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W:ReEFE

In einem interessanten Entscheid hat das
Ziircher Mietgericht kiirzlich dargelegt, un-
ter welchen Umstinden
ein  Wohnungsmietzins
der Kontrolle der Zivilge-
richte entzogen ist und
von einer Behorde beur-
teilt werden muss. In sei-
nem 30seitigen Urteil hat
sich das Gericht mit der
Auslegung von  Artikel
253b Absatz 3 des Obli-
gationenrechts (OR) be-
fasst, welcher zurzeit vor
allem im Kanton Ziirich
Anlass fiir Unsicherheit
und  Gerichtsverfahren
bildet (vgl. «wohnen»
10/95S. 33). Dabei ging es
um ein Mietzinsherabset-
zungbegehren des Mieters
einer  Genossenschafts-
wohnung, deren Erstellung in den fiinfziger
Jahren mit zinslosen Darlehen der Stadt ge-
fordert wurde. Diese waren im Zeitpunkt
der Klageeinreichung allerdings lingst
zurtickbezahlt. Neben einer Beteiligung am
Anteilscheinkapital der beklagten Genos-
senschaft gewidhrte die Stadt Ziirich dieser
auch zinsgtinstige Hypothekardarlehen.
Das Mietgericht hat sich fiir unzustindig
erkldrt und ist auf die Klage nicht eingetre-
ten.

liche

Einmal subventioniert,

immer subventioniert

Die erwihnte Gesetzesbestimmung erklart
" die mietrechtlichen Missbrauchsbestim-
mungen auf diejenigen Wohnungen nicht
anwendbar, «deren Bereitstellung von der
offentlichen Hand geférdert wurde und de-
ren Mietzinse durch eine Behorde kontrol-
liert werden». Dem Ziircher Mietgericht
kommt das Verdienst zu, sich erstmals de-
tailliert damit auseinandergesetzt zu haben,
was darunter zu verstehen ist. Es kommt
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Staat-

Mietzins-
kontrolle

zum Schluss, dass der Zeitpunkt der Sub-
ventionierung keinen Einfluss habe: Ob die
Darlehen spiter zuriickbezahlt worden sei-
en, mache keinen Unterschied, denn der da-
mit gebaute oder erworbene Wohnraum
«ist auch nach Riickzah-
lung (...) noch vorhan-
den, und die Subventio-
nen wirken demzufolge
gleichsam nach». Allein
gestiitzt darauf hilt das
Gericht eine Forderung
der Bereitstellung im Sin-
ne von Artikel 253b Ab-
satz 3 OR fiir ausgewie-
sen. Zusitzlich gewihrte
die Stadt der Genossen-
schaft aber auch zins-
giinstige ~ Hypothekar-
darlehen, worin das Ge-
richt ebenfalls eine Sub-
ventionierung  erblickt.
Uberzeugend wird so-
dann  dargelegt, dass
Mietzinszuschiisse an die
Mieter und die Beteiligung der Stadt am
Anteilscheinkapital der Genossenschaft kei-
ne Subventionsleistungen darstellen.

Behordliche Mietzinskontrolle

Hinsichtlich der hier vor allem interessie-
renden Rechte des Mieters, die offentlich-
rechtlichen Bestimmungen zur Festsetzung
bzw. Anderung des Mietzinses auf dem ver-
waltungsrechtlichen Rechtsweg durchzu-
setzen, fithrt das Urteil folgendes aus:
Dem Mieter stiinde zwar kein eigentliches
Rechtsmittel zur Verfiigung, weshalb er
grundsitzlich keinen Erledigungsanspruch
und die Behorde keine Pflicht zur materiel-
len Behandlung hitten. Es stehe jedoch der
Rechtsbehelf der Aufsichtsbeschwerde zur
Verfiigung, welcher nach neuerer ziircheri-
scher Praxis von der angerufenen Behorde
behandelt werden miisse. Zwar beschrinke
sich die aufsichtsrechtliche Priifung auf die
Verletzung klaren materiellen Rechts. Wiir-
de aber eine Mietzinsgestaltung nach vollig
anderen Prinzipien als dem Kostenprinzip

erfolgen, ldge ohne weiteres ein Sachverhalt
vor, der ein solches aufsichtsrechtliches Ein-
greifen rechtfertigen wiirde. Schliesslich
konne die kontrollierende Behorde jeder-
zeit von sich aus die Mietzinse iiberpriifen,
was den Vermieter starker als im Zivilrecht
von einer missbrauchlichen Mietzinspolitik
abhalten werde.

Weiter hilt das Urteil fest, dass das verwal-
tungsrechtliche Verfahren kaum je genau
gleich wie das zivilrechtliche ausgestaltet
sein werde. Sowohl bei den Missbrauchs-
bestimmungen des OR wie auch bei der
behordlichen Kontrolle liege vielmehr die
materielle Uberpriifung der Mietzinse
(Kostenprinzip) im Vordergrund. Es konne
deshalb «nicht angehen, dass eine verfah-
rensrechtliche Gleichstellung des Mieters
im Zivil- und im Verwaltungsverfahren zu
fordern ist, damit die Missbrauchsbestim-
mungen keine Anwendung finden».
Insgesamt biete die kantonale Regelung
dem Mieter einen Schutz, der einer behord-
lichen Kontrolle im Sinne von Artikel 253b
Absatz 3 OR gentige.

Fazit

Ziircher Baugenossenschaften diirfen in
Zukunft davon ausgehen, dass die Zustin-
digkeit klar geregelt ist: Fir die Mietzins-
kontrolle von Wohnungen, deren Bereit-
stellung — darunter auch Umbau, Erwerb
von Altbauten und Renovation — mit echten
Subventionen der 6ffentlichen Hand gefor-
dert wurde, ist unabhingig von einer spite-
ren Riickzahlung nicht die Schlichtungs-
behorde, sondern die jeweilige Verwal-
tungsbehorde zustindig. Mietzinserhohun-
gen sind in diesem Fall nicht mit dem amt-
lichen Formular, sondern mit einfachem

Brief mitzuteilen. :
Si
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Neueintritte in das BWO

Das Bundesamt fiir Wohnungswesen hat
am 28. August 1995 offiziell seinen neuen
Arbeitsort in Grenchen bezogen. Neben
diesen rdumlichen Anderungen gibt es auch
einige personelle Veranderungen.

Otto Suri, dipl. Arch. ETHZ, ist seit 1. Sep-
tember 1995 Chef der Sektion Technik und
ersetzt in dieser Funktion Jacques Ribaux,
der seit 1. Februar 1995 stellvertretender
Direktor des BWO ist. :
Philippe Benninger, lic. rer. pol., ist seit
1. Mirz 1995 als Mitarbeiter im Direktions-
stab titig. Neben der Betreuung von Auftri-
gen im Bereich der Wohnungsmarkt- und
Bauforschung beschiiftigt er sich mit Wirt-
schaftsfragen.

In der Sektion Recht sind seit 1. April 1995
Clara Bossard, Fiirsprecherin, und seit
19. Juni 1995 Harri Hofer, eidg. dipl. Im-
mobilien-Treuhdnder, im Liegenschafts-
dienst tdtig.

Neuer Mitarbeiter in der Stabsstelle EDV ist
seit 1. August 1995 Jean-Pierre Thomsen.
In der Sektion Bundesbeitrige sind folgen-
de neue Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
beschiftigt:
Stéphane

Pillonel, Thierry = Mercier,

Frangois Egger, Helen Reinhart, Marie-
Louise Liniger.

Das neue Bundesamt fiir
Wohnungswesen an seinem
Sitz in Grenchen.

GESCHAFTSSTELLE

Neue Mitarbeiterin

auf der Redaktion «wohnen»

Seit dem 1. September ist auf der Redaktion
«wohnen» eine neue Mitarbeiterin anzu-
treffen. Rebecca Bachmann studiert im
Hauptfach franzosische Sprach- und Litera-
turwissenschaft und in den Nebenfichern
russische Literaturwissenschaft und Publi-
zistik. Beim «wohnen» absolviert sie vorerst
ein halbjahriges Praktikum, um auf diesem
Weg ihre in einem Kurs in praktischem
Journalismus an der Ringier-Journalisten-
schule in Ziirich erworbenen Kenntnisse in
den Alltag einer Zeitschrift umzusetzen.
Rebecca Bachmann wird nach einer Einar-
beitungszeit mit samtlichen in der Redak-
tion anfallenden Arbeiten betraut.

der Redaktion «wohnenn.

Neues Merkblatt

iiber Finanzierungshilfen

Einen «Uberblick tiber die Finanzierungshil-
fen fiir gemeinniitzige Wohnbautriger» bie-
tet ein neues Merkblatt des SVW an. Es rich-
tet sich in erster Linie an junge Wohnbauge-
nossenschaften und weitere Interessierte, die
sich erstmals mit Finanzierungsfragen befas-
sen und sich in kurzer Form iiber die den
Wohnbaugenossenschaften zur Verfiigung
stehenden Moglichkeiten informieren wol-
len. Das Merkblatt mit der Bestell-Nr. 2 ist
bei der Geschiiftsstelle gratis zu beziehen.

Reglement fiir Kurse

und Fachtagungen

Das Reglement fir Kurse und Fachtagun-
gen des SVW ist tiberarbeitet und anschlies-

send vom Verbandsvorstand gutgeheissen
worden. Es trigt namentlich der Tatsache
Rechnung, dass die Kursorganisation inner-
halb des SVW verselbstindigt worden ist
und dass der SVW im Kurswesen vermehrt
mit anderen Verbinden zusammenarbeitet.

KALEIDOSKORP

Reorganisation der kantonalen
Zentralstelle fiir Wohnungsbau
Die Zentralstelle fir Wohnungsbau des
Kantons Luzern erhilt keinen neuen Vor-
steher. Der Regierungsrat hat beschlossen,
die durch altersbedingten Riicktritt auf
Ende September 1995 frei werdende Stelle
nicht mehr zu besetzen und diese Dienst-
stelle des Baudepartementes zu reorganisie-
ren. Die Aufgaben der heutigen Zentralstel-
le sollen kiinftig gleichwertig im Rahmen
der jihrlich zur Verfiigung gestellten Kredi-
te erfiillt werden. Sie werden aber nach einer
sachgerechten Zuordnung anderen Dienst-
stellen in der kantonalen Verwaltung iiber-
tragen. Damit sollen die Effizienz der
Dienstleistungen gesteigert, das Angebot
gestrafft und so Einsparungen erzielt wer-
den. Zustindig fiir die notwendigen Mass-
nahmen zur Reorganisation ist das Bau-
departement.

SADA-Genossenschaft

erhdlt neuen Geschiftsleiter

Die vorwiegend in der Heizungs-, Sanitér-
und Liiftungsbranche titige SADA-Genos-
senschaft in Ziirich mit rund 110 Beschaf-
tigten wird im kommenden Friihjahr einen
neuen Geschiftsleiter erhalten. Als Nachfol-
ger von Edwin Spahn ist Ing. HTL Werner
Liithy gewdhlt worden. Er ist 47jihrig und
leitete bis vor kurzem fiir Sulzer Infra
(Schweiz) AG die Geschiftsstelle Win-
terthur sowie die Zweigstelle Schaffhausen.
Edwin Spahn wird bis zur Pensionierung im
Auftrag des Verwaltungsrates dem neu ge-
bildeten Geschiftsbereich Liegenschaften
(Pensionskasse und Eigenbesitz) der SADA
vorstehen.

11/95 wohnen 1 9
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Handbuch zur Gewdhrung

und Verwaltung von Hypotheken
Das von der Pensionskasse Schweiz. Elektri-
zititswerke PKE herausgegebene Handbuch
richtet sich hauptsidchlich an Pensionskas-
sen, die Mitgliedern oder Dritten Hypothe-
kardarlehen gewihren. Es ist aber gleicher-
massen niitzlich fiir alle anderen Interessier-
ten, die sich mit dem Hypothekargeschiift zu
befassen haben.

Neben der Erlduterung einiger grundlegen-
der Begriffe aus dem Rechtswesen befasst
sich der erste Teil des Handbuches mit den
Grundpfandrechten, dem Baukredit- und
dem Hypothekargeschift sowie der Grund-
pfandverwertung. Dabei handelt es sich
nicht um abstrakte Abhandlungen, sondern
es wird auf Problemstellungen eingegangen,
die in diesem Zusammenhang auftreten
konnen. Im zweiten Teil wird die praktische
Abwicklung beschrieben. Da das Hypothe-
kargeschift regional sehr unterschiedlich ist,
liegt das Hauptgewicht auf grundsitzlichen
Fragen. Eine Mustersammlung von Doku-
menten ist im Anhang zu finden, wodurch
gerade fiir Laien vieles verstidndlicher wird.
Insgesamt vermittelt das Handbuch einen
umfassenden Einblick ins Fachgebiet. Zu
beziehen ist es zum Preis von Fr. 490.—
zuziiglich Portospesen beim VPS Verlag
Personalvorsorge und Sozialversicherung
AG, Postfach 4765, 6002 Luzern, Telefon
041/23 73 17, Fax 041/23 75 76.

Ein ganzes Buch

iiber Mietzinsgestaltung

Der Wohnungswirtschafter Elmar Gratz hat
eine Menge Material tiber Mietzinsgestal-
tung zusammengetragen und aufgearbeitet.
Daraus entstand das erste schweizerische
Buch nur tber dieses Thema. Es ist Lehr-
mittel, Nachschlagewerk und vermieter-
seitiges Argumentarium in einem. Denn
E. Gratz ist Mitarbeiter des Schweiz. Haus-
eigentiimerverbandes, in dessen Verlag das
Buch (198 Seiten, Fr. 38.—) kiirzlich er-
schienen ist. Obschon auf die Kostenmiete
gemeinniitziger Baugenossenschaften nicht
weiter eingegangen wurde, finden auch die-
se darin interessante Informationen und
Stoff zum Uberdenken.

GENOSSENSCHAFTEN KUUERZ ANOT | ER T

«Alle Wohnungen sind vermietet!»
Anlisslich der feierlichen Einweihung der
Wohntiberbauung Wiesenstrasse in
Schwerzenbach konnte Hans Haug, Prisi-
dent der Baugenossenschaft «Vitasana», mit
Erleichterung mitteilen, dass alle 38 Woh-
nungen per 1. Oktober vermietet werden
konnten. Den ganzen Bauverlauf sowie die
Kontakte mit den ortlichen Behérden be-
zeichnete Haug als vorbildlich. Die Woh-
nungen haben einen gepflegten Ausbau-
standard und trotzdem einen vergleichswei-
se glinstigen Mietzins. Eine 4'/>-Zimmer-
Wohnung im freitragenden Wohnungsbau
kommt auf etwa 2400 Franken im Monat zu
stehen. Trotz Abschluss unter Kostenvoran-
schlag hat die Baugenossenschaft bewusst
darauf verzichtet, nachtriglich Luxus ein-
bauen zu lassen. «Das hitte unserem Prin-
zip, kostengiinstig zu bauen, widerspro-
cheny, fithrt Haug aus.

Gepflegter Ausbaustandard zu tragharen Miet-
zinsen: Die Wohniiberbauung Wiesenstrasse
der Baugenossenschaft Vitasana anldsslich
ihrer Einweihungsfeier.

Giinstigere Darlehen durch
Senkung des Zinssatzes

Der Zinssatz fiir Darlehen aus dem
Fonds de Roulement und dem Solida-
ritatsfonds des SVW wird um /1% ge-
senkt und betrigt damit ab 1. Januar i
1996 4'/:%. Die Anpassung erfolgte :
aufgrund der verinderten Situation auf :
dem Hypothekarmarkt. Die Darlehen
stehen allen Verbandsmitgliedern des
SVW offen und dienen zur Restfinan-
zierung von Neubau-, Renovations-
und Kaufprojekten. Im September er-
hielten insgesamt 10 Baugenossen-
schaften zinsgiinstige Darlehen von
insgesamt 4,18 Mio. Franken aus den
beiden Fonds. Das entsprechende
Merkblatt und Gesuchsformulare kon-
nen bei der Geschiftsstelle angefordert :
werden. :

Verbandsvorstand

fiir volle Indexierung von
Mietvertragen

Der Bundesrat gab im Sommer eine
Anderung der Verordnung zum Miet-
recht in die Vernehmlassung. In seiner
September-Sitzung  beschloss  der
SVW-Verbandsvorstand, den vom
Bundesrat beantragten Anderungen
zuzustimmen. Sie sollen eine gewisse
Vereinfachung der Formalitdten bewir-
ken. Bei den Vorschriften iiber Miet-
vertrige, in denen der Mietzins nicht
fest, sondern an den Index der Konsu-
mentenpreise gebunden ist, sprach sich
der SVW fiir die weitergehende Varian-
te aus. Diese erlaubt es, indexierte Mie-
ten zu 100% an die Teuerung anzupas-
sen, wogegen dies bisher nur bis maxi-
mal 80% erlaubt war. Im iibrigen wird
der SVW in der Vernehmlassung ein-
mal mehr darauf hinweisen, dass im
geltenden Mietrecht allfillige statutari-
sche Bestimmungen von Baugenossen-
schaften tibergangen werden.

11/95 wohnen 21
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Anfang der achtziger Jahre wurden im Kreis der Ziircher
Baugenossenschaften Warnrufe laut. Betriebswirtschaftliche
Fachleute wie W. Morger, H. Meister und der viel zu friih ver-
storbene W. Gross wiesen auf die Gefahren einer Kostenschere
hin. Immer mehr vermochten nach ihrer Ansicht die Mieter-
trige der Baugenossenschaften nur gerade
die laufenden Kosten zu decken. Fiir die ge-

botenen Abschreibungen und die dereinsti-

| ]
gen Renovationen, so befiirchteten sie, wiir- E I n e

den die Mittel der Genossenschaften aber
nicht mehr ausreichen. Angesichts der Schere
zwischen tiefen Mietertrigen und den stir-

ker zunehmenden Kosten bliebe den Genos-

e S e schere
schliesst
sich

che Wahl: Sie miissten entweder die Liegen-
schaften verlottern lassen oder aber — nach
durchgefiihrter Renovation — einen Teil ihrer
Mieterinnen und Mieter mit zu hohen
Mietaufschligen aus der Genossenschaft ver-

treiben.

Mit der Kostenstatistik, die anfinglich W. Morger im
«wohnen» verdffentlichte, wurden die Genossenschaftsvor-

stinde auf das Problem der Kostenschere aufmerksam

Kosten-

Ziirich, dass diese die engherzigen behdrdlichen Vorschriften
itber die héchstzulissigen Mietzinse lockerten. Nicht maglichst
tiefe, sondern moglichst gleichmiissig verlaufende Mietzinse
der von ihnen geférderten Genossenschaftswohnungen, dies

schien auch den Behdrden das Richtige.

Die Entwicklung der Wohnkosten, auf dieser
Seite grafisch wiedergegeben, zeigt es: In den
Genossenschaften sind die Warnungen beachtet
worden. Dank sinkender Hypothekarzinsen ge-
lang es, hohere Riicklagen und Abschreibungen
vorzunehmen und trotzdem die Mietzinse et-
was zu senken.

Parallel dazu stiegen auch die Aufwendungen
fiir den laufenden Unterhalt und die Reparatu-
ren. In den Baugenossenschaften scheint man
zu wissen, dass schlecht unterhaltene Wohnun-
gen zuerst leerstehen werden. Die Grafik zeigt
freilich nur Durchschnittswerte. Wie es in der
einzelnen Genossenschaft aussieht, miissen de-

ren Verantwortliche selbst beurteilen.

Die Gefahr der Kostenschere scheint momentan gebannt zu

sein. Zur Bewihrungsprobe diirfte es aber kommen, wenn der-

gemacht. (Eine Fortsetzung
davon ist der Artikel auf S.
24 in dieser Nummer.) Der
Sektionsvorstand unter E.
Miiller nahm seinerseits die
Warnungen ernst. Er er-

reichte in Verhandlungen

sex3m-m

mit Kanton und Stadt

Entwicklung der Kosten, 1985, 1990 - 94

in Fr. pro Wohnung (Durchschnittswerte)

einst die Hypothekarzinsen
wieder steigen werden. Dann
konnte die Versuchung gross
sein, durch erneut tiefere
Riicklagen und Abschrei-
bungen die filligen Miet-
zinserhohungen zu umgehen.

Fritz Nigg

1992 1993
B Zinsautwand 1 Rucklagen, Abschr. 21 Unterhatt
1 Abgaben, Unkosten Verwaltung B stevern
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