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GERANGEL UM MIETZINSE

In der Allgemeinen Baugenossen-
schaft Luzern (ABL) loste eine an-
gekiindigte Mietzinserhohung eine
Flut von Einsprachen aus. Es kam
zum Konflikt zwischen Genossen-
schaft, Mieter/innen und Mieter/in-
nenverband (MV). ABL-Geschiifts-
fiihrer Bruno Koch und Adrian
Schmid, MV-Geschiiftsfiihrer, neh-
men Stellung.

INTERVIEW: JURG ZULLIGER

Herr Koch, buchhalterisch leuchtet die Not-
wendigkeit einer Mietzinserhohung ein.
Fiihlen Sie sich missverstanden?

Bruno Koch: Argerlich ist, dass Mietrecht,
Mieterorganisationen und einzelne Medien
alle Vermieter tiber einen Leisten schlagen.
Das breite soziale Dienstleistungsangebot
der ABL ihrer Mieterschaft gegentiber wird
nicht gewiirdigt. Bei der auf den 1.10.99 an-
gekiindigten Mietzinserhohung haben wir
von Anfang an auch deutlich gemacht, dass
wir Hirtefille vermeiden wollen. Diejeni-
gen, die den Aufschlag als nicht tragbar er-
achteten, konnten sich an unsere Mieterbe-
raterin wenden. Bereits heute gewihren wir
interne Mietzinssubventionen im Betrag
von rund Fr. 250 000.-.

Worin liegen die Versiumnisse der ABL?

Bruno Koch: Wir haben sicher Fehler ge-
macht. Viele Wohnungen sind sehr giinstig,
wir haben 4-Zimmer-Wohnungen mit
Mietzinsen von Fr. 400.— bis 500.—. Diese
Mieten sind nicht kostendeckend. Nun hat
sich gezeigt, dass zu tief angesetzte Mieten
mietrechtlich nur sehr schwer zu korrigie-
ren sind.

Adrian Schmid: Wir anerkennen und schiit-
zen, dass die ABL eine soziale Vermieterin
ist. Dazu gehoren die Garantie des Wohn-
raums, Kiindigungsschutz und preisgiinsti-
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ge Mieten. Der Wechsel von der bisher prak-
tizierten Kostenmiete zur Anpassung an die
Orts- und Quartieriiblichkeit (Marktmiete)
war grosstenteils Grund, dass 534 Mieter
den Mietzinsaufschlag anfochten. Daraus
entstand der Konflikt mit der ABL.

Bruno Koch: Wir werden in Zukunft be-
stimmt keine Wohnstrassen bauen und In-
nenhofe sanieren konnen, ohne dafiir Miet-

Leuten war es nicht moglich, auf alle Fragen
einzugehen und dem Diskussionsbedarf
gerecht zu werden. Unsere Gesellschaft ver-
langt heute nach ausfiihrlicher Informa-
tion, was auch entsprechender finanzieller
und personeller Ressourcen der Verwaltung
einer Genossenschaft bedarf. Heute muss
man differenzierte Uberzeugungsarbeit lei-
sten und kann nicht tiber die Menschen ent-
scheiden.

FOTOS: JURG ZULLIGER

Adrian Schmid
(I.) und Bruno
Koch sind sich
einig, dass die
ABL Fehler in
der Kommunika-
tion gemacht hat
und die Miet-
zinse tatsachlich
teilweise zu tief
sind.

zins zu erhalten. Auch werden zum Beispiel
die Mieten fiir die Autoeinstellhallen nicht
mehr nach dem Gleichbehandlungsprinzip,
d.h. zu tief, festgelegt werden kénnen. Wir
glaubten, das unter dem Gesichtspunkt der
Genossenschaft und Solidaritit der Mieter-
schaft gegeniiber schuldig zu sein. Doch
lingerfristig ist solches heute nicht mehr
machbar.

Adrian Schmid: Natiirlich sehen wir die
qualitativen Verbesserungen. Der Grund-
satz der Kostenmiete sihe auch entspre-
chende Mietzinsanpassungen vor. Die
Schwierigkeit liegt aber darin, dass der von
der ABL beanspruchte hohere Kapitalbe-
darf fiir die Mieter nicht nachvollziehbar
war. Nach meiner Meinung haben wir es zu-
dem mit einem Kommunikationsproblem
zu tun. An Mieterversammlungen mit 300

I

Sie anerkennen, dass die Kostenmiete eine
Erhohung zulassen wiirde. Warum ging der
MV dennoch auf Oppositionskurs?

Adrian Schmid: Als MV vertreten wir primar
die Interessen unserer Mitglieder. 430 Mieter
der ABL beanspruchten unsere Rechtsbera-
tung respektive unseren Rechtsschutz im
Anfechtungsverfahren vor der Kantonalen
Schlichtungsbehorde. Fiir uns lautete die
Fragestellung: Ist die Mietzinserhohung auf-
grund der formalen Begriindung mietrecht-
lich zulissig oder nicht?

Das Kriterium der Orts- und Quartieriiblich-
keit war nicht transparent. Zudem verfiigte
die ABL iiber keine Kennzahlen, die pro Lie-
genschaft Kosten und Rendite aufzeigen.
Auch unterschiedliche Mietwerte der Woh-
nungen, die von der Lage, Grosse und Qua-
litit abhidngen, wurden nicht berticksichtigt.



Herr Koch, ist die ABL psychologisch unge-
schickt vorgegangen?

Bruno Koch: Es lag in der Tat ein Kommu-
nikationsproblem vor. Das hat aber auch
damit zu tun, dass viele Leute wegen der
tiefen Mieten in einer Genossenschaft le-
ben und tiber die genossenschaftlichen Be-
sonderheiten und zusitzlichen Angebote
kaum Bescheid wissen. Weil wir eine Ge-
nossenschaft sind, beschiftigen wir zum
Beispiel eine Sozialarbeiterin, fiithren eige-
ne Regiebetriebe und bieten viele andere
Dienstleistungen an. Was uns als Genos-
senschaft von privaten Vermietern unter-
scheidet, mochten wir eigentlich nicht auf-
geben miissen.

Herr Schmid, heikel ist es schon, wenn nun
alles dem Sparzwang untergeordnet werden
muss. Nehmen Sie das in Kauf?

Adrian Schmid: Wir begriissen es, dass jetzt
Kostenberechnungen
werden. Bis im Spdtherbst sollen diese Ar-
beiten abgeschlossen sein. Auf dieser
Grundlage erhalten die ABL-Mieter trans-
parent Einblick in ihre Mietzinskalkulatio-
nen. Wir wiederum konnen dann formal
und materiell priifen, inwiefern allfillige
Mietzinserhohungen gerechtfertigt sind.

detaillierte erstellt

Wenn eine Erhhung mietrechtlich zuldssig
ist, werden wir den Mietern empfehlen, die-
se zu akzeptieren.

Bruno Koch: Mit einer detaillierten Kosten-
abrechnung konnen wir sicher unsere

Bruno Koch: «Nun hat sich gezeigt, dass
2u tief angesetzte Mieten mietrechtlich
nur sehr schwer zu korrigieren sind.»

Chronologie einer angekiindigten Mietzinserh6hung

* 1993 hat die ABL letztmals die Mieten
gesenkt, und zwar wegen sinkender Hy-
pothekarzinsen.

* In ihren Geschaftsberichten 1997 und

1998 stellt die ABL ihre Kennzahlen den-

jenigen der Kostenstatistik des SVW ge-

genuber. Dieser Vergleich zeigt deutlich,
dass die Einnahmen nicht ausreichen,
gentugend Abschreibungen vorzuneh-
men und den Unterhalt- und Reparatu-
renfonds entsprechend zu speisen. Die

ABL l6st so Reserven auf.

1999: An Siedlungsversammlungen wird

einerseits die Strukturreform der Genos-

senschaft vorgestellt (vermehrte Partizi-
pation und Kommunikation zwischen Ba-
sis und ABL-Leitung, mehr Eigenverant-

wortung und Nachbarschaftshilfe u.a.)

und andererseits Uber geplante Miet-

Ausgangslage fiir die dringend notwendige
Mietzinserhghung verbessern.

Bereitet Ihnen die finanzielle Lage der ABL
Sorgen?

Bruno Koch: Kurz- und mittelfristig sind
die Probleme losbar. Auch ein weiterer An-
stieg der Hypothekarzinsen misste uns
nicht beunruhigen. Durch den Abschluss
von Festhypotheken und die rund 50 Mil-
lionen langfristigen Anlagen bei unserer
Darlehenskasse sind die Zinskosten vorldu-
fig stabil. Lingerfristig sehe ich aber sehr
wohl Schwierigkeiten. Wenn wir Renovatio-
nen und Sanierungen nicht mehr ausfiithren
konnen, kumuliert sich dies in 10 bis 15
Jahren zu ernsthaften Problemen.

Adrian Schmid: Es ist nicht unsere Mei-
nung, dass es darauf hinauslaufen sollte.
Die Wohnungen miissen den Bediirfnissen
der Zeit angepasst werden. Wir begriissen
es, wenn die ABL investiert und ihr Angebot
damit auch kiinftig auf dem Wohnungs-
markt attraktiv ist.

Wie ist denn jetzt die Stimmung in der ABL?

Adrian Schmid: Mit der Zurticknahme der
Erhéhungen haben sich die Wogen geglit-
tet. Die ABL sollte jetzt die angekiindigte
Kostenerhebung durchfiihren, dann diffe-

zinserhéhungen informiert. Per 1.10.99
hatten sich die Mieten um durchschnitt-
lich Fr. 127.— verteuert. Die Begriindung
lautete «Orts- und Quartiertiblichkeit».
534 Mieter/innen erheben Einsprache
gegen die Erhéhung; 430 davon werden
vom Luzerner Mieter/innenverband ver-
treten.

Aufgrund der Protestwelle beschliesst
der Vorstand am 30.9.99, die Erhéhung
zu sistieren, und am 9.12.99 wird der
Aufschlag ganz zuriickgenommen. Statt-
dessen werden aber Sparmassnahmen
ergriffen, etwa eine reduzierte Verzin-
sung des Anteilscheinkapitals, der Auf-
schub von Erneuerungen oder eine et-
was hohere Abwalzung von wertvermeh-
renden Investitionen auf die Mieter-
schaft.

renziert kommunizieren und allenfalls die
notigen Schritte vollziehen.

Bruno Koch: Im Moment ist es ruhig. Wir
sind bestrebt, die Kommunikation zu ver-
bessern und nicht untiberlegt vorzugehen.
Wir sind intensiv an der neuen Kostenrech-

Adrian Schmid: «Heute muss man diffe-
renzierte Uberzeugungsarbeit leisten
und kann nicht tiber die Menschen ent-
scheiden.»

nung, werden unser Vorgehen und das Re-
sultat laufend kommunizieren und an Sied-
lungsversammlungen im Herbst auch das
direkte Gesprich mit der Mieterschaft su-
chen. |
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