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SYW

In der SVW-
Rechtsecke
werden
regelmassig
Falle von
allgemeinem
Interesse

aus der Be-
ratungstatig-
keit von

lic. iur.
Barbara Truog
vorgestellt.
Fiir Ihre eige-
nen juristi-
schen Pro-
bleme bitten
wir um
schriftliche
Anfrage an:
sSVw,
RECHTSECKE,
BUCHEGG-
STRASSE 109,
8057 ZURICH
Unser juri-
stisches
Beratungs-
telefon ist
besetzt:

Di 10.30 -
11.30 Uhr

Fr 10.30 -
12.00 Uhr
Telefon
0136242 40
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GULTIGKEIT VON
«BEJAHRTEN» STA-
TUTEN In einer kleinen
Baugenossenschaft sind die
Statuten sehr alt und genii-
gen den Anforderungen der
Zeit nicht mehr. Ein Mit-
glied, das eine in den Sta-
tuten vorgesehene Regelung
u. a. der Vorstandsentschi-
digung unter Berufung auf
diese Statuten durchsetzen
wollte, erhielt die Antwort,

die Bestimmung, dass Un-
termiete verboten ist, so
stehen sie in Konflikt mit
Art. 262 OR, der Unter-
miete grundsitzlich erlaubt.
Art. 262 OR kommt direkt
zur Anwendung trotz der
anderslautenden Statuten-
bestimmung. Es ist wohl
unnotig zu sagen, dass es
sinnvoll ist, solche Statuten-
bestimmungen der gelten-
den Regelung anzupassen.

RECHTSECKE

dass diese nicht mehr gel-
ten, weil sie zu alt seien. Wie
steht es nun mit der Giiltig-
keit von «bejahrten» Statu-
ten? Grundsitzlich sind
Statuten solange giiltig und
verbindlich, als es keine
neuen Statuten gibt. Sie
koénnen nicht einfach durch
einen Vorstandsbeschluss
ausser Kraft gesetzt werden,
sondern nur mittels einer
Statutenrevision. Der Klar-
heit zuliebe empfiehlt es
sich, in den neuen Statuten
eine Bemerkung zu ma-
chen, dass diese neuen Sta-
tuten die alten ersetzen.

Nun kann es vorkommen,
dass in solchen Statuten
Bestimmungen enthalten
sind, die neueren zwingen-
den gesetzlichen Regelun-
gen widersprechen. Zwin-
gend bedeutet, dass sie
nicht durch Vereinbarung
abgeindert werden diirfen
resp. eine solche Vereinba-
rung ohne Wirkung bleibt.
Statuten sind in diesem
Zusammenhang auch als
Vereinbarung zu betrach-
ten. In einem solchen Fall
kommt automatisch die
gesetzliche Regelung zur
Anwendung resp. jede Per-
son kann sich auf die ge-
setzliche Regelung berufen.
Als Beispiel kann hier die
neue Regelung der Unter-
miete angefithrt werden.
Enthalten Statuten noch

Gibt es keine gesetzliche
und zwingende Vorschrift,
ist die in den Statuten ge-
troffene Regelung aber
nicht mehr zweckmissig
oder zeitgemiss und wird
in der Praxis nicht mehr
beachtet, so ist sie wie oben
bereits ausgefithrt nicht
einfach ausser Kraft. Sie
muss mit einer Statutendn-
derung, die mit einer in den
Statuten vorgesehenen qua-
lifizierten Mehrheit ange-
nommen werden muss,
geandert werden. Solange
allerdings statutenwidrige
Praktiken und Entscheide
nicht angefochten werden,
erwachsen sie in Rechts-
kraft. Statutenwidrige Ent-
scheide des Vorstandes
konnen durch die General-
versammlung aufgehoben
werden. Jedes Mitglied hat
das Recht, gegen das Gesetz
oder die Statuten verstos-
sende Entscheide der Ge-
neralversammlung  beim
Richter einzuklagen. Das
Anfechtungsrecht erlischt
allerdings zwei Monate
nach der Beschlussfassung
(Art. 891 OR).

GEMEINNUTZIGKEIT
IN DEN STATUTEN GE-
REGELT. Seit dem 1. Ja-
nuar 1993 verlangt das
Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen (BWO), dass die Sta-
tuten der Triger und Orga-

nisationen des gemeinniit-
zigen Wohnungsbaus auch
eine Bestimmung enthalten,
wonach Statutendnderun-
gen vor der Beschlussfas-
sung durch die Generalver-
sammlung dem BWO zur

Stellungnahme vorzulegen

sind. Sinn und Zweck dieser

Forderung ist es zu verhin-

dern, dass gemeinniitzige

Wohnbautriger nach dem

Erhalt von WEG-Hilfe ihre

Statuten so dndern, dass sie

nicht mehr gemeinniitzig im

Sinne des WEG sind. Die

erweiterte WEG-Hilfe darf

ndmlich nur gemeinniit-
zigen Wohnbautrigern ge-
wihrt werden.

Statuten von Wohnbau-

genossenschaften, zu deren

Revision die Musterstatuten

des SVW als Vorlage ge-

nommen und beriicksich-
tigt werden, erfiillen die in-
haltlichen Anforderungen
an die Gemeinniitzigkeit.

Zur Erinnerung sind nach-

folgend die wichtigsten

Punkte wiedergegeben:

o Im Zweckartikel: Forde-
rung von preisgiinstigem
Wohnungsbau, keine Ge-
winnstrebigkeit, Spekula-
tionsverbot resp. dauern-
de Nutzung im Sinne
des preisgiinstigen Woh-
nungsbaus.

o Verzinsung des Eigenka-
pitals nicht hoher als 6%
(Limite zur Befreiung von
der Stempelabgabe).

o Zuwendung eines allfil-
ligen Liquidationsiiber-
schusses an den gemein-
niitzigen Wohnungsbau.

Wohnbaugenossenschaften,
die WEG-Hilfe beanspru-
chen oder dies zu tun
gedenken, sollten ihre Sta-
tuten in diesem Sinne tiber-
priifen und mit einer Be-
stimmung erganzen:

«Statutendnderungen sind

dem Bundesamt fiir Woh-

nungswesen vor der Be-
schlussfassung durch die

Generalversammlung  zur

Stellungnahme vorzulegen.»



SYW

DIE HEIZGRADTAGZAHLEN

Anwendung: Der Energieverbrauch eines be-
stimmten Zeitraumes wird durch die entspre-
chenden Heizgradtagzahlen geteilt. Weicht die
ermittelte Zahl um mehr als 10 % von derjeni-
gen des Vorjahres ab, ist nach den Griinden zu
suchen. Die Heizgradtagzahl ist die monatli-
che Summe der tiglichen Differenzen zwi-
schen Raumtemperatur (20°) und der Tages-
mitteltemperatur aller Heiztage (ab 12°).

Die Heizgradtagzahl kann als Hilfsmittel zur
Kontrolle des Energieverbrauches in der Heiz-
kostenabrechnung gebraucht werden. Im
langerfristigen Vergleich dient sie auch zur
Kontrolle der optimalen Funktion der Heiz-

anlage.
Messstation Jan.—Mrz. Jan.—Mrz.
1992 1993
Samedan 2522 2395
Schaffhausen 1632 1580
Giittingen 1619 1606
St. Gallen 1667 1649
Téanikon 1697 1636
Kloten 1624 1563
Ziirich 1607 1561
Wiidenswil 1632 1590
Glarus 1708 1669
Chur-Ems 1620 1589
Davos 2125 2079
Basel 1504 1449
Bern 1684 1628
Wynau 1682 1632
Buchs-Suhr 1635 1569
Interlaken 1723 1688
Luzern 1585 1545
Altdorf 1594 1565
Messstation Okt.—Dez. Okt.—Dez.
1991 1992
Samedan 2230 2071
Schaffhausen 1453 1325
Giittingen 1376 1309
St. Gallen 1539 1445
Téinikon 1513 1407
Kloten 1416 1340
Ziirich 1417 1372
Wiidenswil 1416 1341
Glarus 1553 1415
Chur-Ems 1447 1312
Davos 1924 1856
Basel 1247 1225
Bern 1493 1373
Wynau 1472 1352
Buchs-Suhr 1424 1312
Interlaken 1524 1422
Luzern 1339 1258
Altdorf 1382 1271
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Noch mehr als sonst seien
die Wohnbaugenossenschaf-
ten heute die Anlaufstelle
fiir finanziell iiberforderte
Mieterinnen und Mieter.
Dies hielt die Prisidentin
der Sektion Innerschweiz,
Edith Gasser, im Jahres-
bericht fest. Die von ihr
geleitete Generalversamm-
lung verabschiedete innert
kurzer Zeit neue Statuten.

Die Schaffhauser Sektion
des SVW gab sich an ihrer
Generalversammlung neue
Statuten. Sie waren unter
der Federfiihrung von Vor-
standsmitglied Fredy Fehr
ausgearbeitet worden und
fanden fast ausnahmslos
Zustimmung. Bemerkens-
wert ist die Verpflichtung
der Genossenschaften, das
«wohnen» fiir alle Vor-

ZURICH

Die Generalversammlung
der Sektion Ziirich verlief
ohne grosse Uberraschun-
gen obwohl neue Statuten
zu verabschieden und ein
neuer Vorstand zu wihlen

waren.
Als erste Aufgabe wurden
notwendige Anpassungen

an die Statuten des Schwei-
zerischen Verbandes vorge-
nommen. In der Wahl des

AUS DEN SEKTIONEN

In einem Kurzreferat erldu-
terte Fritz Jorg die Beson-
derheiten des General-
unternehmervertrages. Als
Leiter der Abteilung Kom-
merzbau der Deggo Gene-
ralunternehmung Volkets-
wil konnte er aus eigener
Erfahrung auf die Eigenart
des Generalunternehmer-
vertrages im Unterschied
zum Generalplaner- und
zum Totalunternehmerver-
trag eingehen. Er betonte,
Deggo sei gewohnt, mit
Architekturbiiros
menzuarbeiten, die nicht
der eigenen Firma an-
gehoren. Die Zusammenar-
beit werde auch mit der
Bauherrschaft gesucht, die
eine Generalunternehmung
schon in der Vorprojekt-
phase als Beraterin zuzie-
hen kénne, ohne Prijudiz
fir einen nachherigen Auf-
trag.

zusam-

standsmitglieder zu abon-
nieren. Als neues Vor-
standsmitglied und Nach-
folger von August Genelin
konnte Sektionsprisident
Milenko Leki¢ den Ge-
schiftsfithrer der neu ge-
griindeten IGS Immobilien
Treuhand AG, Erich Diirig,
als gewdhlt erkldren.

Vorstands  widerspiegelte
sich ein Trend, der schein-
bar allerorten nicht mehr zu
bremsen ist: Mit einer Ver-
tretung von drei Frauen be-
sitzen diese nunmehr einen
Anteil von immerhin einem
Drittel. Als Prasident wurde
Ernst Miiller erneut ge-
wihlt. Eine Aufgabe, die
ihm nach wie vor «di
Plausch» macht, wenn auch
nicht auf ewig, wie er be-
tonte. Ein besonderer Dank
ging an die beiden zuriick-
tretenden  Vorstandsmit-
glieder Franz Signer und
Heinrich Meister, welcher

zudem mit der Ehrenmit-
gliedschaft der Sektion ge-
ehrt wurde.




An der 67. ordentlichen
Generalversammlung  des
Bundes Nordwestschweize-
rischer ~ Wohngenossen-
schaften (BNW) vom 20.
April 1993 im gut besetzten
Saal der Safranzunft in
Basel standen Ersatz- und
Erneuerungswahlen in den
Vorstand sowie die Ande-
rung des Vereinsnamens im
Vordergrund. Zum neuen
Prisidenten wurde der bis-
herige Vizeprisident Guido
Brianti gewihlt. Er ersetzt
den verstorbenen Hanspe-
ter Bertschmann. Ebenfalls
ersetzt werden musste Willy
Furrer, der nach 12jihriger
Vorstandstitigkeit, zuletzt
als Kassier, zuriickgetreten
ist. Bereits auf eine 37jihri-
ge Titigkeit als Vorstands-
mitglied konnte Emil Mat-
ter zurtickblicken. Er tritt in
seinem 82. Altersjahr in den
wohlverdienten Ruhestand.
Im Zuge der Gesamter-
neuerungswahlen wurde der
achtkopfige Vorstand um
funf Mitglieder verstirkt. Es
sind dies: Nationalrat Theo
Meyer (BL), Christoph Bey-
eler, Severin Degen, Chri-
stian Trachsel sowie in der
Rosemarie
Schneider zum ersten Mal
Frau. Mit grosser
Spannung wurde die Ab-
stimmung tiber die Ande-
rung des Vereinsnamens
erwartet. Mit grossem Mehr
wurde schliesslich ein Vor-
schlag aus dem Plenum
angenommen. Der BNW
heisst neu:

Schweizerischer Verband
fiir Wohnungswesen SVW,
Sektion Nordwestschweiz.

Person von

eine

Christian Heim

WiLLY
FURRER

ist vom Amt
als Kassier
und aus dem
Sektionsvor-
stand zuriick-
getreten

Guibo
BRIANTI
schon lange
als Prasident
in Pflicht,
nunmehr offi-
ziell gewahlt

EMIL

MATTER
Riicktritt
nach lang-
jahriger
Vorstands-
tatigkeit

DIEsS & DAs

DEM EIGENEN STUHL DIE BEINE
ABGESAGT? Die Generalversammlung
einer kleineren Baugenossenschaft hat
kiirzlich einen Kredit zur Renovation ihres
Liegenschaftenbestandes mit einem Ver-
hiltnis von etwa 2 zu 3 Stimmen abgelehnt.
Laut einer Pressemitteilung wehrten sich
die — vorwiegend ilteren — Gegner insbe-
sondere gegen die geplante Erneuerung der
Heizungsanlage. Insgesamt hitte die Reno-
vation fiir die RFH zu Mietzinserh6hungen
von etwa 50 Prozent gefiihrt. In der Folge ist
der Vorstand, der nach eigenen Angaben ei-
ne langfristige Werterhaltung der Bausub-
stanz vor Augen hatte, geschlossen zurtick-
getreten.

Die Geschichte ist hier sehr gerafft wieder-
gegeben. Nuancen und Details fehlen.
Trotzdem zeigt das Beispiel exemplarisch
ein Problem auf, das in manchen Baugenos-
senschaften steckt: Der Verlust der Verant-
wortlichkeit fiir die Zukunft, oder anders
ausgedriickt die Reduktion der genossen-
schaftlichen Ziele auf die eigenen materiel-
len Vorteile. Eine massvolle und begriindete
Erneuerung der Bausubstanz zu verhindern
und damit den Bestand von Wohnraum zu
gefihrden, ist nicht zu verantworten.

«RANDBEDINGUNGEN» ODER
ZWANGSJACKE FUR INVESTO-
REN? Ob es ein Pannendreieck oder
Viereck gebe, wurde unversehens zur Kern-
frage an einer Podiumsdiskussion zum
Wohnungsmarkt, die kiirzlich in Ziirich
stattfand. Uber drei entscheidende Rah-
menbedingungen fiir Investoren bestand
immerhin Einigkeit: Angebot an Bauland,
Baupreise und Finanzierungskosten. Alle
drei Faktoren verloren in jiingster Zeit an
Gewicht. Dafiir belaste die Furcht vor Ver-
lust von Arbeitsplitzen und Rezession die
Investitionsfreude im Wohnungsbau, stellte
Jiirg Miiller, Direktor der Spaltenstein Im-
mobilien Ziirich, fest. Das Vertrauen in die
Zukunft werde aber auch durch die Ver-

schirfung im Mietrecht beeintrichtigt, fand
Toni Bichler, Vizeprisident des SVIT. Anita
Thanei vom Mieterverband wehrte sich ge-
gen diesen Versuch, aus dem Pannendreieck
ein Viereck zu machen und dem Mietrecht
derartiges Gewicht zu geben.

Anlass zum Podiumsgesprich war die Stu-
die «Verhalten der Investoren auf dem
Wohnungs-Immobilienmarkt», erstellt im
Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswe-
sen BWO. Koautor Peter Farago vom IPSO-
Institut stellte sie kurz vor. Sie ergab unter
anderem, dass die Investoren, wenn auch
ohne grossen Eifer, die Marktmiete befiir-
worten. Mit Nachdruck wiirden sie dagegen
flankierende Massnahmen, wie etwa ein
Wohngeld zugunsten Einkommensschwa-
cher, ablehnen. Aus der Zuhérerschaft wur-
de deutlich eine Deregulierung des Woh-
nungsbaus und der Vermietung gefordert.
Dass aber einzelne konkrete Schritte ganz
verschieden beurteilt werden, zeigte eine
kurze Auseinandersetzung zwischen dem
St. Galler Stadtplaner Fritz Schumacher
und Andreas Nyffeler, Leiter des Bereichs
Liegenschaften der Ciba-Geigy. Was bedeu-
tet das eigentlich, «einfachere Planungs-
verfahren»? Weder dazu noch zu anderen
Anliegen konnte das von Weltwoche-
Redaktorin Rita Flubacher geleitete Ge-
spriach gentigend in die Tiefe gehen.

Es waren — mit Ausnahme Schumachers —
wahrscheinlich doch zu verschieden gela-
gerte Interessen vertreten, so dass oft in
Schwarzweissmalerei und geldufigen State-
ments gemacht wurde. Das vom stellvertre-
tenden BWO-Direktor Peter Gurtner
gesteckte Tagungsziel, den Einfluss von
Rahmenbedingungen gegeniiber jenem des
Marktes abzuwigen, wurde deshalb nicht
ganz erreicht. Dennoch konnte Peter Gurt-
ner zum Schluss auf zwei Bereiche hinwei-
sen, die Raum fiir Kompromisse lassen,
namlich die Glittung des Mietrechts und
das Vorkaufsrecht fiir Mieter.

ECHNIK

ENERGIET G

b S SANITRR—HEIZUNG| A a0 E
| ] INSTALLATION. SERVICE]

il

AG - HEIZUNG — SANITAR

8037 Ziirich

Rebbergstrasse 30

Telefon 01/2712040/27143 20
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FAMILIENHEIM-GENOSSENSCHAFT Z'(_'JRICH

QUARTIERKOMPO -
STIERUNG IN FRIE-
SENBERG Die Kompo-
stierung von organischen
Abfillen hat in jiingster Zeit
sehr an Bedeutung gewon-
nen. Das Abfuhrwesen der
Stadt Ziirich (AWZ), wel-
ches zurzeit in der ganzen
Stadt weit tiber 300 Ge-
meinschafts-Kompostier-
anlagen registriert hat,
spricht von einem wahren
Boom.

Auch fiir gemeinniitzige
Wohnbaugenossenschaften
kann oder muss es eine
Herausforderung sein, die-
ses unbestrittene Bediirfnis
ernst zu nehmen und nach
geeigneten Standorten und
Losungen fiir Gemein-
schafts-Kompostieranlagen
zu suchen. In der Familien-
heim-Genossenschaft Zii-
rich (FGZ) werden zurzeit

VR0 4

grosse Anstrengungen un-
ternommen, um die not-
wendige Infrastruktur fiir
die gemeinschaftliche Kom-
postierung von organischen
Abfillen in Mehrfamilien-
haussiedlungen  bereitzu-
stellen. So konnte kiirzlich
eine solche Anlage erdffnet
werden. Weitere Anlagen in
anderen Siedlungen sind
geplant.

Bei der erdffneten Anlage
handelt es sich um ein
platzsparendes Decotherm-
Bausatz-Modell. Eine von
Gartenarchitekt Walter
Frischknecht  entworfene
Platzgestaltung wirkt sehr
ansprechend und sorgt da-
fiir, dass sich die Anlage
harmonisch in die Umge-
bung der zwei- bis dreige-
schossigen Mehrfamilien-
hadusergruppe einfiigt.
Gemeinschafts-Kompo-

Das Bild
beweist, dass
eine Kompo-
stieranlage
durchaus har-
monisch ins
Siedlungsbild
eingebettet
werden kann.
FOTO: URS SIEGFRIED

stieranlagen sind nicht zu-
letzt ein Treffpunkt fiir
ungezwungene Begegnun-
gen im Quartier. Deshalb
wurde der Aufwand nicht
gescheut, um auch den
asthetischen Gesichtspunk-
ten zu geniigen. Der ganze
Platz ist mit Platten belegt
und mit einer immergrii-
nen Hecke umgeben, was
der Anlage im Gesamtzu-
sammenhang fast ein wenig
den Charakter einer «Stube
in der Landschaft» verleiht.
Die Anlage wird von einer
Gruppe motivierter Miete-
rinnen und Mieter fach-
gerecht betreut, ohne deren
Idealismus das Vorhaben
nicht zustande gekommen
wire, betonte Urs Siegfried,

Adjunkt der Genossen-
schaft, bei seiner Eroff-
nungsrede.

AKTUELL

WEITERBILDUNG
MIT DEM SVW. Kon-
flikte zwischen MieterIn-
nen, zwischen Hauswart
und MieterInnen, Verwal-
tung und Vorstand und so
weiter — wer kennt sie nicht,
und wer wire nicht froh,
moglichst wenig damit zu
tun zu haben?

Ein eintdgiger Kurs, der am
26. August 1993 in Ziirich
stattfinden wird, will Men-
schen befihigen, ihre Kon-
flikte mit andern in eigener
Verantwortung und unkon-
ventionell zu l6sen. Er zeigt
den Vermittelnden Wege
auf, wie sie in der Konflikt-
regelung helfen konnen,
ohne dabei die Rolle des
Schiedsrichters
men zu miissen.
Kursort ist die Informa-
tionsstelle des  Ziircher
Sozialwesens. Die Kursko-
sten betragen Fr. 250.—
(inkl. Mittagessen). Weitere
Auskiinfte erteilt Thnen auf
der Geschiftsstelle des SVW
Béatrice Tschudi
Bucheggstrasse 109

8057 Ziirich

Telefon 01 / 362 42 40.

iiberneh-
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CEMFOR

Die hinterllftete Fassade
ZZ Ziegeleien Werk Istighofen Tel. 072 44 11 11
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