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Ewn wichtiger Entscheid des Mietamies
der Stadt Siirich iber Unterbesetzung
einer Genossenschaftswohnung

als Kindigungsgrund

1. Die Miecterin bewohnt eine Vierzimmerwohnung im Hause
W-Strafle 1, 2. Stock. Dieses Haus steht im Eigentum der
Baugenossenschaft Z. Mit Schreiben vom 23. Dezember 1957
kiindigte die Vermieterin die Wohnung auf Ende Miarz 1958
und bot der Mieterin gleichzeitig eine Dreizimmerwohnung
im Hause K-Strafle 95 als Ersatz an. Die Mieterin hat gegen
diese Kiindigung rechtzeitig Einsprache erhoben mit dem
Antrag, sie als unzuldssig zu erkldren.

2. Die Kiindigung wird ausschlieflich damit begriindet,
dall die Wohnung unterbesetzt sei. Es ist unbestritten, dal}
die Mieterin seit dem Juni 1957 allein darin wohnt, nachdem
zunichst ihre Tochter geheiratet hatte und spédter ihr Ehe-
mann und ihre Mutter gestorben sind. Zur Entscheidung
steht die Rechtsfrage, ob die Tatsache der Unterbesetzung
als Kiindigungsgrund anzuerkennen sei, wenn gleichzeitig
cine kleinere Wohnung als Ersatz angeboten wird.

3. Unterbesetzung einer Wohnung wird in Artikel 32 der
Verordnung des Bundesrates iiber die Mietzinskontrolle und
die Beschrinkung des Kiindigungsrechtes vom 28. Dezember
1956 nicht als Kiindigungsgrund erwihnt. Dies heillt jedoch
noch nicht, daf} die Kiindigung unzuldssig sei. Artikel 32
nennt nur Beispiele von Fillen, in denen die Kiindigung
schlechtweg anerkannt werden muf}, namlich bei Vorliegen
berechtigter Klagen oder bei Eigenbedarf; durch das Wort
«insbesondere» wird indessen zum Ausdruck gebracht, daf}
daneben auch andere Kiindigungsgriinde denkbar sind. Tref-
fen die Voraussetzungen von Artikel 32 nicht zu, so ist auf
Grund von Artikel 31 unter Abwigung der sich gegeniiber-
stehenden Interessen zu untersuchen, ob die Kiindigung nach
den Umstanden des Falles als gerechtfertigt erscheint.

Die Beschrinkung des Kiindigungsrechtes ist eine Folge
des herrschenden Mangels an Wohnraum. Der Grund-
gedanke liegt darin, die Mieter vor Obdachlosigkeit zu
schiitzen. Aus praktischen Griinden ist der Mieterschutz
allerdings so ausgestaltet, da der Anspruch des Mieters
nicht auf irgendeine, sondern gerade auf die von ihm ge-
mietete Wohnung verstirkt wurde. Bei der Interessenabwi-
gung nach Artikel 31 der zitierten Verordnung muf indes-
sen der erwihnte Zweck des Mieterschutzes, die Bekimpfung
der Obdachlosigkeit, stets dic Richtlinie bilden.

Die Vermieterin verfolgt, wie alle Wohnbaugenossen-
schaften, den Zweck, ihren Mietern preiswerte Wohnungen
zur Verfiigung zu stellen. Sie trachtet dabei nach einer
moglichst guten Ausniitzung des zur Verfiigung stehenden
Wohnraumes. Wenn sie nun der alleinstchenden Mieterin
statt einer Vier- eine Dreizimmerwohnung anbietet, um einer
groBeren Familie » die Vierzimmerwohnung iiberlassen zu
koénnen, so handelt sie in Verfolgung ihres statutarischen
Zweckes. Sie macht somit ihre eigenen Interessen und nicht
nur diejenigen der fiir den Abtausch in Frage stehenden
Familie geltend. Diese Interessen sind gemif3 Artikel 31 der
maBgebenden Verordnung zu beachten, da kein ausreichen-

der Grund besteht, um unmittelbar materielle Interessen des
Hauseigentiimers zu beriicksichtigen, die ideellen dagegen als
belanglos beiseite zu lassen. Hinzu kommt, dafl auch das
Finanzamt der Stadt Ziirich als Subventionsbehorde auf
eine moglichst’ gute Ausniitzung der subventionierten Bauten
driangt und daB die Genossenschaft gehalten ist, dessen Auf-
fassung Folge zu leisten, soweit nicht eidgendssische oder
kantonale Bestimmungen entgegenstehen. Diese Erwidgungen
und eine Besinnung auf den vorstehend erwidhnten Grund-
gedanken des Mieterschutzes fithren dazu, die Unterbeset-
zung ciner Wohnung jedenfalls im subventionierten, gemein-
niitzigen Wohnungsbau als Kiindigungsgrund anzuerkennen,
sofern dem Mieter eine Ersatzwohnung angeboten wird,
deren Bezug fiur ihn keine schwerwiegenden Nachteile mit
sich bringt.

4. Zur Entscheidung der Frage, ob der von der Vermie-
terin vorgeschlagene Wohnungsabtausch fiir die Mieterin
schwerwiegende Nachteile mit sich bringe, hat das Mietamt
am 14. Februar 1958 einen Augenschein durchgefiihrt. Da-
bei wurde festgestellt, dall sowohl die jetzige Wohnung der
Mieterin an der W-Stralle 1 als auch die im Tausch ange-
botene Dreizimmerwohnung an der K-Stralle 95 eine gute
Besonnung aufweisen. Die Wohnung an der W-Strafle 1 liegt
mit der Hauptfront (drei der vier Zimmer) gegen Siidwesten
und erhilt daher Sonne vom spiten Vormittag bis zum Son-
nenuntergang. Bei der Wohnung an der K-Strafle 95 zeigt
die Fensterfront von zwei Zimmern nach Siidosten. Das ge-
geniiberliegende Haus verdeckt die Sonne in den ersten
Morgenstunden; von 9 oder 10 Uhr bis gegen 16 Uhr ist
die Wohnung indessen der Sonne ausgesetzt. Die GroBe der
einzelnen Zimmer ist nicht wesentlich verschieden: Der Miet-
zins ist in einem der WohnungsgroBe entsprechenden Ver-
hialtnis niedriger (rund Fr. 1600.— gegentiber Fr. 2052.—).
Die Behauptung der Mieterin, das Haus K-StraBle 95 liege
weitab von einer Tramhaltestelle, ist unzutreffend. Wohl ist
die Distanz von der Tramhaltestelle P-Weg um etwa 300 m
groBer, doch kann dies nicht als ernstlicher Nachteil fiir die
nicht berufstitige und im Gehen keineswegs behinderte Mie-
terin betrachtet werden. Dazu kommt, dafl sich die Auto-
bushaltestelle Z-StraBle in nichster Ndhe befindet und sich
daher fiir die Mieterin der Weg zum nichsten 6ffentlichen
Verkehrsmittel iiberhaupt kaum verlangern wird. Richtig ist,
dall man vom Balkon der Wohnung W-Stralle 1 aus einen
wesentlich freieren Ausblick auf Stadt und Umgebung be-
sitzt als von demjenigen der zum Tausch angebotenen Woh-
nung an der K-Stralle 95. Es wire indessen eine bei der
heutigen Wohnungsnot nicht vertretbare Uberspannung des
Mieterschutzgedankens, wollte man der Mieterin nicht zu-
muten, diesen kleinen Nachteil in Kauf zu nehmen.

5. SchlieBlich hat die Mieterin vorgebracht, sie wire allen-
falls bereit, ihre Vierzimmerwohnung im Tausch gegen eine
Dreizimmerwohnung aufzugeben, jedoch nicht gegen die
Wohnung an der K-Straffe 95, sondern nur gegen ecine
Wohnung an der W-Stralle 17, deren Mieter ebenfalls eine
groBere Wohnung benétige. Dieser Umstand konnte bei der
Interessenabwigung von Bedeutung sein, wenn die Vermie-
terin der Mieterin willkiirlich nicht dic von ihr gewiinschte,
sondern eine andere, weniger schone Dreizimmerwohnung
angeboten hitte. Davon kann jedoch keine Rede sein. Ab-
geschen davon, daB} die Wohnung an der W-Stralc 17 nach
dem Ergebnis des Augenscheins derjenigen an der K-
StraBBe 95 gleichwertig ist, hat die Vermieterin sehr beacht-
liche, sachliche Griinde, weshalb sie der Mieterin nur die
letzterwdhnte Wohnung anbictet. Diese ist ndmlich heute
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von einer Familie M. bewohnt, die aus Mann, Frau, einer
18jdhrigen Tochter und einem 13jihrigen Sohn besteht. Da
Sohn und Tochter das Schlafzimmer nicht mehr teilen kon-
nen, schlift der Sohn beim Vater im Elternschlafzimmer,
wihrend die Mutter in der Stube iibernachtet. Es liegt auf
der Hand, dal} dieser Zustand auf die Dauer unhaltbar ist
und daB die Familie M. bei der Vergebung ciner Vierzim-
merwohnung in erster Linie Beriicksichtigung verdient. Dem-
gegeniiber wohnt in der Wohnung an der W-Stralle 17, die

AUS DEM VERBANDE § G

Der Zentralvorstand gewéhrte in seiner Sitzung vom 12. April
1958 in Olten der Wohnbaugenossenschaft Effretikon-Illnau
ein Darlehen aus dem Fonds de roulement. Er bereinigte den
Jahresbericht 1957 und besprach die iibrigen Geschifte der
Delegiertenversammlung in Basel. Er liel sich sodann iiber
die o6ffentliche Wohnbauférderung, insbesondere die Bundes-
aktion, orientieren. Sobald die Ausfithrungsbestimmungen des
Bundes bekannt sind, sollen die Genossenschaften zu einer
Arbeitstagung eingeladen werden. Der Zentralvorstand hilt
fiir dringend nétig, dal die Kantone den Wohnungsbau iiber
die Bundesaktion hinaus fordern. Wo micht schon kantonale
Gesetze in Vorbereitung sind, sollten unsere Sektionen dafiir
sorgen, daf} solche sobald als mdoglich erlassen werden.

Die Sektion Schaffhausen stellte zuhanden der Delegierten-
versammlung zwei Antrige, die den Fonds de roulement be-
treffen. Sie sollen zur Priifung entgegengenommen werden.

Ferner befalite sich der Zentralvorstand mit der Vermitt-
lungsstelle fiir kollektiven Einkauf. Genossenschaften, die
Bauprojekte vorbereiten oder groBere Erneuerungsarbeiten
planen, konnen beim Sekretariat eine Liste der Artikel, die
vermittelt werden, beziehen. Gts.

Die innerschweizerischen Baugenossen-
schaften tagten

Die Sektion Innerschweiz des Verbandes fiir Wohnungswesen,
in welcher alle gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften der
innerschweizerischen Kantone zusammengefaft sind, verband
ihre Delegiertenversammlung vom 19. April, nachmittags, in
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Mieterin, die allenfalls zusagen wiirde, eine Familie mit
zwei Kindern im Alter von 7 und 5% Jahren, die noch auf
lange Zeit hinaus im gleichen Zimmer schlafen konnen, so
daB} der Bezug einer groBeren Wohnung fiir diese Familie
weit weniger dringlich ist.

Aus allen diesen Griinden gehen die Interessen der Ver-
mieterin am vorgeschlagenen Wohnungstausch denjenigen
der Mieterin an der Beibehaltung ihrer heutigen Wohnung
vor, was zur Abweisung der Einsprache fiihrt.

(Mitteilung des Mietamtes der Stadt Ziirich)

Luzern mit einer Besichtigung genossenschaftlicher Siedlun-
gen. Auf dem Dorfplatz der Eisenbahner-Baugenossenschaft
auf GeiBenstein orientierte deren Prisident, Grofistadtrat
A. Weibel, die Delegierten iiber Griindung und Entwicklung
dieser #ltesten stadtluzernischen Wohnbaugenossenschaft.
Hierauf bildete die neuerstellte erste Etappe der Kolonie Stud-
halden der ABL das Ziel der Exkursion. Bauten, einzelne
Wohnungen und die Heizungsanlagen wurden besichtigt und
fanden allgemein Wiirdigung und Anerkennung.

Die anschlieffende Delegiertenversammlung im Hotel «Volks-
hausy, Luzern, hatte unter dem Prisidium von alt Postver-
walter Jos. Fries primir die statutarischen Geschifte zu er-
ledigen. Der Jahresbericht des Vorsitzenden stellte, gesamthaft
betrachtet, eine exakte Analyse der Situation dar, wie sie sich
im verflossenen Jahr fiir die Genossenschaften herauskristal-
lisierte unter der Einwirkung der Hypothekarzinserhhung.
Bericht und Rechnung wurden genehmigt, und als Delegier-
ter der Sektion an den Kongrel des Verbandes fiir Woh-
nungswesen in Basel Genossenschafter Giingerich, Erstfeld,
bestimmt. Neu in die Sektion aufgenommen wurde die Soziale
Wohnbaugenossenschaft Horw. Kontrollstelle der Sektion fiir
das Jahr 1958 ist die Baugenossenschaft fiir SBB-Beamte,
Luzern.

Prasident Fries orientierte anschlieBend iiber die neue eid-
gendssische Aktion zur Forderung des Wohnungsbaues und
wurde dabei durch Ausfithrungen von Stadtrat Paul Frohlich,
Prisident der ABL, und Architekt Essig ergénzt. Kritisiert
wurden an der Vorlage respektive an den Vorschriften vor
allem die zu kleinen Ausmafe der Zimmerrdume, weiter die
Festlegung der Kosten pro Zimmer auf 11 000 Franken. In
letzterer Beziehung sei hauptsidchlich in den gréflern Stadten
der Betrag auf 12 000 Franken zu erhdhen, wihrend in lidnd-
lichen Verhiltnissen die.Moglichkeit gegeben erscheint, daf
sich die Genossenschaften an der Aktion interessieren. Es ist
aber notwendig, dén Einfluf} in den Kantonen und Gemein-
den geltend zu machen, damit auf eine Verbesserung des
«Berner Entwurfes» hingewirkt werden konne. w.

KOHLENHANDELS -AG. ZURICH

Heizol Kohlen :
TELEPHON 239135
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