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In letzter Zeit nimmt auch in Wohnbauge-
nossenschaften die Zahl der Mieterinnen
und Mieter zu, die den Mietzins tiber meh-
rere Monate hinweg schuldig bleiben. Die
oft unausweichliche ausserordentliche
Kiindigung durch die Wohnbaugenossen-
schaft (WBG) wegen Zahlungsverzugs (OR
257d) wird von den betroffenen Mietern
hdufig angefochten und — man lese und
staune — von den Schlichtungsbehérden so-
gar gestiitzt und fir nichtig bzw. ungiiltig
erklart.

Als entscheidend wird dabei die Frage be-
trachtet, ob die Kiindigung einer Wohnung
vom (allenfalls rechtskriftig gewordenen)
Ausschluss aus der WBG abhingt. Dazu
nachfolgend einige Bemerkungen rein
rechtlicher Natur.

Kiindigung

auch ohne Ausschluss?
Unbestritten ist, dass die Vermieterin — sei
dies nun eine WBG oder nicht — im Fall des
Zahlungsverzugs neben anderen Rechtsmit-
teln (z.B. der Betreibung) auch die Sanktion
der Kiindigung aussprechen kann. Uneinig-
keit herrscht aber dariiber, ob einer solchen
Kiindigung, wenn sie von einer WBG aus-
gesprochen wird, ein Ausschluss aus der Ge-
nossenschaft vorausgehen muss und wel-
ches die Konsequenzen einer Kiindigung
ohne Ausschluss sind. Das Bundesgericht
hat sich zu dieser Frage bisher noch nicht
gedussert. Bundesgerichtsentscheid 118 II
169, den einige Autoren zu Unrecht fiir
massgeblich halten, dussert sich lediglich zu
den Kiindigungsgriinden an sich und nicht
zu der hier interessierenden Frage, ob der
vorgingige Ausschluss ein zwingendes (for-
melles) Erfordernis fiir die mietrechtliche
Kiindigung darstelle. Gleiches gilt von ei-
nem ebenfalls oft zitierten Ziircher Oberge-
richtsentscheid von 1979 (publiziert in den
Blittern fiir Ziircherische Rechtssprechung
ZR 78, Nr. 65), der aufgrund klarer Statu-
tenbestimmungen gegen die WBG ausfiel.
Das hindert die Schlichtungsbehorden
nicht daran, sich seither (meistens unreflek-
tiert) auf vorgenannte Entscheide zu beru-
fen und Zahlungsverzugskiindigungen ge-

nerell fiir ungiiltig zu erklidren, wenn nicht
gleichzeitig der Genossenschaftsausschluss
erkldrt wurde bzw. wenn dieser Ausschluss
angefochten und deshalb noch nicht rechts-
kriftig geworden ist.

Freipass fiir
Vertragsbrecher?

Die Folgen dieser kaum
nachvollziehbaren Haltung,
zu der sich leider auch der
Schweizerische = Mieterin-
nen- und Mieterverband
bekennt!, sind verheerend:
Ein wegen Zahlungsverzug
gekiindigter Mieter kann,
wenn er alle mdoglichen
Rechtsmittel gegen einen
Genossenschaftsausschluss
ausschopft, seinen (realen)
Auszug um Jahre hinauszo-
gern. Dass diese Auffassung
schon vom Ergebnis her
unannehmbar ist, liegt auf
der Hand. Es ist dusserst
stossend, wenn die Genossenschaft ohn-
michtig zuschauen muss, wie ihr Mieter im
Windschatten des Genossenschaftsrechts
seine mietvertragliche Hauptpflicht krass
verletzt. Aber auch die dahin fithrende
rechtliche Argumentation ist unhaltbar.

\Vom

der

Mietrecht geht vor

Art. 257d OR, der die Kiindigung bei Zah-
lungsverzug als Sanktion vorsieht, ist ndm-
lich (absolut) zwingender Natur, kann also
nicht abgedndert werden, weder durch Ge-
nossenschaftsrecht noch iiber irgendwelche
vertragliche Regelungen wie beispielsweise
die Genossenschaftsstatuten (wohltuend
gleicher Meinung: Kommentar Higi, Vorbe-
merkungen zu Art. 266 — 2660 OR, N 67).
Es ist deshalb auch von vorneherein ausge-
schlossen, die Kiindigung von einem zu-
sitzlichen Erfordernis wie z.B. dem rechts-
kriftigen Ausschluss aus der Genossen-
schaft abhéngig zu machen.

Die Mitgliedschaft in einer Wohnbaugenos-
senschaft beinhaltet nicht einen absoluten
Anspruch auf dauernde Nutzung einer kon-

Missbrauch

Genossen-

schaft

kreten Wohnung. Die Genossenschaft hat
vielmehr — unabhingig von einer expliziten
statutarischen Regelung — ein berechtigtes
Interesse an der sofortigen Kiindigung,
wenn wichtige mietrechtliche Kiindigungs-
griinde (wie z.B. der Zah-
lungsverzug) vorliegen.
Dass diese Kiindigungs-
griinde gleichzeitig auch die
Qualitit eines Ausschluss-
grundes haben miissen, sei
hier nicht bestritten. Hinge-
gen darf es fiir die Giiltig-
keit der mietrechtlichen
Kiindigung nicht notwen-
dig sein, dass der Ausschluss
aus der Genossenschaft
auch wirklich ausgespro-
chen wird.

Es ist zu hoffen, dass diese
(und andere) Argumente
moglichst bald auch in die
Rechtsprechung  Eingang
finden. Geeignete Fille soll-
ten deshalb unbedingt an
hohere Gerichte weitergezogen werden.

Klare Vertrage
vermeiden Probleme
Bei entsprechend klarer Abfassung von
Mietvertrigen und Genossenschaftsstatu-
ten konnen Probleme im beschriebenen Be-
reich vermieden werden. Die Mustersta-
tuten des SVW und der neue parititische
Formularmietvertrag koénnen in dieser
Hinsicht vorbehaltlos empfohlen werden.
Selbstverstindlich empfiehlt es sich unab-
hingig von obigen Bemerkungen, spite-
stens bei Kiindigung wegen Zahlungsver-
zugs auch den Ausschluss aus der Genos-
senschaft auszusprechen.

Stefan Blum

'vgl. A. Thanei, Ausgewibhlte Ei heide zum Kiindi hut
Fachreihe Mietrecht Nr. 4, Ziirich 1996
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GESCHAFTSSTELLE

Kurse und Veranstaltungen

Immer mehr Baugenossenschaften arbeiten
mit einem Generalunternehmer zusam-
men, wenn es um die Erstellung von Neu-
bauten geht oder wenn umfassende Reno-
vationen durchzufiihren sind. Die Chancen
und Risiken, die das Bauen und Renovie-
ren mit einem Generalunternehmer fiir
Baugenossenschaften mit sich bringen, sind
Thema des nidchsten SVW-Gesprichs-
forums. Es findet statt am 31. Oktober um
17.00 Uhr in der Brasserie Lipp in Ziirich
(5 Gehminuten ab Hauptbahnhof).

Die Zahl der von Banken angebotenen neu-
en Finanzprodukte sowohl auf der Kredit-
als auch auf der Anlageseite ist in den letz-
ten Jahren sprunghaft gestiegen. Auch fir
Baugenossenschaften stellt sich die Frage,
was sich hinter Begriffen wie Clip Collar-
oder Eurotrend-Hypotheken verbirgt und
welche dieser neuen Finanzierungsinstru-
mente fiir sie in Frage kommen. Ein Work-
shop, der am Nachmittag des 29. Oktobers
im Ausbildungszentrum des Schweiz. Bank-
vereins (in unmittelbarer Nihe des Bahn-
hofs SBB) stattfindet, weist den Weg, um
aus der Vielfalt der neuen und alten Finan-
zierungsmodelle die am besten passenden
auszuwihlen.

Anmeldetalons und nihere Auskiinfte sind
bei der Geschiftsstelle des SVW in Ziirich
(Tel. 01/362 42 40) zu beziehen.

Der Weg vom 19. Jahrhundert
ins 3. Jahrtausend

Anlasslich des Tages der schweizerischen
Baugenossenschaften vom  vergangenen
8. Juni hat Prof. Dr. Eduard Mindle, Rektor
der Fachhochschule Niirtingen (D), ein be-
merkenswertes Referat gehalten tiber den
Weg der Wohnbaugenossenschaften vom
19. Jahrhundert ins 3. Jahrtausend. Dieses
liegt nun in broschierter Form vor und kann
bei der Geschiiftsstelle des SVW zum Selbst-
kostenpreis von Fr. 7.— bezogen werden.

Jubildumsaktion des SVW

Uber die drei Wohnbauprojekte in Sri Lan-
ka, Mogambique und Paraguay, die der
SVW aus Anlass seines 75jihrigen Beste-
hens in Zusammenarbeit mit Helvetas reali-
siert hat, liegen die Abschlussberichte vor.
Derjenige des Projektes in Madagaskar wird

folgen. Wer mehr tiber den Ablauf, die tech-
nische Ausfiihrung und die sozialen Aus-
wirkungen der Hausbauprogramme in die-
sen drei Lindern wissen mochte, kann ger-
ne bei der Geschiftsstelle des SVW in
Ziirich eine Kopie dieser sehr informativen
Berichte bestellen.

Wohnbauprogramm in Massaca |, Mogambique: Der Phantasie der Bewohner/innen waren in der
Farbgebung ihrer Hauser keine Grenzen gesetzt.

Neue Merkblitter

Seit kurzem ist beim SVW ein neues Merk-
blatt mit dem Titel «Die Kontrollstelle als
3. Organ der Genossenschaft» zu beziehen.
Es zeigt auf, in welchem Verhiltnis die
Genossenschaftsorgane zueinander stehen,
und gibt Auskunft iiber die Aufgaben,
Kompetenzen und die Verantwortung der
Kontrollstelle. Das Merkblatt ist fiir Fr. 3.—
unter der Bestell-Nr. 4 zu beziehen. Uberar-
beitet und den neusten Bestimmungen an-
gepasst wurde das Merkblatt «Umbauten
und zusitzliche Installationen durch den
Mieter» (Bestell-Nr. 19 zu Fr. 2.—). Gratis zu
beziehen ist das neue Merkblatt iiber die
Forderung innovativer Vorhaben durch den
Regenbogen-Fonds (Nr. 28).

Generalversammlung 1997

Diesen Termin gilt es bereits jetzt zu reser-
vieren: Am 6./7. Juni 1997 findet die Gene-
ralversammlung des SVW in Basel statt. Ein
Rahmenprogramm machet die Reise nach
Basel auch fiir Begleitpersonen attraktiv.

Das «wohnen» wirbt

Fiir die Werbung neuer Abonnemente bei
den Baugenossenschaften sind neue Werbe-
mittel kreiert worden: Prospekte und Kar-
ten mit eingingigen Slogans wie «Kein
Wohnen ohne «(wohnem!» und «Es gibt vie-
le gute Griinde fiirs «wohneny».
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Fortsetzung von Seite 33

KIALE|IDOSKOR

Anderungen in der Verordnung
zum Mietrecht

Die Verordnung vom 9. Mai 1990 tiber die
Miete und Pacht von Wohn- und Geschiifts-
raumen wird wie folgt geindert:

Art. 4 Abs. 3

? Die fiir die Erstellung der Abrechnung ent-
stehenden Verwaltungskosten diirfen nach
Aufwand oder im Rahmen der tiblichen An-
sitze angerechnet werden.

Art. 6a Energiebezug von einer ausgelagerten
Zentrale

Bezieht der Vermieter Heizenergie oder
Warmwasser aus einer nicht zur Liegen-
schaft gehorenden Zentrale, die nicht Teil
der Anlagekosten ist, kann er die tatsichlich
anfallenden Kosten in Rechnung stellen.
Art. 14 Abs. 3

‘Mietzinserhohungen wegen wertvermeh-
render Investitionen diirfen erst angezeigt
werden, wenn die Arbeiten ausgefiihrt sind
und die sachdienlichen Belege vorliegen.
Bei grosseren Arbeiten sind gestaffelte
Mietzinserh6hungen nach Massgabe bereits
erfolgter Zahlungen zulidssig.

Art. 17 Abs. 1

' Haben die Parteien fiir die Miete einer
Wohnung einen indexierten Mietzins ver-
einbart, darf die jeweilige Mietzinserhohung
die Zunahme des Landesindexes der Konsu-
mentenpreise nicht tibersteigen.

Art. 19 Abs. 1 Bst. a, 1%, 2 und 3

' Das Formular fiir die Mitteilung von Miet-
zinserhohungen und anderen einseitigen
Vertragsinderungen im Sinne von Artikel
269d OR muss enthalten:

a. Fiir Mietzinserhohungen:
1. den bisherigen Mietzins und die bishe-
rige Belastung des Mieters fiir Neben-
kosten;
2. den neuen Mietzins und die neue Bela-
stung des Mieters fiir Nebenkosten;
3. den Zeitpunkt, auf den die Erhchung
in Kraft tritt;

4. die klare Begriindung der Erhghung.
Werden mehrere Erhohungsgriinde gel-
tend gemacht, so sind diese je in Einzel-
betridgen auszuweisen.
1bis Erfolgt die Begriindung in einem Be-
gleitschreiben, so hat der Vermieter im For-
mular ausdriicklich darauf hinzuweisen.

Jakob Hohn gestorben

Der Thuner Architekt Jakob Hohn, der sich
um die Baugenossenschaften im Berner
Oberland in hochstem Masse verdient ge-
macht hat, ist kurz nach seinem 80. Ge-
burtstag gestorben. «Jaques» blieb bis in sei-
ne letzten Lebensjahre ein aktiver Genos-
senschafter. Er hat sein grosses Wissen auch
dem SVW zur Verfiigung gestellt und so-
wohl in der Fondskommission als auch in
der Technischen Kommission mitgewirkt.

Emissionszentrale ernennt
regionale Priifungsausschiisse
Die Emissionszentrale fir gemeinniitzige
Wohnbautriger hat erstmals zwei regionale
Priifungsausschiisse eingesetzt. Sie werden
die Gesuche von SVW-Mitgliedern um die
Teilnahme an EGW-Anleihen beurteilen.
Gestiitzt auf ihre Antrige entscheidet dann
neu das Biiro der EGW-Priifungskommis-
sion tiber die Zulassung zu einer Anleihe.
Der Priifungsausschuss fiir die Nordwest-
und Ostschweiz sowie das Tessin erhilt die
Gesuche aus den Kantonen BS, BL, SH, ZH,
TG, SG, AR, Al GL, GR, TI. Obmann: Balz
Fitze, Wildberg ZH. Mitglieder: Susan Bu-
cher, Basel; Balz Christen, Ziirich; Jean-
Pierre Kuster, Uster; Claudio Negrini, Lu-
gano; Hans Rohner, St. Gallen; Fernanda
Roth, Basel; Willy Wasser, Winterthur.

Der Priifungsausschuss fiir das Mittelland
und die Innerschweiz ist zustindig fiir die
oben nicht genannten Deutschschweizer
Kantone (ohne frz. Teil BE) und die
deutschsprachigen Gebiete von FR und VS.
Franz Zgraggen, Fislisbach (Obmann). Max
Briillmann, Bern; Mario Hiusermann,
Neuenhof; Jiirg Inderbitzin, Luzern.

KIURZ NGO T[] G

Weiterhin libersetzte
Notariatsgebiihren

Was im Mietwesen ausdriicklich ver-
pont ist, ndmlich einen iibersetzten
Ertrag zu erzielen, gilt bei der Beur-
kundung von Grundstiickverkidufen
durchaus. Fiir die gleiche Leistung, die
i in den Kantonen Ziirich oder Thurgau
i 1000 und Schaffhausen 1050 Franken
i kostet, streicht ein Berner Notar 4500
Franken ein. Gemiss einer Erhebung
der Zeitschrift «plidoyer» nehmen sei-
ne Berufskollegen/innen im Solothur-
nischen dafiir 3500 und im Aargau
3200 Franken. Es folgen St. Gallen mit :
3000, Luzern mit 2750 und Basel-Stadt
mit 2500 Franken. Am hochsten sind
die Gebiihren dort, wo das Notariat
freiberuflich gefiihrt wird und tiberdies :
eine Respektsperson schmiickt, etwa |
i im Tessin (4529 Franken) und Wallis
(3725 Franken). In der Untersuchung
von «plddoyer» fehlen Angaben tiber
die rein franzosischsprachigen Kanto-
ne. Nach den Erfahrungen der SVW-
Fondsverwaltung muss dort aber auch
tiberall mit Spitzenwerten von Tausen-
den von Franken gerechnet werden.

Steuerbefreiung

Dank der beherzten Intervention von
Theo Meyer, dem geschiftsfithrenden
Prisidenten des Wohnbau-Genossen-
schaftsverbandes Nordwest WGN, bei
den Ideen des SVW nahestehenden
Mitgliedern des Grossen Rates sind die
gemeinniitzigen ~Wohnbaugenossen-
schaften in Zukunft auch im Kanton :
Basel-Stadt von der Handdnderungs- :
steuer befreit. Der Grosse Rat folgte
dem Begehren mit deutlicher Mehr-
heit. Im Kanton Baselland gelt diese
Steuerbefreiung bereits bis anhin.
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In Zukunft erlassen ausschliesslich Frauen die
Normen iiber Ausfithrung, Gestaltung, Aus-
riistung und Verwendungsmaoglichkeiten von
Bastelecken und Hobbykellern fiir Minner.
Unvorstellbar? Doch umgekehrt wird Eintei-
lung,  Geritebestiickung, ~Ausbaustandard
und Grosse einer Kiiche mehrheitlich von
Miinnern bestimmt. Beim Neu- oder Umbau
erfolgt die Auswahl der Kiiche durch den Ge-
nossenschaftsvorstand unter Mithilfe des Ar-
chitekten. Oft also durch Personen, die sich
selten oder nie mit Kiichenarbeit beschiftigen
und vom Kochen Abstand nehmen.

Bei der Wohnungsiibergabe stellt dann die
neue Hausfrau auf den ersten Blick fest, was
besser oder praktischer hiitte angeordnet wer-
den kénnen. Oft steht beim Architekten die
Asthetik vor dem Praktischen. Eine Kiiche ist
jedoch nicht irgendein Bastelraum fiir Frei-
zeitgepliinkel, sondern ein effizienter Arbeits-
ort, an dem die Hausfrau gezwungenermas-
sen eine ansehnliche Zeit des Tages verbringt.
Jede Bastelecke wird mit guter Beleuchtung
ausgeriistet, ist ja logisch. Wie viele Kiichen
hingegen weisen neben dem grellen Decken-
licht keine zusitzliche Lichtquelle fiir den
Riist- oder Arbeitsbereich auf?

Nichts ist drgerlicher, als wenn im Hobby-
raum zuwenig Steckdosen fiir den Betrieb von
Bohr-, Schleif- und Frismaschine vorhanden
sind. Fiir die Kiiche hat sich dies der Architekt
gemerkt und gleich eine Dreifach-Steckdose
geplant. Doch gerade in einer Eckkiiche wird
die unwirtschaftliche Ecke gerne als Standort
fiir die Kaffeemaschine beniitzt. Daneben

steht die Miihle, ebenfalls immer betriebsbe-

reit eingesteckt. Eine selber installierte zuscitz-
liche Beleuchtung oder das viel verwendete
Mikrowellengeriit fiillt nun schon die dritte

Anschlussmaoglichkeit aus. Mochte am Sonn-

Frauen entwerfen

und bauen
die Hobbykeller

und Bastelecken
der Ménner

tagmorgen nun jemand den Toaster beniitzen
oder fiir das Dessert den Stabmixer anschlies-
sen, muss schon eines der iiblicherweise im-
mer eingesteckten Gerdite ausgezogen werden.
Also sind im Bereich der Kiichenabdeckung
zwei bis drei Mehrfachsteckdosen kein Luxus.
Fiir den Werktisch ist es selbstverstindlich,
dass nebst dem Platz fiir die stationdren Ma-
schinen noch gentigend freie Arbeitsfliche zur
Verfiigung stehen muss. In einer Familienwoh-
nung mit entsprechender Belegung ist es wahr-
scheinlich, dass auch die Kinder im Kiichen-
dienst eingeteilt sind. Aber auch der kochbegei-
sterte Ehemann mdchte doch seine Kenntnisse
vertiefen. Nun weisen unsere Kiichen wohl
bald alle technischen Raffinessen auf, aber oft

kénnen kaum zwei Personen nebeneinander

arbeiten. Es sei denn, eine weiche auf den
Kochherd oder zum Abtropfteil aus.

In einer Bastelecke sollte moglichst viel auf
kleinstem Platz verstaut werden kénnen. Das
gleiche gilt auch fiir eine Kiiche. Da werden
die Ecken mit Dreheinsitzen oder langen
Tablaren voll benutzbar gemacht, dafiir wird
die Spalte vom Normoberschrank bis zur
Decke mit Blenden verschlossen, hinter denen
sich dann ein grosser ungenutzter Raum ver-
birgt. Mit einigen Klappen wiire dies zu losen.
Im Kinderzimmer ist der Anschluss von Ra-
dio/TV an die Kabelantenne mit brillanter
Bild- und Tonwiedergabe maglich und Tele-
fon/Fax bald allgemein iiblich. In der Kiiche
ist das nicht notig, die Hausfrau kann ja
wihrend der Kiichenarbeit das Radio im
Wohnzimmer etwas lauter stellen oder einen
kleinen portablen Apparat mit entsprechend
schlechtem Empfang verwenden. Fiir das
Mitkochen anlisslich einer Fernsehkochsen-
dung kann demzufolge kurz der Apparat aus
der Wohnwand ausgebaut und in die Kiiche
gestellt werden.

Die Moral von dieser Geschichte? Nun, Archi-
tekten, Planer, Vorstinde, entweder Ihr kocht
das néichste Sonntagsmenii einmal selber oder
Ihr richtet die Kiiche mit derselben Perfektion
oder Uberlegung ein,
die Ihr fiir Eure Ba-

stelecke anwenden

wiirdet!

Balz Fitze
SVW Sektion
Ziirich
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