WOGENO

Info

November 2001, erscheint 2-3 mal jahrlich

Nr. 10

WOGENOQO Ziirich

Brauerstrasse 75

8004 Ziirich, Tel. 291 35 25, Fax 291 35 27
e-mail: info@WOGENO-zuerich.ch
www.WOGENO-zuerich.ch

20 Jahre danach: die WOGENO in
einer neuen Entwicklungsphase

Die geplante Statutenrevision der Wogeno
steht mit der ausserordentlichen General-
versammlung vom 21. November 2001 vor
der Tur. Um vorgangig neben der schriftli-
chen Information auch mit méglichst vielen
Genossenschafterinnen ins Gesprach zu
kommen, hat der Vorstand allen Hausem
Info-Veranstaltungen angeboten. 10 Hau-
ser haben von diesem Angebot Gebrauch
gemacht und es ist zu spannenden und
auch klarenden Diskussionen gekommen.
Hier nochmals die wichtigsten Fragen und
Antworten in Kurze:

Verwaltungsvertrag (VV) ersetzt Haus-
mietvertrag (HMV)

Will der Vorstand mit dem VV die Selbst-
verwaltung abschaffen?

Der HMV ist ein Vertragswerk aus den
80er Jahren als die WOGENO-Gruppe mit
der Selbstverwaltung auf die Immobilien-

spekulation reagierte. Mit dem neuen VV
wird weder an diesen Grundséatzen noch
an der Selbstverwaltung etwas geandert,
denn damit ware die WOGENO nicht mehr
die WOGENO. In der Praxis sind die Miet-
verhaltnisse zwischen der WOGENO und
dem Hausverein (HV) einerseits und dem
HV und den Mieterinnen kompliziert, ad-
ministrativ aufwendig und mietrechtlich
unklar. Mit dem VV soll dem Bedurfnis in
einzelnen Hausern entgegengekommen
werden, indem sowohl das bisherige
Selbstverwaltungsmodell weitergeflihrt, als
auch einzelne Verwaltungsbereiche abge-
geben werden koénnen

Warum ist der bisherige HMV rechtlich
mangelhaft?

In den Hausvereinsstatuten war bisher
festgelegt, dass der HV mit seinem Ver-
mogen haftet und die Genossenschaf-
ter/innen dartuberhinaus mit inrem Anteil-
scheinkapital. Rein rechtlich ist diese Kon-
struktion nicht gultig, sodass der (HV) bei
Vernachlassigung des Unterhalts nicht
haftbar gemacht werden kann. Die Pflicht
fur den Unterhalt hat mietrechtlich immer



der Vermieter, d.h. die WOGENO. Mit dem
VV besteht nun die Moglichkeit, dem HV
den Unterhalt als "einfachen Auftrag” zu
ubergeben. Dieses simple Auftragsver-
haltnis verpflichtet den HV zum Unterhalt
und kann bei nicht Erfullung gekundigt
werden. Beim HMV ist der HV zu nichts
verpflichtet, weshalb ihm auch nicht ge-
kundigt werden kann. Der neue VV ge-
wahrleistet somit auch die Erhaltung der
gesamten WOGENO-Substanz.

Kommt hinzu, dass die WOGENO 30%
WEG-subventionierte Hauser hat, die mit
dem alten HMV gegen die Vorschriften
des Bundesamt fur Wohnungswesen ver-
stossen. Eine der Bedingungen fur Sub-
ventionen ist, dass zwischen Besitzer/in
und Mieter/in direkte Mietverhaltnisse be-
stehen. Die Behorden kénnen deshalb
jederzeit die Subventionen streichen, bzw.
zurtickverlangen, was die Mieten entspre-
chend erhéhen wirde.

Was &ndert sich fur die Mieter/innen, wenn
sie statt mit dem HV, direkt mit der
WOGENO einen Mietvertrag abschliessen
und welchen Vorteil hat der/die Einzelne
mit dem VV?

Statt dem Untermietverhaltnis werden die
Hausvereinsmitglieder neu ein normales
Mietverhaltnis mit der WOGENO haben,
wodurch sie rechtlich besser geschutzt
sind.

Im Alltag wird das fur sie nichts andern.
Kommt es zum Konfliktfall, kdnnen sich
die zwei Vertragsparteien ohne Umwege
Uber den HV voll auf das Mietrecht abstut-
zen und der HV ist von den komplexen
Mietrechtsfragen entlastet. Am Kundi-
gungsschutz andert sich nichts, gekundigt
kann den Mieterlnnen nur nach vorheri-
gem Ausschluss aus der Genossenschaft.

Der VV kann also im Unterschied zum
HMYV jederzeit gektindigt werden. Welche
Méglichkeiten hat der HV, diesen Ent-
scheid noch anzufechten?

Will der HV die Kiindigung des VVs nicht
annehmen, kann er neuerdings bei der
GPK Rekurs einreichen. Die Grunde fur
eine Kiindigung andern sich grundsatzlich
nicht vom alten zum neuen Vertrag. Neu
ist aber, dass die einzelnen Wohnungs-
mietverhaltnisse von einer Auflésung des
VV nicht tangiert werden.

Wer haftet mit dem neuen V'V bei Leer-
stand im Haus — WOGENOQO oder Haus-
verein?

Es bleibt wie bisher, wenn es kein selbst-
verschuldeter Leerstand ist, zahlt der
Hausverein den ersten und die WOGENO
den nachsten Mietzins.

Wer muss den Schaden eines ausziehen-
den Mieters bezahlen und warum werden
die Vereinsmitglieder in den Hausvereins-
statuten kunftig persénlich mit Fr. 3000.-
haften.?

Erst mussen wir Mieterschaden von Scha-
den des HVs unterscheiden.

Fir Schaden in der Wohnung muss der
Mieter bzw. seine Haftpflichtversicherung
selber aufkommen, das ist im Mietrecht
klar geregelt. Wird ein Mieterschaden nicht
bezahlt, muss mit dem direkten Mietver-
haltnis die WOGENO aktiv werden. Der
HV muss sich um diese allenfalls belas-
tende Aufgabe nicht mehr kimmern.

Eine andere Sache sind die Schaden, die
der HV gegenuber Dritten verursacht. In
den Hausvereinsstatuten war die Haf-
tungsfrage der Vereinsmitglieder fur
Schaden des HVs bisher rechtlich nur un-
genau geregelt: “...Die Vereinsmitglieder
haften im Umfang ihres einbezahlten An-
teilscheinkapitals...”. Ausserdem muss
diese Haftungsfrage auch in den
WOGENO-Statuten erwahnt und betrags-
massig definiert sein. Beispiel ware, der
HV entfernt in einem Haus ohne Abkla-
rung und Rucksprache mit der WOGENO
eine tragende Wand und verursacht Fol-
geschaden. In den revidierten WOGENO-
Statuten haften neu alle Hausmitglieder
mit dem gleichen Betrag von je 3000
Franken Anteilscheinkapital. Nicht haftbar
sind Mieterinnen, wenn sie den HV und
die WOGENO auf die Gefahr von Folge-
schaden vorher schriftlich hingewiesen
haben.

Im neuen VV ist festgeschrieben, dass
alles ausser Hausunterhalt fremdverwaltet
werden kann. Was aber, wenn ein HV
gerade die Unterhaltsarbeit nicht iber-
nehmen will?

Selbstverwaltung soll die WOGENO auch
weiterhin auszeichnen, daran wollen wir
festhalten. Die Méglichkeit, in einem
WOGENOhaus eine totale Fremdverwal-
tung einzurichten besteht im Grunde
schon lange und stand vorallem bei der
Uebernahme von neuen Hausern zur Dis-



kussion, wo sich die bestehenden Mie-
ter/innen nicht auf das Selbstverwal-
tungsmodell einlassen wollten und von der
WOGENO nicht dazu gezwungen werden
sollten. Ein HV muss sich aber bewusst
sein, dass je mehr er an Aussenstehende
oder die WOGENO delegiert, desto hoher
sind die anfallenden Kosten. Zum Thema
Unterhalt bleibt noch zu sagen, dass die
Geschaéftsstelle (GS) Hilfsmittel erarbeitet.
Basis ist die Zustandsanalyse, die als
Richtlinie einen Zeitplan fur Unterhalts-
und Erneuerungsarbeiten beinhaltet.
Weiter wird die GS eine Unterhalts-Check-
liste fur die periodischen Hausarbeiten
erstellen und auch die Handwerkerliste
wird immer wieder aktualisiert und z.V.
gestellt.

Warum wird die Option HMV neben den
neuen Verwaltungsvertragen uberhaupt
aufrecht erhalten?

Der Vorstand mochte mit dieser Option
jenen Genossenschafter/innen entgegen-
kommen, die am alten Vertrag unbedingt
festhalten wollen. Schliesslich wird es zu
jedem spateren Zeitpunkt immer noch
moglich sein, auf den VV zu wechseln. Die
Geschaftsstelle ware ohnehin nicht im
Stande, alle Hauser auf einmal umzustel-
len. Der HMV kann so lange wie er-
wunscht aufrecht erhalten bleiben, jedoch
nicht neu abgeschlossen werden.

Wenn wir als HV diesen neuen VV win-
schen, dieser aber an der GV nicht durch-
kommt, was kénnen wir dann noch ma-
chen?

Diese Situation ware sicher sehr bedau-
ernswert, doch wurde sie die Umstellung
auf den VV nicht verhindern, wo dieser
erwlnscht wird. Entscheidend ist lediglich,
dass sich die vertragsunterzeichnenden
Parteien einig sind, denn die Auflésung
und Unterzeichnung dieser Vertrage muss
nicht von der GV genehmigt werden.

Erneuerung und Unterhalt

Ist ein Haus mit einer geplanten Erneue-
rung nicht einverstanden, so kann der HV
erst bei einer Bausumme von minimal 3%
des Gebdadudeversicherungswertes eine
Mediation und letztinstanzlich die GPK
vertangen. Warum ist dieser Grenzwert so
hoch?

Die Limite ist deshalb bei 3% festgelegt
worden, weil daruberliegende Betrage
erfahrungsgemass zu Wertvermehrungen
und auch zu Mietzinserhéhungen fuhren
und deshalb von den Hausem mitbe-
stimmt werden sollen. Das neue Prob-
lemlosungsverfahren, das ja nurin Ein-
zelfallen bei Uneinigkeit zur Anwendung
kommen soll, ist nicht nur langwierig son-
dern auch teuer. Deshalb wird flr Betrage
unter 3% wie immer ein Konsens gesucht,
bei Uneinigkeit entscheidet aber kunftig
der Vorstand. Im ubrigen bleibt die Ver-
waltung des Reparatur-Fonds wie bisher
beim Haus und diejenige der Emeue-
rungs- und Amortisationsfonds bei der
WOGENO.

Missen wir vom HV beflirchten, dass ge-
méss der Zustandsanalyse eines Tages
plotzlich ein Brief eintrifft, indem eine Ku-
chen- und Badsanierung fur den nachsten
Monat angekindigt wird?

Die Kapazitat und Mittel der WOGENO
werden ohnehin nur far jene Hauser rei-
chen, die einen klaren Handlungsbedarf
oder berechtigte Wunsche haben. Haus-
vereine, die mit den Empfehlungen der
Zustandsanalyse nicht einverstanden sind,
mussen also keine Angst haben, dass
ihnen Erneuerungen zum vorgeschlage-
nen Zeitpunkt aufgezwungen werden. Be-
steht ein Sachzwang, z.B. eine lecke Lei-
tung, kann dies zur Folge haben, dass
andere damit zusammenhangende Pen-
denzen in die Erneuerung miteinbezogen
werden. Ist der HV mit dem Bauvorhaben
nicht einverstanden, kann er bei entspre-
chend hohem Streitwert (siehe letzte
Frage) das Schlichtungsverfahren (Media-
tion/GPK) verlangen.

Prioritar werden auch jene Hauser behan-
delt, wo eine Mehrheit ausdrlicklich
wulnscht, dass die Vorschlage in der Zu-
standsanalyse realisiert werden sollen.
Nicht zuletzt kann sich der Hausverein in
solchen Fragen immer Beratung und Hilfe
bei der GS und dem WOGENO-Baufach-
mann holen.

Der Vorstand bekommt mit den neuen
Statuten mehr Kompetenzen bei Renova-
tionen und Erneuerungen. Es ist somit zu
beflirchten, dass der Vorstand selbstherr-
liche Entscheidungen treffen wird.

Wenn der Vorstand die inm Ubertragene
Verantwortung wahrnehmen soll, braucht
er ein entsprechendes Instrument, d.h.



entsprechend klar geregelte Pflichten und
Kompetenzen, die juristisch korrekt sind.
Mit der bevorstehenden Revision will der
Vorstand genau diese Verantwortung
wahrnehmen. Ziel ist, die unklaren Ent-
scheidungskompetenzen und Verantwor-
tungsbereiche klar festzulegen und die
Statuten daruberhinaus dem flexibleren
Verwaltungsmodell anzupassen. Selbst-
herrliche Entscheidungen werden langfris-
tig niemandem etwas bringen. Vorstand
und Geschaftstelle wollen in erster Linie
eine gute Zusammenarbeit mit den Hau-
sern, die sinnvolle und einfache Lésungen
bringt.

Statutenanderungen

Warum kann die in den Statuten neue
Méglichkeit einer Urabstimmung nur vor
der eigentlichen Abstimmung und nicht
nachher durchgefiuhrt werden?

Das Gesetz schreibt vor, dass der Ent-
scheid, ob eine Urabstimmung stattfinden
soll oder nicht, nach der Diskussion aber
vor der Abstimmung getroffen werden
muss.

Wozu brauchen wir denn tberhaupt Statu-
tenanderungen?

Die wichtigsten Aenderungen in den Sta-
tuten sind die Anpassung an das Miet-
recht, die neue Regelung der Quoren und
die Klarung von Verantwortlichkeiten. Die
Statuten sind in Verbindung mit dem un-
tergeordneten Verwaltungsvertrag, den
Hausvereins-Statuten, dem Finanzregle-
ment und dem neuen Reglement fur Kon-
fliktbereinigungsverfahren Uberarbeitet
worden. Die aufeinander abgestimmten
Vertragswerke bilden in der revidierten
Ueberarbeitung eine neue solide Basis fur
den zuklnftigen Betrieb, die Selbstver-
waltung und die Zusammenarbeit in der
WOGENO.

Der WOGENO Vorstand

Gefahrliche Zentralisierung
(Die Sicht der Opponentinnen und Verfas-
serinnen des Altemativvorschlags)

Die WOGENO wurde gegrundet, um
selbstbestimmtes Wohnen zu ermogli-
chen. Es soll weder ein Hauseigentiimer
noch eine burokratische Verwaltung uber

das Haus bestimmen, sondern die direkt
betroffenen Bewohnerlnnen, das in klarem
Gegensatz zu den traditionellen Genos-
senschaften, die immer wieder schwere
Konflikte um Neubau und Gesamtrenova-
tionen hatten und immer noch haben.

Dazu wurde das fein austarierte
WOGENO-Modell geschaffen, wonach der
Vorstand flr Neuerwerbungen zustandig
ist und die Bewohnerlnnen mittels der
Hausvereine sich um ihr jeweiliges Haus
kimmern. Dazu gehort auch, dass nicht
gegen den Willen (der Mehrheit) des
Hausvereins Wohnungen teurer gemacht
werden kénnen, fur einen Komfort, den die
dort Wohnenden gar nicht winschen.
Schliesslich gehort das zur Wohnungssi-
cherheit, genauso wie der Kundigungs-
schutz. Diese Balance wird jetzt bedroht,
wenn die Kompetenzen auf die Seiten des
Vorstandes verschoben werden, und
eventuell zusatzlich die Einzelnen als
Wohnungsmieterinnen direkt vom Vor-
stand abhangig werden.

Nun sehen auch wir, dass in Praxis Prob-
leme auftauchen, denen mit einer mode-
raten Neuregelung besser begegnet wer-
den konnte. Deshalb haben wir einen ent-
sprechenden Vorschlag als Antrag fur die
kommende GV eingebracht. Er ermoglicht
einerseits die Delegierung der Aufgaben
des Hausvereins an den Vorstand (fur
diejenigen, die die Arbeit der Selbstver-
waltung nicht ubernehmen wollen), ande-
rerseits auch ein Eingreifen des Vorstan-
des bei einem nicht-funktionierenden
Hausverein flr die wesentlichen Unter-
haltsarbeiten (nicht-wertvermehrender
Unterhalt), ohne den Direktbetroffenen die
fur sie wichtigen Kompetenzen zu rauben.
Unserer Meinung nach kann allerdings
das WOGENO-Modell auch mit den be-
stehenden Statuten (und etwas gutem
Willen) weiterhin funktionieren. Die beste-
henden Ungereimtheiten bezlglich des
Mietrechtes haben in den letzten 20 Jah-
ren aus unserer Sicht zu keinerlei Proble-
men gefihrt. Wenn in Zukunft wieder eine
Geschéaftsprifungskommission als Re-
kursinstanz den Hausverein vor Uebergrif-
fen des Vorstandes schutzt, so werden
auch die Konflikte zwischen Geschafts-
stelle und Hausvereinen schnell abneh-
men.

Nonius Custer



