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MIEET R EC F T

Fiir welche Schéaden
haftet der Mieter?

Regelmiissig treffen beim Rechtsdienst des
SVW Anfragen ein, welche die Schadener-
satzpflicht des Mieters betreffen: Kann zum
Beispiel ein Mieter zur Kasse gebeten wer-
den, der offensichtlich mutwillig den 6-
jahrigen Kiihlschrank zerstort hat ? Und wie
steht es mit der aufwendigen Putz- und Mal-
aktion, die eine ausziehende Mieterin durch
ihre langjahrigen und intensiven Raucherge-
wohnheiten veranlasst hat? Und muss — als
drittes Beispiel — die Genossenschaft den Er-
satz des 30jdhrigen Parketts voll {iberneh-
men, obwohl er eigentlich noch in sehr gu-
tem Zustand war und von der Mieterin
durch unsorgfiltigen Gebrauch tiberall zer-
kratzt worden war?

Alle diese Fragen drehen sich um die
Schadenersatzpflicht des Mieters. Oft sind
Genossenschaftsverwaltungen unsicher, ob
und in welchem Mass sie Reparatur und Er-
satz von Wohnungs- und Einrichtungsbe-
standteilen dem Mieter in Rechnung stellen
diirfen. Dies ist nicht weiter verwunderlich,
denn im Gesetz findet man iiber die Mieter-
schadenersatzpflicht herzlich wenig: Nach
Art. 257f OR wird der Mieter verpflichtet,
die Mietsache sorgfiltig zu gebrauchen, und
bei einer Verletzung dieser Sorgfaltspflicht
ist die Sanktion der Kiindigung vorgesehen.
Art. 267 OR bestimmt, dass die Mietsache
in dem Zustand zuriickzugeben ist, der sich
aus dem vertragsgemissen Gebrauch ergibt.
Doch sagt das Mietrecht nirgends generell,
dass der Mieter bei Verletzung seiner Sorg-
faltspflicht schadenersatzpflichtig wird. Dies
ergibt sich vielmehr bereits aus den allgemei-
nen Schadenersatzregeln von Art. 97ff. OR .

Sorgfaltspflicht (Art. 257f OR)

Der Mieter verletzt seine Sorgfaltspflicht,
wenn er die Wohnung unsachgemiss ge-
braucht, d.h., wenn er nicht die pflicht-
gemisse Sorgfalt aufwendet, die der Ver-

mieter von einem korrekten Vertragspart-
ner erwarten darf. Der Inhalt dieser Sorg-
faltspflicht ist auch von den gingigen gesell-
schaftlichen Wertvorstellungen gepriigt und
also einem stiandigen Wandel unterworfen.
Jeder Gebrauch einer
Sache, und mag er
noch so vertragskon-
form sein, nutzt diese
ab. Die Sorgfalts-
pflicht erstreckt sich
daher zuvorderst auf
den Grundsatz, der
Mieter habe durch
seinen Gebrauch die
Sache nicht tibermis-
sig abzunutzen, damit
sie nicht an Substanz
einbiisst.  Beispiele
von klaren Sorgfalt-
pflichtsverletzungen
sind: Die unfach-
gemisse Installation
von Geriten und Ein-
richtungsgegenstin-
den wie z.B. das Leimen eines Teppichs auf
einen Parkettboden, die Befestigung eines
Biichergestells mit 40 Diibeln, die Unterlas-
sung der Ungezieferbekdmpfung, der un-
sorgfiltige Umgang mit Wasser und Feuer
usw. Verletzt der Mieter seine Sorgfalts-
pflicht oder die Pflicht zur vertragsgemis-
sen Benutzung der Wohnung, wird er scha-
denersatzpflichtig. Die Sanktion der Kiindi-
gung ist im praktischen Vermietungsalltag
eher von untergeordneter Bedeutung.

ersatz-

Schadenersatzpflicht

Der Mieter wird nicht nur durch sein eigenes
vertragswidriges Verhalten schadenersatz-
pflichtig, sondern er haftet auch fiir dasjeni-
ge seiner Hausgenossen, Untermieter und
Gaste.

Bei grosseren Mingeln sind in erster Linie
die Reparaturkosten zu ersetzen. Ist eine Re-
paratur nicht méglich, weil die Sache oder
ein Teil davon irreparabel ist, so sind die Ko-
sten eines Ersatzes vom Mieter zu bezahlen.
AIlerdings ist hier stets nur der sogenannte

Schaden-

pilicht des
Mieters

Zustandswert zu ersetzen. Dabei handelt es
sich um den Neuwert abziiglich den durch
die Altersentwertung eingetretenen Minder-
wert. Der Zustandswert wird im Bereich der
Genossenschaftsmiete am besten anhand
der Lebensdauertabelle des
SVW (Merkblatt Nr. 12) er-
mittelt. Solche Lebensdauer-
tabellen neigen naturgemiss
zu einer an gleichmissigem
Verbrauch orientierten Optik,
die den Umstinden des Ein-
zelfalles keine Rechnung trigt.
Nach solchen Tabellen ist zum
Beispiel ein solid gemachter
70jdhriger Parkettboden in ei-
nem Jugendstilhaus wertlos.
Tatsidchlich trifft dies jedoch
oft nicht zu, weil solche
Parkette ihren Dienst sowohl
in dsthetischer wie auch in
funktioneller Hinsicht weit
iiber ihre durchschnittliche
Lebensdauer hinaus erfiillen
koénnen. In solchen und dhnli-
chen Fillen wird man deshalb nicht darum
herumkommen, den subjektiven Wert durch
eine spezielle Abkldrung (Expertise) festzu-
legen. Die Lebensdauertabellen sind somit
nicht als «heilige Kiihe», sondern als weglei-
tende Richtlinien zu betrachten. Entgegen
einer verbreiteten Meinung schuldet der
Mieter auch dann nur den Zustandswert,
wenn er die Sache vorsitzlich zerstort hat.

Spezialfille

Liegen lediglich Bagatellschdden vor (z.B.
kleine Kratzer im Lavabo, vereinzelte
Flecken im Spannteppich), deren Behebung
unverhdltnismassig hohe Kosten verursa-
chen wiirde, so schuldet der Mieter bloss
den Minderwert.

Verursacht eine Reparatur so hohe Kosten,
dass sie in keinem verniinftigen Verhiltnis
zu den Kosten einer Neuanschaffung stehen
oder diese sogar iibersteigen, so hat der
Mieter die Kosten der Neuanschaffung (un-
ter Berticksichtigung der Altersentwertung)
zu iibernehmen.
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KALEIDOSKOP

Jubildumsfeiern

Zwei bedeutende Baugenossenschaften feier-
ten im Oktober das 50jdhrige Bestehen. Die
Baugenossenschaft Schénheim mit Sied-
lungen in total 17 ziircherischen Gemeinden
lud nach Dietikon ein, wo in der Stadt-
halle Stadtprisident M. Notter, Genossen-
schaftsprasident M. Schweizer und Ehren-
prisident M. Stiissi die Gésteschar willkom-
men hiessen.

Im Zelt des Zirkus Gasser Olympia, aufge-
schlagen auf dem Guisanplatz in Bern, feier-
te die Familien-Baugenossenschaft Bern. Das
Jubilium der gréssten Berner Baugenossen-
schaft hatte eine grosse Zahl Giste angezo-
gen, darunter viel Prominenz aus Politik und
Wirtschaft. Stadtprisident Klaus Baumgart-
ner, BWO-Direktor Peter Gurtner und
«Fambau»-Prisident Paul O. Fraefel leiteten
iiber zur Vorstellung des Zirkus, die von
einem Nachtessen begleitet wurde.

Zertifikat fiir Geschiftsfiihrer

von Baugenossenschaften

Zum Abschluss des ersten dreitiagigen SVW-
Kurses «Fithrungsausbildung fiir Geschifts-
fithrer/innen von Wohnbaugenossenschaf-
ten» erhielten im November 16 Geschifts-
fihrer von Baugenossenschafen die Kurs-
bestitigung fir das Modul 1, Grundlagen
fiir die Fiihrung einer Genossenschaft.

. Kontrolistelle

der Baugenossenschaft

Am kommenden 30. Januar haben Mitglie-
der von Vorstinden und Kontrollstellen so-
wie weitere Finanzverantwortliche die Mog-
lichkeit, mehr iiber die Aufgaben und Ver-
antwortung der Kontrollstelle zu erfahren.
Der eintigige Kurs behandelt u.a. die Kom-
petenzbereiche der Genossenschaftsorgane,
die Anforderungen an die Buchfiihrung so-
wie den Ablauf und Umfang einer Priifung
durch die Kontrollstelle. Kursort ist Ziirich.
Nihere Informationen und Anmeldeformu-
lare sind auf der Geschiiftsstelle zu beziehen.

Stefan Blum mit Anwaltspraxis
Der juristische Adjunkt des SVW, lic. iur. Ste-
fan Blum, hat in Ziirich eine eigene An-
waltspraxis erdffnet. Er wird aber weiterhin
zu 60 % beim SVW titig sein.

SEKTION ZURICH

Wohnbauforderungsgesetz

Anfang Oktober hat eine Delegation des Vor-
stands der Sektion Ziirich das Kantonale
Amt fiir Wohnbauférderung kontaktiert. Es
wurde iiber problematische Vorschriften in
der Verordnung zum Wohnbauférderungs-
gesetz diskutiert, wie z.B. die geéinderten Sa-
nierungsvorschriften (hohe Mindestkosten)
und Vermietungsvorschriften insbesondere
bei 3-Zimmer-Wohnungen, welche als Fa-
milienwohnungen gelten. Der Kanton zahlt
10% an grossere Sanierungen, wobei eine
Etappierung auf 5 Jahre moglich ist. Was die
Vermietung der 3-Zimmer-Wohnungen an-
belangt, stellen wir fest, dass der Geltungsbe-
reich des Wohnbauforderungsgesetzes den
heutigen Bediirfnissen angepasst werden
sollte. Einkommensschwache Personen je-
den Alters und zivilstandsunabhingig miis-
sen berticksichtigt werden kénnen. Die Min-
destbelegung fiir bestimmte Wohnungs-
typen miisste weiterhin deklariert werden.

ZKB

Es fand eine Aussprache statt zwischen der
ZKB und Mitgliedern des Vorstands tiber
«Bedingungen fiir Genossenschaften bei
Hypothekargeschiften». Die Bank ist
grundsitzlich an Geschiften mit Genossen-
schaften interessiert und gerne fiir Beratun-
gen bereit. Speziell giinstige Bedingungen fiir
Genossenschaften konnten nicht ausgehan-
delt werden. Es empfiehlt sich, zuerst das Ge-
sprich mit einer ZKB-Filiale aufzunehmen,
wo auch individuelle Losungen ausgearbeitet
werden kénnen.

KURZ Ne@® FiER T

Ende Feuer

fiir Wohneigentumsforderung
Die im Rahmen des WEG-Gesetzes fiir
1995 reservierten Kredite der Eigen-
tumsforderung sind bereits Ende Sep-
tember aufgebraucht worden. Das Bun-
desamt fiir Wohnungswesen wird des-
halb erst im Januar 1996, wenn wieder
ein Kredit zur Verfiigung steht, neue Ge-
schifte verfiigen. Als Alternative fiir alle
Fille, da keine Zusatzverbilligung in Fra-
ge kommt, bieten sich die Hypothekar-
Biirgschaftsgenossenschaften an. Aus-
kunft dariiber erteilt die Geschiftsstelle
des SVW.

Jubilden
1995 feierten folgende Genossenschaften
und Sektionen ein Jubilium:

Familien-Baugenossenschaft Bern,

50 Jahre

Siedlungs- und Baugenossenschaft
Heimeli, Ziirich, 50 Jahre
Wohnbaugenossenschaft Talgut,
Winterthur, 50 Jahre
Baugenossenschaft Schonheim, Ziirich
50 Jahre

Baugenossenschaft Werdmiihle, Ziirich
50 Jahre

Baugenossenschaft Thalegg, Ziirich

50 Jahre

EWO Gemeinniitzige Baugenossen-
schaft Einfaches Wohnen, Biel, 50 Jahre
Baugenossenschaft Heimet, Adliswil

50 Jahre

Société Coopérative d’Habitation
Lausanne, 75 Jahre

Sektion Ostschweiz, 75 Jahre

Sektion Bern, 75 Jahre

Sollte die Liste nicht vollstandig sein, so
bitten wir um Entschuldigung. Wir wer-
den aber gerne einen Nachtrag machen,
sofern Sie uns eine entsprechende Notiz
zukommen lassen.
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Die Wohnbauforderung im Kanton Ziirich, basierend auf dem
Gesetz von 1989, ist zu einer Erfolgsgeschichte geworden. So
sehr, dass die Gelder, die bis Ende 1996 hiitten ausreichen sol-
len, bereits jetzt ausgeschopft sind. Zusdtzliche Mittel sind
nicht in Sicht, ein neuer Rahmenkredit fiir 1997—1999 ist noch
nicht gesichert. Die Staatsfinanzen sind so

sehr aus dem Lot geraten, dass an allen Ecken

und Enden nach Sparmdglichkeiten gesucht D i e éffe ntl i C h e

wird, so auch beim sozialen Wohnungsbau.

Es wird argumentiert, dass Land-, Kapital- WO h n bau -

und Baukosten gegeniiber den frithen neunzi-

legenheit: Der Kanton zahlt, wenn die Gemeinde eine gleich-
wertige Leistung erbringt. Vor nicht allzu langer Zeit hatte der
Kanton die Kommunen aufgefordert, im sozialen Wohnungs-
bau titig zu werden. Viele Gemeinden sind dieser Aufforde-
rung gefolgt und haben Land, meist im Baurecht, fiir den ge-
meinniitzigen Wohnungsbau bereitgestellt.
Auf der Landschaft, wo das Genossenschafts-
wesen noch wenig ausgebaut ist, wurden neue
Genossenschaften gegriindet, welche sich oft
in enger Zusammenarbeit mit den Gemein-

debehorden an die Planung machten. Be-

ger Jahren stark gesunken seien, dass Woh- fd rd e ru n da rf schliisse von Gemeindeversammlungen oder
nungen wieder zu zahlbaren Bedingungen g an der Urne bedeuteten das endgiiltige Start-

produziert werden konnen. Dabei wird aller-

dings iibersehen, dass neuerstellte Wohnun- n IC ht ZU m

gen auch heute fiir weite Kreise unerschwing-

signal, weil mit der kommunalen Zustim-
mung die schwierigste Klippe iiberwunden

schien. Es wurden nun im guten Glauben In-

lich geblieben sind. Wer nicht das Gliick hat, A u S I a Ufm O d e I l vestitionen getditigt, nicht zuletzt, weil fiir ein

eine billige Altwohnung zu finden, wird noch

immer einen zu grossen Teil seines Einkom- We rd e n
mens fiir sein Heim hinblittern miissen.

Auch der Leerwohnungsbestand — im Kanton

Ziirich unter einem Prozent — wird gegen die Wohnbauforde-
rung herangezogen. Leer stehen zu teure und qualitativ un-
geniigende Wohnungen an schlechter Lage. Vorbei sind gliick-
licherweise die Zeiten, in denen auch das mieseste Produkt
dankbare Abnehmer fand. Wohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus stehen nirgendwo leer, nach diesen besteht gerade
in Zeiten sinkender Einkommen und unsicherer Arbeitspliitze
ein grosser Nachfrageiiberhang.

Eine Uberpriifung der Wohnbauforderung im Sinne einer ver-
besserten Ausrichtung auf sozial Schwache wiire im Kanton
Ziirich sicher nicht falsch. Die Wohnbauforderung darf jedoch
nicht aus opportunistischen Uberlegungen zum Auslaufmo-
dell werden. Die Zeiten grisster Wohnungsnot liegen kaum
drei Jahre zuriick, und wer garantiert uns, dass es im Jahr 2000
nicht wieder so ist wie in den frithen Neunzigern?

Ein briisker Stopp der Staatshilfe wird auch den langen Pla-
nungszeiten nicht gerecht. Wohnbauforderung ist in Ziirich,

wie in den meisten Kantonen, zuerst eine kommunale Ange-

kantonales Gesuch ein baureifes Projekt mit
einem detaillierten Kostenvoranschlag vorlie-
gen muss. Dies konnte leicht in die Hundert-
tausende gehen. Und nun erhalten die Genos-
senschaften auf ihr Gesuch hin den Bescheid, dass das Geld
ausgegangen sei. Die Gefahr ist nicht von der Hand zu weisen,
dass beim Ausbleiben der Staatsgelder vor allem junge Genos-
senschaften mit noch wenig eigenen Reserven in ernsthafte
Schwierigkeiten geraten konnten, dass viele Projekte sistiert
oder gar aufgegeben werden miissten.

So darf sich der Kanton nicht aus seiner Verantwortung steh-
len. Dies wiire ein Verstoss gegen Treu und Glauben — nicht

nur gegeniiber den Genossenschaften, sondern

auch gegeniiber den Gemeinden, wel-
che die staatliche Aufforderung

zum Engagement im sozia-
len Wohnungsbau zum
Nennwert genommen
haben.

Jean-Pierre Kuster
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