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Recht

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8042 Ziirich

Neu:

Telefonische Auskiinfte:
044/362 42 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr
ruedi.schoch@svw.ch
salome.zimmermann@svw.ch

)

wohnen 11/2005

Dr. iur. Salome Zimmermann Oertli

Alle Mietvertrage fiir Genossenschaften
auf einer CD-ROM

Der Rechtsdienst des SVW hat die Miet-
vertrage fiir gemeinniitzige Wohnbautréager *
iiberarbeitet und auf einer CD-ROM heraus-
gegeben. Die Formulare konnen am PC aus-
gefiillt und auch mit den gangigen Liegen-
schaftsverwaltungsprogrammen verwendet
werden. Die CD enthdlt zudem niitzliche
Links und alle Artikel der Rubrik «Recht»,
die in der Zeitschrift wohnen seit dem Jahr
2000 erschienen sind.

WELCHE MIETVERTRAGE UND FORMULARE
FINDEN SIE AUF DER CD? Der Mietvertrag fiir
Wohnungen von Wohnbaugenossenschaften
und anderen gemeinniitzigen Wohnbautra-
gern richtet sich an das Gros der Wohnbauge-
nossenschaften der Deutschschweiz.? Das
Formularkann neu auch fiir befristete Mietver-
trage verwendet werden, indem es neben den
Hinweisen auf Kiindigungsfristen und -ter-
mine eine Rubrik enthélt, die auf die feste
Vertragsdauer und das Enddatum des Miet-
vertrags hinweist. Mietzins und Nebenkosten-
positionen werden im PDF-Format (Beniit-
zungshinweise siehe Seite 24) automatisch
zusammengezahlt. Die hdaufigsten Nebenkos-
tenpositionen sind ausdriicklich aufgefiihrt;
fir die Ausscheidung weiterer Nebenkosten
ist Platz vorhanden.? Neu ist der Hinweis auf
die Instanz, die fiir die Beurteilung von Miet-
zinsanfechtungen zustandig ist; dies ist inso-
fern erforderlich, als bei Wohnungen, die nach
dem Wohnraumforderungsgesetz4 mit Darle-
hen aus dem Fonds de Roulement finanziert
wurden, das Bundesamt fiir Wohnungswesen
Mietzinsanfechtungsinstanz ist.> Will die Ge-
nossenschaft eine Mietzinskaution verlangen,
kann diese ebenfalls auf dem Formular ver-
merkt werden (eine solche ist insbesondere
dann empfehlenswert, wenn die Genossen-

schaftsanteile mit Mitteln der beruflichen Vor-
sorge finanziert werden). Ebenfalls auf dem
Formular enthalten ist die Beitrittserklarung
zur Genossenschaft ¢ und eine Rubrik dari-
ber, wer wie viel Anteilkapital tibernimmt und
wie dieses einbezahlt wird. Auf der Riickseite
des Formulars miissen samtliche Beilagen
zum Mietvertrag (Allgemeine Bestimmungen,
Statuten usw.) erwahnt werden.

Der Mietvertrag fiir Wohnungen von Wohn-
baugenossenschaften und anderen gemein-
niitzigen Wohnbautragern, deren Mietzinse
von Stadt oder Kanton Ziirich kontrolliert wer-
den, richtet sich vorweg an diejenigen Genos-
senschaften, die vom Finanzamt der Stadt
Zurich oder von der kantonalziircherischen
Fachstelle fiir Wohnbauférderung Forder-
beitrage erhalten oder erhalten haben. Er er-
setzt den bisherigen Mietvertrag der Sektion
Ziirich des SVW.7 Der Vertrag ist in verschiede-
ner Hinsicht tiberarbeitet worden, nachdem
die kantonale Wohnbauférderungsverord-
nung bekanntlich auf den 1. Juni 2005 revi-
diertworden ist. Obwohl die neue Verordnung
die UnterscheidungverschiedenerWohnungs-
kategorien nicht mehr kennt, sind die Woh-
nungskategorien der bisherigen Verordnung
weiter auf dem Formular enthalten, weil sie
aufgrund der Ubergangsbestimmungen noch

wdhrend der ndchsten 25 Jahre eine Rolle
spielen werden. Der neuen Verordnung ent-
sprechen die aufgefiihrten Nebenkostenposi-
tionen. Es ist unzuldssig, weitere Nebenkos-
ten auszuscheiden. Auch dieses Formular ist
im Format PDF selbstrechnend, d.h. Mietzins
und Nebenkostenposten werden automatisch
zusammengezahlt. Der Vertrag enthalt wie-
derum den Hinweis auf die zustdndige
Anfechtungsinstanz und die Rubriken Miet-
zinskaution, Genossenschaftsbeitritt und
Anteilkapital.

Der Mietvertrag fiir WEG-Wohnungen ersetzt
den bisherigen Vertrag mit dem roten Balken.
Weiterhin besteht der WEG-Vertrag aus dem
eigentlichen Vertragsformularund den Beson-
deren Bestimmungen, welche die Besonder-
heiten bezliglich der Mietzinsberechnung
enthalten. Layout und Inhalt wurden den
beiden anderen Formularen angeglichen. Ent-
halten sind somit auch die Rubriken Mietz-
inskaution, Genossenschaftsbeitritt und
Anteilkapital. Die bisherigen Hinweise zu
Mietzins und Nebenkosten wurden beibehal-
ten, also jene auf den provisorischen bzw.
definitiven Mietzins, die Mietzinsanpassung
und die Zusatzverbilligung. Die Besonderen
Bestimmungen wurden an die Revision des

Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetzes »
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24 |

(WEG; SR 843) durch das Bundesgesetz iiber |

die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum
(Wohnraumforderungsgesetz/WFG; SR 842)
angepasst; sie sind vom Bundesamt fiir Woh-
nungswesen genehmigt worden.

Der Mietvertrag fiir Garagen, Ein- und Abstell- |

platze wurde zum grossen Teil ibernommen.
Auch die «riickseitigen» Allgemeinen Bestim-
mungen sind nur marginal geandert. Formular
und Layout wurden aber den neuen Vertragen
angeglichen. Das PDF-Formular kann eben-
falls mit dem Computer ausgefiillt werden.

Mit dem Formular Mietzinsreserve kann die
Genossenschaft eine Wohnung zu einem tie-
feren als dem rechtlich zuldssigen Mietzins
vermieten und sich dennoch die Méglichkeit
bewahren, zu einem spdteren Zeitpunkt den

Mietzins auf das zuldssige Mass zu erhéhen. |

Samtliche denkbaren Vorbehalte sind aufge-
fithrt. Das Formular wird angesichts der Kom-
plexitat der Vorbehaltsregelung Gegenstand
eines eigenen wohnen-Artikels sein.

WIE KONNEN SIE DIE MIETVERTRAGE AUF DER
CD BENUTZEN? Alle fiinf Formulare sind in je
drei EDV-Formaten aufder CD enthalten, nam-
lich in PDF, Word und Nur-Text. Das PDF-For-
mularist mit dem Computerausfiillbar, indem
mit der Tabulatorentaste von Eintrag zu Ein-
trag gesprungen wird. Das Formular addiert
selber, sodass der Beniitzer nur die Zahlen
eingeben muss. Das Layout des Formulars ist
ansprechend; oben rechts ist geniigend Platz
fiirdas Logo Ihrer Genossenschaft vorhanden.
Im PDF-Formatist das Formular urheberrechts-
geschiitzt. Es kann vom Bendiitzer nicht abge-
andert werden, dafiir garantiert der SVW fiir
die Richtigkeit. Das Formular im Word-Format
konnen Sie ausdrucken und wie bisher mitder
Schreibmaschine oder von Hand ausfiillen.
Mit dem Word- und dem Nur-Text-Format kon-
nen Sie Formulare fiir Ihr eigenes Computer-
programm herstellen (dazu unten). Der Text
dieser beiden Formulare kann verandert wer-
den, was wir aber nicht empfehlen, weil sich

BESTELLCOUPON

Wir bestellen

so juristische Unkorrektheiten einschleichen
kénnen.

WO FINDEN SIE DIE ALLGEMEINEN BESTIMMUN-

- GEN? Die Allgemeinen Bestimmungen zum

Mietvertrag sind vollstdandig tiberarbeitet wor-
den. Die Grundlagen fiir Mietzins und Neben-
kosten werden ausfiihrlicher dargestellt. So-
weit als moglich wird versucht, auch dem
Genossenschaftsrecht und dem Genossen-
schaftsgedanken Rechnung zu tragen, dies
insbesondere durch eine entsprechende Pra-
ambel. Die Allgemeinen Bestimmungen sind
nicht auf der CD gespeichert, kénnen also
nicht heruntergeladen werden. Dies deshalb,
weil wir der Auffassung sind, dass sie als
Ganzes iibernommen und den Mieterinnen
und Mietern als Beilage zum Mietvertrag in
der Papierversion abgegeben werden miis-
sen. Beim «Kleingedruckten» handelt es sich
um eine Materie, die juristisch in sich ge-
schlossen sein muss und sich auch an
den Allgemeinen Bestimmungen, die andere
Vermieterinnen und Vermieter verwenden,
orientiert. Nach der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtes sind ndamlich ungewdhnliche
Klauseln in vorformulierten Vertragsbestim-
mungen — d.h. solche, mit denen der Mieter
nicht rechnen musste — nichtig, und dies
muss vermieden werden. Die CD enthalt je-
doch einen Link, mit dem Sie die Allgemeinen
Bestimmungen zum Preis von CHF 2.50 pro
Stiick (ab 100 CHF 2.-) exkl. MWSt direkt auf
unserer Homepage bestellen kdnnen, sowie
ein Bestellformular, das Sie ausdrucken und
uns per Post zuschicken kdnnen.

WAS FINDEN SIE ZUSATZLICH AUF DER CD?
Die CD enthdlt weiter Hinweise auf vier
von unseren Mitgliedern verwendete Liegen-
schaftsbewirtschaftungsprogramme: W & W
Immotop der W& W Immo Informatik AG,
RimoR4 der Aareon Schweiz AG, Immovision
Plus der Sigotron AG und Bovax der Allgemei-
nen Baugenossenschaft Luzern. Fiir das Pro-

Exemplar/e der neuen CD «Mietvertrédge fiir gemeinniitzige Wohnbau-

genossenschaften» zum Preis von CHF 140.—, zuziiglich Versandkosten und MWSt.

Genossenschaft/Wohnbautréger:
z.H.
Strasse/Nr.

PLZ/Ort

Senden an: Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen SVW, Frau A. Eggler,

Bucheggstrasse 109, Postfach, 8042 Ziirich

gramm W & W Immotop enthdlt die CD die
Formulare so aufbereitet, dass sie mit diesem
Programm direkt verwendet werden kénnen
(Update), wahrend sich fiir die iibrigen Pro-
gramme nebst einem Firmenportrat ein Hin-
weis darauf findet, wer zu kontaktieren ist,
wenn man die neuen Formulare verwenden
will.

Ausserdem enthéltdie CD Links auf die Home-
page des SVW und auf die Suchfunktion fiir
Artikel aus der Zeitschrift wohnen sowie samt-
liche heute noch relevanten Artikel der Rubrik
«Recht» aus der Zeitschrift wohnen seit dem
Jahr 2000 im PDF-Format. Die letzten beiden
Instrumente geben lhnen die Maglichkeit,
die entsprechenden Artikel durchzublattern,
wenn sich [hnen Rechtsfragen stellen — ob Sie
nun online arbeiten kénnen oder nicht.

* Der heutige Mietvertrag war 1996 als paritatischer Mietvertrag
zusammen mit dem Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterver-
band vereinbart worden. Vor ein paar Jahren sind Verhandlungen
dariiber, diesen Vertrag durch einen Rahmenmietvertrag zu
ersetzen, an einer Einigung iiber die finanziellen Bestimmungen
gescheitert. Nachdem die Allgemeinen Bestimmungen des
paritatischen Mietvertrags vergriffen sind, haben wir uns
entschlossen, einen «Nachfolgevertrag» in eigener Regie
herauszugeben.

2 Die meisten Genossenschaften in der Romandie, insbesondere
jene in den Kantonen Genf und Waadt, unterstehen einem
zwischen den Vermieter- und den Mieterorganisationen abge-
schlossenen Rahmenmietvertrag, weshalb auf eine Ubersetzung
des Mietvertrages ins Franzdsische verzichtet wird; hingegen
bemiihen wir uns darum, den WEG-Vertrag umgehend zu iiber-
setzen.

3Z.B. Liftkosten, Gartenpflege usw., vgl. wohnen 7-8/2003.

4Bundesgesetz iiber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum,
SR 842; vgl. zum Ganzen auch wohnen 12/2004.

svgl. zum Ganzen auch wohnen 12/2004.

¢ Das Genossenschaftsrecht verlangt in Art. 840 Abs. 1 OR
zwingend eine schriftliche Beitrittserkldrung. Diese Formalitdt
wird bei vielen Genossenschaften nicht eingehalten;
das neue Formular erleichtert eine korrekte Handhabung.

7 Es wurden auch die im letzten Nachdruck enthaltenen
Verweisungsfehler behoben.

In Kiirze

Koprasidium in der Genossenschaft

Das eidgendssische Amt fiir das Handelsregis-
ter hat sich dank der Bau- und Wohngenos-
senschaft Kraftwerk1 in Ziirich mit der Frage
befassen miissen, ob das Koprasidium zulds-
sig sei. Die amtsinternen Abkldarungen haben
dabei ergeben, dass einem Koprésidium als
mogliche interne Organisationsform rechtlich
nichts entgegengehalten werden kdnne. Vor-
aussetzung sei aber, dass dies in den Statu-
ten ausdriicklich vorgesehen sei. Besten Dank
an Kraftwerka auch von Seiten des SVW-
Rechtsdienstes fiir die Hartndckigkeit in die-
ser Frage und die erfolgreiche Kldrung.
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