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Die lange versprochene Neuauflage der
Musterstatuten des SVW ist da!' Eine Uber-
arbeitung war notwendig geworden, weil
Gesetzgebung, Rechtsprechung und gesell-
schaftliche Realitit einem steten Wandel
unterliegen. Einige Anderungen betreffen
bloss Darstellung oder Formulierung, ande-
re sind inhaltlicher Natur. Im folgenden
wird — in der Reihenfolge der teilweise neu-
en Numerierung der Artikel — auf die wich-
tigsten inhaltlichen Anderungen eingegan-
gen und jeweils auch die Frage beantwortet,
ob sich bestehende Genossenschaften eine
Anpassung iiberlegen miissten. In einem er-
sten Teil wird mehrheitlich auf Anderungen
eingegangen, die mit der Vermietung im
Zusammenhang stehen, in einem zweiten
Teil, der in der Dezember-Ausgabe des
Wohnen erscheint, auf Fragen von Finan-
zierung und Organisation.

Art. 3 Abs. 3

Die Mitglieder sind verpflichtet, die von ih-
nen gemieteten Wohnungen selber zu bewoh-
nen.

Das heutige Mietrecht enthilt ausgespro-
chen liberale Vorschriften tiber die Unter-
miete. Diese ist auch in Genossenschaften
zuldssig, es sei denn, der Mieter weigere
sich, dem Vermieter die Bedingungen der
Untermiete bekannt zu geben, die Bedin-
gungen der Untermiete seien im Vergleich
21 denjenigen des Hauptmietvertrages
missbrauchlich oder es entstiinden dem
Vermieter aus der Untermiete wesentliche
Nachteile (Art. 262 Abs. 1 und 2 OR). Ent-
halten die Statuten eine Pflicht, die Woh-
nungen selber zu benutzen, kann der Vor-
stand lang dauernden Untermietverhilt-
nissen eher einen Riegel schieben, sei es, in
dem er sich auf eine unzulissige Ubertra-
gung der Miete beruft — diese ist im Gesetz
nur fiir Geschiftsmieten vorgesehen (Art.
263 OR) — oder den Mietvertrag wegen
Verstosses gegen die Mitgliederpflichten
kiindigt. Eine Anpassung bestehender Sta-
tuten in diesem Punkt ist empfehlenswert,
aber nicht dringend.

rstatuten (Teil 1)

Art. 3 Abs. 4

Im Hinblick auf das Bundesgesetz iiber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland miissen  Wohnungen Mitgliedern
auslindischer Nationalitit als Hauptwoh-
nung am Ort ihres rechtmdssigen und
tatsichlichen Wohnsitzes dienen.

Bisher konnten sich Auslander nicht an der
Griindung einer Wohnbaugenossenschaft
beteiligen, da diese nach dem Bundesgesetz
tiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland als Immobiliengesell-
schaft gilt, deren Anteile nicht von Auslin-
dern gezeichnet werden diirfen. Aufgrund
der auf den 1. Oktober in Kraft getretenen
Revision dieses Gesetzes konnen Auslinder
in der Schweiz Immobilien erwerben und
damit auch sich an einer Wohnbaugenos-
senschaft beteiligen, soweit solche Liegen-
schaften bzw. Wohnungen als Hauptwohn-
sitz dienen (Art. 2 Abs. 2 lit. b BewG). Vor-
aussetzung bei Genossenschaften ist jedoch,
dass die Statuten den entsprechenden Passus
der Musterstatuten (Art. 3 Abs. 4) enthalten.
Fiir bestehende grossere Genossenschaften
stellen sich hier keine Probleme, da ihre Aus-
linderquote wohl in den seltensten Fillen
bei einem Dirittel liegt; unter diesem Pro-
zentsatz ist nach der Rechtsprechung eine
Beteiligung von Auslidndern in Immobilien-
firmen zuldssig, da kein beherrschender Ein-
fluss vorliegt. Hingegen mag es fiir kleine
Genossenschaften mit wenigen Mitgliedern
ein Vorteil sein, eine entsprechende Statu-
tenrevision durchzufiithren, um die Beteili-
gung von Mitgliedern auslidndischer Natio-
nalitit zu legalisieren. Fillt ndmlich ein Ab-
stimmungsresultat in einer Generalver-
sammlung knapp aus, konnten interessierte
Mitglieder auf die Idee kommen, sich darauf
zu berufen, dass auslindische Mitglieder die
Mitgliedschaft gar nicht hitten erwerben
konnen und sich demzufolge auch nicht an
der Abstimmung hitten beteiligen diirfen.

Art. 35

Vermietungsreglement, Unterbesetzung, Un-
terbesetzungsbeitrige

Das Vermietungsreglement wird je linger,
je wichtiger, und es ist den Genossenschaf-
ten zu empfehlen, ein solches Reglement zu
erlassen. Denn nur diejenige Person muss
bei vorzeitigem Auszug als zumutbarer
Nachmieter akzeptiert werden, welche die
im Vermietungsreglement niedergelegten
Grundsitze erfiillt. Weiter ist es ausseror-
dentlich wichtig, dass die Fragen, wann eine
Wohnung unterbesetzt ist und was die Kon-
sequenzen einer Unterbesetzung sind,
ebenfalls im Reglement festgelegt sind. Da
Unterbesetzungsbeitrige nicht Bestandteil
des Mietzinses sein konnen, sondern nur
auf der Mitgliedschaft in der Genossen-
schaft beruhen, miissen nicht nur ihre Exi-
stenz, sondern auch die Grundsitze zu ihrer
Berechnung in den Statuten enthalten sein.
Da noch keine Praxis zu den erforderlichen
Formulierungen vorliegt, empfiehlt es sich,
solche Bestimmungen dem Handelsregister
zur Genehmigung vorzulegen. Ein Hand-
lungsbedarf besteht fiir jene Genossen-
schaften, die Unterbelegungsbeitrige ohne
gentigende statutarische und reglementari-
sche Grundlage verlangen.

Die generelle Neubewertung simtlicher Woh-
nungen [bzw. Gewerberiume] einer Liegen-
schaft, einer Siedlung oder einer Genossen-
schaft wihrend laufendem Mietverhiltnis ist
zuliissig, sofern sie nach einem Bewertungs-
modell erfolgt, das der Lage, Fliche und Aus-
gestaltung der Wohnungen [bzw. Gewerbe-
rdaume] angemessen Rechnung trigt.

Eine Genossenschaft mag von Zeit zu Zeit
realisieren, dass die Mietzinse der einzelnen
Wohnung bzw. des einzelnen Gewerberau-
mes nicht mehr «gerecht» sind, d.h. dass
fiir gewisse Wohnungen im Verhiltnis zu
anderen zu wenig oder zu viel bezahlt wer-
den muss. Dann wird sie die Wohnungen
nach anerkannten Bewertungsmodellen
neu bewerten. Ob Mietzinserhohungen
aufgrund solcher Neubewertungen miet-
rechtlich zuléssig sind, ist umstritten, wes-
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halb sich eine ausdriickliche statutarische
Grundlage aufdringt. Genossenschaften,
die beabsichtigen, eine generelle Neubewer-
tung der Wohnungen durchzufiihren, ist zu
empfehlen, vorgingig eine entsprechende
statutarische Grundlage einzufiihren.

Art. 36

Kiindigung und Kiindigungsgriinde

Die Kiindigungsgriinde wurden vervoll-
stindigt und die Bestimmung so gefasst,
dass sie leichter zitiert werden kann. Es ist
den Genossenschaften zu empfehlen, bei
Gelegenheit die neue Formulierung zu
tibernehmen. Noch wichtiger ist jedoch ei-
ne Abstimmung der Kiindigungsgriinde im
Mietvertrag mit den in den Statuten ge-
nannten; dies ist grundsitzlich bei der Ver-
wendung des parititischen Mietvertrages
von SVW und MVD der Fall.

' Die neuen Musterstatuten sind bei der Geschaftsstelle zum
Preis von Fr. 20.— erhéltlich — die Diskette, die den Statutentext
enthalt, zu Fr. 10.—.

Unberechenbare Zinsentwicklung

Der Hypothekarmarkt ist in Bewegung. Der
SVW veranstaltete im Oktober ein Ge-
sprachsforum dazu. Das Thema, sagte Ge-
sprichsleiter Jean-Pierre Kuster vom SVW-
Beratungsdienst einleitend, wire vor 10
Jahren keines gewesen. Damals warfen die
Banken den Kunden das Geld nach, und die
variable und feste Hypothek prigten die
Landschaft.

Heute ist alles anders. «Der Markt hat um
180 Prozent gedreht», sagte Werner Egli
vom VZ Vermggenszentrum in Ziirich. Die
Genossenschaften miissten sich der restrik-
tiven Kreditpolitik der Banken anpassen,
zumal sie in deren Rating eher negativ beur-
teilt wiirden, meinte Egli, der «selbst fiir
Top-Objekte von Pontius zu Pilatus» rennt.
Thomas Bieri, Kreditverantwortlicher der
Alternativen Bank Schweiz ABS, machte
deutlich, dass seine Bank mehr als die Hilf-
te der Einlagen in Hypotheken binde und
dabei oft mit kleineren Genossenschaften
zusammenarbeite. Diese brauchten viel Be-
ratung und massgeschneiderte Losungen.
In der Diskussion kam die Unsicherheit ge-
geniiber den neuen Hypothekarformen
(siehe wohnen 10/97) deutlich zum Aus-
druck. Die Mietzinsgestaltung, erklirte
Kuster, richte sich in jedem Fall nach der
variablen Hypothek.

32 wohnen 11/97

Stablibergabe in der FGZ

Walter Rindlisbacher (I.) mit Nachfolger

Alfons Sonderegger.

Nach nur vier Jahren als Prisident der Fa-
milienheim-Genossenschaft Ziirich musste
Walter Rindlisbacher gesundheitsbedingt
zuriicktreten: «Ich mache halt keine halben
Sachen», hielt er fest und bedauerte, dass er
nicht alle fiir die zweite Amtszeit gesetzten
Ziele erreichen konnte. Als Nachfolger
gewann er Alfons Sonderegger. Dieser
wiinschte sich eine neue Offenheit, die iiber
den Friesenberg hinausgeht. «Wohnen in
einer Genossenschaft bedeutet nicht nur
tiefe Mieten, sondern fordert aktives Mit-
denken und Kritikfihigkeit.» Der neue
FGZ-Prisi arbeitet zu 80 Prozent als Redak-
tor beim Tages-Anzeiger. «Der freie Tag war
bisher mein Familintag», sagt er, «von nun
an wird es wohl ein Familienheimtag.»

Basler Mieter-Baugenossenschaft MBG
nutzt die Sonne

Die Mieter-Baugenossenschaft Basel diirfte
sich tiber den sonnigen Herbst besonders ge-
freut haben. Seit vergangenem Mai prangen

Solare Warmwasservorwarmung an der
Rauracherstrasse 7-17 in Riehen

auf dem Dach einer ihrer Liegenschaften an
der Rauracherstrasse in Riehen 52 m* Son-
nenkollektoren, die der Vorwdrmung des
Brauchwarmwassers dienen. An einer Infor-
mationsveranstaltung, zu der die Sektion
Nordwestschweiz des SVW eingeladen hatte,
rechnete Niklaus Herzog von der Aktion En-
ergie 2000 vor, dass mit einer derart konzi-
pierten Anlage tibers ganze Jahr hinaus mit
einem halben Quadratmeter Sonnenkollek-
tor pro Person eine Deckung von 30% des
Warmwasserbedarfs erreicht werden kann.
Thomas Fischer vom Amt fiir Energie und
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Technische Anlagen wies auf die grossziigige
Forderungspraxis des Kantons Basel-Stadt
hin. So kann eine Wohngenossenschaft, die
heute eine Solaranlage installiert, dank der
Unterstiitzung von Kanton und Bund mit ei-
nem Beitrag von etwa 50% der Anlagekosten
rechnen. Ausserdem muss eine Baubewilli-
gung nur noch fiir Liegenschaften eingeholt
werden, die sich in der Schutz- und Schon-
zone befinden.

Gerold Héuptli, Vorstandsmitglied der
MBG, betonte, dass die Anlage weiterhin zur
gefithrten Besichtigung offen steht. Wihrend
eines Jahres konnen sich interessierte Genos-
senschaften melden, um einen eigenen Ter-
min mit der MBG zu vereinbaren.

Geschaftsstelle SVW

Aus dem Verbandsvorstand

* Zinssatz fiir Fondsdarlehen. Per 1.10.97 hat
die Ziircher Kantonalbank den Zinssatz fiir
1. Hypotheken auf neu 4% Prozent gesenkt.
Reglementsgemiss passt der SVW die Zin-
sen fiir Darlehen aus dem Fonds de Roule-
ment und dem Solidarititsfonds an. Ab
1.1.98 werden die Fondsdarlehen neu mit
3': Prozent berechnet.

* Fortbildungstag 1998. Fiir den Verbands-
tag des SVW von 1998 wurde ein neuer In-
halt gesucht, um diesen wieder attraktiver
fiir die Delegierten zu gestalten. Neu soll der
Verbandstag im Dreijahresrhythmus als
«Fortbildungstag» abgehalten werden. Fach-
kompetente Referate, Vertiefung in Arbeits-
gruppen und als Alternative eine kulturelle
Veranstaltung sollen fiir jeden Geschmack
eine Entsprechung bieten.

Der Fortbildungstag 1998 findet am 16. Mai
in Fribourg statt. Tagungsthema: Manage-
ment im Nebenamt.

* Stellenbesetzung. Fiir die Bearbeitung von
Krisenfillen in der Romandie wurde auf Be-
schluss der Verbandsleitung Brigitte Dutli
verpflichtet. Gleichzeitig wurde sie als
Nachfolgerin des Fondsverwalters, Willy
Wasser, welcher in zwei Jahren in den Ruhe-
stand tritt, bestimmt. Brigitte Dutli ist ge-
genwirtig als Buchhalterin (Prokuristin)
der SCH Genéve titig, wo sie wihrend Jah-
ren zusammen mit dem Présidenten, René
Gay, gearbeitet hat.
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