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Editorial

Liebe WOGENO-Mitglieder

Wie wir schon mehrmals informiert haben,
macht sich der WOGENO-Vorstand seit l&dnge-
rem Gedanken (ber die Substanzerhaltung
und die Renovationspolitik der WOGENO-Lie-
genschaften. An der Generalversammlung
vom 24. Juni 1999 hat der Vorstand (iber die
bisherige Praxis berichtet und in sehr konzen-
trierter Form einige Thesen fir die zuktinftige
Politik prasentiert. Teilnehmerlnnen der Gene-
ralversammlung haben sich anschliessend
dazu gedussert, Fragen gestellt und Kritik an-
gebracht, Ziel war, Anregungen und Stellung-
nahmen aus den Héusern zu erhalten. Leider
waren von 28 Hausvereinen nur 12 an der
Generalversammlung vertreten, sodass nicht
von einer breiten Diskussion gesprochen wer-
den konnte. Der Vorstand ist Uberzeugt, dass
die WOGENO Richtlinien zur Renovationspoli-
tik entwickeln muss, um ihre Liegenschaften
auch in Zukunft attraktiv und konkurrenzféhig
zu erhalten. An einem Diskussionsforum am
Samstag, 23.10. sollen die vom Vorstand erar-
beiteten Richtlinien intensiv diskutiert und be-

arbeitet werden, damit diese schlussendlich
breit abgestitzt einer Generalversammiung
vorgelegt werden kénnen. Wir erwarten ver-
bindliche Teilnahme von 1 bis 2 Vertreterinnen
jedes Hausvereins. an diesem Diskussionsfo-
rum. Selbstversténdlich ist aber jedes
WOGENO-Mitglied dazu eingeladen. Die Un-
terlagen werden anfangs Oktober den Haus-
vereinen und interessierten WOGENO-Mitglie-
der zugestellt.

Lisbeth Sippel

“"Voranzeige

Diskussionsforum
Richtlinien zur Renovationspolitik

Samstag, 23. Oktober 1999, 10 - 14 Uhr
Teilnahme von 1 - 2 Vertreterinnen jedes
Hausvereins, andere Mitglieder der WOGENO
sind willkommen). Information tber Programm,
Unterlagen, Ort sind beim WOGENO-Sekreta-
riat erhéaltlich.




Mietrechtliche Fragen beim gemein-
schaftlichen Wohnen

Ein guter Teil der WOGENO-Wohnungen ist
gemeinschaftlich bewohnt, sei es durch Wohn-
gemeinschaften oder Konkubinatspaare. Hier
entstehen in der Praxis, v.a. was die Haftung,
die Kiindigung etc. betrifft, mehr Probleme als
bei Einzelpersonen oder Ehepaaren, weil das
Mietrecht v.a. fir WG's keine, dieser Wohn-
form angemessene Bestimmungen vorsieht.

Die WOGENO-Geschéftsstelle ist in letzter Zeit
vermehrt mit solchen Problemen konfrontiert
worden. Beim gemeinsamen Wohnen geht es
einerseits um Untermiete und andererseits um
Mitmiete.

Untermiete

Das WOGENO-Modell sieht die Untermiete nur
als Ausnahme oder auf kurze Zeit beschréankt
vor. Gemadss Statuten miissen alle erwachse-
nen Personen in einer WOGENO-Wohnung
der Genossenschaft beitreten. Sie sind dann
alle gleichberechtigt und haben die gleichen
Pflichten. Voraussetzung ist natiirlich, dass
auch alle im Wohnungsmietvertrag aufgefihrt
sind und diesen unterschrieben haben; (vgl.
Mietmiete).

Ausnahmen gibt es bei Wochenaufenthalterin-
nen, oder wenn es unklar ist, ob die Wohn-
partnerinnen l&ngerfristig zusammen wohnen
mdchten. Hier hat der Vorstand eine Frist von
6 Monaten gesetzt, innerhalb welcher Unter-
miete toleriert ist. Das bedeutet aber, dass bei
Konflikten die Untermieterinnen rechtlich am
klirzeren Hebel sitzen. Im Hausverein haben
die Untermieterinnen kein Stimmrecht

Die Untervermietung der ganzen Wohnung,
z.B. wegen einem Auslandaufenthalt, ist ge-
mass einem Vorstandsbeschluss fiir ein Jahr
erlaubt.

Zu erwdhnen ist noch, dass die Untermiete
vom Vermieter (in unserem Fall dem Hausver-
ein) bewilligt werden muss. Die Bewilligung
kann aber nur verweigert werden, wenn der/die
Mieterin

a) die Bedingungen der Untermiete nicht be-
kannt gibt,

b) diese Bedingungen im Vergleich zum
Hauptmietvertrag missbréuchlich sind oder
c) dem Hausverein durch die Untermiete we-
sentliche Nachteile entstehen.

Kindigungsfristen bei Untermiete sind wie bei
einem normalen Mietvertrag 3 Monate, es sei
denn, es handle sich um ein mébiliertes Zim-
mer, dann sind es nur 14 Tage. Bei einer Un-
tervermietung der Wohnung und voriiberge-
hendem Wegzug ins Ausland ist es wichtig,
dass eine Person bevollméchtigt ist, die Stell-
vertretung des Hauptmieters zu (bernehmen,
sonst kann es zu bésen Ueberraschungen
kommen, wenn zb. die Miete nicht mehr be-
zahlt wird.

Haftbar fiir den Mietzins, allféllige Schaden
und alle Ubrigen Forderungen ist in allen Un-
termietverhéltnissen immer der Hauptmieter.

In normalen Mietverhéaltnissen kommt es oft
vor, dass langerdauernde Untermietverhalt-
nisse zu regularen Mietverhéltnissen werden,
indem der Hauptrmieter die Wohnung kindigt,
und seine Untermieterinnen als Nachfolgerin-
nen vorschldgt. Bei den genossenschaftlichen
Mietverhaltnissen, insbesondere bei der
WOGENQO fihrt das, v.a. in Zeiten der Woh-
nungsknappheit, zu Problemen, da geméss
Statuten die WOGENO-Wohnungen unter den
Mitgliedern ausgeschrieben werden missen
und man sich nicht so einfach in ein
WOGENO-Haus "mischeln" kann.

Mitmiete

Unter Mitmiete fallen alle WG-ahnlichen
Wohnverhéltnisse zwischen 2 bis mehreren
Personen, aber auch Konkubinatspaare. Wir
gehen davon aus, dass alle Mieterinnen
WOGENO-Mitglieder sind. In diesem Falle
haben alle die gleichen Rechte und Pflichten,
falls wie auch im vorherigen Abschnitt erwdhnt,
alle den Mietvertrag unterschrieben haben.
Vor allem WG's nehmen es damit und auch mit
der Einhaltung von Kindigungsfristen nicht so
genau. Es zieht jemand aus, und eine andere
Person Gbernimmt das Zimmer. In den meisten
Fallen geht das formlos und im gegenseitigen
Einverstandnis. Nun sind wir in der letzten Zeit
aber einige Male bei Konflikten um Rat gefragt
worden und dann gelten natlrlich die rechtli-
chen Bestimmungen, falls man sich nicht
sonstwie einigen kann. Wir sind dabei auf fol-
gende Punkte gestossen:

Fehlender Mietvertrag

Bewohnerlnnen einer Wohnung, die nicht im
Vertrag erwahnt sind, gelten eigentlich nicht
als Mitmieterinnen, d.h. im Konfliktfall wenn es
darum geht, dass jemand ausziehen muss,



sind diese Personen einerseits rechtlich nicht
geschitzt, andererseits sind sie auch nicht an
Fristen gebunden. Sie kénnen jederzeit aus-
ziehen. Ob bei langer andauerndem Wohnen
ohne Vertrag ein Gericht nicht doch ein Ver-
tragsverhéltnis feststellen wirde, bleibe dahin-
gestellt.

Haftung

Grundsétzlich haften alle im Vertrag aufge-
fiihrten Personen solidarisch fur alle, sogar
wenn sie nicht mehr dort wohnen. Kirzlich
haben wir einen WG-Vertrag gesehen, bei dem
mit Ausnahme einer Person die anderen drei
Vertragsunterzeichnerlnnen seit Iangerer Zeit
ausgezogen sind, die neuen Bewohnerinnen
wurden nicht aufgefiihrt und wéren demzufolge
berechtigt, ohne Riicksichten auf Kiindigungs-
fristen auszuziehen. Haftbar fur Mietzins und
alle anderen Forderungen sind solidarisch
(jeder fiir alles) der verbleibende Mieter und
die Ausgezogenen. Der Hausverein konnte
also irgendeinen Mitmieter aussuchen und von
ihm die volle Zahlung verlangen. Zur

Kiindigung

der Wohnung berechtigt wéaren nur die im Ver-
trag Aufgefiihrten (und zwar nur gemeinsam),
auch wenn sie schon lange in anderen Miet-
verhaltnissen leben. Im Prinzip kann man ein
WG-Zimmer innerhalb eines normalen ge-
meinsamen Vertrages nicht kiindigen, sondern
nur die ganze Wohnung. Was auch bedeutet,
dass eine WG einem Mitmieter nicht kiindigen
kann. Das Gleiche gilt fur Konkubinatspaare. In
der Praxis kommt es dann dazu, dass bei Kon-
flikten gemeinsame Losungen gesucht werden
oder im schlimmeren Fall diejenige Partei geht,
deren Leidensdruck am gréssten ist. Im
schlimmsten Fall wird die Geschéftsstelle dann
um Rat gefragt. Mietrechtlich sind in Kon-
fliktfallen solche Probleme kaum befriedigend
|6sbar.

Lésungen

Es geht nicht darum, obige Punkte zu dramati-
sieren, aber folgende minimalen Regelungen
sollten beachtet werden:

« Alle erwachsenen Bewohnerinnen einer
WOGENO-Wohnung sind Mitglieder der
Genossenschaft undim Vertrag erwahnt.

¢« Bei einem Wechsel werden die Auszie-
henden im Vertrag gestrichen und durch
die neuen Mieterinnen ersetzt, sowohl im

eigenen Exemplar wie im Hausvereinsex-
emplar,

« Man macht Abmachungen (ber Ersatz-
mieterinnensuche und Fristen. Von sehr
kurzen Auszugsfristen ist abzusehen. Zu
empfehlen sind die Ublichen 3 Monate.

¢ Bei Auszug wird analog zur Wohnungsab-
nahme eine Zimmerabnahme durchge-
fuhrt.

Sehr zu empfehlen ist das Erstellen einer Ver-
einbarung bei einer WG-Wohnung. Hier gibt es
einfache Mustervereinbarungen, die der
Schweizerische Mieterlnnenverband ausgear-
beitet hat und die wichtigsten Punkte regein.
Sie sind publiziert in der kleinen Broschlre
"Gemeinsam Wohnen und Untermiete". Zu
obigen Themen findet man in dieser Broschire
nahere Ausfiihrungen und Empfehlungen. Die
Broschiire ist fur Fr. 8.-- erhaltlich Uber Tel.
291 09 37 oder e-mail
mieterverband@bluewin.ch.

Lisbeth Sippel

Spinnerei Schontal, Rikon

Der WOGENO-Vorstand ist auf ein Umbau-
projekt im vorderen Tosstal gestossen. Es
handelt sich um ein altes Fabrikgeb&dude, wo
aufgrund einer Nutzungsstudie einige grossere
Wohnungen sowie Gewerberdumlichkeiten
(Auflage!) eingebaut werden kénnten. Die
Ausniitzung wiirde zudem die Erstellung eines
kleinen Anschlussbaus ermoglichen. Die Ge-
meinde Zell will diese Gebaude verkaufen oder
im Baurecht abgeben. Die Liegenschaften
befinden sich in l&ndlicher Umgebung inner-
halb eines kleineren Komplexes (u.a. Winterla-
ger des Zirkus Pipistrello), ca. 15 Gehminuten
vom Zentrum und S-Bahn, (2 Ziige pro Stunde
nach Winterthur). Wir méchten wissen, ob
dieses Projekt auf Interesse stosst. Feedback
positiv wie negativ ist erwlinscht. Nahere Aus-
kiinfte erteilt die WOGENO.

Falkenstrasse 19, Winterthur

Ein neues Haus fur die WOGENO ! So neu ist
es zwar auch wieder nicht; wir haben es am 1.
Juni 1999 gekauft. Die Liegenschaft ist im
typischen Winterthurer-Backsteinstil gebaut,




hat zwei 4-Zimmer-, eine 3 z-Zimmer-, und
eine 3-Zimmer-Wohnung. Das Haus ist an
einer recht ruhigen Lage beim Museumsviertel,
hat einen grossen Garten und Loggias. Die
Uebernahme gestaltete sich einfach, war doch
das Haus schon vorher im Besitz einer Genos-
senschaft und die Bewohnerlnnen hatten jah-
relange Erfahrung mit Selbstverwaltung. Zwei
Partien sind geblieben, fir die beiden anderen
freiwerdenden Wohnungen sind sofort Nach-
mieterinnen gefunden worden.

Der Wechsel zu uns wird nun auch benutzt,
um eine Teilrenovation in die Wege zu leiten,
die einerseits einen Nachholbedarf im Unter-
halt beinhaltet (Elektrisch, Malerarbeiten) aber
auch Komfortverbesserungen zur Folge hat
(teilweise Ersatz Kichen und B&der, zentrale
Warmwasserversorgung).

Jahr 2000 und die Haustechnik
Keine Angst, wir entwickeln keine
Schreckensszenarien zum Millenium. Unsere
Haustechnik ist in den meisten Fallen auch
nicht so komplex, als dass fir teures Geld
Risikotberprifungen gemacht werden mis-
sen. Hier einige Tips fiir die Heizungsverant-
wortlichen:

¢ Macht am 1.1.2000 eine Kontrolle, ob Hei-
zung und Warmwasser funktionieren.

« Falls ein Ausfall eingetreten ist, stellt auf
Handbetrieb um und informiert so bald als
mdoglich Eure Servicestelle.

Schéaden sind kaum zu erwarten, vielleicht ist
der Komfort wahrend dem Handbetrieb etwas
eingeschrankt oder es wird etwas mehr an
Energie verbraucht. Wichtig ist, dass Ihr das
Umstellen auf Handbetrieb vorher mal (ibt,
sonst kbnnte es sein, dass lhr Uber das Jah-
resende friert.

Generalversammlung 1998

Die diesjahrige GV hat keine grossen Wellen
geworfen. Der Vorstand konnte einen guten
Jahresabsch!uss prasentieren und die Ab-
schreibungen auf den Liegenschaften im Ver-
gleich zum Vorjahr noch etwas erhthen. Alle
Vorstandsmitglieder stellten sich fir ein weite-
res Jahr zur Verfiigung und wurden von der
Generalversammlung bestétigt. Das An-
schlussthema "Renovationspolitik der
WOGENQ" wurde andiskutiert (siehe Edito-
rial).

Hypothekarzinssenkung per
1.8.1999

Der Hypozins ist um ein weiteres Viertel Pro-
zent gesunken. Der WOGENO-Vorstand be-
schloss, die Hausmietzinse nicht zu senken,
aber die Senkung den Liegenschaften in deren
Erneuerungsfonds gutzuschreiben. Diese
Massnahme kommt Uber kurz oder lang auch
wieder den Bewohnerinnen zu gute. Die Haus-
vereine wurden Mitte Juni Uber diesen Be-
schluss informiert.



