Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 79 (2004)
Heft: 1-2
Rubrik: Recht

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 07.01.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

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

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Ziirich

Wohnen 1-2/2004

|15

Telefonische Auskiinfte:
01/362 42 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr
ruedi.schoch@svw.ch
salome.zimmermann@svw.ch

Bundesgericht fiir Einsitz
von Genossenschaftsvertretern
in Miet-Schlichtungsstellen

In einem Basler Fall hat das Bundesgericht nunmehr
héchstrichterlich bestimmt und definitiv festgelegt, dass
Genossenschaftsvertreter auf Vermieterseite Einsitz in

die Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten haben kdnnen.
Bei einem geniigenden Anteil von Genossenschaftswoh-
nungen ist dieser Rechtsprechung nun in den einzelnen
Kantonen beziehungsweise den entsprechenden Gerichten
zur weiteren Verbreitung zu verhelfen.

Im September 2001 wéhlte der
Regierungsrat des Kantons Ba-
sel-Stadt den Kandidaten des
SVW (der Sektion Nordwest-
schweiz), der als Vizeprasi-
dent und Kassier einer Basler
Wohngenossenschaft mit Ge-
nossenschaftsfragen vertraut
ist, als Mitglied in die staatli-
che Schlichtungsstelle fiir
Mietstreitigkeiten. Damit héatte
dort erstmals ein Genossen-
schaftsvertreter als Mitglied
der Schlichtungsstelle geam-
tet. Da die Genossenschaften
im Mietverhaltnis und damit
auch vor Schlichtungsstellen
als Vermieter auftreten, ware
dieser Sitz auf der Vermieter-
seite eingenommen worden.
Der Hausbesitzer-Verein Ba-
sel sowie die Sektion beider
Basel des Schweizerischen
Verbandes der Immobilien-
Treuhdnder erhoben gegen
diesen regierungsrétlichen
Beschluss Rekurs an das Ver-
waltungsgericht des Kantons
Basel-Stadt und anschlies-
send an dieses Urteil staats-

rechtliche Beschwerde ans
Bundesgericht. Sowohl das
Rekursverfahren als auch die
staatsrechtliche Beschwerde
sind abgewiesen und die Wahl
damit bestitigt worden.” *

«WOHNFRIEDEN» SICHERN. Ge-
méss der obligationenrecht-
lichen Regelung haben die
Kantone die in Mietstreitig-
keiten zustandigen Behorden
zu bezeichnen und das ent-
sprechende Verfahren zu
regeln. So haben sie insbe-
sondere eine Schlichtungs-
behdrde einzusetzen, in der
die Vermieter und die Mieter
durch ihre Verbédnde oder
durch andere Organisationen,
die dhnliche Interessen wahr-
nehmen, paritdtisch vertreten
sind.’ Entsprechend wurde im
Kanton Basel-Stadt die staat-
liche Schlichtungsstelle fiir
Mietstreitigkeiten gestaltet.
Diese setzt sich im Einzelfall
aus drei Mitgliedern zusam-
men, von denen ein Mitglied,
das den Vorsitz fiihrt, die

Gewadbhr fiir eine unabhdngige
Behandlung der Streitsache
zu bieten hat, wahrenddem
die anderen Personen die Ver-
mieter- beziehungsweise die
Mieterschaft vertreten. Die
Idee hinter dieser Zusammen-
setzung liegt darin, den
«Wohnfrieden» zu sichern
beziehungsweise die Be-
ziehungen zwischen den
Mietern und Vermietern zu
entkrampfen. Mit «gesundem
Menschenverstand» sollen
Mieter und Vermieter Miet-
streitigkeiten zwischen Mieter
und Vermieter bereinigen

und notfalls fiir ihresgleichen
auch Entscheide fallen.’

Vor Verwaltungsgericht riigten
die beiden betroffenen Ver-
bédnde, denen es natiirlich
auch um ihre eigene Sitzwah-
rung ging, vor allem, dass

die Wohngenossenschaften
zwar als Vermieter auftreten,
ihre Mitglieder aber Mieter
einer Genossenschaftswoh-
nung seien. Die Stellung der
Genossenschaften gleich-
zeitig als Mieter und als Ver-
mieter sei zwiespaltig und ihre
Einsitznahme in die Schlich-
tungsstelle widerspreche
grundsatzlich der paritd-
tischen Zusammensetzung.

VERMIETERVERTRETUNG BEI
SVW IM VORDERGRUND. Das
Appellationsgericht anerkann-
te in seinem Entscheid, dass
der Bedeutung des SVW als
Vermieterverband auf dem
kantonalen Wohnungsmarkt
Rechnung getragen werden
konne. Beriicksichtigt wurde
dabei auch, dass die Genos-
senschaftswohnungen einen
Anteil von rund zwolf Prozent
des entsprechenden Woh-
nungsmarktes ausmachen.
Entscheidend war aber, dass
die Genossenschaften bis an-
hin vor der Schlichtungsstelle
stets als Vermieter auftraten
und der SVW, wann immer er
an Schlichtungsverfahren be-
teiligt war, als Vermietervertre-
ter in Erscheinung trat. Zu Rate
gezogen wurde auch eine Ge-
setzesdnderung, iiber die am
8. Februar 2004 nunmehr ab-
gestimmt worden ist, die Fol-
gendes umfasst: Die Grund-
norm der Zusammensetzung
der Schlichtungsbehérden
soll mit einem zweiten Satz
ergdnzt werden, der wie folgt
lautet: «Die verschiedenen
Vermieterkategorien sind an-
gemessen zu beriicksichti-
gen.»’ Sinn dieser Ergidnzung
ist, dass die Angebotsseite | 2
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(Vermietende) in den Schlich-
tungsbehdrden unter ange-
messener Beriicksichtigung
der einzelnen Kategorien (Pri-
vatperson, Genossenschaften,
institutionelle Anleger) vertre-
ten sein muss. Namentlich in
Gegenden mit einem héheren
Anteil von Genossenschafts-
wohnungen sind die Bauge-
nossenschaften bei der Ver-
tretung der Angebotsseite

mit einzubeziehen.’ Zusam-
menfassend fiihrte das Ver-
waltungsgericht aus, dass

der Regierungsrat weder eine
unrichtige Rechtsanwendung
vorgenommen noch eine
Ermessensiiberschreitung
gemacht habe.

Das angerufene Bundesge-
richt bestatigte das Verwal-
tungsgerichtsurteil vollum-
fanglich, wobei fairerweise
festgehalten werden muss,
dass das Bundesgericht nur
tiberpriifte, ob der vorinstanz-
liche Entscheid willkiirlich sei,
was jedoch verneint werden
konnte.” Hauptargument des
bundesgerichtlichen Entschei-
des war wiederum, dass es
nicht willkiirlich sei, den SVW
aufgrund der eindeutigen
prozessualen Stellung seiner
Mitgliedgenossenschaften vor
der Schlichtungsbehérde und
aufgrund seiner Bedeutung
als Vermieterverband auf dem
kantonalen Wohnungsmarkt
im Hinblick auf die Austragung
von Mietstreitigkeiten der
Vermieterseite zuzuordnen.

ABWEICHENDE FRUHERE RECHT-
SPRECHUNG. In einer friiheren
Entscheidung des Bundesge-
richtes hatte dieses noch fest-
gehalten, dass es ebenfalls
nicht willkirlich sei, Zweifel
an der Vermietereigenschaft
der Wohnbaugenossenschaf-
ten zu haben. Schon im da-
maligen Entscheid wurde
ausgefiihrt, dass «unsere»
Argumente fiir eine Vertretung
auf Vermieterseite beachtlich
seien. Damals wurde dem Um-
stand noch grossere Beach-
tung geschenkt, dass der kor-
perschaftliche Wille innerhalb
der Genossenschaft letztlich
von den Mietern beziehungs-
weise den Genossenschaftern
gebildet wird, die das oberste

Organ der Genossenschaft mit
der Generalversammlung bil-
den, und entsprechend dieser
Doppelfunktion die erwdhnten
Zweifel bestiinden. Aufgrund
dieser Situation war die Ab-
lehnung des Einsitzes in die
Ziircher Schlichtungsbehdrde
ebenfalls als nicht willkiirlich
beurteilt worden. Im damali-
gen Entscheid war jedoch ent-
scheidend mitberiicksichtigt
worden, dass in friiheren und
langst vergangenen Jahren
Vertreter von Genossenschaf-
ten als Mietervertreter in
Schlichtungsbehorden ge-
wahlt worden waren, womit
die zweifelhafte Stellung un-
termauert worden war. ’

WAHLVORSCHLAGE EINREICHEN.
Fiir die Zukunft diirfte jedoch
das neue bundesgerichtliche
Urteil fiir Gebiete mit einem
héheren Anteil am genossen-
schaftlichen Wohnungsbau
Auswirkungen haben. Bei Neu-
wahlen haben die Sektionen
die entsprechenden Wahlvor-
schldge fiir die Vermieterseite
der Wahlbehorde einzurei-
chen, auch wenn bis anhin
der Hauseigentiimerverband
oder der Schweizerische
Verband der Immobilien-
Treuhdnder oder aber der
Hausbesitzerverein die Sitze
auf Vermieterseite jeweils
besetzt haben. In einem
ersten Schritt ist die zustan-
dige Wahlbehdrde mit einem
Schreiben darauf aufmerksam
zu machen, dass die Sektion
bei Neu- oder Bestatigungs-
wahlen in Schlichtungsbe-
horden jeweils vorweg iiber
Vakanzen auf Vermieterseite
zu informieren und zur Ein-
reichung von Kandidaten-
vorschldgen aufzufordern ist.
Den gewdhlten Vertreter des
SVW der Sektion Nordwest-
schweiz, Pierre Moulin, ist in
seinem Amt — welches er trotz
bundesgerichtlichem Verfah-
ren schon langere Zeit ausiibt
— viel Befriedigung zu wiin-
schen, und dem SVW-Vor-
stand der Sektion Nordwest-
schweiz beziehungsweise
ihrem Advokaten, Vorstands-
mitglied René Brigger, ist fiir
den Einsatz und das erreichte
Urteil herzlich zu danken.

Urteil des Appellationsgerichtes

des Kantons Basel-Stadt als Verwal-

tungsgericht vom 16. August 2002,

Verfahrens-Nr. 737/2001/EU.

* Bundesgerichtsurteil vom 24. November
2003, Verfahrens-Nr. 1P.68/2003/sch.

* vgl. Art. 274 a Abs. 2 OR.

vgl. dazu Higi, Kommentar zum Schwei-

zerischen Zivilgesetzbuch, Die Miete,

Ziirich 1996, N. 17 zu Art. 274 a OR.

Die erwdhnte Ergdnzung war Teil der Miet-

rechtsrevision, die am 8. Februar 2004 der

Volksabstimmung unterbreitet worden ist.

Vgl. dazu Botschaft zur Revision des

Mietrechts im Obligationenrecht und

zur Volksinitiative «Ja zu fairen Mieten»,

BBL 1999, Band 9, 9853.

Willkiirlich ist ein Entscheid nicht

schon dann, wenn eine andere Lésung
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Formularpflicht

definitiv abgeschafft

Das Bundesgericht hat am
25. September 2003 eine
Stimmrechtsbeschwerde ab-
gewiesen und damit die Frage
der Abschaffung der Formu-
larpflicht betreffend Anfangs-
mietzins letztinstanzlich ge-
klart. Das Ziircher Volk hatte
am 9. Februar dieses Jahres
die Abschaffung der im Jahre
1994 eingefiihrten Formular-
pflicht beschlossen. Die
Beschwerdefiihrer hatten
geltend gemacht, dass der
Abstimmungszettel nichts-
sagend gewesen sei und die
Stimmbdirger nicht geniigend
informiert gewesen seien.
Das Bundesgericht hat dazu
festgehalten, dass dem
Stimmbiirger auch zugemutet
werden diirfte, nicht nur den
Abstimmungszettel, sondern
auch die Kurzfassung der
ihm zugestellten Unterlagen
durchzusehen, um sich tiber
den Inhalt einer Vorlage zu
informieren, und hat die
Stimmrechtsbeschwerde als
Ganzes abgewiesen. Dement-
sprechend ist die Formular-
pflicht im Kanton Zirich zur
Bekanntgabe des Anfangs-
mietzinses somit endgiiltig
ausser Kraft gesetzt (vgl. Urteil
1.P.356/2003).

ebenfalls vertretbar erscheint oder gar
vorzuziehen wire, sondern erst dann,
wenn er offensichtlich unhaltbar ist,
zur tatsdchlichen Situation im klaren
Widerspruch steht, eine Norm oder einen
umstrittenen Rechtsgrundsatz krass
verletzt oder in stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlduft.
Willkiir liegt sodann nur vor, wenn
nicht bloss die Begriindung eines Ent-
scheides, sondern auch das Ergebnis
unhaltbar ist (vgl. S. 6 des zitierten
Bundesgerichtsentscheides).

Urteil vom 22. Dezember 1999,
Verfahrens-Nr. 1P.550/1999 boh.

Vgl. unveréffentlichtes Urteil des
Bundesgerichtes vom 16. April 1986
in Sachen Mieterverband Ziirich,
Verfahrens-Nr. P 170/85/ki.

®

Akontobeitrdage

bei Nebenkosten

Bei Nebenkostenabrechnun-
gen, die ja immer im Nach-
hinein erstellt werden, stellt
sich manchmal das Problem,
dass sie deutlich tGiber den ur-
spriinglich vereinbarten Sum-
me liegen. Die Gerichtspraxis
geht diesbeziiglich dazu (ber,
vom Grundsatz auszugehen,
dass der Vermieter die Akon-
tobeitrage nach den effektiv
zu erwartenden Kosten fest-
setzen muss. In analoger An-
wendung der werkvertrag-
lichen Regelungen wurde als
vertretbar betrachtet, dass der
Mieter dementsprechend nur
einen Anteil der erhéhten Ne-
benkosten {ibernehmen muss
(Zivilgericht Basel-Stadt, Urteil
vom 11. April 2003, zitiert in
mp 3/03, S. 112). Diese Praxis
kann aber nur bei neu fest-
gesetzten Nebenkostenbei-
tragen gelten. Wenn hingegen
die Akontobeitrage vom Ver-
mieter urspriinglich korrekt
angesetzt wurden, im Verlaufe
der Jahre die Kosten kontinu-
ierlich anstiegen, so haben
sich beide Parteien in guten
Treuen an den bisherigen
Abrechnungen zu orientieren,
wenn die Akontobeitrage nicht
der neuen Situation angepasst
wurden (vgl. Fertig, Offene
Fragen bei den Nebenkosten,
mp 2/99, S. 77).
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