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Streitfrage

Ein erheblicher Teil der Wohnungen
der Bau- und Wohngenossenschaften
sind dem Bundesbeschluss iiber Mass-
nahmen gegen Missbrduche im Mietwe-
sen (BMM) nur teilweise unterstellt. Ins-
besondere entfillt die Verpflichtung des
Vermieters, Mietzinserhohungen den
Mietern auf einem amtlichen Formular
mitzuteilen. Die Voraussetzungen fiir
diese Ausnahmeregelung sind in der
Verordnung klar dargestellt. Dennoch
hatte kiirzlich das Mietgericht des Bezir-
kes Ziirich iiber einen solchen Fall zu ur-
teilen. Ein Mieter einer grossen gemein-
niitzigen Baugenossenschaft hatte die
wegen einer Renovation vorgenommene
Mietzinserh6hung fiir nichtig erkldren
wollen. Seine Begriindung: Es handle
sich um eine Wohnung im «freitragen-
den Wohnungsbau», weshalb die Miet-
zinserhohung mit dem vom BMM vorge-
schriebenen Formular hitte angekiin-
digt werden sollen.

Nach Art. 18 BMM hat der Vermieter
eine Mietzinserh6hung dem Mieter be-
griindet und unter Verwendung des amt-
lichen Formulars mitzuteilen, welches
auf die Anfechtungsmoglichkeiten bei
der Schlichtungsstelle hinweist. Fiir
Wohnungen, die mit Hilfe von Bund,
Kanton oder Gemeinde bereitgestellt
worden sind und deren Mietzinsgestal-
tung der Kontrolle durch die Behorden
unterstellt ist, besteht nach Art. 4 Abs. 2
der Verordnung zum BMM (VMM) fiir
die entsprechenden Wohnungskatego-
rien jedoch keine Formularpflicht ge-
miss Art. 18 BMM. Fiir solche Erho-
hungsmitteilungen existieren keine spe-
ziellen Formerfordernisse.

Das Gericht hatte nun abzukldren, ob
die in Art.4 Abs.2 VMM genannten
Voraussetzungen bei der Wohnung im
«freitragenden Wohnungsbau» gegeben
sind. Andernfalls wire die von der Ge-
nossenschaft vorgenommene Mietzins-
erh6hung nichtig gewesen.

In seinem Urteil hielt das Gericht fest:
«Der Gesetzestext nennt zwei Kriterien,
ndamlich die Erstellung mit 6ffentlicher
Hilfe und eine der Kontrolle der Behor-
de unterstellte = Mietzinsgestaltung.
(Dann entfillt der Formularzwang, die
Red.) Das Schutzbediirfnis des Mieters
verliert insofern an Bedeutung, als der
Vermieter bei der Mietzinsgestaltung
nicht frei, sondern staatlicher Uberwa-
chung unterworfen ist. In der Erwagung,
dass dadurch ein missbrauchlicher Miet-

zins weitgehend ausgeschlossen und der
" angestrebte Schutz des Mieters auch oh-
ne Verwendung des Formulars erreicht
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wird, ist das Obergericht Ziirich zum
Schluss gekommen, «dass entscheiden-
des Kriterium fiir die Befreiung von der
Formularpflicht nach Art. 4 VMM nicht
die Hilfe bei der Erstellung sein kann,
sondern ausschliesslich die mit dieser
Hilfe einhergehende behérdliche Ein-
flussmoglichkeit auf die Mietzinsgestal-
tung>.

Ob der urspriinglich von der Stadt ge-
leistete Abschreibungsbeitrag zuriickbe-
zahlt worden sei, ist daher nicht in erster
Linie wesentlich, zumal auch nach den
betreffenden stddtischen Vorschriften
die Riickzahlung von Beitrdgen ohne
Einfluss auf die o6ffentlichrechtlichen
Eigentumsbeschrankungen - worunter
die Mietzinskontrolle zu rechnen ist —
bleibt.

Ebensowenig fillt deshalb der Ein-
wand ins Gewicht, das von der Stadt ge-
wihrte Darlehen stelle keine Subventio-
nierung im Sinne des Gesetzes dar. Ab-
gesehen von der Tatsache, dass der ge-
wihrte Zins ein halbes Prozent unter
dem tiiblichen Zins fiir zweite Hypothe-
ken liegt, miisste das Restfinanzierungs-
darlehen aber deswegen als offentliche
Hilfe im Sinne von Art. 4 Abs. 2 VMM
charakterisiert werden, weil es danach
einzig darauf ankomme, dass die Unter-
stiitzung durch das Gemeinwesen gelei-
stet wird.»

«Freitragend» heisst nicht unkontrolliert

Weiter lautet das Urteil: «Aus der Be-
zeichnung der Wohnung im Mietvertrag
als «<im freitragenden Wohnungsbau er-
stellt> kann der Mieter sodann nicht die
Unterstellung unter die Missbrauchsge-
setzgebung ableiten. Die aus dem Zeit-
geschehen entstandene Differenzierung
in «reitragenden>, «<allgemeinen> und
<sozialen» Wohnungsbau ldsst in erster
Linie einen Riickschluss auf das Aus-
mass der Unterstiitzungsleistung zu. Die
im freitragenden Wohnungsbau zu ei-
nem ermissigten Zinsfuss gewihrte
Restfinanzierung wird dabei im Unter-
schied zu den Subventionen im allge-
meinen und sozialen Wohnungsbau
bloss als «<indirekte> Subvention verstan-
den. Im freitragenden Wohnungsbau be-
stehen keine besonderen Auflagen hin-
sichtlich der Mieter und grundsitzlich
keine Hochstgrenzen fiir die Mietzinse.
Weitergehende Folgerungen, insbeson-
dere iiber Bestehen oder Nichtbestehen
einer behordlichen Kontrolle, lassen
sich jedoch aus der Bezeichnung «frei-
tragend> nicht ziehen.

Bundesbeschluss und Verordnung er-
lautern nicht niher, wie die behérdliche
Kontrolle, welche die Befreiung von der
Formularpflicht rechtfertigt, beschaffen
sein muss. Die grundsitzlichen Voraus-
setzungen dafiir ergeben sich jedoch aus
dem Sinn und Zweck des BMM. Dieser
gibt dem Wohnungsmieter in einer un-
terstellten Gemeinde das Recht, Miet-
zinserh6hungen durch eine richterliche
Behorde beurteilen zu lassen. Art. 4 Abs.
2 VMM sieht eine Ausnahme nur da vor,
wo diese Beurteilung durch eine andere
Behorde erfolgt. Schon daraus folgt,
dass an eine Kontrolle einigermassen
strenge Anforderungen zu stellen sind,
die behordliche Kontrolle der gerichtli-
chen Uberpriifung des Mietzinses ver-
gleichbar sein muss. Obwohl ein Miss-
brauch von seiten einer gemeinniitzigen
Baugenossenschaft eher unwahrschein-
lich erscheint, ist er doch nicht von vorn-
herein ausgeschlossen, weshalb eine un-
abhingige Kontrolle durchaus ihre Be-
rechtigung hat.

Da im freitragenden Wohnungsbau
die Mietzinse grundsitzlich frei festge-
setzt werden konnen, hat selbstverstind-
lich die einzelne Mietzinserhohung als
solche der Kontrolle zu unterliegen, wo
die Umstdnde des Einzelfalles massge-
bend sind. Die Kontrolle hat sich also
danach zu richten, ob die Erh6hung -
wie hier — mit Kostenelementen des ein-
zelnen Falles (sei es eine Wohnung oder
eine ganze Liegenschaft) begriindet
wird. Eine individuelle Kontrolle diirfte
hingegen dort entfallen, wo die Erho-
hung auf allgemeinen Kostenidnderun-
gen wie z.B. einer Anderung des Hypo-
thekarzinsfusses beruht. Dem Wortlaut
des Gesetzes lésst sich nichts Genaueres
iiber den Zeitpunkt oder dariiber, ob die
Kontrolle auch riickwirkend maoglich ist,
entnehmen. Dagegen bezieht sich das
Gesetz sinnvollerweise ausdriicklich
darauf, dass die Mietzinsgestaltung der
Kontrolle unterstellt sein miisse. Dies ist
das entscheidende Kriterium.»

Dank Kontrolle kein Formularzwang

«Die behordliche Kontrolle der Miet-
zinsgestaltung fiir mit 6ffentlicher Hilfe
erstellte Wohnungen wird sowohl auf
Bundes- wie auf Kantons- und Gemein-
deebene durch spezielle Vorschriften ge-
regelt. Es kann kein Zweifel dariiber be-
stehen, dass der Bundesrat ausschliess-
lich solche Verhiltnisse im Auge hatte,
als er die fragliche Ausnahmebestim-
mung zum BMM erliess. Aufgrund von



Art. 4 Abs. 2 VMM hat der Zivilrichter
deshalb lediglich dariiber zu befinden,
ob das Mietverhiltnis einer entspre-
chenden behordlichen Kontrolle unter-
stellt ist. Die Frage, ob und inwieweit ei-
ne behordliche Kontrolle vorschriftsge-
mass durchgefiithrt worden ist, hat nicht
er zu entscheiden. Im Falle der Unter-
stellung ist es gegebenenfalls Sache der
Verwaltungsjustizbehérden, die Modali-
taten der Kontrolle zu beurteilen.

Neue Verbandsmitglieder

Nach unserem letzten Bericht iiber
neue Beitritte in den SVW vor Jahresfrist
kdénnen wir bereits wieder eine erfreuli-
che Zahl neuer Mitglieder melden. Wir
heissen sie alle herzlich im SVW will-
kommen!

Bund Nordwestschweizerischer
Wohngenossenschaften Basel
Wohngenossenschaft des
sozialdemokratischen Quartiervereins
Bachletten-Neubad, Basel

Sektion Bern

Prowego AG, Bern
Genossenschaft Kukuz, Bern
Baugenossenschaft Rohrbach,
Rohrbach

Sektion Innerschweiz
Wogeno Luzern
Wohnbaugenossenschaft des
SBB-Personals Luzern

Vereinigung Ostschweizerischer
Wohngenossenschaften St. Gallen
Wogeno St. Gallen

Sektion Winterthur
Baugenossenschaft BOL, Effretikon
Gesewo Winterthur

Sektion Ziirich
Wohn- und Siedlungsgenossenschaft
Kiisnacht WSK

Section Romande

Société Coopérative d’Habitation
«Les Joyeux Logis», 1203 Genéve

Société Coopérative de construction
«Sorali», 2800 Delémont

Société Coopérative de la Maison des
Syndicats, 2000 Neuchatel

Coopérative d’Habitation des
Cheminots «Pradex», 1028 Préverenges

Société Coopérative d’Habitation
«Le Progres», 1450 Sainte-Croix

Der Vertrag der Stadt mit der Genos-
senschaft enthilt die ausdriickliche Be-
stimmung, dass die Mietzinsgestaltung
der stdadtischen Kontrolle unterliegt, in-
dem Art. 19 vorschreibt, dass die Miet-
zinse «nur mit Zustimmung des Stadtra-
tes und unter den von ihm aufgestellten
Bedingungen erhoht werden» diirfen.
Die eindeutige Vorschrift ldsst keine Un-
sicherheiten itiber die Rechtslage auf-
kommen.»

Coopérative d’Habitation
«La Rencontre», 1233 Bernex

Sociéte Coopérative d’Habitation
«Nyon-Perchettes», 1260 Nyon

Société Coopérative
«La Demeure Vermeille»,
La Tour-de-Peilz et Vevey

Société Coopérative d’Habitation
«Les Paquiers», 1450 Sainte-Croix

Société Coopérative d’Habitation
Renens, 1020 Renens

Société coopérative d’habitation
«Les gais logis», 1260 Nyon

Coopérative d’Habitation des Employés
du Rail Cher, 1007 Lausanne

Coopérative d’Habitations groupées
de Pully, 1009 Lausanne

Coopérative de Construction
«Gilamont-Village», 1800 Vevey

Neues aus dem Sektions-
gebiet Nordwestschweiz

(BNW)

Baurechtszinsen: Der Bund Nordwest-
schweiz. Wohngenossenschaften, Sek-
tion des SVW, hat an den Regierungsrat
eine Eingabe betreffend Baurechtszin-
sen eingereicht und um Verhandlungen
gebeten, damit bei der Festlegung der
Baurechtszinsen dem sozialen Charakter
der Wohngenossenschaften vermehrt
Rechnung getragen wird. Der Regie-
rungsrat erklarte sich bereit, eine Dele-
gation des BNW zu empfangen.

Verbrauchsabhingige  Heizkostenab-
rechnung: Das Baudepartement des
Kantons Basel-Stadt hat dem BNW ei-
nen Entwurf einer Warmekostenverord-
nung mit Einladung zur Vernehmlas-
sung zugestellt.

Das Gericht gelangte auf Grund sei-
ner Erwédgungen zum Schluss, die Ge-
nossenschaft sei nicht verpflichtet gewe-
sen, die Erhohung des Mietzinses mit
dem amtlichen Formular bekanntzuge-
ben.

(Urteil vom 6. Mai 1986. Vgl. auch das
Merkblatt Nr. 14 des SVW: «Mietzinser-
héhungen von Wohnungen mit behérdli-
cher Mietzinskontrolle».)

Uberbauung  Elsdsserrheinweg  des
Wohnbaugenossenschaftsverbandes
Nord-West. Die 44 Wohnungen sollten
fristgerecht per 1. Oktober 1986 fertigge-
stellt werden. Es sind noch wenige
4%-Zimmer-Wohnungen zu vermieten.

Haushaftpflichtversicherung: Der
BNW hat mit der Basler Versicherungs-
gesellschaft einen Kollektivvertrag abge-
schlossen, wonach den Wohngenossen-
schaften Rabatte gewdhrt werden.

Bildungsveranstaltungen BNW Herbst
1986: Fiir den 11. November 1986 ist ein
Abendseminar iiber «Grundwissen fiir
Vorstandsmitglieder» vorgesehen. Fiir
eine Wiederholung des Kurses «Revi-
sionstechnik» wird das genaue Datum
noch bekanntgegeben.

Resolution betreffend Hypothekarzins-
senkung: Die anwesenden Mitgliedge-
nossenschaften an der Generalversamm-
lung verabschiedeten eine Resolution,
wonach die Banken aufgefordert wur-
den, ihre Hypothekarzinssidtze zu sen-
ken. Sollte keine Hypothekarzinssen-
kung erfolgen, werden viele Wohnge-
nossenschaften gezwungen sein, infolge
der stidndig steigenden andern Kosten
die Mietzinse zu erhghen.

Ausserterminliche  Kiindigungen bei
Wohngenossenschaften: Die Rechtspre-
chung betreffend Ersatzmieter bei aus-
serterminlicher Kiindigung ist fiir
Wohngenossenschaften umstritten, da
oft einschrinkende Statutenbestimmun-
gen bestehen und Genossenschafter so-
wohl Mieter wie auch Eigentiimer sind.
Sollte sich in einer Genossenschaft ein
derartiger Rechtsstreit ergeben, so soll
sie sich mit Dr. Peter Kugler, Advokat,
in Verbindung setzen.

Subventionsgesetzgebung: Revision in
Sicht. In seiner Stellungsnahme zu ei-
nem parlamentarischen Vorstoss betref-
fend die Subventionierung von Fami-
lienwohnungen sagte der Regierungsrat:

«Zurzeit beschiftigt sich eine interde-
partementale Arbeitsgruppe mit einer
tiefgreifenden Anderung der Subven-
tionsgesetzgebung im Bereiche des
Wohnungswesens. Hintergrund der Re-
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