zudem wurde der bisher in
den Musterstatuten vorhandene Hinweis,
wonach jede Verletzung des Mietvertrages
zum Ausschluss aus der Genossenschaft
fithren kann, noch deutlicher hervorgeho-
ben.

Anzumerken bleibt in Bezug auf den
neuen Bundesgerichtsentscheid, dass der
SVW-Rechtsdienst aus Griinden der Rechts-
sicherheit weiterhin empfiehlt, bei Kiindi-
gung der Wohnung vorgéngig in jedem Fall
auch den Ausschluss des Mitglieds aus der
Genossenschaft zu beschliessen. Dies auch
dann, wenn allenfalls die statutarischen Vo-
raussetzungen diesen Schritt nicht zwin-
gend notwendig erscheinen lassen.

Ubertragung von Genossenschaftsanteilen
Die Regelung in den Musterstatuten 2003
sah vor, dass die Ubertragung von Genos-
senschaftsanteilen unter Mitgliedern mit
gleichem Mietvertrag (also in der Regel
unter Ehegatten) auch ohne Zustimmung
des Vorstandes méglich ist. Die neue Rege-
lung ist diesbeziiglich strenger. Die Emp-
fehlung geht neu dahin, in jedem Fall die
Zustimmung des Vorstandes vorzubehal-
ten.
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Telefonische Auskiinfte:
044 362 42 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr
ruedi.schoch@svw.ch
enrico.magro@svw.ch

Riickzahlung von Genossenschaftsanteilen
Im Zusammenhang mit der Riickzahlung
von Genossenschaftsanteilen hat der ur-
spriingliche Formulierungsvorschlag in den
Musterstatuten in Einzelfallen dann zu Ab-
wicklungsproblemen gefiihrt, wenn das Ge-
nossenschaftskapital mit Geldern der 2.
Saule (BV(G) finanziert wurde. Aus diesem
Grund wird fiir die Riickzahlung von derart
finanziertem Genossenschaftskapital neu
die nachfolgende Formulierung vorge-
schlagen: «Die Riickzahlung von Anteilen,
die mit Mitteln der beruflichen Vorsorge er-
worben wurden, hat nach Weisung des bis-
herigen Mitglieds zu seinen Gunsien entwe-
der an eine Wohnbaugenossenschaft, bei der
es nun eine Wohnung selbst dauernd be-
twohnt, oder an eine Einrichtung der beruf-
lichen Vorsorge oder nach Erreichen des Ren-
tenalters an das bisherige Mitglied selbst zu
erfolgen.»

Neues Revisionsrecht

Im Jahre 2008 wurden die Voraussetzungen
und die Rahmenbedingungen fiir die
Durchfiihrung von Revisionen verschérft.
Die bisherigen Bestimmungen in den SVW-
Musterstatuten geniigten diesen Anforde-
rungen nicht mehr. Der SVW-Rechtsdienst
hat diese Anderung bereits mehrfach kom-
mentiert. Zur Vertiefung dieser Thematik
wird deshalb auf die bisherigen Beitrage in
wohnen 11/2007, 1/2008 und 4/2008 hin-
gewiesen. Bedeutsam war die Anderung
insbesondere deshalb, weil die Revision
durch Personen ohne entsprechende Ab-
schliisse und Zulassungen nicht mehr mog-
lich war. Die Art. 33 und 34 wurden entspre-
chend neu formuliert und an die aktuellen
Gesetzesgrundlagen angepasst.

Statutarische Vorgaben fiir den Erhalt von
Férdermitteln des Bundes

Zahlreiche Mitglieder unseres Verbandes
profitieren von der Vergabe von Fordermit-
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teln durch den Bund. In Zusammenarbeit

mit dem Bundesamt fiir Wohnungswesen

BWO wurden die bisherigen Kriterien in

Bezug auf den geforderten Inhalt in den

Statuten iiberarbeitet. Will eine Genossen-

schaft demnach Fordermittel des Bundes

beziehen, so sind die nachfolgenden Punkte
in den Statuten zwingend vorzusehen:

1. Vermietung von Wohnraum zu finanziell
tragbaren Bedingungen (preiswerte Ver-
mietung)

2. Begrenzung der Verzinsung der Genos-
senschaftsanteile (nicht héher als der fiir
die Befreiung von der Stempelsteuer zu-
lassige Zinssatz [heute: 6 %] beziehungs-
weise als der landesiibliche Zinssatz fiir
langfristige Darlehen ohne besondere
Sicherheiten)

3. Riickzahlung des Gesellschaftskapitals
zum Bilanzwert, hchstens zum Nenn-
wert (bei Liquidation)

4. Verbot der Ausrichtung von Tantiemen
an Organe

5. Einsetzung einer unabhéngigen Kont-
rollstelle mit anerkannter Befihigung
gemadss neuem Revisionsrecht

6. Rechnungslegung nach den Grundsat-
zen von Art. 662ff. OR

7. Statuteninderungen miissen vorgingig
dem BWO zur Stellungnahme unterbrei-
tet werden

Bei der Statutenpriifung von Stiftungen,
Aktiengesellschaften und anderen Gesell-
schaften werden die Anforderungen analog
und mit Riicksicht auf die abweichenden
Gesellschaftsstrukturen angewandt. Anzu-
merken ist zudem, dass Mitglieder, die For-
dermittel von Gemeinden oder vom Kanteon

beziehen, auch diese Vorgaben zu erfiillen
haben. Insbesondere wird in diesem Zu-
sammenhang auf die Vorgaben der Stadt
Ziirich verwiesen.

Der SVW empfiehlt seinen Mitgliedern,
zusitzlich zu den sieben vorstehend aufge-
fithrten Punkten nachfelgende Grundsitze
in die Statuten aufzunehmen:

1. Expliziter Ausschluss der Gewinnstrebig-
keit im Zweckartikel

2. Der Verkauf von Grundstiicken, Hiusern
und Wohnungen benétigt ein erhthtes

Quorum
3. Riickzahlung des Gesellschaftskapitals

zum Bilanzwert, hochstens zum Nenn-

wert (als allgemeiner Grundsatz, nicht
nur bei Liquidation)

4. Explizite Erwihnung des Grundsatzes
der Kostenmiete

Diese Empfehlungen sind in keiner Art
und Weise bindend. Die Umsetzung kann
aber in verschiedener Hinsicht vorteilhaft
sein (zum Beispiel in steuerrechtlichen Fra-
gen).

Die Musterstatuten haben dariiber hin-
aus auch in weiteren Bestimmungen kleine-
re Anpassungen erfahren. Diese Anpassun-
gen sind von untergeordneter Bedeutung,
weshalb sie vorliegend nicht kommentiert
worden sind. Die jeweils aktuell giiltigen
Anpassungen kénnen gratis auf unserer
Homepage heruntergeladen werden. Sie
finden das Dokument mit dem Titel «Korri-
genda zu den Musterstatuten» unter folgen-
dem Link: www.svw.ch/dienstleistungen/
fachpublikationen.html (Statuten/Fiih-
rungsinstrumente anwihlen). iy

Voranzeige

Die Generalversammlung der
Logis Suisse AG
findet statt am

Mittwoch, 20. Juni 2012
10.30 Uhr

im Restaurant Spedition
Merkerareal
Bruggerstrasse 37

5400 Baden

Zunfthaus zur Zimmerleuten
«Haus zum Roten Adler»
Limmatquai 40
8001 Ziirich

NACH DEM
BRAND 2007 GING
ES AN DEN WIEDER-
AUFBAU. UNSER

BEITRAG: DIE ELEK-
TRISCHE TOTAL-
SANIERUNG.

Infos liber Referenzobjekte:
elektro-compagnoni.ch

ELEKTRO
COMPAGNONI

Anzeige

swiss parking solutions

Funktional und optisch iiberzeugende Kon-
struktionen und lichtdurchldssige Dachmaterialien
liegen bei Uberdachungssystemen im Trend.

Die Produktlinien von Velopa représentieren
herausragende Qualitat, Zukunftsoffenheit

und damit besten Investitionsschutz. Die mo-
dulare Bauweise erlaubt es, fast alle beliebigen
Kundenwiinsche prézise zu erfiillen.

Ihr servicestarker Partner:
parken = iiberdachen = absperren

Velopa AG, CH-8957 Spreitenbach
+ 41 (0)56 417 94 00, marketing@velopa.ch
www.velopa.ch
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