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LEITARTIKEL

Von Fritz Nigg

Verpasste Chance fir die

dem Bundesgericht kiirzlich die Ge-

legenheit, sich mit der Solidaritat
zwischen Mietern zu befassen. Die Stif-
tung bemisst die Mietzinse fir jede Woh-
nung extra, und zwar entsprechend dem
vom Mieter oder der Mieterin erzielten
Einkommen. 15 Prozent davon ergeben
den Mietzins. Mieter und Mieterin Rateau
(diesen Namen gebe ich ihnen hier) hat-
ten nichts dagegen einzuwenden, solan-
ge sie wenig verdienten und von den
Mehrzinsen anderer profitierten. Als bei
ihnen jedoch finanziell bessere Zeiten
anbrachen und die Stiftung die Miete
entsprechend erhéhte, wehrten sie sich
dagegen. Am Ende landete der Streit vor
dem Bundesgericht. Dieses gab im Prin-
zip den Mietern recht. Es gelangte nam-
lich zu folgendem Schluss: «Das von der
genferischen Rechtsprechung entwickelte
Konzept fir sogenannte soziale Liegen-
schaften, deren Mietzins in Abhdngigkeit
von einem Prozentsatz des Einkommens
des Mieters festgelegt ist, muss daher, da
dem Gesetz und der Rechtsprechung des
Bundesgerichtes  widersprechend, ver-
worfen werden.» (Urteil vom 22.5.90.)

E ine Genfer Wohnbaustiftung bot

n erster Linie scheint mir, im Urteil gehe

es den Bundesrichtern — eine Frau war

nicht darunter — mehr um eine Abrech-
nung mit unliebsamen Praktiken der Gen-
fer Wohnungspolitik und Mietjustiz als
um die Frage des Mietzinsausgleichs.
Dessen Zweck wird vom Bundesgericht
nicht gewirdigt. «Die Vorstellung einer
Solidaritét unter Mietern.... ist dem BMM
vollstindig fremd», heisst es sogar im
Urteil. Offenbar gilt die Solidaritat hierzu-
lande nicht wie in der Bundesrepublik
Deutschland als selbstverstandlicher «sitt-
licher Grundwert», hnlich wie die Eigen-
tumsgarantie. Und wenn schon die Idee
der Solidaritdt im Mietrecht Uberhaupt
nicht vorkommt, wird sie doch deswegen
nicht geradezu verboten sein. Tatsdchlich
wird im Urteil eingerdumt: «Ein Mietver-
trag, der die Méglichkeit einer Anpas-
sung der Miete in Abhé&ngigkeit vom Ein-
kommen des Mieters... vorsieht, wider-

spricht dem BMM nicht.»

us dem Urteil geht klar hervor: Der
ibersetzte Mietertrag aus einer
bestimmten Wohnung ist auf je-

den Fall missbrauchlich, gleichgiltig, zu

welch mehr oder weniger menschen-
freundlichem Zweck er verwendet wird,
ob er dem armen Nachbarn zugute
kommt oder in der Tasche des Vermieters
bleibt. Diese Auffassung vertritt auch Fir-
sprech Thomas C. Guggenheim, Direktor
des Bundesamtes fir Wohnungswesen.
Anldsslich einer Tagung des SYW &usser-
te er sich zum Mietzinsausgleich, aller-
dings nach dem neuen Mietrecht. Nur un-
terhalb der durch die Regel der Miss-
brauchlichkeit gesetzten Grenze seien
die Bau- und Wohngenossenschaften
frei, einen Mietzinsausgleich zu prakti-
zieren, erkldrte er. Ein «massvoller» Aus-
gleich ist in den Musterstatuten des
Schweizerischen Verbandes fir Woh-
nungswesen ausdriicklich vorgesehen. In
der Praxis falle der innergenossenschaftli-
che Mietzinsausgleich leider allzu mass-
voll aus, wenden Kritiker ein.

die Einkommen der Mieterinnen und

Mieter zum Richtmass nimmt, ken-
nen die Genossenschaften sowieso nicht.
Die vorrangige statutarische Aufgabe der
Bau- und Wohngenossenschaften ist es,
preisginstige Wohnungen zur Verfigung
zu stellen. Damit sind ohne Zweifel abso-
lut preisgiinstige Mieten gemeint, nicht re-
lative im Vergleich zu den jeweiligen
Mietereinkommen. Bei der Mietzinsge-
staltung nur die Einkommen zu berick-
sichtigen, wirde zudem einen Wider-
spruch schaffen zu anderen sozialen An-
liegen. Die Mieten Bedrftiger zu senken,
ist namlich nur ein Motiv, das eine Ge-
nossenschaft veranlassen kann, einen Zu-
schlag zur reinen Kostenmiete zu erhe-
ben. Noch aktueller ist wahrscheinlich
das Bestreben, auf diesem Wege Um-
siedlungen aus unternutzten Wohnungen
zu férdern. Weiter geht es darum, die je
nach Bauetappe zum Teil sehr unter-
schiedlichen Kosten/Nutzen-Verhdltnisse
einander anzugleichen. Es gibt eine
Genossenschaft, deren gut unterhaltene
Einfamilienhduser rein kostenmassig ei-
nen tieferen Mietzins aufweisen wirden
als neu renovierte Dreizimmerwohnun-
gen. Schliesslich wird kaum eine Bauge-
nossenschaft ihre Neubauten echt kosten-
deckend vermieten. Ein gewisser, vor-
ibergehender Ausgleich seitens der ibri-
gen Wohnungen ist da normal. Spater
fliesst er dann wieder in die andere Rich-
tung, und so profitieren letztlich alle.

Eine Mietzinsgestaltung, die allein

Solidaritd

in auf das Einkommen abgestitzter
E Mietzinsausgleich sollte allerdings

dort zum Tragen kommen, wo ein
Mietzinsaufschlag fir einen Mieter oder
eine Mieterin einfach nicht mehr tragbar
ist. Was dies betrifft, kann ich dem Bun-
desgericht den Vorwurf der Blaudugig-
keit nicht ersparen. Es meint néamlich,
wenn Mietzinsausfdlle in Kauf genom-
men wirden, um aus sozialen Griinden
Mietern mit tiefen Einkommen Wohn-
raum zu niedrigem Preis zur Verfigung
zu stellen, dann missten die Verluste
durch Ad-hoc-Mittel gedeckt werden. Mit-
tel, von «Amtern, Personen oder Behor-
den stammend, die eben fir den ange-
strebten sozialen Zweck tatig sind».
Schén war's, aber in Tat und Wahrheit
fehlen meist sowohl die zustdndigen
Amter als auch die Mittel. Die Devise
lautet doch allgemein, das private sozia-
le Engagement sei gegeniiber jenem des
Staates zu erhdhen. Zum Glick verfigen
manche Genossenschaften iiber speziel-
le, aus ihren Miefzinsertrdgen gedufnete
Fonds, die sie in solchen Fallen anzapfen
kénnen.

ehrere Baugenossenschaften

sind eben jetzt daran, beziglich

ihrer Mietzinse Uber die Bicher
zu gehen und wenn méglich etwas mehr
Gerechtigkeit zu schaffen. Die Kritik des
Bundesgerichtes an einem Mietpreissy-
stem, das in keiner Weise die Bedeutung
der einzelnen Wohnung, zum Beispiel
ihre Grosse, in Betracht zieht, werden sie
gerne beherzigen. Dariiber hinaus kon-
nen die Genossenschaften dem Urteil
eigentlich nur entnehmen, dass inskinftig
eine Mietzinserhdhung noch mehr nur
Uber Umwege zu begrinden sein wird,
wenn sie primar dem sozialen Ausgleich
dient. Dies insbesondere, weil die neue
Verordnung zum Mietrecht die Kosten-
miete ausdricklich als dauvernden Ver-
zicht auf Quartieriiblichkeit und Teue-
rungsausgleich auf dem risikotragenden
Kapital kennzeichnet (Art. 13 Abs. 3
VMWG). Das Bundesgericht hat eine
Chance verpasst, im Hinblick darauf eine
Licke im Gesetz zu schliessen.
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