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Das Bundesgericht zum Wirbel um die
Siedlung Affolternstrasse, Ziirich

1924/25 erstellte die Allgemeine Bau-
genossenschaft Ziirich in der damaligen
Vorortsgemeinde Oerlikon drei einfache
Wohnblécke mit 32 Zwei- und Dreizim-
merwohnungen. 18 Wohnungen erhiel-
ten kein Bad. Als Bademoglichkeit dien-
te ein Gemeinschaftsbad neben der
Waschkiiche. Zu Beheizen waren die
Wohnungen mittels einem zentralen Ka-
chelofen. Im Verlaufe der Jahre zeigten
sich trotz der niedrigen Mietzinse
wachsende Schwierigkeiten bei der Ver-
mietung der Wohnungen an Ehepaare
mit oder ohne Kinder. Eine Erneuerung
der balkonlosen Hauser mit den sehr
kleinen Wohnzimmerfldchen hitte sehr
hohe Investitionen nach sich gezogen.
Der Einbau von Badern wire zudem
nicht ohne erhebliche Grundrissédnde-
rungen moglich gewesen.

Nach reiflicher Uberlegung verzichte-
te daher die ABZ auf eine kostspielige
Erneuerung der Héuser und entschloss
sich im Einverstdndnis mit den ABZ-
Mietern fiir eine Neuiiberbauung. Ab
1973 wurden daher sukzessive die bishe-
rigen ABZ-Mieter umgesiedelt. Die mit
diesen Umsiedlungen frei gewordenen
Wohnungen iiberliess die ABZ mit je-
weils auf 30 Tage kiindbaren Vertriagen
vornehmlich an Studenten. Nach Been-
digung der Umsiedlung der Mitgliedmie-
ter und nach Vorliegen einer rechtsgiilti-
gen Baubewilligung kiindigte die ABZ
den Ubergangsmietern unter Einhaltung
einer Frist von vier Monaten auf 30. Sep-
tember 1978.

Hierauf klagten im Juni 1978 26
Durchgangsmieter beim Mietgericht Zii-
rich gegen die ABZ und verlangten, dass
ihre Mietverhiltnisse erstmals um ein
Jahr zu erstrecken seien. Thre Klage be-
griindeten sie damit, dass die Kiindigun-
gen eine nicht zu rechtfertigende Harte
fir die grosstenteils noch im Studium
oder anderweitiger Ausbildung stehen-
den Mieter darstelle. Gleichzeitig bilde-
ten die Ubergangsmieter ein Mieterko-
mitee, welches sich zum Ziel setzte, eine
Neuiiberbauung zu verhindern.

Mit Urteil vom 27. September 1978
wies das Mietgericht Ziirich die Klage
ab. 14 Mieter zogen die Sache mittels
Rekurses an das Obergericht des Kan-
tons Ziirich weiter, dessen II. Zivilkam-
mer den Rekurs jedoch mit Beschluss
vom 20. Mirz 1979 verwarf. Auf eine
hiegegen von fiinf Mietern erhobene
Nichtigkeitsbeschwerde trat das Kassa-
tionsgericht des Kantons Ziirich mit Be-
schluss vom 10. Mai 1979 nicht ein.

Gegen den obergerichtlichen Be-
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schluss hatten sieben Mieter Berufung
an das Bundesgericht eingelegt, mit der
sie die Gutheissung ihrer Klagebegehren
verlangten. In seinen Erwigungen hilt
das Bundesgericht fest:

Was bedeutet «Hiérte» ?

Der Richter kann das Mietverhaltnis
fir Wohnungen um héchstens ein Jahr
erstrecken, wenn die Auflosung des Ver-
trages fiir den Mieter oder seine Familie
auch unter Wiirdigung der Interessen
des Vermieters eine nicht zu rechtferti-
gende Hérte zur Folge hat (Art. 267a
Abs. 1 und Art. 267b Abs. 1 OR). Zu
Recht weist das Obergericht darauf hin,
dass die Folgen des Wohnungswechsels
an sich von vornherein nicht als nicht zu
rechtfertigende Hirte im Sinne des Ge-
setzes gelten konnen, selbst wenn sie fiir
den Mieter unangenehm oder gar hart
sind. Sie gehoren zur Auflésung des Ver-
trages und werden durch eine Verlédnge-
rung des Mietverhiltnisses nicht aufge-
hoben, sondern bloss aufgeschoben.

Die Verlangerung kann daher erst
sinnvoll sein, wenn sie mit der Verschie-
bung der Vertragsauflosung zugleich
eine Milderung der Folgen verspricht,
also erwarten lésst, dass der Umzug spa-
ter fiir den Mieter weniger nachteilig
sein werde (BGE 102 II 255). Insoweit
die Berufung Folgen erwéhnt, die
zwangsldufig mit der Auflosung der
Mietvertrage verbunden sind, sind ihre
Vorbringen unbehelflich. So beanstan-
den die Klager vor Bundesgericht, dass
das Obergericht die Auflésung der Ge-
meinschaft der Mieter nicht als Harte-
grund werte; eine solche Hirte treffe
namlich jeden einzelnen, «wenn er von
einem grosseren Verbund mit gewisser
Arbeitsteilung und gewissen Gkonomi-
schen Vorteilen in Einzelzimmer oder
-wohnungen umziehen muss». Dies tritt
aber ohnehin ein, sobald die Vertrige
mit der Beklagten aufgel6st werden.

Voriibergehendes Mietverhiltnis
bewusst in Kauf genommen

Im iibrigen halt das Obergericht fest,
dass alle Kldger ihre Mietvertrage in
Kenntnis der bevorstehenden Renova-
tion und des Abbruches abgeschlossen
haben. Alle Kldger hétten es bewusst in
Kauf genommen, dass sie nur voriiberge-
hend von den giinstigen Wohnungen
profitieren konnten. Dass die drei Wohn-
blocke «eine Renovation ertragen konn-

teny, hatten selbst die Klager zugegeben.
Diese Feststellungen sind tatsdchlicher
Natur und daher fiir das Bundesgericht
bindend (Art. 63 Abs. 2 OG).

Sinn und Zweck der Bestimmungen
betreffend die Erstreckung von Mietver-
héltnissen ist, dem Mieter fiir die Suche
neuer Raume mehr Zeit zu lassen, als
ihm nach der ordentlichen Kiindigungs-
frist zur Verfiigung stinde (BGE 102 II
256), nicht ihm Gelegenheit zu geben,
von preisgiinstigen Wohnungen mog-
lichst lange profitieren zu kénnen. Aus
den erwéhnten obergerichtlichen Fest-
stellungen ergibt sich jedoch klar, dass
die Klager es auf letzteres angelegt ha-
ben, was missbrauchlich ist. Jedenfalls
werfen die Kldger unter diese Umstin-
den dem Obergericht zu Unrecht vor, es
verletze Bundesrecht, wenn es ihnen zu-
mute, teurere Wohnungen zu mieten.

Unter dem Haértegesichtspunkt ist
weiter zu berticksichtigen, dass alle Kla-
ger von Anfang an wussten, dass die Be-
klagte beabsichtigt, die drei Wohnhéu-
ser zu renovieren oder abzubrechen und
deshalb auf den Auszug der Mieter drén-
gen werde. Diejenigen Mieter, die nicht
ohnehin einen auf den 30. September
1978 befristeten Mietvertrag eingegan-
gen sind, erhielten denn auch in ihrem
Vertrag Kenntnis «von der in naher Zu-
kunft zu erfolgenden Renovation even-
tuell Hausabbruchy». Das nahmen sie
aber nach den Feststellungen der Vorin-
stanz bewusst in Kauf, was Anlass war,
sich auf das bevorstehende Mietende
einzustellen und von Anfang an, ndmlich
schon vor der seitens der Beklagten aus-
gesprochenen Kiindigung, nach einer
andern, fiir sie tragbaren Unterkunft
Ausschau zu halten (vgl. BGE 102 II
256). Dass sie solches getan hitten, be-
haupten sie aber nicht.

Auch die Kldger mit befristeten Miet-
vertragen haben von der Absicht der Be-
klagten Kenntnis gehabt und sie bei Ab-
schluss ihrer Mietvertrage - mit den iib-
rigen Kldgern - bewusst in Kauf genom-
men. Das alles geniigt an sich schon, um
eine nicht zu rechtfertigende Harte im
Sinne von Art. 267a Abs. 1 OR zu vernei-
nen.

«Familien» im Sinne des Gesetzes

Auch was die Klager zu ihrer beson-
deren Lage vortragen, geniigt nicht, eine
solche Hérte anzunehmen. Zu den Vor-
aussetzungen fiir die Erstreckung von
Mietverhiltnissen gehért, dass die Auf-
losung des Vertrages fiir den Mieter



oder seine Familie eine nicht zu rechtfer-
tigende Hérte zur Folge hétte.

Nach den von der Berufung zitierten
Lehrmeinungen gilt als Familie im Sinne
des Gesetzes die gemiss Art. 331 ZGB
unter einer Hausgewalt lebende Perso-
nengemeinschaft. Die Hausgewalt er-
streckt sich indes nur auf Personen, die
als Verwandte und Verschwigerte oder
aufgrund eines Vertragsverhiltnisses als
Arbeitnehmer oder in dhnlicher Stellung
im gemeinsamen Haushalt leben (Art.
331 Abs. 2 ZGB). Das trifft auf die Ge-
meinschaft derjenigen Klager, die mit ih-
ren Freundinnen in einem ehedhnlichen
Verhiltnis leben, nicht zu, so dass dieser
Umstand auch nicht als Héartegrund ge-
wiirdigt werden kann.

Zumutbar ist zum Beispiel...

Auch die Ausfithrungen der Vorin-
stanz zu den Verhiltnissen der einzelnen
Kldger erscheinen als zutreffend. Der
Klager A. studiert. Die Vorinstanz ist
deshalb zu Recht der Meinung, dass dem
Klager wéhrend seiner Ausbildungszeit
ohne weiteres zuzumuten ist, ein Zim-
mer zu mieten; denn jedem, der in Aus-
bildung steht, sind wahrend dieser abseh-
baren Zeit gewisse Einschrankungen in
seiner Lebensweise zuzumuten.

Beziiglich des Klagers B fiihrt die Vor-
instanz aus, dieser kénne mit einem Ein-
kommen von Fr. 3000.- monatlich ent-
weder eine giinstige kleinere oder aber
auch eine teurere Wohnung mieten. Das
trifft zu, zahlt doch B. gemédss dem bei
den Akten liegenden Mietvertrag einen
Mietzins von lediglich Fr. 173.- im Mo-
nat. Nichts hilft ihm, dass er seine Freun-
din freiwillig unterstiitzt. Ebensowenig
kann eine Rolle spielen, dass der Klager
seine derzeitige Beschaftigung als nicht
definitiv ansieht. Gleiches gilt auch fiir
den Klager C, der ebenfalls erklart, sei-
ne Freundin zu unterstiitzen. Im iibrigen
bringt die Berufung nichts vor, was unter
den erwihnten Umstdnden auf einen
Hairtefall hindeuten wiirde. Auch C., der
ebenfalls eine Dreizimmerwohnung be-
wohnt, ist zuzumuten, eine Kkleinere
Wohnung zu suchen.

Der Kléger D. sodann ist Lehrling im
vierten Lehrjahr. Dass ihm zuzumuten
ist, seine Dreizimmerwohnung aufzuge-
ben und statt dessen ein Zimmer zu be-
ziehen, versteht sich von selbst. Auch
der Klédgerin E. ist zuzumuten, ihre Drei-
zimmerwohnung aufzugeben und eine
kleinere Unterkunft zu suchen, wenn sie
schon ohne feste Anstellung ist. Ebenso
ist dem Klager F. als Student zuzumuten,
eine kleinere Unterkunft oder eia Zim-
mer zu beziehen.

Hartefille entfallen auch beim Klager
G., der Fr. 2300.- im Monat verdient und
ebenfalls eine Dreizimmerwohnung be-
wohnt. Ihm ist ohne weiteres zuzumuten,
eine teurere oder eine kleinere Woh-
nung zu suchen. Will er aber weiterhin

Im Gegensatz zu den anderen Siedlun-
gen der gleichen Genossenschaft war
eine Renovation dieser Héauser als wirt-
schaftlich vollig untragbar erschienen.
Um die Wohnungen nach der sukzessi-
ven Umsiedlung bis zum Baubeginn

Ein Experiment ins Leere?

Drei Wohnblécke bricht die
Allgemeine  Baugenossenschaft
Zirich (ABZ) gegenwirtig an der
Affoltern- und Regensbergstrasse
in Zirich ab. Abbruchprojekte
sind fiir diese Genossenschaft
ebensowenig typisch wie fiir alle
anderen. Wenn irgend méglich,
wird renoviert. Geradezu einmalig
war zudem, dass die Mieter mit ge-
richtlicher Unterstiitzung aus dem
Haus gewiesen werden mussten.
Dazu kam es, weil die ansonsten
leerstehenden Wohnungen vor-
tibergehend nicht genossenschaft-
lichen Mietern iiberlassen worden
waren. Was der Baugenossen-
schaft als ein Experiment auf Zeit
galt, wurde indes von einer Grup-
pe der neuen Bewohner bald ein-
mal als ihr fester Anspruch ausge-
geben.

Abbruch statt Renovation, ein-
fache Mieter statt Genossenschaf-
ter, kurzfristige Mietvertrage -
diese und andere Voraussetzun-
gen stempeln die Situation zu
einem Sonderfall. Es kann nicht
angehen, daraus Riickschliisse auf
die ABZ im allgemeinen und auf
die anderen Baugenossenschaften
zu ziehen. Genau dies ist aber
wiahrend der offentlichen Kam-
pagne der widerborstigen Mieter-
gruppe geschehen, der Zeitungen,
Radio und Fernsehen nur zu gern

nicht nutzlos leerstehen zu lassen, wur-
den sie kurzfristig an sogenannte Zwi-
schenmieter abgegeben. Damit begann
fiir die Baugenossenschaft eine eigentli-
che Leidenszeit.

ihre Unterstiitzung liehen: Da
sieht man wieder, wie die Bauge-
nossenschaften sind! '

Es besteht die Gefahr, dass Bau-
genossenschaften und private
Eigentlimer nun ihrerseits pau-
schal reagieren werden: Nur keine 1
leerstehenden Wohnungen an Stu- ‘
denten, unverheiratete Paare, Jun-
ge vermieten! Das wire das ge-
naue Gegenteil dessen, was die
ABZ angestrebt hat. Sie wollte be-
weisen, dass es moglich ist, auch
auf die Bediirfnisse neuer stadti-
scher Bewohnergruppen einzuge- g
hen. s

Von dieser Offnung steht im Ur-
teil des Bundesgerichts nichts. Es
war gehalten, nicht nach der von
der Genossenschaft den Bewoh-
nern gebotenen Chance zu fragen,
sondern nach dem ihnen Zumut-
baren. Damit wird die Diskussion
zuriickgeworfen auf den reinen
Rechtsstandpunkt, nach dem zum
Beispiel die Wohngemeinschaft
von Freund und Freundin nicht ge-
schiitzt ist, im Gegensatz zu jener
von Patron und Hausmidchen.
Dieses Dilemma war fiir die ABZ
seinerzeit der Grund, nach neuen,
praktisch gangbaren Wegen zu su-
chen. Haben sie tatséchlich nicht
weitergefiihrt als zuriick zum Aus-
gangspunkt? Fritz Nigg
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mit seiner Freundin zusammenwohnen,
so ist fiir die Priifung der Frage, ob ein
Hartefall gegeben sei, mit dem Oberge-
richt auch das Einkommen der Freundin
im Betrage von Fr. 2100.- zu beriicksich-
tigen. Diesfalls ergibt sich, dass der Kla-
ger wesentlich mehr als Fr. 201.- fir
Wohnungsmiete aufbringen kann.

Von Hirte «keine Rede»

Schon angesichts der Tatsache, dass
die Klager die Plane der Beklagten kann-
ten und trotzdem es bewusst in Kauf
nahmen, nur voriibergehend von den
giinstigen Wohnungen profitieren zu
kénnen, sind Hértefdlle im Sinne des Ge-
setzes, wie dargestellt, zu verneinen. Auf
solche weisen aber auch nicht die klage-
rischen Vorbringen im einzelnen hin.

Von einer nicht zu rechtfertigenden Har-
te im Sinne des Gesetzes kann keine
Rede sein. Im vorliegenden, ganz eindeu-
tigen Fall kann deshalb auf eine Abwi-

gung der Interessen von Mietern und |

Vermieterin verzichtet werden. Immer-
hin sei festgehalten, dass auch die Stel-
lungnahme des Obergerichts, mit der es
das Interesse der Beklagten an der Auf-
16sung der Vertrdge als gross bezeich-
net, als richtig erscheint, und dass auch
in dieser Hinsicht eine Verletzung von
Bundesrecht nicht zu ersehen ist.

Das Bundesgericht hat die Berufung
abgewiesen und den Beschluss des Ziir-
cher Obergerichtes bestitigt. Die Ko-
sten wurden den Klagern auferlegt, die
zudem die Baugenossenschaft fiir das
Berufungsverfahren zu entschédigen ha-
ben (Urteil vom 20. Juli 1979).

Fragen Sie -
wir antworten gern

«Gibt es vom Verband aus Richtli-
nien fiir Hauswarte ?»

Offizielle Richtlinien gibt es nicht.
Hingegen verfiigt das Zentralsekreta-
riat von seinen Kursen her iiber Bei-
spiele von Pflichtenheften fiir Haus-
warte, wie sie in einzelnen Genossen-
schaften aufgestellt worden sind. Sie
werden auf Wunsch gerne weiter ver-
mittelt.

Im tibrigen wird abgeklért, wie der
Verband vermehrt zur Aus- und
Weiterbildung der Hauswarte beitra-
gen konnte. Fiir Anregungen sind wir
daher dankbar.

Richten Sie bitte Ihre Anfragen fiir diese
Rubrik, schriftlich oder telefonisch, di-
rekt an das Zentralsekretariat.

Aus dem Zentralvorstand

Dem Thema «Offene Fragen zum
Energiesparen» sind zwei Tagungen ge-
widmet, die der SVW Ende Oktober und
anfangs November durchfiihren wird. So
hat der Zentralvorstand des Verbandes
an seiner Sitzung vom 29. September
1979 beschlossen. Die in Ziirich in Zu-
sammenarbeit mit der dortigen Sektion
durchzufiihrende Veranstaltung wird als
Pilottagung bezeichnet. Sie soll namlich
Aufschluss geben im Hinblick auf weite-
re Tagungen des Verbandes zum glei-
chen Thema. Es geht einmal darum, jene
Themen herauszuarbeiten, die fiir die
Baugenossenschaften von besonderer
Bedeutung sind und mit denen man sich
demgemiss in Erganzung zu den ver-
breiteten Energiespar-Veranstaltungen
auf Verbandesebene speziell befassen
sollte. Sodann geht es auch um die Art,
wie die Tagung ablaufen soll. Es wird
versucht, unter fachkundiger Leitung
einzelne Fragestellungen in kleinen Ge-
sprachsgruppen zu erértern und alsdann
diese Ergebnisse der Gesamtheit der Ta-
gungsteilnehmer weiterzuvermitteln.

Die Pilottagung stellt in verschiedener
Hinsicht ein Experiment dar, das beim
Erscheinen dieser Nummer soeben abge-
schlossen und iiber das spater an dieser
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Stelle zu berichten sein wird. Damit die
gemachten Erfahrungen rasch verbreitet
werden kénnen, werden auch Vertreter
der Sektionen, des Zentralvorstandes
der Bildungs- und Technischen Kommis-
sion an der Tagung teilnehmen.

Verbandspriésident O. Nauer hatte zu
Beginn der Sitzung des Zentralvorstan-
des die bedauerliche Mitteilung machen
miissen, dass Herr J. P. Follonier, Char-
donne, Mitglied der Kontrollstelle des
SVW, vor kurzem gestorben ist. Weiter
teilte der Prasident mit, dass R. Gay zum
Prisidenten der Kommission Fonds de
Roulement fiir die welsche Schweiz ge-
wihlt worden ist. Er gratulierte ihm zu
dieser Wahl und gleichzeitig auch zum
60jahrigen Bestehen der Société coopé-
rative d’habitation, Genf, deren Direktor
R. Gay ist. Diese grosste Baugenossen-
schaft der welschen Schweiz hat im Sep-
tember ihren Geburtstag gebiihrend ge-
feiert.

Der Zentralvorstand stimmte an sei-
ner Sitzung sodann einem Spezialdarle-
hen an eine Genossenschaft fiir Alters-
wohnungen im St.Galler Rheintal zu.
Das Darlehen ist ein gemeinsamer Bei-
trag des Bundes und des Verbandes an
die Sanierung der Genossenschaft, die

seit ldngerer Zeit mit erheblichen
Schwierigkeiten zu kdmpfen hat.

Sodann bewilligte der Zentralvor-
stand ein Darlehen aus dem Solidaritats-
fonds und ein weiteres aus dem Fonds de
Roulement. Er nahm Kenntnis von wei-
teren Darlehen aus dem Fonds de Roule-
ment, welche die Fondskommission in
eigener Kompetenz an zwei Baugenos-
senschaften weitergegeben hat. fn.

Félicitations!

In seinem Amt als Nationalrat ehren-
voll bestitigt wurde Bernard Meizoz,
Lausanne, der als Vertreter der welsch-
schweizerischen Sektion dem Zentral-
vorstand des SVW angehort.
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