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Wie geht die Genossenschaft vor, um alle
Klippen des Genossenschafts- und des
Mietrechts im Zusammenhang mit Renova-
tionen sicher zu umschiffen?

Genossenschaftsrechtliche Erfordernisse
Die Planung der Renovation obliegt in er-
ster Linie dem Vorstand. In vielen Genos-
senschaften hat er diese Aufgabe an eine
Baukommissionen delegiert. Wichtig ist,
dass die Projekte friihzeitig in den Kolonie-
kommissionen und an Mieterversammlun-
gen diskutiert und so die Meinungen und
Bediirfnisse der Mitglieder abgeklart wer-
den. Ob die Generalversammlung iiber
Bauvorhaben zu befinden hat, richtet sich
nach den entsprechenden Statutenbestim-
mungen. Es gibt Genossenschaften, in de-
nen die Generalversammlung die Kompe-
tenz hat, tiber alle Renovationen zu befin-
den oder nur iiber solche, die eine be-
stimmte Bausumme {iberschreiten. In an-
deren Genossenschaften liegt die Entschei-
dung dartiber ganz beim Vorstand.

Mietrechtliche Erfordernisse

Das Obligationenrecht bestimmt, dass Mie-
ter und Mieterinnen Renovationsarbeiten
dulden miissen, aber nur wenn solche fiir
sie zumutbar sind und das Mietverhiltnis
nicht gekiindigt ist (Art. 260 Abs. 1 OR).
Beide Voraussetzungen sind niher zu prizi-
sieren.

Das Gesetz fiihrt nicht aus, welche Umbau-
arbeiten zumutbar sind. Die Praxis hat dazu
verschiedene Kriterien entwickelt. Renova-
tionsarbeiten sind desto eher zuzumuten, je
linger beispielsweise ein Mieter schon in
der Wohnung wohnt, aber auch je hoher
der Anteil an dringenden Unterhaltsarbei-
ten an den vorgesehenen Arbeiten und je
kiirzer die Dauer des Umbaus ist. Je niitzli-
cher die vorgesehenen Anderungen fiir den
Mieter sind und je kleiner die daraus resul-

eren ohne zu prozessieren

tierende Mietzinserh6hung, desto eher muss
der Mieter/die Mieterin sie akzeptieren.
Wird durch die Arbeiten die Mietflidche dau-
ernd verkleinert, sinkt die Zumutbarkeit.
Ist das Mietverhaltnis gekiindigt, kann der
Vermieter die Renovation — mindestens
nicht die Renovation der betreffenden
Wohnung — erst nach Ablauf der Kiindi-
gungsfrist und nach herrschender Lehre ei-
ner allenfalls erfolgten Erstreckung durch-
fithren. Dies selbst dann, wenn der Mieter
erst nach der Ankiindigung der Renovation
gekiindigt hat. Der Mieter hat hier ein Veto,
denn er soll nicht Unannehmlichkeiten tra-
gen miissen, deren Nutzen er nicht mehr
geniessen wird. Ob auch derjenige Mieter
dieses Vetorecht ausiiben kann, der in der
Generalversammlung der Renovation zuge-
stimmt hat, bezweifle ich; m.E. ist ein sol-
ches Verhalten rechtsmissbriuchlich. Es
gibt jedoch zu dieser Frage weder Lehrmei-
nungen noch Rechtsprechung. Einem Mie-
ter, der sich gegen die Renovation wehrt, zu
kiindigen, bringt die Genossenschaft in
Schwierigkeiten: Der Mieter kann niamlich
die Kiindigung als missbriuchlich anfech-
ten (Art. 271a Abs. 1 lit. b OR) und geniesst
dann wihrend dreier Jahre den Kiindi-
gungsschutz nach Art. 271a Abs. 1 lit. e
OR). Die Renovation ist wihrend dieser
Zeit blockiert.

Die Genossenschaft muss die Renovation
somit frithzeitig ankiindigen, auch wenn
der Vorstand fiir die entsprechenden Be-
schliisse alleine zustindig ist. Den Mieterin-
nen und Mietern muss nidmlich gentigend
Zeit eingerdumt werden, sich zu entschei-
den, ob die Renovation zumutbar ist und sie
sie dulden oder den Mietvertrag kiindigen
wollen.

Ausfiihrung der Arbeiten
Bei der Ausfithrung der Arbeiten muss der
Vermieter ebenfalls auf die Interessen von

Mieterinnen und Mietern Riicksicht neh-
men (Art. 260 Abs. 2 OR). Dies bedeutet,
dass insbesondere der Zeitpunkt mit den
Betroffenen abzustimmen ist. Konnen die
Arbeiten auch durchgefiihrt werden, wenn
der Mieter abwesend ist, ist auf seine Ferien
Riicksicht zu nehmen. Steht einer Mieterin
die Niederkunft bevor, kann das Bade-
zimmer nicht in dieser Zeit renoviert
werden. Weiter muss die Genossenschaft
dafiir sorgen, dass lirmige Arbeiten nicht
in den Ruhezeiten ausgefiihrt werden.
Allenfalls muss sie den Mietern sogar fiir
die Dauer des Umbaus Ersatzwohnun-
gen zur Verfiigung stellen und die an-
fallenden Umzugskosten tibernehmen.
Wichtig ist auch, dass die Genossenschaft
dartiber wacht, dass die Arbeiten ziigig vor-
angehen.

Je nach Dauer und Umfang der Beeintrich-
tigung durch die Renovationsarbeiten ha-
ben Mieterinnen und Mieter Anspruch auf
eine Mietzinsreduktion fiir diese Zeit.
Erleiden sie Schaden, muss die Genossen-
schaft Schadenersatz zahlen (Art. 260
Abs. 2 OR). Fiir Streitigkeiten tber die
Zulissigkeit einer Renovation und die
Anspriiche der Mieterinnen und Mieter
sind die Schlichtungsstellen und an-
schliessend allenfalls die Mietgerichte zu-
standig.

Da bei solchen Renovationen auch wert-
vermehrende Investitionen vorgenommen
werden, resultiert in der Regel eine Miet-
zinserhohung. Im freitragenden Woh-
nungsbau darf diese erst angezeigt werden,
wenn die Arbeiten ausgefiihrt sind und die
Belege vorliegen. Bei grosseren Arbeiten
sind gestaffelte Mietzinserhohungen nach
Massgabe bereits erfolgter Zahlungen zulds-
sig (Art. 14 Abs. 3 VMWG). Fiir subventio-
nierte Wohnungen muss der neue Mietzins
von der Subventionsbehorde bewilligt wer-
den.
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