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Neues Mietrecht: Uberwiilzung
der Mehrkosten
bei Hypothekarzinserh6hungen

Am 1. Juli 1990 ist eine Anderung des
Achten Titels des Obligationenrechts
(OR) in Kraft getreten, ebenso die neue
Verordnung iber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschaftsrdumen
(VMWG). Dafir wurde der Bundesbe-
schluss Uber Massnahmen gegen Miss-
brduche im Mietwesen (BMM) aufgeho-
ben.

In die neue Regelung wurden zahlreiche
Elemente des bisherigen Rechts Gbernom-
men; es gab aber auch einige Anderun-
gen. Eine der wichtigsten davon ist die
neve Uberwélzungsformel fir Hypothe-
karzinserhdhungen. In der Tagespresse
wurde dariber im allgemeinen nur un-
vollsténdig berichtet, was anscheinend
bei einigen unserer Genossenschafterin-
nen und Genossenschafter zu Unsicher-
heiten gefihrt hat. Deshalb ist es sicher
zweckmdssig, Uber diesen Punkt in allen
wesentlichen Einzelheiten zu orientieren.

Am leichtesten verstdandlich dirften die
neuen Vorschriften dann werden, wenn
zwei Arten der Mietzinsberechnung aus-
einandergehalten werden: Nennen wir
sie den «Regelfall», der fir gewinnstre-
bende Investoren gilt, und den «Ausnah-
mefall», der auf gemeinnitzige Bautrd-
ger anwendbar ist.

Im «Regelfall» sind Mietzinserhchungen

nicht nur zuldssig, wenn sie durch Kosten-

steigerungen oder Mebhrleistungen des

Vermieters begriindet sind, sondern unter

anderem auch, wenn

- die Mietzinse auf ein orts- oder quar-
tieriibliches Niveau angehoben wer-
den sollen;

— die «Teverung auf dem risikotragenden
Kapital» ausgeglichen werden soll.

Der Vermieter darf also seinen Profit ein-
zig aus dem Grunde erhdhen, dass es in
der Umgebung vergleichbare Wohnun-
gen gibt, die mehr kosten. Ferner darf er
auf dem sogenannten risikotragenden
Kapital einen «Teuerungsausgleich» ver-
langen (40 Prozent der Steigerung des
Landesindexes der Konsumentenpreise),
was darauf hinauslduft, dass er héhere
Mietzinse erheben darf, obwohl seine

Bauverwalter

Im «wohnen» 7-8/1989 mussten wir Sie
Uber die aus gesundheitlichen Griinden
notwendig gewordene vorzeitige Pensio-
nierung unseres bewdhrten Bauverwal-
ters Robert Aschwanden orientieren. Wie
Sie wissen, hat damals Bernhard Ziger
die Aufgabe eines Bauverwalters fir ei-
nen Teil der vorher von R. Aschwanden
betreuten Kolonien Ubernommen, wdh-
rend die Verantwortung fir die anderen
zusdtzlich von Bauverwalter Walter Stei-
ger Ubernommen wurde. B. Ziger behielt
dafiir einen Teil seiner administrativen
Aufgaben im Bausekretariat bei.

Durch verschiedene Massnahmen ist es
nun moglich geworden, B. Ziger von

diesen letzteren Aufgaben zu entlasten,
so dass er ausschliesslich als Bauverwal-
ter tatig sein kann. Dadurch kann er die
bisher von W. Steiger betreuten Adlis-
wiler Kolonien ibernehmen, ferner die
Kolonien Zurlinden, Oftostrasse und
Wipkingen sowie die Neuerwerbung
Kilchberg. Dies bringt W. Steiger die not-
wendige Entlastung.

Zusammenfassend gesagt  betreut
B. Ziger jetzt alle Kolonien in den Stadt-
kreisen 2, 3 und 4 sowie in Adliswil und
in Kilchberg, ferner die Kolonien Otto-
strasse und Wipkingen. W. Steiger sind
alle Kolonien in den Stadtkreisen 6, 7, 8,
9, 10 (ausgenommen Kolonie Wipkin-
gen) und 11 sowie in Dietlikon, Diben-
dorf, Effretikon und Wallisellen zugeteilt,
ferner die Kolonie Neugasse.

Kosten gar nicht gestiegen sind (tatséchli-
che Kostensteigerungen darf er ja ohne-
hin auf die Mieter Gberwdlzen).

Dariber hinaus durfte der Vermieter fri-
her im Falle von Hypothekarzinserhéhun-
gen nicht nur die damit verbundene echte
Kostensteigerung an die Mieter weiterge-
ben, sondern gleich auch noch die Ver-
zinsung seines Eigenkapitals erhdhen.
Dies hat der Gesetzgeber nun gedndert,
indem er die zulassigen Uberwélzungs-
satze reduziert hat. Wenn die Hypothe-
karzinssatze Uber & Prozent liegen, so
berechtigt eine Hypothekarzinserhéhung
von einem Viertelprozent jetzt nur noch
zu einer Mietzinserhdhung um 2 Prozent
(friher 3 Prozent). Dieser Ansatz beruht
auf der Annahme, dass im Normalfall 40
Prozent des Anlagewerts mit Eigenkapital
und 60 Prozent mit Hypotheken finan-
ziert sind.

Die Profitméglichkeiten des Hauseigenti-
mers sind also nur insoweit eingeschrénkt
worden, als er bei Hypothekarzinssteige-
rungen nicht mehr automatisch auch eine
hohere Verzinsung seines Eigenkapitals
erhdlt. Nach wie vor darf er aber auf
diesem einen «Teuerungsausgleich» ver-
langen und unter dem Titel «Quartierib-
lichkeit»  weitere  Mietzinsaufschldge
durchfilhren, denen weder Kostensteige-
rungen noch Mehrleistungen gegeniber-
stehen.

Soweit also der «Regelfall». Um jenen
Fallen Rechnung zu tragen, wo der Haus-
eigentimer gar keine Gewinne erzielen,

sondern die Mieter nur mit den effektiven
Kostensteigerungen belasten will, wurde
in Artikel 13 Absatz 3 VMWG die fol-
gende Ausnahmeregelung beziiglich der
Uberwélzung von Hypothekarzinssteige-
rungen geschaffen:

«Wird unter Verzicht auf Quartieriiblich-
keit und Teverungsausgleich davernd mit
der reinen Kostenmiete gerechnet, so
kann der Mietzins bei Hypothekarzinser-
héhungen im Umfang der Mehrbelastung
fir das gesamte investierte Kapital erhoht
werden. »

Die ABZ rechnet tatsdchlich dauernd mit
der reinen Kostenmiete, und dieser
Grundsatz ist ausdriicklich in ihren Statu-
ten festgehalten. Die ABZ fihrt keine
Mietzinserhéhungen mit der Begriindung
durch, ihre Mietzinse seien nicht mehr
quartieriblich. Sie verlangt von ihren
Mietern auch nie einen «Teuerungsaus-
gleich auf dem risikotragenden Kapital».
Demzufolge darf die ABZ von dieser Be-
stimmung Gebrauch machen, und die
Begrenzung einer Mietzinserhdhung auf
2 Prozent pro Viertelprozent Hypothekar-
zinserhdhung gilt fir sie nicht.

Die ABZ darf aber nicht nur von dieser
Bestimmung Gebrauch machen, sondern
sie muss es auch, weil ihr Eigenkapital
namlich keineswegs 40 Prozent des Anla-
gewerts ihrer Liegenschaften betrégt, son-
dern nur einen Bruchteil davon. Dies wird
von den Behérden beriicksichtigt, wenn
sie die zulassigen Mietzinsaufschlage
festlegen.
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