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Chance
Rahmenmietvertrige

Nach der einstimmigen Zu-
stimmung des Stianderates zur
Vorlage des Gesetzes iiber Rah-
menmietvertrige und deren
Allgemeinverbindlicherklirung
kann dieses auf den 1. Januar
1996 in Kraft gesetzt werden.
Damit ist der Weg fiir entspre-
chende Vertragsverhandlungen
endgiiltig frei. Zurzeit ist das
Schicksal des schweizerischen
Mietrechts vollig ungewiss. So
ist zurzeit fraglich, ob, wie und
wann die betreffenden Vor-
schriften des Obligationen-
rechts und der Verordnung
iiber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschiiftsridumen
gedndert werden. Fiir die
Wohnbaugenossenschaften bie-
tet das neue Gesetz deshalb die
Chance, bald Verpasstes nach-
zuholen und — zum Teil auch in
Abweichung von zwingendem
Mietrecht — rahmenmietver-
tragliche Bestimmungen aus-
zuhandeln, die auf ihre Eigen-
heiten  zugeschnitten  sind.
Auch wenn der vorgegebene
Rahmen nicht allzu weit ist,
erdffnen die Rahmenmietver-
trige interessante Maoglichkei-
ten, ungeldste und unklare Fra-
gen der genossenschaftlichen
Mietverhdltnisse einer befriedi-
genden Regelung zuzufiihren
und damit auch der Rechtsun-
sicherheit in einigen Bereichen
ein Ende zu bereiten. Der SVW
als  grdsster schweizerischer
Dachverband und seine Sektio-
nen sowie die schweizerischen
Mieterverbinde sind aufgefor-
dert, die Chance zu niitzen und
zielstrebig auf eine praktikable
Vereinbarung fiir diese Miet-
verhiltnisse hinzuarbeiten.
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Besteuerung der
Grundverbilligung nach WEG

Die Eidgengssische Steuerverwaltung hat in
einem Kreisschreiben vom 4. April 1995 ei-
nige Anderungen der steuerlichen Behand-
lung der Grund- und Zusatzverbilligungen
nach dem Wohnbau- und Eigentumsforde-
rungsgesetz vom 4. Oktober 1974 einge-
fihrt. Fiir juristische Personen — wie sie die
Mitglieder des SVW allesamt sind — besteht
neu eine Wahlmaoglichkeit:

Wie bisher ist es zuldssig, die Grundverbilli-
gungen in der Auszahlungsphase als Ertrag
zu versteuern und die Riickzahlungen spiter
als Aufwand abzuziehen. Neu besteht aber
auch die Moglichkeit, die Grundverbilligun-
gen als Darlehen zu behandeln. Diese Vari-
ante ist fiir natiirliche Personen sogar obliga-
torisch. Die Verbuchung der Grundverbilli-
gung als Darlehensschuld hitte aber gerade
bei gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaften
unerwiinschte Folgen: In der Auszahlungs-
phase wiirden unausweichliche Verluste
wohl in vielen Fillen zur buchmaissigen
Uberschuldung fithren. Der SVW empfiehlt
deshalb seinen Mitgliedern dringend, die
Grundverbilligungen weiterhin nach der
Aufwand-Ertrags-Methode zu behandeln.
Auch weiterhin sind aber in der Bilanz die
Eventualverpflichtungen und Eventualgut-
haben unter dem Strich als «Zuriickzuzah-
lende Zuschiisse» bzw. «Garantierte zukiinf-
tige Einnahmen» aufzufiihren.

Mehrwertsteuer:

Verfahren eingeleitet

Der im «wohnen» vom Juni 1995 angekiin-
digte Musterprozess gegen die Besteuerung
der Hauswartleistungen ist eingeleitet. Meh-
rere schweizerische Unternehmen, die im
Immobiliensektor titig sind, darunter drei
grosse Mitgliedgenossenschaften des SVW,
haben bei der Eidgendssischen Steuerver-
waltung um den Erlass einer rekursfihigen
Feststellungsverfiigung ersucht. Der eigentli-
che Prozess wird von der Migros-Pensions-
kasse durchgefiihrt werden. Der SVW emp-
fiehlt seinen Mitgliedern, die Mehrwertsteu-
er auf Hauswartleistungen ab sofort nicht
mehr abzurechnen. Eine entsprechende Er-
klirung, die bis auf weiteres aus steuerstraf-

rechtlichen Griinden den Quartalsabrech-
nungen beigelegt werden sollte, kann beim
Rechtsdienst des SVW bezogen werden.

Adresse: Bucheggstr. 109, 8057 Ziirich

Rahmenmietvertriage

ab 1996 madgiich

Am 22. Juni 1995 hat nach dem Nationalrat
nun auch der Stinderat der Vorlage zum
Bundesgesetz Rahmenmietvertrige und de-
ren Allgemeinverbindlicherklirung ohne
Diskussion mit 23 zu 0 Stimmen zuge-
stimmt. Die Referendumsfrist lduft am 2.
Oktober 1995 ab. Somit ist damit zu rechnen,
dass das Gesetz samt Ausfithrungsverord-
nungam 1. Januar 1996 in Kraft treten kann.
Die Verbinde sind ab sofort gefordert, von
diesem neuen Instrument, das den Wohn-
frieden fordern soll, Gebrauch zu machen
und entsprechende Verhandlungen aufzu-
nehmen (vgl. nebenstehenden Kommentar).

Konfusion um
ein Bundesgerichtsurteil
Mitte Juli hat ein in den Tageszeitungen pu-
bliziertes Bundesgerichtsurteil in Genos-
senschaftskreisen fiir Aufregung gesorgt.
Darin wurde zusammenfassend zum Aus-
druck gebracht, dass jede Mietzinser-
hohung nichtig ist, wenn sie nicht auf einem
vom Kanton genehmigten Formular mitge-
teilt und begriindet wird. Fehlalarm! Denn
was weder in den Zeitungen noch im zitier-
ten Urteil stand: Fiir Wohnungen, die von
der offentlichen Hand gefordert und deren
Mietzinse von einer Behorde kontrolliert
werden (Artikel 2 Absatz 2 VMWG), gilt
nach wie vor keine Formularpflicht.
Weiterhin offen bleibt damit die Gretchen-
frage: Was heisst «von der offentlichen Hand
gefordert», und was ist unter «behordlicher
Mietzinskontrolle» zu verstehen. Die beste-
hende Rechtsunsicherheit lisst es zu, dass bei
Mietzinsanfechtungen durch die Mieter
Schlichtungsstellen und Verwaltungsbehor-
den miteinander Ping-Pong spielen: Entwe-
der will keine von beiden zustindig sein oder
beide zusammen. Ein insbesondere fiir die
Mieter unertriglicher Zustand, der seit Jahren
andauert und eine baldige Klirung verdient.
SB
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KALEIDOSKOP

Fondsdarlehen des SVW
attraktiver gemacht

Zinsgiinstige Darlehen fiir Renovationen
aus dem Fonds de Roulement und Solida-
rititsfonds sollen grossziigiger bemessen
werden. Der Verbandsvorstand hat festge-
legt, dass sie bis 20% der Renovationskosten
abdecken diirfen, maximal 20000 Franken
pro Wohnung. Zudem soll bei beispielhaf-
ten Neubauten und bei Bauvorhaben von
spezieller sozialpolitischer Bedeutung das
zinsgiinstige Fondsdarlehen bis 30000
Franken statt bisher 20000 Franken pro
Wohnung betragen. — Uber die Darlehen
orientiert das SVW-Merkblatt Nr. 13.

Hausbesitz fiir Altere

Aus der Mitgliederstatistik des Hausbesit-
zer-Vereins Basel geht hervor, wie sehr in
der Schweiz der Hausbesitz (noch?) ein Pri-
vileg fiir Altere ist. Die Hilfte der Mitglieder
stehen im Rentenalter, und fast 70% der
Basler Hausbesitzerinnen und -besitzer
zihlen mindestens 55 Jahre.

Rekordverdachtig

Die Zeichen stehen gut, dass das bisher beste
Ergebnis des Solidarititsfonds aus dem Jahr
1993 iibertroffen werden kann. Damals
zahlten die Mitglieder des SVW knapp
580000 Franken an freiwilligen Beitrdgen in
den Fonds ein. 1994 wurde dieser Betrag um
4000 Franken verfehlt — wohl aber gingen
zusiitzliche 350 000 Franken an Spenden fiir
die Jubiliumsaktion ein. Im laufenden Jahr
wurden bis Ende Juli 431593 Franken einbe-
zahlt, so dass durchaus die Chance besteht,
den Solifonds 1995 auf einen neuen Hochst-
stand zu bringen! Genossenschaften, die
sich am Endspurt noch beteiligen méchten,
erhalten weitere Informationen und Einzah-
lungsscheine bei der Geschiiftsstelle.

Vernehmlassung

iiber gemeinsamen Mietvertrag
Der SVW-Verbandsvorstand hat bei den
Sektionen den Entwurf fiir einen parititi-

schen Mietvertrag fiir Baugenossenschaften
in die Vernehmlassung gegeben. Er war von
einer Verhandlungsdelegation ausgearbei-
tet worden, in der einerseits der Schweize-
rische Mieterinnen- und Mieterverband
(Deutschschweiz) und andererseits der
SVW vertreten waren. Eine weitgehende
Einigung der zwei Organisationen iiber
die im Vertragsentwurf geregelten Punkte
ist die Voraussetzung, um zu gegebener
Zeit Rahmenmietvertrige aushandeln zu
konnen.

Zwischenhoch im Wohnungsbau
ist voriiber

1995 zeichnete sich in der Schweiz ein Riick-
gang der Wohnbautitigkeit ab. Das Bundes-
amt fiir Statistik erstellt alle drei Monate eine
Ubersicht {iber den Wohnungsbau. Es kommt
bei der Analyse der Friihjahrsdaten zum
Schluss, dass fiir die kommenden Quartale
mit einer weiteren Abschwichung gerechnet
werden muss. Sie erfasst mehr oder weniger
das ganze Land.

Starker Riickgang im

subventionierten Wohnungsbau
Ein «frappan-
ter Riickgang»
der Subventi-
onsgesuche ist
im Kanton
Ziirich festzu-
stellen.  Chri-
stian  Caduff,
Chef des kan-
tonalen Amtes
fiir Wohn-
bauforderung,
hatte im ersten
Halbjahr 1994
Vorabkldrun-

Die zweigeschossigen Gebaude bestehen aus einem Aufenthaltsraum,

JUBILAUMSAKTION

Hausbauprogramm

in Madagaskar

Das durch die Jubiliumsaktion des SVW
unterstiitzte Hausbauprogramm in Mada-
gaskar schreitet gut voran. Gérald Ayer, der
das Projekt personlich begleitet, schreibt in
seinem neusten Bericht, dass nebst der
Schule, der Krippe, drei Brunnen und der
Poliklinik im vergangenen Mirz die ersten
20 Wohnhiuser bezogen werden konnten.
Auch diese Hiuser sind von den beteiligten
Familien in gemeinsamer Selbsthilfe gebaut
und zum Schluss durch das Los zugeteilt
worden. Zur gleichen Zeit sind weitere 26
obdachlose Familien nach Betsizaraina ge-
kommen, die nun damit begonnen haben,
ihre eigenen Hauser zu bauen. Bis zur Fer-
tigstellung wohnen sie in provisorischen
Notunterkiinften. 1996 soll das Projekt mit
dem Bau weiterer 24 Hiuser fiir den SVW
seinen Abschluss finden. Gliicklicherweise
konnten Gérald Ayer und die lokale Ent-
wicklungsorganisation Akamasoa weitere
Spender finden. Dadurch kann die Einrich-

drei Zimmern, einer kleinen Kiiche und einer Latrine.

gen fiir 427
Mietwohnun-
gen zu verzeichnen gegentiber 749 in
der gleichen Periode des Vorjahres. Insgesamt
leistete das Amt 1994 gemiss Angaben

in der «NZZ» 1994 Subventionen fiir
984 Mietwohnungen (Neubauten und
Sanierungen).

tung von Ausbildungs- und Arbeitsplitzen
gefordert werden, dank denen spiter die
Bewohnerinnen und Bewohner der neuen
Hiuser ihren Lebensunterhalt werden be-
streiten konnen.
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SEKTION ZURICH

Balz Fitze geht zur Sektion Ziirich
Von Januar 1996 an wird die Sektion Ziirich
des SVW iiber ein vollamtlich gefiihrtes Se-
kretariat verfiigen. Griines Licht daftir hatte
im Friihling die Generalversammlung gege-
ben mit ihrer einhelligen Zustimmung zu
hoheren Mitgliederbeitrdgen. Der Vorstand
hat nun Balz Fitze zum Geschiftsleiter ge-
wihlt. Der 51jahrige Immobilienkaufmann
war bisher Geschiftsfithrer der grossten
Winterthurer Baugenossenschaft (Heim-
stitten-Genossenschaft HGW) und steht
der Sektion Winterthur SVW als Prisident
vor. Seit 10 Jahren gehort er dem SVW-
Verbandsvorstand an.

Jugendwohnungen als Chance
fiir Ziircher Genossenschaften
Seit Jahren liegt mehr als die Hilfte eines
Kredites fiir zinslose Darlehen brach, den
die Stadt Zirich fiir Jugendwohnungen zur
Verfiigung gestellt hat. Aus dem lesenswer-
ten Jahresbericht des Biiros fiir Wohn-
bauforderung geht hervor, dass 1994 im-
merhin eine kleine Auszahlung geleistet
werden konnte. Die noch vorhandenen 5
Millionen des Kredites konnten fiir Bauge-
nossenschaften einen Anreiz bilden. Man-
che von ihnen besitzen schwer vermietbare
Liegenschaften an problematischer Lage
(z.B. in den Kreisen 4 und 5), die nun aber
gerade bei den Jungen wieder gefragt sind.
Mit Hilfe stadtischer Darlehen (und Finan-
zierungsmitteln fir SVW-Mitglieder) lies-
sen sich die meist kleinen Wohnungen zu
preisgiinstigen Logis fiir Wohngemein-
schaften umwandeln. Wie die Vorsteherin
des Bauamtes II in anderem Zusammen-
hang ausgefiihrt hat, wire dabei vermutlich
mit dem Segen der Behorden zu rechnen.

Ein Abschied in Ehren...

Nachdem Ernst Miiller nach 20jihriger
Amtszeit als Prisident der Sektion Ziirich
an der GV vom 8. Mai 1995 ehrenvoll ver-
abschiedet wurde, bekam er im Juni vom Fi-
nanzvorstand der Stadt Ziirich, von Stadt-

rat Willy Kiing, eine Einladung zu einem
Abschieds-Apéro. Mit seinem Sachwissen
aus der Praxis leistete Ernst Miiller dem
Finanzamt wertvolle Dienste, sei es bei
Beratungen, Vernehmlassungen oder als er
den Entwurf fiir ein neues Rechnungsregle-
ment schrieb. Er wurde deshalb auch vom
Finanzvorstand und seinen Mitarbeitern
mit Dank und Anerkennung und einem
grossziigigen Geschenk verabschiedet.

GENOSSENSCHAFTEN

Rontgenhof baut 18 Wohnungen
Die Generalversammlung der Gemein-
niitzigen Baugenossenschaft Rontgenhof
Zirich gab griines Licht fiir den Neubau
von 18 Wohnungen in Effretikon. Damit
wird die bereits bestehende Siedlung er-
ginzt werden und iiberdies eine weitere
Tiefgarage erhalten. Die Anlagekosten ohne
Land betragen rund 7,5 Mio. Franken. Die
Kosten pro m? Wohnfliche sind auf 2140
Franken veranschlagt.

Fiihrungswechsel

Die Mitglieder der Bau- und Siedlungsge-
nossenschaft Hongg haben an ihrer Gene-
ralversammlung den bisherigen Vizeprisi-
denten Alfred Graf, der seit einem Jahr die
Genossenschaft leitete, zum neuen Prisi-
denten gewidhlt. Nach zwanzigjihriger
Amtsfithrung hat Jean-Pierre Mathys das
Prisidium der Siedlungsgenossenschaft
Freidorf in Muttenz tibergeben. Als neuer
Prisident wurde der bisherige Vizeprisi-
dent Marco Fritz gewihlt.

Roger Arber im Vorstand des SHEV
Der Prisident der Wohngenossenschaft «Im
Ettingerhof» Basel, Roger Arber, ist in den
Vorstand des Schweizerischen Hauseigentii-
merverbandes gewihlt worden. Er ist von
Beruf Direktor des Hausbesitzervereins Ba-
sel und gehort sowohl dem Vorstand der
SVW-Sektion Nordwestschweiz als auch der
Schweizerischen Zentralstelle fir Eigen-
heim- und Wohnbauférderung an.

KURZ NOTIERT

Kleinerer Anstieg der WEG-
Lasten und Mieten

Das Bundesamt fiir Wohnungswesen hat
seine im WOHNEN Nr. 7 angekiindigte
Absicht wahr gemacht und die WEG-
Aufschlidge zuriickgenommen. Norma-
lerweise steigen Lasten und Mieten der
mit WEG verbilligten Wohnungen alle
zwei Jahre um 6 %. «Gegenwirtigy je-
doch, so schreibt das Bundesamt, «be-
kunden viele Mieter- und Eigentiimer-
haushalte aufgrund des schwierigen
wirtschaftlichen Umfelds Miihe, den
Anstieg zu verkraften». Da die Hypothe-
karzinssitze im mittleren Bereich geblie-
ben sind, konnte das Bundesamt die La-
sten- und Mietzinspldne dndern. Die
1996 oder 1997 filligen Erhohungen
(fiir zwei Jahre) werden somit nur 3 %
statt 6 % betragen. Das Bundesamt wird
alle Bautréger direkt informieren, selbst-
verstandlich auch jene, die Ausnahmen
darstellen. Ab 1998 soll der Anstieg wie-
der einheitlich 6 % betragen.

Mehr Umsatz

mit weniger Personal

Der enorme Druck, der seit einiger Zeit
auf dem Baugewerbe lastet, erscheint
auch in der Statistik, die von der Gruppe
der schweizerischen Bauindustrie SBI
veroffentlicht wird. Die in der Gruppe
vereinigten grossen Bauunternehmun-
gen erhohten von 1989 bis 1994 ihren
Umsatz um 3,5 %. Gleichzeitig bauten
sie den Personalbestand um 18,5 % auf
19388 Beschiftigte ab. Der Umsatz pro
Beschiftigten stieg damit von 148000
auf 187 000 Franken. In diesen Zahlen ist
das schmale Auslandgeschift mit enthal-
ten, und auch untereinander sind sie
nicht ganz vergleichbar. Als Tendenz-
meldung sind sie aber korrekt. Die SBI,
die ungefahr 15% der Berufstitigen im
Bauhauptgewerbe umfasst, spricht denn
auch selbst von einer Erhohung der Pro-
duktivitt.
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Deregulierung wird heute gross geschrieben. Wie selbstver-
stindlich richtet sich das Gebot, weniger Vorschriften zu erlas-
sen und die Biirokratie abzubauen, an die staatlichen Stellen.
Darob darf aber nicht vergessen werden, dass auch auf priva-
ter Seite eifrig reguliert und in Papierkrieg gemacht wird. Ein
Beispiel dafiir ist der Entwurf fiir eine SIA-Norm 169 iiber die
Erhaltung von Bauwerken.

Die neue Norm soll die Verwendung einheitlicher Begriffe im
Bereich der Bauwerkerhaltung fordern. Sie soll beitragen zum
systematischen Vorgehen und damit zur wirt-
schaftlichen Erhaltung von Bauwerken. So wer-
den denn die einzelnen Planungsschritte und
Massnahmen zur Bauwerkerhaltung systema-
tisch definiert. Allerweltsworter wie Renova-

tion oder Sanierung sollen verschwinden. Viel-

tung, Instandsetzung und Wartung angesagt.
Die Verbandsleitung des SVW schloss sich in
ihrer Vernehmlassung zur geplanten SIA-

Norm den vorgeschlagenen Definitionen an.

Sonst aber vermochte sie dem Vorhaben wenig g esagt y Z . B .

Gutes abzugewinnen. Wie es sich fiir eine

Deregulie-
rung ist auch
mehr sind inskiinftig Begriffe wie Instandhal- f[j r p r i Vate

Stellen an-

Zustand ganzer Quartiere, um nur einige Gesichtspunkte zu
nennen. Die Erhaltung von Wohnungsbauten ist daher weitaus
vielschichtiger, als dies in der Norm zur Geltung kommit.

Anderseits wiirde die SIA-Norm nach Meinung der Verbands-
leitung zu Umtrieben, Honoraren fiir Fachleute und Akten-
bergen fiihren, die nicht verantwortet werden konnen. Der
Verdacht der Arbeitsbeschaffung fiir SIA-Mitglieder liegt na-
he. Der SVW lehnt es strikte ab, dass etwa Sicherheitspline
oder regelmdssige Inspektionsberichte fiir Wohnbauten als ver-
bindlich betrachtet werden, nur weil sie in der
SIA-Norm 169 definiert sind. Die Schweiz lei-
det heute schon im Bauwesen an einer gerade-
zu grotesken Uberreglementierung. Sie ist im
internationalen Wettbewerb stark benachtei-
ligt, weil die Wohnkosten zu hoch sind. Was an
technischen Expertisen, an Papierkrieg und
Kontrolltitigkeiten neu dazukommt, wiirde die
Kosten nochmals in die Hohe treiben. Es muss
weiterhin der alleinigen Verantwortung der
Wohnungs- und Hauseigentiimer iiberlassen

bleiben, ob und wie weit sie dies auf sich neh-

f " S IA men wollen.
Norm gehdrt, schligt diese ndamlich alles iiber U r de n Ganz klar abgelehnt wird vom SVW schliess-

einen Leisten. Eine einheitliche Methodologie
der Erhaltung soll sowohl fiir komplexe Bau-
werke wie Bahnhife oder Spitiler gelten als auch fiir Inge-
nieurbauten wie Staudidmme oder Briicken. Solche Methoden
kénnen nun allerdings nicht einfach im Massstab reduziert
und auch auf reine Wohngebiude angewendet werden. Fiir
Uberwachung, Zustandsbeurteilung, Massnahmenplanung,
Unterhalt und Erneuerung von Wohnungsbauten haben
namlich die dafiir Verantwortlichen schon liangst eigenstindi-
ge Methoden und Verfahren entwickelt. Diese bewdihren sich
im grossen und ganzen sehr gut und werden im einzelnen
standig verbessert.

Bei Wohnungsbauten geht es eben um weit mehr als nur um das
technische Funktionieren. Es geht auch um das Zusammenle-
ben und die Befindlichkeit von Menschen, die Auswirkungen

des Mietrechtes, den Einfluss der finanzierenden Banken, den

lich, dass der SIA «gesamtwirtschaftliche Ziele»
vorschiebt, um seine Norm durchzusetzen, und
von den Fachleuten des Bauwesens verlangt, sie miissten ver-
mehrt «volkswirtschaftliche Interessen» beachten. In einer
Marktwirtschaft hat keine zentrale Instanz — auch keine pri-
vatrechtliche — den Unternehmungen vorzuschreiben, was sie

im hoheren volkswirtschaft-

lichen Interesse tun und
lassen sollen. Die staat-
liche Deregulierung darf
nicht der Auftakt sein
fiir  vermehrte
private  Regle-

mentierung.

Fritz Nigg

9/95 wohnen 2 9



	SVW

