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yon Dr.iur. Salome Zimmermann Oertli

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Zirich

Telefonische Auskiinfte: 01/362 42 40
Mo 9-11 Uhr, Do 9-11 Uhr
oder tber Internet: www.svw.ch

Im vergangenen Jahr sind in deutscher
Sprache zwei Kommentare zum Mietrecht
erschienen, die sich schon dusserlich ziem-
lich unterscheiden:

Der Mietrechtskommentar des Schweizeri-
_schen Verbandes der Immobilientreuhidn-
der SVIT' liegt in der erweiterten und nach-
gefithrten 2. Auflage vor. Er dussert sich
umfassend zum gesamten Mietrecht und
gibt den Vermieterstandpunkt wieder. Lei-
der findet sich im neu eingefiigten Sachre-
gister kein Stichwort «Wohnbaugenossen-
schaft» 0.4. Auch bei Einzelfragen, beispiels-
weise bei den Ausfithrungen zum vorzeiti-
gen Auszug oder zur Untermiete finden sich
keine speziellen Ausfithrungen zu den
Wohnbaugenossenschaften. Doch ist der
SVIT-Kommentar zu empfehlen, wenn eine
professionelle Verwaltung oder ein Vor-
standsmitglied mit Rechtskenntnissen sich
iiber eine Frage orientieren will.

Nur gerade ein Viertel so schwer, halb so
gross und auch halb so dick ist der neue
Kommentar zum Mietrecht von Per-
mann/Schaner?, der 1998 bereits in der Aus-
gabe 1999 erschienen ist. Er enthilt nicht
nur eine Kommentierung der mietrechtli-
chen Bestimmungen von OR und VMWG,
sondern auch eine umfassende Darstellung
der kantonalen Erlasse zu Schlichtungs-
behdrden und Mietgerichten. Das Stich-
wort «Wohnbaugenossenschaft» existiert
und fiihrt zu einer ausfiihrlichen Erldute-
rung des vorzeitigen Auszugs aus einer Ge-
nossenschaftswohnung (Art. 264 OR Rz.
16-36), in der empfohlen wird, in den
Statuten vorzusehen, dass der Genossen-
schaft eine Frist von einem Monat zusteht,
um einen vorgeschlagenen Nachmieter zu
priifen. Der Ansatz ist interessant, doch er-
gibt sich diese vierwdchige Dauer der Frist
nach Ansicht der Autorin bereits aus der
mietrechtlichen Rechtsprechung. Den Ver-
fassern des Kommentars zuzustimmen ist

' Schweizerisches Mietrecht, Kommentar, herausgegeben vom
Schweizerischen Verband der Immobilientreuhénder SVIT,
2,, erweiterte und nachgefiihrte Auflage, 1998, 1163 Seiten,
geb., SVIT-Verlag, Buchmattweg 4, 8057 Ziirich, Fr. 285.—,
ISBN 3-9520094-1-5.

1 Mietrecht

jedoch ganz allgemein darin, dass die Sta-
tutenbestimmungen Beurteilungskriterien
fiir die Zumutbarkeit eines Ersatzmieters
sind. Leider gibt es im Stichwortverzeichnis
keine weiteren Hinweise auf spezielle Aus-
fithrungen zu Wohnbaugenossenschaften.
Im iibrigen werden die mietrechtlichen Be-
stimmungen ebenfalls ausfithrlich kom-
mentiert. Man hitte sich jedoch einen
grosseren Druck und eine etwas iibersicht-
lichere Darstellung gewiinscht. Hingegen
iiberzeugt eine auch fiir Laien verstandliche
Sprache.

Auf eine Neuauflage des Standardwerkes
der Mieterorganisationen, in der bisherigen
Auflage als Lachat/Stoll bekannt, hat man
leider 1998 vergeblich gewartet; sie wird
hoffentlich in der ersten Halfte 1999 er-
scheinen. Hingegen ist das dieser Bearbei-
tung zugrundeliegende Werk von David
Lachat’ 1997 in franzosischer Sprache er-
schienen und bietet dem Leser, der sich auf
diese sprachliche Herausforderung einlsst,
willkommene Problemlésungen. So ist die-
ser Autor beispielsweise der Ansicht, dass
der Mieter, dem eine Genossenschaftswoh-
nung wegen Unterbelegung gekiindigt wur-
de, nicht geltend machen kann, die Kiindi-
gung sei nach Art. 271a Abs. 1 Buchstabe f
OR (Verinderung in der familidren Situati-
on) anfechtbar, wenn die Vermieterin Wert
auf die Belegungszahl lege (29.5.6.4).

Fiir Juristinnen und Juristen sei noch darauf
hingewiesen, dass im Rahmen des Ziircher
Kommentars nun das gesamte Mietrecht
vorliegt, nachdem 1998 noch der Band iiber
Art. 269-270e OR erschienen ist.

Neue Kostenregelung fiir die Beniitzung
des Rechtsdiensts

Im Rahmen der Neuregelung des Bera-
tungsdienstes wurden auch die Kosten neu
festgesetzt, welche die Mitglieder bei der
Beniitzung des Beratungsdienstes und da-

2 Permann/Schaner, Kommentar zum Mietrecht, mit einschlagi-
gen bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, 1998,
812 Seiten, geb., Orell Fiissli Verlag, Zirich, Fr. 84.—,

ISBN 3-280-02536-2.

.Neue Kommentare

mit auch des Rechtsdienstes zu iiberneh-
men haben. Nach dem neuen Reglement
tiber Kostenbeitrige und Honorare hat ein
aktives Verbandsmitglied pro Jahr An-
spruch auf bis zu drei unentgeltliche telefo-
nische oder schriftliche Auskiinfte von ma-
ximal einer halben Stunde Dauer. Aktive
Mitglieder mit mehr als 250 Wohnungen
haben Anspruch auf fiinf solche Auskiinfte
und Fordermitglieder auf deren zwei. Akti-
ve Mitglieder mit mehr als 400 Wohnungen
haben zusitzlich Anspruch auf eine unent-
geltliche lingere Beratung von maximal drei
Stunden. Sind diese «Guthaben» erschépft,
beispielsweise durch Anfragen an die
Fondsverwaltung oder an die Geschiiftsstel-
le einer Sektion, oder dauert die Beratung
linger als erwdhnt, stellt der Rechtsdienst
nach deren Abschluss Rechnung. Bei Man-
daten, die sich iiber mehrere Monate er-
strecken, erfolgt die Rechnungstellung vier-
teljahrlich. Der Stundenansatz betrigt zur-
zeit Fr. 150.—.

Nochmals: Ausschluss und Kiindigung

Im «wohnen» 11/98 habe ich zwei Urteile
zum Verhiltnis Genossenschaftsausschluss
und Mietvertragskiindigung behandelt.
Hier ein weiterer Hinweis: Im letzten No-
vember hat die Schlichtungsstelle Ziirich
ein Verfahren, mit dem eine Kiindigung an-
gefochten wurde, sistiert (d.h. vorldufig
eingestellt), bis der Entscheid der General-
versammlung tiber den Ausschluss vorliegt.
Nach den Statuten der betreffenden Genos-
senschaft kommt dem Rekurs gegen den
Ausschliessungsbeschluss des Vorstandes
ausdriicklich aufschiebende Wirkung zu.
Die Schlichtungsbehérde bestitigte ihre
Auffassung, dass es geniige, wenn Aus-
schluss und Kiindigung gleichzeitig ausge-
sprochen werden; die Kindigung konne
erfolgen, bevor ein rechtskriftiger, d. h. von
der GV genehmigter, Ausschluss vorliege. B

3 Davit Lachat, Le bail a loyer, 1997, 621 Seiten, brosch.,
Les éditions de I'Association suisse des locataires, Lausanne,
Fr. 60.—.
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