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Mehrwertsteuer

Besteuerung der Hauswarttatigkeit -
einen Schritt weiter?

Im Pilotprozess, den die Migros-Pensions-
kasse gegen die Eidg. Steuerverwaltung
(«EStV») fiihrt, ist am 4. Juni 1997 der Ein-
spracheentscheid gefillt worden. Die EStV
hat, was den Grundsatz anbelangt, daran
festgehalten, dass es sich bei der Titigkeit
von Hauswarten, die beim Steuerpflichti-
gen angestellt sind, um steuerbaren Eigen-
verbrauch handelt. Was hingegen das
Quantitative anbelangt, ist ein Teilerfolg zu
verbuchen: Die EStV halt fest, dass auch fiir
das Jahr 1995 die Unterscheidung zwischen
solchen Titigkeiten des Hauswartes, die Ei-
genverbrauch darstellen — solche, die dem
Unterhalt der Liegenschaften dienen — und
anderen Aufgaben, die nicht Eigenver-
brauch sind, gelte, wie sie seit dem 1.1.1996
in der Branchenbroschiire «Liegenschaften-
verwaltung/Immobilien» enthalten sei. Es
wird klargestellt, dass die Pauschale fiir das
Jahr 1995 noch nicht gilt, sondern aufgrund
der Titigkeit der Hauswarte konkret ermit-
telt werden muss, welcher Prozentsatz steu-
erpflichtiger Eigenverbrauch darstellt. Al-
lerdings wird die EStV die Neueinschitzung
fir das Jahr 1995 erst vornehmen, wenn der
Pilotprozess rechtskriftig zum Abschluss
gebracht worden ist, was noch ein paar Jah-
re dauern kann.

Welches sind nun die Auswirkungen dieses
Entscheides fiir die Baugenossenschaften:
Der SVW empfiehlt auch weiterhin, die
Mehrwertsteuer auf der Tétigkeit des Haus-
wartes nicht abzuliefern. Die EStV wird die
entsprechenden Leistungen erst nach Ab-
schluss des Pilotprozesses gegen die Migros-
Pensionskasse einfordern. Deshalb werden
auch diejenigen Genossenschaften, bei de-
nen bereits Verfahren hingig sind, bis zu je-
nem Zeitpunkt nichts von der EStV héren.
Hingegen sind entsprechende Riickstellun-
gen in die Rechnungen aufzunehmen, die
nicht nur den allfilligen Steuerbetrag, son-
dern auch einen Verzugszins von 6% (der
ohne Mahnung 60 Tage nach Ablauf der
vierteljahrlichen Abrechnungsperioden zu
laufen beginnt) umfassen miissen.

Mietrecht

Kiindigung wegen Zahlungsriickstand
der Mieterin oder des Mieters

Viele Genossenschaften sind damit kon-
frontiert, dass der Mietzins von immer

mehr Mitgliedern nicht mehr piinktlich

oder gar nicht mehr bezahlt wird. Will die

Genossenschaft dem Mitglied deswegen

kiindigen, ist folgendes Vorgehen zu beach-

ten:

1. Zusendung einer Mahnung mit einge-
schriebenem Brief mit folgendem Wort-
laut: «Wir ersuchen Sie, die ausstehenden
Mietzinsen im Betrag von Fr. xy innert 30
Tagen ab Erhalt dieses Schreibens zu be-
zahlen, da wir uns sonst gezwungen
sehen, den Mietvertrag gestiitzt auf Art.
257d Abs. 2 OR zu kiindigen.»

2. Ausschluss des Mitglieds aus der Genos-
senschaft durch einen Vorstandsbe-
schluss. (Dieser Beschluss muss vor der
Kiindigung gefasst worden sein, am be-
sten wihrend der Zahlungsfrist. Nach der
Literatur ist ein Ausschluss erst zulissig,
wenn das Mitglied mit mehreren Zah-
lungen im Riickstand ist und keine Ge-
wihr mehr dafiir bietet, dass es den Miet-
zins in Zukunft bezahlen wird.)

3. Eingeschriebener Brief mit Kiindigung
auf dem amtlichen Formular unter Be-
zugnahme auf Art. 257d Abs. OR (friihe-
stens nach Ablauf der 30-tigigen Zah-
lungsfrist, auf das Ende des nichsten
vollen Monats) und Eroffnung des Ge-
nossenschaftsausschlusses. Handelt es
sich um eine Familienwohnung, muss die
Kiindigung mit separater Post dem Ehe-
partner des Mitglieds zugestellt werden.

Das Mitglied kann zwar den Ausschluss an

die Generalversammlung und sogar an das

Gericht weiterziehen; verwendet die Genos-

senschaft jedoch die Formulierung unserer

Musterstatuten, hat dies auf die Wirksam-

keit der Kiindigung der Wohnung keinen

Einfluss.

Renovieren als Zukunftschance

Die nach neuer Formel durchgefiihrte Ge-
neralversammlung der SVW-Sektion Win-
terthur stiess auf grosses Interesse. An die
50 Vorstandsmitglieder von Baugenossen-
schaften vernahmen zuerst ein Referat von
R. Schubiger iiber die Situation auf dem
Wohnungsmarkt; dann folgte ein feines
Nachtessen. Innert kurzer Zeit ging schliess-
lich die eigentliche GV unter der Leitung
von Sektionsprisident Ernst Biihler iiber
die Biihne. Felix Stanger von der Eisen-
bahner-Wohnbaugenossenschaft wurde als
Nachfolger von O. Cloch zum Revisor ge-
wihlt.

Gratulation

Ernst Biihler, Prisident der Heimstitten-
Genossenschaft Winterthur und der Sek-
tion Winterthur des SVW feierte im Juli
seinen 65. Geburtstag. Die Verbandslei-
tung und das «wohnen» gratulieren herz-
lich!

Hypothekargeschafte im Aargau

Bei in jedem Jahr etwas wachsender Beteili-
gung fithrt die Sektion Aargau des SVW je-
weils in Windisch ihre Generalversammlung
durch. Als Referent zum Thema «Hypothe-
kargeschifte»  konnte  Sektionsprisident
Willi Fischer dieses Jahr ein Mitglied der
Geschiftsleitung der Aargauischen Kanto-
nalbank, Walter Berchtold, begriissen. Das
Nachtessen andererseits offerierte die COOP-
Bank Brugg (Leitung Andreas Hiigin).
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RRIMOBAYRG
MIT PRIMOBAU BAUEN -
AUF REFERENZEN BAUEN

Baugenossenschaft GISA, Ziirich
23 Reiheneinfamilienhduser in Affoltern

Baugenossenschaft Schonau, Zirich
Schonauring mit 190 Wohnungen
3. Bavetappe mit 48 Wohnungen

Baugenossenschaft Halde, Ziirich

63 Wohnungen «im neuen Stiickler»
Mehrfamilienhduser mit 15 Wohnungen
Einfamilienhduser am Wickenweg/Vetterliweg
Mehrfamilienhauser mit 121 Wohnungen
Mehrfamilienhduser mit 26 Wohnungen
Mehrfamilienhduser mit 24 Alterswohnungen
Mehrfamilienhauser mit 38 Wohnungen
Mehrfamilienhduser mit 20 Wohnungen

Drei Hochhduser mit 114 Wohnungen

Baugenossenschaft Alpenblick, Zirich
Mehrfamilienhduser mit 80 Wohnungen

Baugenossenschaft Wiese, Ziirich
Mehrfamilienhauser mit 57 Wohnungen

Baugenossenschaft Frohheim, Ziirich
10 Einfamilienhduser in Richterswil

Eisenbahnerbaugenossenschaft, Ziirich-Altstetten
Mehrfamilienhduser mit 219 Wohnungen

Neubau Tiefgarage mit 174 Parkpldtzen

Neubau Zivilschutzanlage mit 1140 Schutzpltzen
Bau einer Wohnstrasse

Mehrfamilienhauser mit 12 Wohnungen
Mehrfamilienhauser mit 231 Wohnungen
Baugenossenschaft Sonnengarten, Ziirich
Mehrfamilienhduser mit 273 Wohnungen
Wohnkolonie Leimgriibel, Ziirich
Mehrfamilienhauser mit 189 Wohnungen
BAHOGE, Ziirich

Siedlung Tramstrasse, Mehrfomilienhduser

mit 70 Wohnungen

Siedlung Roswiesen, Mehrfamilienhduser

mit 71 Wohnungen

Baugenossenschaft Gstalden, Horgen
Mehrfamilienhauser mit 219 Wohnungen

Baugenossenschaft Arve, Horgen
Uberbauung Kalchofen mit 160 Wohnungen

Baugenossenschaft Tannenbach, Horgen
Mehrfamilienhauser mit 54 Wohnungen

Gewerbebaugenossenschaft Horgen
Mehrfamilienhduser mit 42 Wohnungen

Baugenossenschaft Industrie, Horgen
Mehrfamilienhduser mit 15 Wohnungen

Baugenossenschaft HORGA, Horgen
Mehrfamilienhduser mit 32 Wohnungen

Baugenossenschaft Holberg, Kloten
Mehrfamilienhduser mit 52 Wohnungen
Mehrfamilienh@user mit 76 Wohnungen

Baugenossenschaft
der eidgendssischen Beamten, Ziirich-Flughafen
32 Wohnungen

Wiinschen Sie weitere Referenzen?

Wir zeigen lhnen geme
vollendete oder sich in der Durch-
fihrung befindliche Bauten.

PRIMOBAU AG

Planung und Durchfiihrung von Altbaurenovationen
und Neubauten
Seestrasse 520 8038 Zirich  Tel. 01/482 83 83

Genossenschaftliches Wohnen
im Kanton Schaffhausen

Die Standortbestimmung = «Genossen-
schaftswohnungen heute und in der Zu-
kunft» von Prisident Milenko Lekic bildete
den Auftakt zu einer angeregten Diskussion
an der Generalversammlung des SVW Sek-
tion Schaffhausen und Umgebung. Unter
den statutarischen Geschiften galt es, einen
Nachfolger fir Erwin Wanner in den Sekti-
onsvorstand zu wihlen. Es ist dies Andreas
Grische, der wie sein Vorginger die Schaff-
hauser Kantonalbank vertritt und ebenfalls
das Kassieramt betreuen wird.

«BWO AKTUELL» -
das Informationsblatt aus dem BWO

Wer iiber die Neuerungen im WEG-Voll-
zug sowie aus den tibrigen Aufgabenbe-
reichen des Bundesamtes fiir Wohnungs-
wesen auf dem Laufenden sein mochte,
hat seit kurzem die Moglichkeit, das In-
formationsblatt «BWO AKTUELL» zu
abonnieren. Es soll helfen, die Transpa-
renz von Entscheidungen zu verbessern
und die Abldufe in der Wohnbau- und
Eigentumsférderung zu vereinfachen.
«BWO AKTUELL» erscheint nach Bedarf
und die Informationsblitter sind zur Ab-
lage in einem Ordner bestimmt, der in 10
thematisch gegliederte Register unterteilt
ist. Mit diesem System sind Interessierte
jederzeit tibersichtlich und aktuell tiber
die Aktivititen des BWO informiert.

Der Ablageordner kann fiir Fr. 45.— beim
BWO bezogen werden. Er enthilt neben
den bereits erschienen Ausgaben von
«BWO AKTUELL» die neusten Vollzugs-
unterlagen wie Merkblitter, Informations-
blitter und Formulare. Die zukiinftigen
Nachlieferungen werden nur verrechnet,
wenn sie pro Sendung mehr als 8 ge-
biihrenpflichtige Seiten enthalten. Die
Rechnungsstellung erfolgt tiber die Druck-
sachen- und Materialzentrale in Bern.

Zu beziehen ist «BWO AKTUELL»
beim Bundesamt fiir Wohnungswesen,
Storchengasse 6, 2540 Grenchen, Fax 032/
654 91 02.
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Genossenschaften

FGZ vor Prasidentenwechsel

Die Familienheim-Genossenschaft Ziirich
erlebte insofern eine ungewohnte General-
versammlung, als zuerst ein Tagesprisident
zu wihlen war, Vorstandsmitglied Thomas
Manhart. Er musste bekanntgeben, dass
Walter Rindslisbacher auf lingere Zeit sein
Amt als Prisident nicht wird ausiiben kon-
nen und deshalb auf den kommenden Ok-
tober zuriicktreten wird. Die a.o. General-
versammlung wird am 29.10.1997 stattfin-
den. Werner Waldvogel trat als Prasident
der Gemeindestubenkommission zurtick.
Der Vorstand teilte mit, dass er Liselotte
Rindlisbacher als neue Prisidentin der fiir
das Genossenschaftsleben wichtigen Kom-
mission gewihlt hat.

BG Letten: Vom Vater zum Sohn

Vom Vater auf den Sohn ist bei der Bauge-
nossenschaft Letten in Ziirich das Amt des
Verwalters tibergegangen. 23 Jahre lang hat
Heinrich Wettstein im Vollamt die Geschiif-
te der Genossenschaft gefithrt und sich auch
sonst sehr fiir das genossenschaftliche Woh-
nen engagiert. Nun folgt ihm sein Sohn
Hans, den man in Ziirich als Vizeprisident
der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft
Limmattal kennt.

ABZ baut weiter

Anfang der 90er Jahre ist die ABZ in den
Strudel der nationalen Immobilienkrise ge-
rissen worden. Abschreibungen in Millio-
nenhohe auf Neubauten und Zukiufen der
Hochpreiszeit waren die Folge. An der GV
1997 demonstrierte der Vorstand, dass die
Genossenschaft mittlerweile wieder bereit
wire, neue Bauvorhaben anzupacken.
Mit iiberwiltigendem Mehr beauftragte die
Versammlung den Vorstand, per 1998 ein
bewilligungsfihiges Projekt fiir eine Uber-
bauung von gut 100 Wohnungen vorzu-
legen.

ASIG wahlt Vorstand

Nach dreissig Jahren Mitgliedschaft im Vor-
stand ist Dieter Peter zurtickgetreten. Bis zu



seiner Pensionierung war er stidtischer Ver-
treter und prisidierte gleichzeitig die Baufra-
gengruppe. Ebenfalls zuriickgetreten ist nach
sechs Jahren Gaby Baumgartner. Zu den Bis-
herigen wurden neu hinzugewihlt: Ruth K-
gi und Christian Schneider. Erstmals in der
iiber 50-jdhrigen Geschichte der ASIG muss-
te ein Mitglied durch die GV ausgeschlossen
werden, welches seit lingerer Zeit keine Mie-
te mehr bezahlt hatte und auch jede Bereit-
schaft zur Problemlésung verweigert hatte.

50 Jahre ABAU

Der Aarauer Stadtammann Marcel Gui-
gnard war Ehrengast an der 50-Jahr-Feier
der Allgemeinen Baugenossenschaft Aarau
und Umgebung (ABAU). In seiner Festan-
sprache verhehlte er nicht, dass die Behor-
den seiner Stadt weiterhin auf die Leistun-
gen der grossten Aarauer Baugenossen-
schaft zihlen. Auch SVW-Geschiftsfithrer
Fritz Nigg ermunterte die Genossenschafts-
mitglieder, ihren Vorstand weiterhin bei
seinen Aktivititen zu unterstiitzen. Ganz in
diesem Sinne war die vorgingige General-
versammlung verlaufen, an der die Mitglie-
der ein Kreditgesuch von 1,24 Mio. Franken
fir die Sanierung der Kolonie Biihlacker
sutgeheissen hatten. Als Priasident der Ge-
nossenschaft konnte Franz Sinniger denn
auch sichtlich erleichtert die eindriickliche
[ubiliumsfeier leiten.

Niinsche des SVW zur WEG-Verordnung

Da eine Anderung der Verordnung zum

Wohnbau- und Eigentumsférderungsge-

setz WEG bevorsteht, hat die Verbandslei-

tung des SVW in einer Eingabe an die Di-

rektion des Bundesamtes fiir Wohnungs-

wesen die folgenden Anliegen deponiert:

I. Ausrichtung der Zusatzverbilligung I
fiir Neubauten von Mietwohnungen
auch ohne Grundverbilligung. Die dies-
beziigliche Konkretisierung von WEG
Art. 42 in Art. 27 der VO ist zu eng ge-
fasst, wogegen der Gesetzesartikel selbst
wahrscheinlich gentigend Maoglichkei-
ten bote. Wir rechnen in der nichsten
Zeit mit einer erheblichen Neubautitig-
keit bestehender genossenschaftlicher
Wohnbautriger, die keinen Anlass ha-
ben, die Grundverbilligung in Anspruch
zu nehmen. Sie sind nach unserer Ein-
schitzung bereit und in der Lage, eine
gewisse Verbilligung dieser Wohnungen
selbst zu tragen. Es braucht aber darii-

ber hinaus die Zusatzverbilligung des
Bundes sowie wenn moglich kantonale
Zusatzhilfen, um die Mieten dieser
Wohnungen fiir wirklich einkommens-
schwache Haushalte tragbar zu machen.
Wir gehen davon aus, dass die Zusatz-
verbilligung fiir Mietwohnungen ohne
Grundverbilligung an analoge Voraus-
setzungen gebunden wire wie bei Eigen-
tums- und Renovationsgeschiften. Da-
mit konnte den vom Bundesrat in seiner
Botschaft vom 19. Februar 1997 fest-
gelegten Priorititen am echesten ent-
sprochen werden.

2. Verlingerte, flexible Dauer, wihrend
der die Zusatzverbilligung I fir Neu-
bauten von Mietwohnungen (und ent-
sprechend die Zusatzverbilligung III)
ausgerichtet werden kann. Die im
Regelfall vorgeschriebene Frist von
10 Jahren ist tberall zu kurz, wo es
Vermietungsschwierigkeiten gibt oder
Mieter sich finanziell nicht verbessern
konnten.

3. Im Mietzins- und Finanzierungsplan
sind laut VO Art. 24 nur die Unterhalts-
und Verwaltungskosten, aber ohne er-
sichtlichen Grund weder die direkte
Bundessteuer noch die Staats- und Ge-
meindesteuern anteilsweise berticksich-
tigt. Die SVW-Sektion Ostschweiz hat in
einer Eingabe festgehalten, die fiir diese
Steuern zu leistenden Zahlungen gingen
zu Lasten des Fonds fiir den Unterhalt,
«was spdter zu grossen Problemen
fithren wird».

4. Minimierung von Verlusten/finanzielle
Sanierungen. Wir bitten Sie zu priifen,
ob in der Verordnung nicht operative
Grundsitze fiir die Behandlung von
Problem- und Sanierungsfillen festge-
halten werden konnen. In letzter
Zeit wurden erste Erfahrungen gesam-
melt. Auf dieser Grundlage sollte es
moglich sein, die Zusammenarbeit aller
Beteiligten zu strukturieren sowie Auf-
gaben und Verantwortlichkeiten fest-
zulegen.

Geschéftsstelle

Kommissionsmitglieder bestatigt

Der Verbandsvorstand hat in seiner Sit-
zung vom vergangenen 19. Juni die Wahl
der Kommissionen vorgenommen. Er hat-
te einzig die Ricktritte von Gaston
Curchod aus der Fondskommission der
Suisse romande und von Peter Schmid aus
der Kommission «wohnen» zur Kenntnis

zu nehmen. Alle anderen Mitglieder stell-
ten sich zur Wiederwahl. Die Kommissio-
nen konnten daher wie folgt bestitigt wer-
den:

Fondskommission der deutschen, italieni-
schen und ritoromanischen Schweiz: Hans
Metz (Prisident), Max Briillmann, Bruno
Koch, Theo Meyer, Claudio Negrini, Hans
Rohner, Alois Steiner.

Fondskommission der welschen Schweiz:
Edy Gianora (Prisident), Brigitte Dutli,
Francis Jaques, René Jeanneret, Adrien
Rizzetto, Bernard Virchaux.

Kommission «wohnen»:

Jorg Hiibschle (Prisident), Bruno Burri,
Gabi Einsele, Fritz Nigg.

Weitere Mitteilungen aus der Sitzung des
Verbandsvorstandes vom 19. Juni folgen in
der nidchsten Ausgabe des «<wohnen».

Kaleidoskop

0,98% Leerwohnungen im Kanton ZH

Der Regierungsrat der Kantons Ziirich hat
festgelegt, dass im Kanton kein Wohnungs-
mangel mehr vorliegt, wenn der Leerwoh-
nungsbestand iiber ein Prozent liegt. Die
jiingste Erhebung hat nun einen Bestand
von 0,98 Prozent ergeben. Fiir den Regie-
rungsrat reichte dies, um Entwarnung zu
geben. Bruchteile von Prozenten lassen si-
cher einiges Ermessen zu. Hingegen befin-
den sich unter den leerstehenden Wohnun-
gen Hunderte, die unvermietbarer Ramsch
sind und hoffentlich dauernd unbewohnt
bleiben werden. Diese faulen Eier beein-
trachtigen die Aussagekraft der kantonalen
Statistik.
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