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Kurse

Mietrecht und
Genossenschaftsrecht

Fast 50 Personen besuchten den 1. Kurs,
den der Bund Nordwestschweizer Wohn-
genossenschaften BNW zusammen mit
dem Schweizerischen Verband fir Woh-
nungswesen SVW in Basel durchgefihrt
hatte. Infolge der grossen Nachfrage
wird der Kurs am 16. Januar wiederholt.
Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer wur-
den von Barbara Truog, der Hausjuristin
des SVW, iber die spezielle Situation
der Wohngenossenschaften in bezug auf

SVW

das Miet- und Genossenschaftsrecht ori-
entiert. Ein Hauptanliegen war ihr dabei,
den Genossenschaftsteil auf die Ebene
des Mietrechts zu heben. Damit begriin-
det sich eine Sonderstellung der Wohn-
genossenschaften, die bei juristischen
Differenzen beachtet werden muss. Nur
so |dsst sich im weiteren erreichen, dass
das genossenschaftliche Gedankengut,
das vielerorts etwas verblasst ist, wieder
zu beleben.

In einem zweiten Teil beurteilten die An-
wesenden konkrete Félle in Gruppen. Die
Auswertung der Ergebnisse bildete den
Abschluss des Kurses. bum

Fast 50 Frauven und Mdnner folgten der Einladung des BNW zu einem Weiterbil-

dungskurs zum Thema ‘Mietrecht und Genossenschaften’. (Foto: Bruno Burri)
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Malerregiebetrieb.

der Adresse:

Baugenossenschaft Rotach
z.Hd. Hr. F. Zimmermann
Nussbaumstrasse 16
8003 Ziirich

Baugenossenschaft Rotach

Fir die Fihrung der Verwaltung unserer Baugenossenschaft
suchen wir eine(n) versierte(n)

Geschaftsstellenleiter/-in

Wir bieten eine interessante, abwechslungsreiche Aufgabe
auf dem Gebiet der Liegenschaftsverwaltung. Sie fihren ein
kleines Verwaltungsteam und sind verantwortlich fir unseren

Sie haben ausgewiesene Filhrungseigenschaften, gute Kennt-
nisse im Rechnungswesen und einige Jahre Erfahrung auf
dem Gebiet der Liegenschaftsverwaltung.

Gerne erwarten wir lhre schriftliche Bewerbung unter folgen-

Sektion Zirich

Anderung der kantonalen Wohn-
bauférderung

Der Regierungsrat hat am 25. November
1992 die Wohnbauférderungsverord-
nung vom 14. November 1990 gedandert
und beantragt dem Kantonsrat einen zu-
satzlichen Rahmenkredit fir die Ge-
wdhrung von verzinslichen oder unver-
zinslichen Darlehen von 18 Millionen
Franken zu bewilligen. Das neue Recht
tritt auf den 1.Januar 1993 in Kraft.
Gleichzeitig wird der Bund die erhdhten
Zusatzverbilligungen (nicht rickzahlbare
Beitréige) nach WEG fiir alle nach kanto-
nalem Recht geférderten Wohnungskate-
gorien gewdhren; neu somit auch fir Fa-
milienwohnungen Il.

Anderung der Wohnbauférderungs-
verordnung

Das Gesetz Uber die Férderung des
Wohnungsbaus und des Wohneigentums
vom 24. September 1989 sowie
die Wohnbauférderungsverordnung
(WBFVO) vom 14. November 1990 sind
seitdem 1. Januar 1991 in Kraft. Die Fér-
derung des Baus und der Sanierung von
Mietwohnungen durch die Gewdahrung
von nieder- oder unverzinslichen Darle-
hen hat sich grundsdtzlich bewdhrt. Auf-
grund der ersten Erfahrungen mit dem
neuen Recht haben sich allerdings gewis-
se Anpassungen aufgedrangt. Aus der
Sicht des subventionierten Mietwoh-
nungsbaus sind folgende Verordnungs-
anderungen bedeutsam:

* Die Mindestleistungen von finanz-
schwachen Gemeinden sollen kiinftig
nicht weniger als 30 % der staatlichen
Leistung betragen ( § 4 WBFVO).

* Fir den Neubau aller Wohnungskate-
gorien gewdhrt der Kanton Darlehen
von héchstens 20% der anrechenba-
ren Investitionskosten ( § 10 WBFVO).
Die Darlehenshshe fir Alterswohnun-
gen und Wohnungen fir Behinderte
wurden von 30% auf 20% herabge-
setzt. Beim Erlass der Wohnbauférde-
rungsverordnung wurde davon ausge-
gangen, dass der Bund die ordentli-
chen, nicht aber die erhohten Zusatz-
verbilligungen fir die kantonalen Sub-
ventionsgeschéfte gewdhre.

Fir Wohnbausanierungen gewdhrt
der Kanton Darlehen von hdchstens
10% der anrechenbaren Investitions-
kosten ( § 11 WBFVO). Die Wohnko-
sten nach Sanierung sind im Vergleich
zu den Mieten von Neubauten auch
bei Gewdhrung von kleineren Darle-
hen regelmdsssig noch ginstig, u.a.
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auch deshalb, weil der Bund die er-
hohten Zusatzverbilligungen bei Sa-
nierungen ebenfalls gewdhrt. Es
drangt sich somit auf, die staatlichen
Mittel vermehrt fir Neuwohnungen
einzusefzen.

Neu wird nur das Reineinkommen der
im gemeinsamen Haushalt lebenden
Kinder, die noch in Ausbildung stehen
oder behindert sind, zu einem Drittel
angerechnet. Das Reineinkommen der
anderen steuerpflichtigen Kinder und
Familienangehdrigen wird dagegen
voll angerechnet (§ 35 Abs. 3
WBFVO). Die bisherige Regelung fihr-
te zu unbefriedigenden Ergebnissen,
indem gut verdienende Kinder von
subventionierten Wohnungen profitier-
ten. In solchen Fallen kann sich die Fa-
milie gemeinsam eine nichtsubventio-
nierte Wohnung leisten.

Fir die Berechnung des Zuschlags
(Quote) fir &ffentliche Abgaben, Einla-
gen in Erneverungs- und Heimfallfonds
sowie Abschreibungen, Versicherun-
gen, Unterhalt und Verwaltung bei der
Festsetzung der Miete ist neu der Ge-
baudeversicherungswert und nicht wie
bisher die anerkannten Erstellungsko-
sten massgebend (§ 42 WBFVO). Der
Gebdudeversicherungswert als verdn-
derliche Bezugsgrésse eignet sich bes-
ser, die teilweise der Teuerung unter-
liegenden Kostenelemente zu erfassen.
So ist fir die Einlage in den Erneue-
rungsfonds ebenfalls der Gebaudever-
sicherungswert massgebend (§ 80
WBEVO).

Staatliche Hilfe wird nur gewdhrt,
wenn der Wettbewerb mit freien Preis-
angaben gesichert ist und der Bauherr
weder direkt noch indirekt verpflichtet
ist, die Vergebung von Arbeiten und
Lieferungen auf orts- oder kanton-
sansdssige Architekten, Handwerker,
Unternehmer und Llieferanten zu be-
schranken (§ 68a WBFVO). Die Be-
vorzugung von orfsanssdssigen Anbie-
tern ist grundsdtzlich nur bei gleich-
wertigen Angeboten zuldssig.

Die Vorschriffen Gber das Rechnungs-
wesen kommen grundsétzlich nur fir
Liegenschaften zur Anwendung, die
gesamthaft oder feilweise vom Staat
subventioniert worden sind. Dabei ist
es notwendig, dass fir jedes Subventi-
onsgeschaft eine besondere Aufstel-
lung Gber den Erneuerungsfonds, das
Abschreibungskonto (bisher Amortisa-
tionskonto) und einen allfélligen Heim-
fallfonds angefertigt wird, um die Ein-
haltung der Rechnungsvorschriften
iberprifen zu kénnen (§ 78 Abs. 2
WBFVO). Das Amt fir Wohnbaufér-
derung ist gerne bereit, die Bautrdger
zu beraten, die bisher fir alle Liegen-
schaften nur einen Erneuerungsfonds
oder einen Abschreibungskonto fihr-
ten.

SVW

* Die Bestimmung iber die Mindestein-
lage in den Erneuerungsfonds (§ 80
Abs. 1 WBFVO) wurde mit der Wei-
sung der kantonalen Finanzdirektion
vom 7. Juni 1984 zur Einschdtzung
von Baugenossenschaften in Uberein-
stimmung gebracht. Am 6. April 1992
hat die Finanzdirektion diese Weisung
in dem Sinne gedndert, dass Einlagen
in den Erneuerungsfonds solange steu-
erfrei bleiben, als sie 3/4 % (bisher
1/2 %) der Gebdudeversicherungs-
summe einschliesslich Zinsen nicht
Ubersteigen. Diesen steuerfreien Be-
trag missen kinftig die Subventions-
empfdnger als Mindestleistung in den
Erneuerungsfonds einlegen. Die Min-
desteinlagen in den Erneuerungsfonds
missen spdtestens fir das Rechnungs-
jahr 1995 ausgewiesen werden. Dies
erlaubt dort eine gestaffelte Anpas-
sung vorzunehmen, wo die von der Di-
rektion der Volkswirtschaft bewilligten
Mieten bisher nicht ausgeschépft wur-
den.

Zusétzlich zu den aufgefihrten Revisions-
punkten sind einige redaktionelle Ande-
rungen, Prazisierungen und Ergdnzun-
gen vorgenommen worden. Aufgrund
dieser Verordnungsdnderung kann mit
den vom Kantonsrat bewilligten Rahmen-
krediten eine gréssere Anzahl Wohnun-
gen unterstitzt werden. Angesichts der
stark gestiegenen Nachfrage nach preis-
giinstigen Wohnungen erscheint eine
wirksamere Verteilung der Mittel notwen-
dig. Ebenfalls ist die verbesserte
Zweckerhaltung der unterstiitzten Woh-
nungen zu begriissen.

Antrag auf einen Zusatzkredit

Der Regierungsrat beantragt dem Kan-
tonsrat, fir die Gewdhrung von verzinsli-
chen oder unverzinslichen Darlehen ei-
nen Rahmenkredit von 18 Millionen Fran-
ken auf die Dauer von drei Jahren zu be-
willigen. Der vom Kantonsrat am 4. Fe-
bruar 1991 bewilligte Rahmenkredit von
42 Millionen Franken fir die Daver von
drei Jahren ist bereits ausgeschépft. In
der zweiten Hdlfte der achtziger Jahre
hatte die Nachfrage nach Wohnbausub-
ventionen stark nachgelassen, vor allem
weil die Rahmenbedingungen des alten
Rechts nicht mehr zeitgemdss waren. Bei
Inkrafttreten des neuen Wohnbauférde-
rungsrechts bestand aufgrund dieser Um-
stande ein erheblicher Nachholbedarf,
so dass der Gesuchseingang seit anfangs
1991 massiv anstieg. Ein never ordentli-
cher Rahmenkredit von héchstens 42 Mil-
lionen Franken kann der Kantonsrat erst
anfangs 1994 bewilligen. Der Zusatzkre-
dit ist aus wohnungspolitischer und ar-
beitsmarktlicher Sicht, insbesondere aus
der Sicht der Bauwirtschaft, erwiinscht.

Christian Caduff, Chef Amt fiir Wohn-
bauférderung des Kantons Ziirich [
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Leserbrief

VHKA: Keine Regel
ohne Ausnahme,
«das wohnen» Nr. 11/92, §.31

«VHKA: Keine Regel ohne Ausnahme».
Gerade dieses Problem wird derzeit in
unserer Genossenschaft ausgiebig disku-
tiert und wir fragen uns, ist diese «Ver-
pflichtung» wirklich unabdnderlich? Die
Generalversammlung ist gemass Statuten
unser oberstes Organ. Dort wird Uber die
Betriebsrechnung und die Bilanz der Ge-
nossenschaft ausgiebig diskutiert. In die-
ser Betriebsrechnung wird separat auch
die Heizkostenabrechnung aufgefihrt
und eine detaillierte Heizkostenabrech-
nung allen Genossenschaftsmitgliedern
zugestellt.
Wir missten also zusdtzlich eine ver-
brauchsabhdngige  Heizkostenabrech-
nung erstellen, die uns zwingt, in jeder
Wohnung (117) und an jedem Heizkor-
per einen Zghler anbringen zu lassen.
Diese Zahler sind nicht billig und die pe-
riodische Ablesung auch nicht. Oder an-
ders ausgedriickt: wir brauchen Geld,
das fir Sanierungs- und Renovationsar-
beiten nétiger ware.
Wir werden im kommenden Jahr neue
Fenster montieren lassen; damit erfiillen
wir auch wieder gesetzliche Auflagen in
bezug auf Larmschutz und Heizko-
steneinsparungen. Unfer diesen Voraus-
setzungen erscheint uns die Einfihrung
der VHKA nicht zwingend. Liegen bereits
Grundsatzentscheide vor und hatte ein
Gesuch bei der zustandigen Stelle fir ei-
ne Ausnahmebewilligung Erfolg?

EMB. =

Mit Infrarot
gegen ungebetene Gdste

Alle sieben Minuten wird in der Schweiz
eingebrochen. Davon sind Wohnungen
ebenso betroffen wie Eigenheime oder
Gewerberdume. Einen gewissen Schutz
bietet eine Alarmanlage. Das von der
PTT zugelassene System MS 2000
(Fr. 990.—) erfasst ungebetene Gaste
mittels Infrarot- oder Magnetsensoren und
|Gsst ihnen keine Chance mehr.

Informationen iiber: Audioline AG, 3172
Niederwangen, Telefon 031 981 08 11
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Schutz vor Einbrechern mit der Alarm-
anlage MS 2000 von Audioline AG,
Niederwangen. [
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