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KONSENS ODER DIFFERENZ?

Das Verhiltnis zwischen dem Schweizeri-
schen Mieterinnen- und Mieterverband MV
und dem Schweizerischen Verband fiir
Wohnungswesen SVW ist getriibt. Vieler-
orts droht sogar ein eigentlicher Bruch der
traditionellen Verbundenheit der beiden
Verbinde. Vor diesem Hintergrund hat die
«wohnen»-Redaktion zu einem Streitge-
spriich eingeladen. Am Gesprich, das einen
iiberraschenden Ausgang fand, nahmen teil:

Anita Thanei, Rechtsanwiltin und Vertrete-
rin des MV. Sie gilt als profunde Kennerin
des Miet- und Genossenschaftsrechtes und
vertritt als Vertrauensanwiltin des MV auch
Mieter/innen aus Genossenschaften. Nicht
wletzt deshalb gilt sie in Genossenschafts-
kreisen als rotes Tuch. Thr wird vorgewor-
fen, den Interessen der Genossenschaften
vorsitzlich zuwiderzuhandeln. Als Vertrete-
rin des MV hat sie am paritdtischen Miet-
vertrag aktiv mitgearbeitet.

Markus Dietschi, Prisident der Gemeinniit-
zigen Bau- und Mietergenossenschaft
GBMZ in Ziirich. Er verkehrte bisher mit
Anita Thanei fast ausschliesslich vor Ge-
richt. Er kritisiert, dass der MV véllig undif-
ferenziert simtliche Vermieter iiber einen
Leisten schldgt und damit den Bestrebun-
gen der Genossenschaften schadet. Fiir ihn
sind die Prozesse, die er vor Gericht gegen
den MV fithren muss, vollig hanebiichen
und vor allem: Sie kosten viel Geld.

Fritz Nigg, Geschiftsfithrer des SVW. Auf
der politischen Ebene ist er dringend auf
einen zuverldssigen Partner angewiesen, der
die Interessen der Mieter/innen vertritt. Als
Vertreter der SVW-Mitglieder stosst er sich
aber oftmals an der aggressiven Politik des
MV. Auch er hat an der Ausarbeitung des
parititischen Mietvertrages mitgewirkt.

Die Fragen stellten Bruno Burri und Mike
Weibel, und die Fotos stammen von Simone
Gloor.

Markus Dietschi, wenn Sie kinnten, wiirden
Sie die Rechtsanwiiltin des MV in eine Rake-
te stecken und auf den Mond schicken. Woher
kommt diese emotionsgeladene Beziehung?
Dietschi: Ja, es ist tatsdchlich so, dass ich
vom Vorgehen von Frau Thanei und des
MYV betroffen bin. Auf den Mond schicken
wiirde ich sie allerdings nicht, das ist die
falsche Ebene.

Weshalb sind Sie betroffen?

Dietschi: Frau Thanei scheint nicht zu
realisieren, dass in einer Baugenossenschaft
demokratische Verhiltnisse herrschen. Ein
Vorstand, der schlecht arbeitet, kann ein-
fach an der nidchsten GV abgewihlt werden.
Trotzdem vertritt sie immer wieder Mie-
ter/innen — Genossenschafter/innen — ge-
gen die Genossenschaft. Fiir Frau Thanei
besteht die Welt aus lauter unmiindigen
Mieter/innen, welche von schlechten Ver-
mietern tibervorteilt werden.

Frau Thanei vertritt vor Gericht nicht per-
sonliche Interessen, sondern diejenigen von
ratsuchenden Mieter/innen. Ist es nicht ein
wenig anmassend, wenn Sie sich als Vermie-
ter derart iiber die Interessen der Mieter/in-
nen hinwegsetzen?

Thanei: Da hort die Partnerschaft auf.

Dietschi: Ich bin nicht Vermieter. Ich bin
Genossenschafter, von den Mitgliedern in
den Vorstand gewihlt. In einer Genossen-
schaft gibt es nur Genossenschafter/innen.
Aber es gibt Leute, die das nicht mehr wis-

sen, und der MV unterstiitzt gerade diese
Leute in ihren eigenniitzigen Interessen.

Anita Thanei, konnen Sie wirklich nicht
unterscheiden zwischen einem Spekulanten
und einer gemeinniitzigen Genossenschaft?

Thanei: Doch, natiirlich. Es ist auch nicht
ein Urziel von mir oder des MV, gegen
Genossenschaften oder beispielsweise die
Stadt Ziirich Prozesse zu fiithren. Von jeher
verstehen wir die gemeinniitzigen oder
kommunalen Wohnbautriger eher als Ver-
biindete denn als Gegner. Die Partnerschaft

Dietschi: Ich bin nicht Vermieter.

hort aber da auf, wo Genossenschaften oder
die Stadt Ziirich versuchen, zusammen mit
privaten Vermietern das bestehende Miet-
recht auszuhohlen, sei das im Kiindigungs-
oder Preisschutz.

Gibt es solche Fiille tatsichlich?

Thanei: Ja, nattirlich. Mir sind einige Kiin-
digungen von Genossenschaften bekannt,
deren Begriindungen schlicht stossend sind.
In solchen Fillen konnen und wollen wir als
Verband gar nicht anders, als diese betroffe-
nen Mitglieder auch vor Gericht zu vertre-
ten.

Schiiren Sie mit Ihren Aktivititen nicht erst
die Unruhe?

Thanei: Der MV spielt meistens eine gewis-
se Feuerwehrrolle. Zu uns kommen immer
dann Ratsuchende, wenn das Zusammenle-
ben in der Genossenschaft schon gestort ist.

5/97 wohnen 5 9



Dann erst besinnen sich diese Mitglieder
darauf, dass sie als Mieter/innen Rechte be-
sitzen, welche sie auch gerichtlich durchset-
zen konnen. Ich anerkenne aber, dass das
bestehende Mietrecht zu wenig auf die Be-
sonderheiten der Baugenossenschaften aus-
gerichtet ist, weil es auf das einzelne Miet-
verhiltnis ausgerichtet ist. Eine Genossen-
schaft sollte demgegeniiber eine solidari-
sche Gemeinschaft darstellen, welche ihre
Dispute eigentlich in erster Instanz intern

Thanei: Auch Genossenschaften miissen Senkung weitergeben.

losen muss. Wo dies nicht moglich ist, muss
eine externe Beurteilung stattfinden.

Nehmen wir das Stichwort «Kostenmiete». Es
fiillt schwer, sich einen Fall vorzustellen, wo
ein Mietzins mit gutem Recht angefochten
werden kann, wenn sich ein Vermieter an die
Kostenmiete hilt. Trotzdem vertreten Sie sol-
che Fiille.

Thanei: Das kann vorkommen, wenn eine
Genossenschaft unkorrekte Berechnungs-
grundlagen verwendet. Meistens geht es
aber um Fragen der Zustindigkeit — darum,
ob eine Wohnung den Subventionsbestim-
mungen untersteht oder nicht.

Unkorrekt? Heisst das, die Genossenschaft hat
einfach das falsche Briefpapier verwendet
und darf jetzt eine begriindete Mietzins-
erhhung nicht vollziehen?

Thanei: Nein. Ich meine echt inhaltliche
Mingel. Bei Umbauten gibt es ganz klare
Bestimmungen, was auf den Mietzins tiber-
wilzt werden darf und was nicht.

Auch mit Kostenmiete? Dann muss eine Ge-
nossenschaft unter Umstinden ithre Wohnun-
gen nicht kostendeckend vermieten?
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Thanei: Das kann im Extremfall eintreten
und ist ein Beispiel dafiir, dass das Mietrecht
den gemeinniitzigen Genossenschaften nicht
immer gerecht wird. Ich vertrete die Ansicht,
dass im Mietrecht Ausnahmebestimmungen
fir die Mietzinsgestaltung der Genossen-
schaften aufgenommen werden miissten.
Zusammen mit dem SVW haben wir im pa-
rititischen Mietvertrag eine tragfihige Lo-
sung ausgearbeitet. Danach ist es den Genos-
senschaften maoglich, frither angebrachte
Mietzinsvorbehalte im Falle
einer Renovation auszu-
schopfen und so die Liicke
zu schliessen.

Warum wird eine solch diffe-
renzierte Haltung in den of-
fentlichen Aufrufen des MV
nie wahrnehmbar?

Thanei: Der MV dussert
sich doch nie im Speziel-
len zu den Genossenschaf-
ten...

. schon, aber er ruft dazu

auf, die Mietzinse anzu-
fechten und trifft damit immer auch die Ge-
nossenschaften — und die vielen anstindigen
privaten Vermieter ebenso.
Thanei: Ich verstehe nicht, weshalb irgend-
ein Vermieter, der sich korrekt verhilt, sich
von unseren Aufrufen betroffen fiihlt. Tat-
sache ist aber, dass bei den vergangenen Hy-
pozinssenkungen jeweils weniger als ein
Viertel aller Vermieter diese
auch weitergegeben haben.
Grundsitzlich meine ich,
dass auch Genossenschaf-
ten die Senkung weiterge-
ben miissen, wo nicht ein
ausgewiesener Verrech-
nungsanspruch vorliegt. In
diesem Fall ist es sinnvoll,
wenn die Genossenschaft
sofort und umfassend in-
formiert und nicht darauf
wartet, von ihren Mitglie-
dern dazu aufgefordert zu
werden.

Haben Sie das in Ihrer Genossenschaft ge-
macht?
Dietschi: Ja, aber selbst nachdem wir mitge-

teilt haben, dass wir die Mietzinse senken
werden, wurden wir wieder vor die Schlich-
tungsbehorde befohlen, um genau diese
Frage abzukldren. Und der MV unterstiitzt
solche Klagen. Zu der Ausserung von Frau
Thanei muss ich sagen: Ich fiihle mich be-
troffen und sogar beleidigt, wenn ich im
gleichen Atemzug mit unkorrekten Vermie-
tern genannt werde.

Wie sieht die Sachlage aus der Sicht des SVW
aus?

Nigg: Auf politischer Ebene ist der SVW
absolut auf die Zusammenarbeit mit dem
MYV angewiesen. Und die Praxis zeigt, dass
es sich beim MV um einen verlésslichen
Partner handelt. Natiirlich gibt es Punkte,
wo die Interessen oder Interpretationen
nicht deckungsgleich sind. Zum Beispiel se-
he ich kaum Probleme darin, dass Ausnah-
men, von denen heute Genossenschaften
profitieren, das Mietrecht aushhlen kénn-
ten. Was die stossenden Fehlentscheidun-
gen von Genossenschaften betrifft, das kann
vorkommen. Auf der anderen Seite konnte
aber zu jedem dieser Fille ein Beispiel ge-
funden werden, wo der MV véllig unhalt-
bare Forderungen von Mieter/innen unter-
stltzt.

Konnen Sie den Mitgliedern des SVW einen
Ratschlag geben, damit es gar nicht erst zu ei-
ner Auseinandersetzung vor Gericht kommen

muss?
Nigg: Dort, wo die Stimmung in einer

Nigg: Der MV unterstiitzt véllig unhaltbare Forderungen.

Genossenschaft schlecht ist — und das kann
iiberall vorkommen —, kommen Auseinan-
dersetzungen zwischen Mieter/innen und



Genossenschaft eher zum
Ausbruch. Die Konflikte
sind dann meistens ein
spiirbares Anzeichen eines
umfassenderen und tiefer
liegenden Problems. Das
Wichtigste, scheint mir, ist
[nformation. Auch wenn
eine Genossenschaft ihre
Zahlen im Jahresbericht of-
fenlegt, kann es immer wie-
der notwendig sein, zusitz-
liche Informationen zu ver-
mitteln. Zum Beispiel nach
einer Hypozinsinderung oder im Zusam-
menhang mit einer Renovation.

Und wenn es trotzdem zu einer Differenz
kommt?

Nigg: Ich schlage vor — eine gemeinsame
Idee des MV und des SVW tibrigens — Om-
budsstellen fir genossenschaftliche Miet-
rechtsprobleme einzurichten. Eine dhnliche
Einrichtung hat sich im Kanton Basel-Stadt
bereits bewihrt. Diese Stellen konnten aus-
sergerichtlich genossenschaftstaugliche Lo-
sungen herbeifithren. Die Schlichtungs-
behorden sind oft gar nicht in der Lage, ein
Mietrechtproblem genossenschaftsvertrig-
lich zu beurteilen, weil sie sich nur an das
Mietrecht zu halten haben.

Dietschi: Das ist ein Punkt, den ich dem MV
vorwerfe. Warum dringt der MV dazu,
moglichst viele Fille, welche nach heutiger
Praxis in der Stadt Ziirich von der Subven-
tionsbehorde als Rekursinstanz beurteilt
werden, vor die Schlichtungsbehorde zu
bringen? Eine Behorde, die, wie Fritz Nigg
sagte, gar nicht die Besonderheiten einer
Genossenschaft erwigen kann.

Thanei: Wenn wir ein solches Verfahren
anstreben, dann nicht aus singuldren Pri-
vatinteressen, sondern weil wir eine materi-
ell wichtige Frage kliren mdochten, welche
auch fiir Sie, Herr Dietschi, von Bedeutung
sein miisste: Wer ist zusténdig fuir die Beur-
teilung von Mietzinserhdhungen in genos-
senschaftlichen Mietverhiltnissen?

Im tibrigen stimme ich Fritz Nigg zu, wenn
er sagt, dass gute Information und gute
Stimmung in der Genossenschaft nétig
sind. Wenn iiberall dieser Zustand herr-

Dietschi: Wieso zieht der MV alles vor die Schlichtungsbehdrde?

il A

schen wiirde, miissten wir keine Beratungen
mehr fiir Mieter/innen aus Genossenschaf-
ten anbieten. Die Idee einer gemeinsamen
freiwilligen Ombudsstelle unterstiitze ich
ganz klar.

Dietschi: Meine Genossenschaft hat schon
verschiedentlich angeboten, zusammen mit
dem MV Losungen zu suchen. Sie aber,
Frau Thanei, suchen viel lieber die Ausein-
andersetzung, indem Sie immer wieder Fil-
le vor die Schlichtungsbehérde ziehen, ob-
wohl die Subventionsbehérde die zustindi-
ge und kompetentere Stelle
ist. Und dies, obwohl unse-
re Genossenschaft keine
Gewinne ausschiittet und
ihr oberstes Ziel ist, gtinsti-
ge Mietzinse anzubieten
und zu erhalten. Mit dem
letzten Aufruf des MV, die
Mietzinse anzufechten,
wurde iibrigens erreicht,
dass schon Ende Januar
gleich viele Klagefille vor
Mietgericht hiingig sind wie
im Vorjahr bis im April.
Und wir alle wissen: Bei ei-
nem Gerichtsfall profitieren einzig die
Rechtsanwilt/innen. Meine Genossenschaft
hat im letzten Jahr 10 Prozent der Verwal-
tungsauslagen fiir Rechtsstreitigkeiten aus-
geben missen. Damit hitten wir besser
Wohnungen vergiinstigt.

Thanei: In Threm Fall geht es ja gerade
darum, herauszufinden, wer zustindig ist,
weil Thre Wohnungen gar nicht mehr sub-
ventioniert sind. Aber grundsitzlich: Aus-

nahmeregelungen im Mietrecht wiren

weitaus die sauberere Losung gegeniiber
dem undurchsichtigen Hin und Her zwi-
schen Mietrecht und Verwaltungsrecht.
Wenn ich Thnen zuhére, Herr Dietschi,
kommt mir der Eindruck, dass Thnen ein/e
Mieter/in dann am liebsten ist, wenn er/sie
den Mund hilt...

Dietschi: ... in meiner Genossenschaft ist
das so, weil wir fiir alle ersichtlich alles tun,
um die Mietzinse gesamthaft tief zu
halten.

Nigg: Die Frage der Ausnahmeregelung der
Mietzinsgestaltung von Genossenschaften
hat schon eine grosse Bedeutung. Zum Bei-
spiel sind die meisten Genossenschaften in
der Stadt Ziirich der 6ffentlichen Kontrolle
unterstellt — zum spiirbaren Vorteil fir alle
Beteiligten. In der Auseinandersetzung mit
der GBMZ von Herrn Dietschi geht es dem
MYV offenbar darum, eine sinnvolle Praxis
unnotigerweise in Frage zu stellen.

Genossenschafts- und Mietrecht erginzen
sich nicht immer optimal. Woher kommt die-
se Diskrepanz?

Nigg: Tatsichlich. Das geht sogar soweit,

Thanei: Die Idee einer Ombudsstelle unterstiitze ich klar.

dass ein Mieter in einer Genossenschaft
wahlweise sich mietrechtlich oder dann
genossenschaftsrechtlich beurteilen lassen
kann, je nachdem, was ihm gerade giinsti-
ger scheint. Fiir die Genossenschaft selber
gilt das aber offenbar nicht. Sie wird allein
als Vermieterin angeschaut. Das ist eine
Folge der letzten Mietrechtsrevision. Wir
glaubten damals, dass die Anliegen der Ge-
nossenschaften im Parlament ausreichend
vertreten wiirden. Tatsache ist, dass sie
schlicht tibersehen worden sind.
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Die Idee der Ombudsstelle beider Verbinde
wurde jetzt schon wiederholt ins Feld gefiihrt.
Wiire das eine Moglichkeit, zukiinftig Pro-
blemfiille zu ldsen, noch bevor sie tatsichlich
kostentrichtig ausbrechen?

Nigg: Ich meine, dass mit einem Versuch in
der Region Ziirich gestartet werden sollte.
Die Erfahrungen konnten spiter in anderen
Kantonen iibernommen werden.

Thanei: Ich stelle meine Mitarbeit zur
Verfiigung, ich finde das eine interessante
Frage.

Dietschi: Ganz klar, das ist auch fiir mich
eine verfolgenswerte Sache.

Wie sehen Sie die zukiinftige Zusammen-
arbeit der beiden Verbinde?

Dietschi: Offentliche Hand, Genossenschaf-
ten, MV — sie alle haben fiir mich das selbe
Ziel aufs Banner geschrieben: Giinstige
Mietzinse. Und da hore ich vom MV immer
wieder das Lied von den bosen Genossen-
schaften. Das interessiert mich nicht, weil
das nicht auf die GBMZ zutrifft. Deshalb
wehre ich mich dagegen, dass sich der MV
auf so populistisch wirksame Weise fiir die
eigene Mitgliederwerbung in Szene setzt.
Ich fordere, dass der MV in ein Friedens-
abkommen einwilligt, wonach er sich ver-
pflichtet, vor einer allfilligen Verfah-
renser6ffnung mit der betroffenen Genos-
senschaft den Fall zu erortern. So liessen
sich 99 Prozent aller Fille zum voraus losen
— nur gibt es dann kein Verfahren.

Thanei: Ich oder der MV, wir sind gar nicht
in jedem Fall bestrebt, ein Verfahren einzu-
leiten. In unseren Beratungen weisen wir
immer wieder Ratsuchende darauf hin, auf
den Rechtsweg zu verzichten, falls ein Ver-
fahren unverhiltnismissig wére oder ande-
re Schritte moglich sind. Nur, davon erfah-
ren Sie natiirlich nie etwas. Das mit dem
Friedensabkommen scheint mir zu wenig
ausgereift. Erstens konnen wir nicht Rechts-
anwilt/innen ausserhalb des MV darauf
verpflichten, und zweitens mochte viel-
leicht ein ratsuchendes Mitglied der Genos-
senschaft gerade nicht, dass ein solches Ge-
spriach mit der Verwaltung stattfindet. Aber
ich wiederhole, ich sehe in der Schaffung ei-
ner Ombudsstelle eine gute Moglichkeit,
Threm Anliegen entgegenzukommen.
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Nigg: Es ist tatsichlich ein Problem, wie der
MV von Seiten der Mitglieder des SVW
wahrgenommen wird. Wire es fiir den MV
nicht lohnenswert, sich zu iiberlegen: Was
konnten wir den Mitgliedern bieten, die in
einer Genossenschaft wohnen, um deren
Sonderstellung gerecht zu werden? Ein Bei-
spiel: Der SVW hat schon vergeblich ver-
sucht, Kurse fiir Basismitglieder von Bau-
genossenschaften durchzufiihren, ist aber
nicht an die Leute herangekommen. Mit ei-
nem dhnlichen Angebot des MV kénnte je-
nen Mitgliedern ein Angebot gemacht wer-
den, welche nicht mit der Genossenschaft
prozessieren wollen. Fiir die Genossen-
schaften wiirde der MV an Glaubwiirdigkeit
gewinnen.

Nigg: MV konnte ein Angebot machen.

Mieten ohne zu bezahlen

Eine grosse Ziircher Baugenossenschaft steht
vor der Situation, dass eines ihrer Mitglieder
seit geraumer Zeit keine Mietzinse mehr
bezahlt. Die daraufhin ausgesprochene Kiindi-
gung wurde fiir nichtig erklart, weil der betref-
fende Genossenschafter noch nicht rechtsgiil-
tig aus der Genossenschaft ausgeschlossen ist.
Der Gang durch die Instanzen kann aber Jahre
dauern, und der Betreibungsweg istim erwahn-
ten Fall ochne zéhlbaren Erfolg geblieben. Muss
~ eine Genossenschaft das einfach hinnehmen?
Vom Grundsatz des Genossenschaftsrechts her
betrachtet stimmt diese Auslegung. Die Recht-
sprechung geht davon aus, dass einem Mitglied
das Anrecht auf eine Genossenschaftswoh-
nung nicht entzogen werden darf, bevor sein
Ausschluss rechtskraftig geworden ist. Anson-
sten wiirde ein Rekurs an eine iibergeordnete
Instanz sinnlos. Diese Gerichtspraxis beruht
nicht auf einem Gesetzesartikel, sondern folgt
aus dem Zweck der Genossenschaft, ihren Mit-

Thanei: Das tont interessant. Der MV orga-
nisiert von jeher Weiterbildungskurse, in
der Regel zum Mietrecht. Warum nicht
einmal ein Kurs speziell fiir Genossen-
schaftsmitglieder? Ja, ich finde es ohnehin
notwendig, dass sich mindestens ein
Vorstandsmitglied pro Genossenschaft im
Mietrecht auskennt.

Dietschi: Ich sehe noch andere Méglichkei-
ten fiir eine erweiterte Zusammenarbeit,
Zum Beispiel, dass der MV Auftrage von Ge-
nossenschaften gegen Entgelt tibernimmt.
Gerade im umstrittenen Bereich der Miet-
zinsberechnung konnte der MV mitwirken-
de Aufgaben iibernehmen. Damit wire je-
dem Prozess um Mietzinse vorgebeugt.

Frau Thanei, was sagen Sie zum Vorschlag,
der MV soll im Auftrag der Genossenschaften
deren Mietzinsberechnungen begutachten
und ein Giitesiegel erteilen: «Mietzins vom
MV gepriift — und empfohlen»?

Thanei: Das ist tiberdenkenswert.

Konsens mit Differenzen! Es ist wohltuend
festzustellen, dass zum Schluss dieses Ge-
spriiches erstaunlich viele Gemeinsamkeiten
und sogar neue, noch nicht bekannte Ideen
auf dem Tisch zuriickbleiben. Wir werden das
Gesagte an dem messen, was in einem Jahr
davon verwirklicht sein wird. Vielen Dank
fiir Ihre Teilnahme.

gliedern Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

,kaé;ry erwahnte Anspruch ldsst sich jedoch nicht

in jedem Fall herleiten. Die ABL in Luzern zum

Beispiel zahlt dreimal mehr Mitglieder, als sie

Wohnungen besitzt. Hier kann man hochstens
von einem Vorrecht des Mitgliedes auf eine all-
fallig frei werdende Wohnung sprechen, es be-
steht kein einklaghares absolutes Anrecht auf
eine Wohnung.

In den Allgemeinén Bestimmungen zum pa-
ritatischen Mietvertrag SVW/MV wurde auch
fiir diesen Fall eine einvernehmliche Losung
erarbeitet. Danach kann einem Mitglied aus

- wichtigen Griinden gekiindigt werden. Seiner

Anfechtung des gleichzeitig erfolgten Aus-
schlusses aus der Genossenschaft bei der
Generalversammlung wird die aufschiebende
Wirkung (Art. 16.2) entzogen. Wichtig ist aber,
dass Genossenschaften, welche diesen Ver-
trag verwenden, auch ihre Statuten diesbeziig-
lich anpassen. Die nachgefiihrten Mustersta-
tuten des Verbandes enthalten bereits eine
entsprechende Formulierung.
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