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ERSTMALS PARITATISCHER MIETVERTRAG VON SVW UND MIETERVERBAND

Vor wenigen Tagen wurde an einer gemein-
sam vom SVW und dem Mieterinnen- und
Mieterverband Deutschschweiz veranstalte-
ten Pressekonferenz in Ziirich eine Novitit
vorgestellt: Der neue parititische Mietver-
trag fiir Wohnbaugenossenschaften. Das
Vertragswerk wird von beiden Verbinden
gemeinsam und fiir das Gebiet der ganzen
Deutschschweiz herausgegeben. Die Ver-
handlungen zwischen den beiden Ver-
bandsdelegationen dauerten lange 14 Mo-
nate, doch es hat sich gelohnt: Das Resultat
darf in verschiedener Hinsicht als Fort-
schritt bezeichnet werden. Die beteiligten
Verbinde hatten sich von allem Anfang an
zum Ziel gesetzt, einen mietrechtskonfor-
men, aber spezifisch genossenschaftlichen
Vertrag anzustreben, der den entgegenste-
henden Interessen der Parteien ausgewogen
und praxisnah Rechnung trigt und auf ei-

-

ner konstruktiven und offenen Vertragskul-
tur basiert. Von diesem einmal eingeschla-
genen Kurs wurde allen Differenzen zum
Trotz nicht mehr abgewichen, so dass die
gesteckten Ziele in optimalem Ausmass er-
reicht werden konnten. Der Vertrag besteht
aus drei Teilen: einem eigentlichen Ver-
tragsformular, den allgemeinen Bestim-
mungen und einem Mietzinsreserveformu-
lar. Er ist fiir freitragende und kommunal
bzw. kantonal subventionierte Wohnungen
konzipiert, eignet sich hingegen nicht fiir
Wohnungen, die mit Bundeshilfe (WEG)
gefordert wurden.

Obwohl letztlich der (rechtliche) Inhalt ei-
nes Vertrages allein entscheidend ist, wurde
dartiber hinaus auch auf die graphische Ge-
staltung und die sprachliche Verstindlich-

keit grossen Wert gelegt. Denn auch die be-
sten Vertrige sind nur halb so viel Wert,
wenn sie nicht verstanden werden. Der neue
Vertrag will nicht erst im Streitfall,
schlimmstenfalls vor dem Richter, hervor-

genommen werden, sondern versteht sich
vielmehr als Gestaltungsinstrument, das die

meist lange dauernde Vertragspartnerschaft
-

N

von Genossenschaft und Mieter von Anfang
an kooperativ und konstruktiv prigen und
Konflikte durch unmissverstindliche For-
mulierungen in einem frithen Stadium
kldren soll.

Das Vertragsformular ist schliesslich nicht
nur fir Verwaltungen tauglich, die mit EDV
ausgeriistet sind, sondern ist auch auf die
Beschriftung mit normaler Schreibmaschi-
ne ausgelegt. Zurzeit wird der Vertrag aus-
schliesslich auf deutsch herausgegeben. Die
Verbinde der Romandie sind jedoch bereits
auf gutem Weg zu einer franzosischen Versi-
on. In seinen Einzelheiten wird das neue
Vertragswerk im «wohnen» zu einem spite-
ren Zeitpunkt eingehend gewiirdigt werden.

Stefan Blum, Schweizerischer Verband fiir
Wohnungswesen.

Der neue Formularmietvertrag fiir Genossen-
schaftswohnungen ist ab sofort erhéltlich beim
Schweizerischen Verband fiir Wohnungswesen,
Bucheggstr. 109, 8057 Ziirich.

Mieterschutz kennen die gemeinniitzigen
Wohnbaugenossenschaften schon seit jeher.
Es gehort zu den Vorziigen der genossen-
schaftlichen Wohnform, dass Mieterinnen
und Mieter einen weitgehenden Kiindi-
gungsschutz geniessen. Vor spekulativer
Preistreiberei bewahrt sie der gemeinniitzige
Charakter der Wohnbaugenossenschaft. All
diese Errungenschaften verbrieft schon das
Genossenschaftsrecht. Dennoch oder gerade
deshalb stellt das Mietrecht die Genossen-
schaften immer wieder vor heikle Ausle-
gungsfragen. Es ist von seinem Schutzzweck
her nicht auf diese Wohnform zugeschnitten
und vernachldssigt die Schnittstellen zwi-
schen Mietrecht und Genossenschaftsrecht.
Der Schweizerische Verband fiir Wohnungs-
wesen und der Deutschschweizer Mieterin-
nen- und Mieterverband sind diesen Schnitt-
stellen nachgegangen. Entstanden ist auf die-
se Weise ein Formularmietvertrag, der pra-
xisnah auf die Besonderheiten im Mietalltag
von Genossenschaften zugeschnitten ist. Un-
termiete, vorzeitiger Auszug, das Zusam-
menspiel von Genossenschaftsausschluss
und Vermieterkiindigung, aber auch The-
men wie Tierhaltung, mietrechtlich korrekte
Aufnung von Reservefonds oder die Abgren-
zung von Solidaritdtsbeitrigen und Mietzins
sind darin geregelt. Der Formularmietvertrag
soll Genossenschafterinnen und Genossen-
schaftern und den Verwaltungen helfen, sich
im Nebeneinander von Statuten, Mietrecht
und Genossenschaftsrecht zurechtzufinden.
Er zeigt auch, dass fortschrittliche Miet-
verhiltnisse immer noch zum Marken-
zeichen der gemeinniitzigen Wohnbaugenos-
senschaften gehoren.

Fir die beteiligten Dachverbidnde brachten
diese Vertragsverhandlungen die wohltuende
Erfahrung, dass unvermeidliche Interessen-
gegensdtze in konstruktiven Diskussionen
tiberbriickt werden konnen. Der Deutsch-
schweizer Mieterinnen- und Mieterverband
hofft, dass Gespriche dieser Art auch in Zu-
kunft stattfinden und beispielsweise in Rah-
menmietvertragsverhandlungen vertieft wer-
den, und er hofft natiirlich, dass das Ergebnis
dieser Zusammenarbeit ein Stiick Wohnfrie-
den bringt.

Iréne Spirig, Schweizerischer Mieterinnen-

und Mieterverband Deutschschweiz

6/96 wohnen 2 1



SVW-INFORMATION — NACHRICHTEN - «WOHNEN» 6/96

NORDWESTSCHWEIZ

Christian Heim geht

Wihrend rund dreier Jahre hat Christian
Heim die Geschiifte der SVW Sektion Nord-
westschweiz geftihrt und in dieser Zeit gute
Kontakte zu den Mitgliedern der Sektion
gepflegt und die Dienstleistungen der Ge-
schiftsstelle ausgebaut. Nun hat ihn der Re-
gierungsrat des Kantons Basel-Stadt zum
Leiter des Grundbuchamtes gewihlt. Chri-
stian Heim wird sein neues Amt, fiir das
ihm das «wohnen» alles Gute und viel
Erfolg wiinscht, am 1. Juni antreten. Die
Geschiftsstelle wird weiterhin von Ulrike
Miillauer und vom Prisidenten der Sektion
Nordwestschweiz, Guido Brianti,
vom Vorstand betreut.

sowie

Wechsel im Schiedsgericht

Auf die diesjihrige Generalversammlung
des SVW Sektion Nordwestschweiz hat Dr.
Peter Balscheit, Bezirksgerichtsprisident in
Sissach, nach 18jihriger Titigkeit seinen
Riicktritt aus dem Schiedsgericht bekannt-
gegeben. Als Nachfolger wurde Dr. Marcel
Leuenberger gewihlt, der in Arlesheim als
Bezirksgerichtsprisident amtet.

GESCHAFTSSTELLE

Tue Gutes und rede dariiber

So lautet die wohl kiirzeste Definition von
Offentlichkeitsarbeit. Etwas genauer woll-
ten es die 24 Teilnehmerinnen und Teilneh-
mer des Kurses iiber PR fiir Wohnbauge-
nossenschaften wissen, der am 16. April in
Ziirich stattfand. Jiirg Zulliger, freischaffen-
der Journalist und ehemaliger Betreuer der
SVW-Medienstelle, und Alfons Sondereg-
ger, Redaktor des «Tages-Anzeigers» und
Vorstandsmitglied einer grossen Ziircher
Baugenossenschaft, machten deutlich, dass
fehlende Information immer ein Vakuum
erzeugt, das sich unweigerlich fiillt. Bewuss-
te und planmassige Offentlichkeitsarbeit ist
daher unerldsslich, wobei anhand eines

Fallbeispiels gezeigt wurde, dass im Falle der
Wohnbaugenossenschaften  Offentlichkeit
in erster Linie zu den eigenen Mitgliedern
hergestellt werden muss. Welche Art von
Meldungen die Medien interessieren und
wie sie abgefasst sein miissen, damit sie von
einer Zeitung gedruckt werden, wurde im
zweiten Teil des Kurses besprochen.

KALEIDOSKGORE

Ballontag der Ziircher
Baugenossenschaften

Am Samstag, den 10. Mai, stiegen ungefahr
20000 farbige Ballone in den grauen Himmel
tiber Ziirich. Die Ziircher Baugenossenschaften
(im Bild die Kolonie Dreispitz der Baugenossen-
schaft ASIG) machten damit auf die Abstim-
mung vom 9. Juni aufmerksam, an dem das
Stimmvolk iiber einen 40-Millionen-Kredit zu-
gunsten der Wohnbauférderung entscheidet
(Resultat siehe unter «Kurz notiert»).

Franz Zgraggen im Ruhestand
Nach gut achtjahrigem Wirken als Ge-
schiftsleiter der Logis Suisse SA und der Pro
Logis Immobilien SA ist Franz Zgraggen in
Pension gegangen. Er hat nicht nur die
gesamtschweizerische Holdinggesellschaft
der regionalen, ebenfalls gemeinniitzigen
Tochter erfolgreich geleitet, sondern in die-
sen auch leitende Aufgaben ausgeiibt. Da-
neben stellte er sich in den Dienst von Or-
ganisationen der Baugenossenschaften. In
deren Kreis haben ihn alle Beteiligten fach-
lich und menschlich sehr schitzen gelernt;
sie wiinschen ihm nun einen angenehmen
Ruhestand.

FOTO: WOHNEN

RURZ NOTIERT

i Halber Erfolg fiir

die Wohnbauforderung

Die Stadt Ziirich hat sich am 9. Juni
nur halbherzig hinter die Forderung
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
gestellt. Die 40-Millionen-Vorlage, :
welche die Sektion Ziirich SVW
beherzt vertreten hat, wurde auf 20
Millionen gestutzt. Das wird aber die
Aktivititen der Baugenossenschaften
nicht zum Erliegen bringen. Der
Abstimmungskampf hat im Gegenteil
bewiesen, dass die Genossenschaftsbe-
wegung lebendig und aktiv ist, wenn es
darauf ankommt. Und das diirfte in
nichster Zukunft immer wieder der
Fall sein, wenn es darum geht, die
offentliche Wohnbauférderung zu ver-
teidigen.

Sektion Winterthur lebt weiter
Auch totgesagte Verbandssektionen le-
ben offenbar linger. Nachdem ur-
springlich vorgesehen war, die SVW
Sektionen Winterthur und Ziirich zu
einer einzigen Sektion zu verschmel-
zen, ist die Sektionsleitung in Win-
terthur auf ihren Beschluss zurtickge-
kommen. Der Grund war, dass in Win-
terthur wider Erwarten doch noch In-
teresse an der Weiterfithrung bestand,
aber auch die Bereitschaft, die damit
verbundenen Amter zu tibernehmen.

Kursprogramm

Das Kursprogramm des SVW fiir das
zweite Halbjahr 1996 ist erschienen. Es
bietet wieder eine Reihe von Weiterbil-
dungsveranstaltungen an, die sich an
alle Verantwortlichen von Baugenos-
senschaften richten. Das Programm
und die einzelnen Ausschreibungen
mit Anmeldetalon sind auf der Ge-
schiftsstelle in Ziirich, Bucheggstr. 109,
8057 Zirich, Tel. 01/362 42 40, Fax
01/362 69 71, zu beziehen.
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Bei der Bundeshilfe fiir den Wohnungsbau denken wohl alle in
erster Linie an Geld. Aber auch wertvolle Denkanstisse wer-
den dank dem Wohnbau- und Eigentumsforderungs-Gesetz
(WEG) vermittelt. Die Forschung ist fiir Peter Gurtner, den
Direktor des Bundesamtes fiir Wohnungswesen, ein wichtiges
Anliegen. Dabei geht es auch um die Auswer-
tung, Aufbereitung und Vermittlung vorhan-

denen Wissens. Denn die besten Erkenntnisse

iiberhaupt verantworten? Hier die klare Stellungnahme des
Autors:

«Durch die ganze Problematik hindurch zieht sich als ein we-
sentlicher Zielkonflikt das Problem des Verhiiltnisses von kurz-
fristigem Erfolg und nachhaltiger Sicherung des Erreichten.
Dabei ist im Grundsatz jeweils der nachhalti-
gen Losung der Vorzug zu geben — zum Bei-

spiel:

niitzen nichts, wenn sie einfach zwischen zwei E | n Ve n(e C hte r d eS — Altbauten weiter zu nutzen ist sinnvoller,

Buchdeckeln verstauben. So kann denn For-
schung schon einmal darin bestehen, eine
Auslegeordnung zu erstellen.

Ganz in diesem Sinne hat das Bundesamt den
Ziircher Architekten Martin Albers beauf-
tragt, Ideen fiir billiges Wohnen zu sammeln,
iibersichtlich zu ordnen und so weit als mog-
lich festzuhalten, welche Vor- und Nachteile

kostengiinstigen

Bauens will

als Neubauten zu erstellen.

— Vielfiltig nutzbare Wohnungen sind sinn-
voller als spezialisierte Minimalwohnun-
gen.

— Substandard-Wohnungen, die durch Nach-
besserung spiter einmal in den normalen
Wohnungsmarkt eintreten kénnen, sind

sinnvoller als spezialisierte Billigwohnun-

sie  kennzeichnen, welche Chancen und n | C ht d aS Rad n e U gen, die das Stigma eines Gettos zu erhalten

Schwierigkeiten einer Realisierung bestehen.
Ein erster Bericht, mit dem Titel «Anders
Wohnen — billiger Wohnen. Konzepte fiir ei-
nen einfacheren Wohnungsbau» ist kiirzlich
erschienen (Arbeitsberichte Wohnungswesen,
Heft 32).

Ganz unverbliimt wird am Anfang des Berichtes auf eine Fra-
ge eingetreten, die auch schon viele Vorstinde von Baugenos-
senschaften beschiftigt hat: «Anders Wohnen — billiger Woh-
nen: Eine Bauaufgabe oder eine Frage der Organisation?» In
diesem Sinne wird dann auch die Selbsthilfe behandelt, ob-
wohl sie gewissermassen quer durch die mehr baulichen An-
sitze hindurchgeht. Diese bilden, systematisch geordnet und
anschaulich dargestellt, das Hauptstiick des Berichtes: vom
Umgang mit Altbauten iiber kostensparende Bauweisen bis zu
Denkmodellen wie dem «Kernhaus als Container». Der Bogen
ist so weit gespannt, dass sogar Hausboote und umgebaute Ei-
senbahnwagen vorkommen. Hauptsichlich aber geht es um
Vorschlige, die durchaus auch fiir die Baukommission einer
Genossenschaft diskutabel sind. Die gut verstindlichen, aber
doch sehr gerafften Darstellungen im Bericht konnen an dieser
Stelle nicht weiter zusammengefasst werden. Es lohnt sich sehr,
sie im nur 62seitigen Dokument selbst nachzulesen.

Am Schluss, bei den Empfehlungen, wird das alles entschei-
.dende Problem erdrtert, nimlich: Wieviel Sparen lisst sich

erfinden

drohen.

Generell ist es also gerechtfertigt, am Anfang
auf gewisse Gewinnmaximierungen zu ver-
zichten oder gewisse Mehrinvestitionen in
Kauf zu nehmen — Mehrinvestitionen an
Geld, aber auch an Verstand, Uberlegung, Planung —, wenn
das fiir eine nachhaltige Losung erforderlich scheint: Giinsti-
ger, geforderter Wohnungsbau muss okonomisch langfristig
konzipiert sein, damit er eine niedrige Abschreibungsrate auf-
weisen kann, und er muss dkologisch langfristig konzipiert
sein, damit er nicht Ersparnisse auf Kosten der Gemeinschaft
macht — Ersparnisse, die der Staat zusdtzlich zu den Subven-
tionen dann als Folgekosten an anderer Stelle berappen muss.
Kurz: Er muss mit minimalem Aufwand die Mindesterforder-
nisse nicht nur von heute, sondern auch von morgen erfiillen.»
Das Beste an Albers’ Bericht scheint mir, dass hier ein aktiver
Verfechter des alternativen, kostensparenden Bauens nicht
einfach das Rad neu erfindet oder uns sein eigenes Rezept ver-
kaufen will. Es geht ihm zuallerletzt um jene sattsam bekann-
ten Bauten, die nur billig aussehen miissen — egal, was es ko-
stet. Ohne erkennbare Vorurteile und personliche Priferenzen
hat er eine Auslegeordnung erstellt, aus der selbst fiir die All-
tagsprobleme einer Baugenossenschaft niitzliche Denkansitze
geholt werden kénnen.

Fritz Nigg
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