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Autor des folgenden Beitrags ist
RA lic. iur. Ruedi Schoch

Immer wieder zu Fragen An-
lass geben bei WEG-Wohnun-
gen die Mietzinsgestaltung
und -erh6hung, die korrekte Ab-
rechnung iiber die Neben-
kosten sowie die Zustandigkeit
fiir die Anfechtung einer Miet-
zinserhohung oder der Neben-
kosten. Diese Probleme wer-
den sich auch unter dem Nach-
folgegesetz WVG (Wohnungs-
versorgungsgesetz) stellen, da
die bisherigen Subventions-
verhdltnisse nach WEG noch bis
zu 30 Jahre weiterlaufen.?

Das WEG will die Mietzinse in
der Anfangsphase nach der Er-
stellung von Wohnungen ver-
giinstigen. Dies geschieht einer-
seits durch die Ausrichtung
von riickzahlbaren Vorschiissen
(der Grundverbilligung).

Die Riickerstattung dieser Vor-
schiisse wird tiber periodi-
sche Mietszinsanstiege finan-
ziert, welche nach der Idee

des WEG liber die Jahre durch
die Teuerung kompensiert
werden, sodass grundsétzlich
keine starkere Mehrbelas-
tung der Haushalte resultiert.
Zu diesen Grundverbilligun-
gen kann fiir gewisse Katego-
rien finanziell schwacher
Personen eine Zusatzverbilli-
gung gewahrt werden. Diese
Zusatzverbilligungen miissen —
im Gegensatz zu den Grund-
verbilligungen — nicht zuriick-
bezahlt werden. Das Bundes-
amt fiir Wohnungswesen (BWO)?
hat die gesetzlichen Bestim-
mungen mit Erlduterungen in
Merkblattern dargestellt.

Die entsprechenden Bestimmun-
gen konnen auch auf dem
Internet abgerufen werden 3.

DER MIETVERTRAG Zwischen der
Genossenschaft und den Mie-
tern besteht ein gewshnliches
Mietverhaltnis, welches den
Regeln der Art. 253 ff OR unter-
steht. Einzige Ausnahme ist,
dass bei WEG-Mietverhaltnis-

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Ziirich

O Mietzins und Nebenkosten beim WEG

sen die Bestimmungen Uber
die Anfechtung missbrduch-
licher Mietzinse nicht zur Anwen-
dung gelangen . Bei der Aus-
gestaltung des Mietvertrages
ist somit darauf zu achten, dass
diese Bestimmungen durch

die entsprechenden Pflichten,
die sich aus dem WEG erge-
ben, ersetzt werden. Das BWO
hat entsprechende Empfeh-
lungen herausgegeben. Es ge-
niigt jedoch nicht, diese Emp-

Telefonische Auskiinfte:
01/362 42 40

Mo 9-11 Uhr, Do 14-16 Uhr
E-Mail: ruedi.schoch@svw.ch
salome.zimmermann@svw.ch

fehlungen dem Mieter einfach
auszuhdndigen und damit
davon auszugehen, diese seien
auch Inhalt des Mietvertrages
geworden. Denn bei Unklarhei-
ten werden die Vertrdge allen-
falls zu Ungunsten des Vermie-
ters ausgelegt. Wir empfehlen
daher, den Formularvertrag des
SVW fiir WEG-Wohnungen zu
verwenden 5. Zu beachten ist,
dass WEG-Mietvertrdage nur fiir
Wohnrdume und nicht auch
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flir Geschaftsraume abgeschlos-
sen werden kdnnen.

FESTLEGUNG DES MIETZINSES
Der Mietzins richtet sich
grundsatzlich nach dem vom
BWO festgelegten Mietzins-
plan, der alle 2 Jahre eine Erho-
hung um 6 Prozent vorsieht.
Wurde ein hoherer Mietzins ver-
einbart, ist dieser ungiiltig und
wird auf das erlaubte Hochst-
mass reduziert®. Umstritten ist,
ob die Parteien einen Mietzins
unter der Hochstgrenze verein-
baren kénnen 7. Unserer Mei-
nung nach ist dies nicht moglich.
Tragt eine Genossenschaft

als Nettomietzins beispielsweise
einen um die Zusatzverbilli-
gung reduzierten Betrag im Miet-
vertrag ein, ist diese Mietzins-
vereinbarung nichtig, und es gilt
der vom WEG vorgeschriebene
Betrag.

NEBENKOSTEN Die Nebenkosten
sind gemédss dem Obligatio-
nenrecht das Entgelt fiir die Leis-
tungen des Vermieters, die

mit dem Gebrauch der Sache
zusammenhdngen & Dem-
gegeniiber kennt das WEG einen
viel umfassenderen Begriff

der Nebenkosten, indem auch
die mit dem Mietobjekt verbun-
denen Lasten und 6ffentlichen
Abgaben als Nebenkosten
gelten 9. So kdnnen beispiels-
weise die Liegenschaftssteuer,
die Gebdudeversicherungs-
préamie, eine Strassenbeleuch-
tungsgebiihr oder Pramien

von Biirgschaftsgenossenschaf-
ten als Nebenkosten belastet
werden. Doch wie steht es mit
Kosten, die nicht im WEG

oder in der Verordnung dazu
enthalten sind? Konnen

diese trotzdem als Nebenkos-
ten aufgefiihrt werden? An-
gesichts des Umstandes, dass

sowohl das Gesetz als auch die
Verordnung das Wort «insbe-
sondere» enthalten, ist nicht von
einer abschliessenden Auf-
zéhlung auszugehen. Es muss
daher moglich sein, weitere
Nebenkosten einzufiihren, vor-
ausgesetzt, sie sind nach

dem OR liberhaupt «nebenkos-
tenfahig», d. h. sie hangen mit
dem Gebrauch der Sache zu-
sammen (wie zum Beispiel der
Allgemeinstrom).

RECHTSSCHUTZ Hat die Mieter-
schaft Grund zur Annahme,
dass die angekiindigte Miet-
zinserhdhung nicht zuldssig
ist, so kann sie an das BWO ge-
langen. Dieses Amt ist auch
zustdndig, wenn die Genossen-
schaft der Mietzinserhéhung ein
amtliches Formular beigelegt
hat, welches zu Unrecht die ort-
liche Schlichtungsbehorde

als zustandig bezeichnet; diese
muss das Verfahren ans BWO
iberweisen. Das Bundesamt
iberpriift, ob die Mietzinserho-
hung dem Mietzinsplan ent-
spricht. Ist dies nicht der Fall,
wird die Vermieterschaft auf-
gefordert, eine entsprechende
Korrektur vorzunehmen. Wo
keine «Einigung» erzielt werden
kann, erldsst das Bundesamt
eine Verfligung hinsichtlich der
Rechtmadssigkeit der Mietzins-
erhéhung. Diese kann ver-
waltungsintern mit einer Ver-
waltungsbeschwerde bei

der Rekurskommission des EVD
angefochten werden. Der
Rechtsschutz gegeniiber unzu-
ldssigen Mietzinserhohun-

gen ist also auch bei WEG-Miet-
verhéltnissen gewahrleistet.
Das Bundesgericht hat im Ubri-
gen entschieden, dass bei
WEG-Wohnungen fiir die Uber-
priifung der Rechtmadssigkeit
von Nebenkosten ebenfalls das

Bundesamt und nicht die
Schlichtungsbehdrden zustan-
dig sei, weil Nettomietzins

und Nebenkosten nicht immer
auseinandergehalten werden
konnen und weil es unzumutbar
sei, zwei verschiedene Anfech-
tungswege zu beschreiten.”©
Obwohl nun seine Zustéandigkeit
feststeht, begriisst dass BWO
die Praxis einiger Schlichtungs-
behorden, im Rahmen ihrer
Beratungstatigkeit ein Schlich-
tungsverfahren durchzufiih-
ren, bevor das Verfahren dem
BWO iiberwiesen wird.

NEUERUNGEN PER 1.1.2000 Auf
Anfang des nachsten Jahres
erfahren die Belegungsvorschrif-
ten eine Lockerung. Fiir die
Zusatzverbilligung | gilt neu,
dass die Wohnung zwei
Zimmer mehr haben kann als
die Anzahl Bewohner, bei

der Zusatzverbilligung Il ist neu
ein Zimmer mehr als die
Anzahl Bewohner zuldssig.

*Der vorliegende Artikel ist eine Zusam-
menfassung von Ergebnissen der Fach-
tagung «Anwendung und Zukunft des
WEG» welche der SVW zusammen mit
der mietrechtspraxis mp, Kurse und
Seminare zum Mietrecht, am 15. Sep-
tember 2000 in Grenchen durchgefiihrt
hat.

2 Bundesamt fiir Wohnungswesen,
Storchengasse 6, 2540 Grenchen, 032 /
6549111

3 www. bwo.admin.ch

4Art. 253b Abs. 3 OR

5 Mietvertrag fiir WEG-Wohnungen, zu
beziehen beim SVW, 01/ 362 42 40

6 Higi, Ziircher Kommentar, N 87 der
Vorb. zu Art. 269-270e OR.

7 dagegen: Higi, Ziircher Kommentar, N
91der Vorb. zu Art. 269-270e OR ; dafiir
mp 1999 36.

8 Art. 257a OR

9Vgl. Art. 38 WEG und Art. 25 der Ver-
ordnung zum WEG

1°© BGE 124 111 463

SIND PARKPLATZE MEHRWERT-
STEUERPRLICHTIG? Per 1.1.2001
tritt das Bundesgesetz {iber

die Mehrwertsteuer (MWSTG) in
Kraft, welches die Mehrwert-
steuerverordnung ersetzt. Neu
kann die Vermietung von Park-
platzen mehrwertsteuerpflichtig
sein. Wie bisher ist jedoch die

Vermietung von Parkpldtzen an
Personen, die zugleich in Woh-
nungsmiete sind, nicht steuer-
pflichtig. Auch die Vermietung
an Drittpersonen —die nicht
Mieterinnen einer Wohnung oder
eines Geschéftes von der Ge-
nossenschaft sind — unterliegt
nur dann der Mehrwertsteuer

von 7,6%, wenn die Genossen-
schaft selbst schon mehrwert-
steuerpflichtig ist. In diesem Fall
ist dem/der Parkplatzmieterin
eine entsprechende Mietzinser-
héhung auf den ndchstmdog-
lichen Kiindigungstermin mitzu-
teilen. Weitergehende Aus-
kiinfte erteilt der Rechtsdienst.

Liebe Leserlnnen

Sicher haben Sie bereits ge-
merkt, dass unsere Rechts-
seiten ab dieser Ausgabe
nicht mehr auf dickem
Papier gedruckt werden. Zu
diesem Schritt haben wir
uns entschlossen, um den
drucktechnischen Ablaufzu
vereinfachen. Die eingespar-
ten Kosten fliessen direkt in
die Redaktion, die dadurch
fiir Sie intensiver recherchie-
ren und somit noch fun-
diertere Artikel publizieren
kann. ;
Weiterhin bleibt der Rechts-
teil in der Mitte platziert,
damit Sie ihn leicht heraus-
l6sen und archivieren kon-
nen.



	Recht

