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HYPOTHEKARZINSSENKUNG! MIETZINSSENKUNG?

3 8 wohnen 3/96

Grundsitzlich gilt das Miet-
recht gemiss OR auch fir
die Mietverhiltnisse der
Wohnbaugenossenschaften.
Das heisst, dass nach einer
Hypothekarzinssenkung ei-
ne Mietzinsreduktion folgen
sollte, sofern nicht Verrech-
nungsgriinde geltend ge-
macht werden kénnen. Sol-
che Griinde kénnen zum
Beispiel eine Kostensteige-
rung oder die Teuerung sein.
Das Gesetz schreibt nicht
zwingend vor, dass ein Ver-
mieter nach einer Hypothe-
karzinssenkung seine Mie-
ter/innen informieren muss,
wenn er die Senkung nicht
weitergeben will. Jedoch be-
steht ausdriicklich die Mog-
lichkeit, dass ein Mieter den
Mietzins als missbriuchlich
anfechten kann, wenn er
Grund zur Annahme hat,
dass der Vermieter nunmehr
einen iibersetzten Ertrag
aus der Mietsache erzielt
(OR270a). Einer gemein-
niitzigen ~ Wohnbaugenos-
senschaft, welche ihre Miet-
zinse aufgrund der Kosten-
miete berechnet, stiinde es
gut an, nach einer Hypothe-
karzinssenkung alle Genos-
senschafter/innen freiwillig
tiber eine allfillige Verrech-
nung der Senkung aufzu-
kldren. Dabei sollte es kei-
nerlei Miihe bereiten, diesen
— zwar unattraktiven, aber
notwendigen — Schritt zu
begriinden und zu belegen.
Mit einer transparenten und
konsequenten  Informati-
onspolitik ldsst sich Vertrau-
en aufbauen und mancher
Weg vor eine tibergeordnete
Instanz vermeiden.

RUCKSTELLUNGEN
Jede  Wohnbaugenossen-
schaft tut gut daran, ge-
niigend Mittel in den

Per 1.4.96 sinken die Hypothekarzinsen der meisten Kanto-

nalbanken auf 5 Prozent. Damit verbunden ist jedesmal die
Forderung nach Mietzinssenkungen. Laut Berechnungen des
Mieterinnen- und Mieterverbandes bestehen Anspriiche auf
Mietzinsreduktion zwischen 1,8 und 15,25 Prozent. Letzteres
allerdings nur, wenn in fritheren Jahren alle Erhéhungen gel-
tend gemacht wurden und heute der Mietzins noch immer auf
einem Satz von 7 Prozent berechnet wird. Wie sieht das nun
aber fiir die Wohnbaugenossenschaften aus, und welche Form-
vorschriften sind fiir Mietzinsinderungen zu beachten?

Erneuerungsfonds einzule-
gen. Tatsache ist, dass viele
Genossenschaften wihrend
Jahren ihre Wohnriume zu
manchmal fast sitindhaft
glinstigen Preisen vermietet
haben. Siindhaft deshalb,
weil die Einnahmen wohl
kurzfristig die Kosten fiir
den laufenden Unterhalt
deckten, nicht aber ausrei-
chende Riickstellungen fiir
umfassende Erneuerungen
enthielten. Uberall aber, wo
nicht ausreichende Riick-
stellungen vorhanden sind,
kann eine zyklisch anfallen-
de Erneuerung zu bosen
Uberraschungen  fiihren.
Mietzinserh6hungen — nach
einer Renovation — von 100
und mehr Prozent des bis-
herigen Mietzinses sind kei-
ne Seltenheit, und viele
Mieter/innen werden davon
empfindlich getroffen. Um
solche Erfahrungen in Zu-
kunft zu vermeiden, versu-
chen heute viele Wohn-
baugenossenschaften, ihre
Rechnung zu verbessern,
indem sie Hypothekarzins-
senkungen nicht oder nur
teilweise weitergeben. Fiir
ihr Handeln setzen sie — mit
Recht — ein solidarisches
und verstindnisvolles Ver-

halten ihrer Mieterinnen
und Mieter voraus. Auf ein
solches Verhalten besteht je-
doch kein Rechtsanspruch —
hochstens ein moralischer.
Wenn nun jemand eine Ein-
sprache erhebt, so griindet
das auf geltendem Recht,
auch wenn das fiur die
Wohnbaugenossenschaft
argerlich sein kann. Wo die
Berechnungsgrundlagen
der Verwaltung korrekt sind
und mit dem Einsprechen-
den frithzeitig ein kldrendes
Gesprich gesucht wird, ist
fiir eine Genossenschaft je-
doch kein Problem zu be-
fiirchten.

T-R:AN S.PA-R“E-N¢T-E
INFORMATIONSPO-
LITIK  Woran liegt es
iiberhaupt, wenn es zu solch
Auffas-
sungen tber die Mietzins-

unterschiedlichen

struktur in einer Wohnbau-
genossenschaft kommt? Ein
Grund ist mit Sicherheit ei-
ne ungeniigende oder ver-
spitete interne Kommuni-
kation: Auf der einen Seite
sitzen die Verantwortlichen,
welche sich regelmissig mit
allen Details der Betriebs-
fithrung auseinandersetzen.
Auf der anderen die Mie-

FOTO: EXPRESS

ter/innen. Thnen fehlt oft
das Wissen und die Einsicht
in die Besonderheiten ihrer
Mietsituation. Auch verfii-
gen sie nicht zwingend tiber
fachliche Kenntnisse zu ei-
ner nachhaltigen Fiihrung
des Unternehmens. «Feh-
lender Genossenschaftsge-
danke» wird das zuweilen
bedauernd, falsch-
licherweise genannt. Dass

aber

auf ein aktives Einmischen
in wirtschaftlich besseren
Zeiten gar nicht so viel Wert
gelegt wurde, weil die Fiih-
rung der Wohnbaugenos-
senschaft ohne das Ein-
mischen der Mieter/innen
leichter ging, wird nur zu
schnell vergessen. Heute
aber, die Zeiten auf dem
Wohnungsmarkt sind hir-
ter geworden, soll der Ge-
nossenschaftsgedanke  auf
einmal wieder gelebt wer-
den.
Dieser lisst sich nicht iiber
Nacht erwecken. Als eine
unterstiitzende Massnahme
kann sich jede Wohnbauge-
nossenschaft eine transpa-
rente Geschiftsfithrung und
eine umfassende Informa-
tionspolitik innerhalb der
Genossenschaft  vorneh-
men. Wenn es gelingt, simt-
liche Genossenschafter/in-
nen von einer Massnahme
im voraus zu iiberzeugen,
diirften damit die meisten
Beweggriinde zu Einspra-
chen ausgerdumt sein. Je
hoher der Informations-
stand einer breiten Basis,
um so grosser die Bereit-
schaft zur aktiven Teilnah-
me innerhalb der Bauge-
nossenschaft. Die Genos-
senschaftsidee wird wieder
wach — ein Teufelskreis
durchbrochen.

BRUNO BURRI
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und Pflichten, Ruedi Prerost und Anita
Thanei, Unionsverlag Ziirich, 1990.
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