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Recht

Schriftliche Anfragen an:
SYW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8042 Ziirich

In den Beratungen des SVW-Rechtsdienstes
taucht regelmdssig die Frage auf, ob wah-
rend einer kleineren oder grosseren Sanie-
rung die Mieterinnen und Mieter Anspruch
auf eine Mietzinsreduktion haben, zum
Beispiel wegen Larm oder staubigen Bau-
arbeiten. Im genossenschaftsrechtlichen
Mietverhdltnis ist die Beantwortung dieser
Frage etwas differenzierter anzugehen als
in einem gewohnlichen Mietverhaltnis.

So unterschiedlich Umbauprojekte sein kon-
nen, eines haben sie gemeinsam: Sie verursa-
chen Ldrm, Staub, Umtriebe und Arger. So l6st
es verstandlicherweise nicht nur Freude aus,
wenn die Fassade renoviert wird, der Balkon
wdhrend der Sommermonate nicht genutzt
werden kann oder wenn die Pressluftbohrer
einen ohrenbetdubenden Larm verursachen.
Da kommt von den Bewohnern bald einmal
die Frage nach einer Mietzinsherabsetzung.
Der Gesetzgeber hat die Voraussetzungen da-
fir in Art. 259d OR festgehalten.* Im Prinzip
gilt es, den momentanen, infolge der Umbau-
ten mit Mangel behafteten Zustand der Miet-
sache mit dem vertragskonformen, méangel-
freien Zustand zu vergleichen. Im gleichen
Verhéltnis, wie die Mietsache gegeniiber dem
vereinbarten Zustand als beeintréachtigt gilt,
wird auch der Mietzins herabgesetzt.

MIETZINSHERABSETZUNG: WIE BERECHNEN?
Entscheidend ist, dass fiir die Bemessung
der Mietzinsherabsetzung nur so genannt ob-
jektive Kriterien massgebend sind, beispiels-
weise die Beschaffenheit des Mietobjekts
oder die Art des Mangels beziehungsweise
der Beeintrachtigung. Auf besondere Emp-
findlichkeiten der Mieter oder andere subjek-
tive Kriterien kann nicht eingegangen werden.
Bei Umbauten erfolgt jeweils eine Schatzung
nach den so genannten Billigkeitsregeln.

Die Intensitat der Stérung ist meistens sehr
unterschiedlich und betrifft nicht immer wah-
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rend der ganzen Bauphase die gesamte Woh-
nung. Im Einzelfall ist es sehr schwierig fest-
zulegen, um wie viel der Mietzins herabzuset-
zen ist. Immerhin bilden die in der Literatur
bekannten Entscheide dazu einen wichtigen
Anhaltspunkt.? Der Herabsetzungsanspruch
der Mieterschaft besteht grundsatzlich ab
dem Zeitpunkt, zu dem der Vermieter vom
Mangel Kenntnis erhdlt. Bei Umbauten und
Sanierungen diirfte dies jeweils bereits mit
Baubeginn der Fall sein.

GERINGERER HERABSETZUNGSANSPRUCH BEI
GENOSSENSCHAFTEN. Die von der Gerichtspra-
xis entwickelten Prozentzahlen zur Berechung
der Mietzinsreduktion haben grundsatzlich
auch fiir Genossenschaftswohnungen Giiltig-
keit. Dabei sind allerdings die besonderen
genossenschaftsrechtlichen Umstdnde zu
beriicksichtigen. Von der Schlichtungsbe-
horde wurde zum Beispiel schon folgendes
Argument vorgebracht: Im genossenschafts-
rechtlichen Mietverhdltnis ist der aufgrund
der Kostenmiete beziehungsweise allfalliger
Subventionsvorschriften berechnete Mietzins
tiefer als derjenige Zins, der sich aus der
Nettorenditenmethode ergibt. Genossen-
schaftsmieten sind in der Regel niedriger
angesetzt, da die Genossenschaft keinen
Gewinn erzielen und nur die gesamten Auf-
wendungen decken muss.

Bei einem Umbau verandern sich diese Kos-
tenfaktoren grundsatzlich nicht. Ein Genos-
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Ruedi Schoch

Weniger Miete
wegen Umbau?

senschaftsmieter kann deshalb nicht diesel-
be Mietzinsherabsetzung erwarten wie ein
Mieter, der einen nach der Nettorenditen-
berechnung kalkulierten Mietzins bezahlt.
Daneben spielt auch das Erstellungsjahr und
der Zustand des Gebdudes eine Rolle:
Handelt es sich bei der vom Umbau betroffe-
nen Wohnung um eine dltere Liegenschaft, ist
davon auszugehen, dass auch die Larmim-
missionen grosser sind als in neueren Liegen-
schaften.

ARGUMENTE GEGEN DIE MIETZINSHERABSET-
ZUNG. Gegen die Mietzinsherabsetzung las-
sen sich verschiedene Argumente anfiihren,
die allerdings von der Schlichtungsbehorde
nicht geschiitzt werden. So kann man im Ver-
fahren vor einer Schlichtungsbehdrde zum
Beispiel vorbringen, dass fiir Wohnungen
nach Art. 253b Abs. 3 OR, deren Bereitstellung
von der oOffentlichen Hand gefordert wurde
und deren Mietzinse von einer Behorde kon-
trolliert werden, auch die Kontrollbehdrde zur
Beurteilung von Herabsetzungsbegehren zu-
standig sei. Es gehe namlich auch wahrend
der Bauzeit um die Frage des Mietzinses und
diese sei der Kontrollbehorde vorbehalten.
Hauptargument fiir diesen Standpunkt ist,
dass der Herabsetzungsanspruch in einem
direkten Zusammenhang mit der gesamten
Mietzinsberechnung der Liegenschaft steht.
Denn ein allfalliger Mietzinsausfall muss tiber
die iibrigen Mietzinse finanziert werden.
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Ebenfalls nicht geschiitzt wird der Einwand,
dass bei dem nach dem Prinzip der reinen
Kostenmiete, nach WEG oder nach einem an-
deren Kostenmietmodell berechneten Miet-
zins jegliche Mietzinsherabsetzungen einge-
schlossen seien, weil das Mietzinsmodell dies
nicht vorsehe. Es fehlt in diesen Modellen ei-
gentlich die Moglichkeit, fiir die Zeit der Sa-
nierung vorweg die Gelder bereitzustellen.
Hauptargument gegen diesen Einwand ist,
dass derHerabsetzungsanspruch des Mieters
zwingender Natur sei und nicht zum Voraus
ausgeschlossen werden konne. Méglich ist
hingegen, dass ein Mieter in Bezug auf ein
konkretes, ihm bekanntes Umbauvorhaben
auf seinen Herabsetzungsanspruch giitlich
verzichtet.3

REGELUNG UBER DIE GENERALVERSAMMLUNG?
Nun kénnen sich Genossenschaften fragen,
ob eine von den erwdhnten gesetzlichen Re-
gelungen abweichende Vereinbarung in den

In Kiirze

Muss die Genossenschaft alle zehn Jahre
die Wohnung neu streichen?

Gemadss den bekannten Lebensdauertabellen
hat der Anstrich einer Wohnung eine Lebens-
erwartung von zehn Jahren. Laut Art. 256 OR
muss ein Vermieter das Mietobjekt in einem
«zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen
Zustand» tibergeben und in demselben er-
halten.

Es kommt demnach immer auf den konkreten
Zustand einerWohnung an, ob es nétigist, sie
neu zu streichen oder ob der bestehende An-
strich noch gentigt. Die Tatsache allein, dass
zehn Jahre verstrichen sind, heisst keines-
wegs, dass das Mietobjekt nicht mehr in ei-
nem tauglichen Zustand ist. Ein Mieter hat
also nach Ablauf der durchschnittlichen
«Lebenserwartung» des betreffenden Teils
seiner Wohnung noch keinen Anspruch auf
eine grundsétzliche Uberholung oder einen
Ersatz.

Auf der anderen Seite soll aber der Unterhalt
einer Liegenschaft nicht beliebig aufgescho-
ben oder sogar vernachldssigt werden. Die
Pflicht zur Uberholung besteht, wenn der Zu-
stand des Mietobjekts einen so genannten
Mangel darstellt, der den Mieter gemadss Art.
259a OR berechtigt, die Beseitigung zu verlan-
gen oder eine Herabsetzung des Mietzinses
zu fordern.

Statuten enthalten sein oder allenfalls die
Generalversammlung zu diesem Thema einen
Beschluss fassen kdonnte. Ersteres diirfte mit
erheblichen Schwierigkeiten verbunden sein,
wdhrend ein Generalversammlungsbeschluss,
gestiitzt auf ein konkretes Bauvorhaben,
durchaus Sinn machen kann. So ist denkbar,
dass die Generalversammlung neben dem
Beschluss zum Bauprojekt noch einen sepa-
raten Beschluss fasst, in dem beispielsweise
festgehalten wird, die Herabsetzungsan-
spriiche ganzlich auszuschliessen oder diese
betraglich festzulegen.4 Oder die General-
versammlung konnte beschliessen, eine all-
fallige Mietzinserhohung erst verspdtet an
die Mieterschaft weiterzugeben — faktisch
entsteht auch so eine Mietzinsreduktion
oder Herabsetzung.>

In all den genannten Fallen besteht das Rest-
risiko, dass die zustandigen Schlichtungsbe-
horden oder das Mietgericht trotz allem ent-
scheiden, dass in diesen Beschliissen ein
Eingriff in das zwingende Mietrecht vorliege,
welches keinen Rechtsschutz verdiene.

BERUFUNG AUF DEN GLEICHBEHANDLUNGS-
GRUNDSATZ. Genossenschaftsrechtlich kann
man sich auch auf den Standpunkt stellen,
dass Mietzinsreduktionen aufgrund von
mietrechtlichen Herabsetzungsbegehren
dem Gleichbehandlungsgrundsatz von Art.
854 OR entgegenstiinden.® Die Frage, warum
fiir Genossenschaftsmieter, die kein Herab-
setzungsbegehren gestellt haben, etwas an-
deres gelten soll als fiir diejenigen, die ein
Begehren eingereicht haben, ist tatsdchlich
schwierig (oder gar nicht) zu beantworten.
Allféllige Ausfalle miissen von der Genossen-
schaft finanziert werden und dies betrifft
letztlich wieder alle Genossenschafter, auch
diejenigen, die eine Herabsetzung erhalten
haben.

Uber die Zuldssigkeit dieser Riickfinanzierung
der Mietzinsausfélle sind sich die Gerichte
nicht einig. Das Ziircher Obergericht hat
in einem Urteil vom 3. Mai 2001 festgehal-
ten, dass die im Zuge der Renovationsar-
beiten gewdhrten Mietzinsherabsetzungen
der Baukostenabrechnung zugeschlagen
werden dirfen?, wahrend das Ziircher Miet-
gericht in seiner Entscheidung vom 24. Juni
2003 gerade vom Gegenteil ausgeht.®
Auch wenn die Mieterentschadigungen in der
Regel nur einen kleinen Teil der Gesamtinves-
titionen ausmachen, miissen die entspre-
chenden finanziellen Mittel doch bereitge-
stellt werden.

WEITERE UBERLEGUNGEN. Daneben gibt es
weitere Umstédnde, die bei der Planung eines
Umbaus und allfélligen Fragen zum Mietver-
haltnis zu beachten sind. Das Mietrecht halt
zum Beispiel fest, dass Erneuerungen und
Anderungen an der Mietsache nurvorgenom-
men werden konnen, wenn sie fiir den Mieter

zumutbar sind und wenn das Mietverhiltnis
nicht gekiindigt ist.°> Grundgedanke dieser
Bestimmung ist die Uberlegung, dass dem
Mieter nicht zugemutet werden soll, die Ein-
schrankungen der Wohnqualitat durch die
Bauarbeiten erdulden zu miissen, ohne da-
nach die erneuerte Wohnung auch geniessen
zu kdnnen.

Bei Sanierungen und Umbauten ist es ausser-
dem wichtig, die betroffenen Mieter moglichst
friihzeitig iber das Vorgehen zu informieren.
Dazu gehdrt insbesondere auch eine mog-
lichst konkrete Beschreibung der geplanten
Arbeiten. Bei langer dauernden Sanierungs-
arbeiten empfiehlt es sich unter Umstanden,
den Mietern bereits in den Informations-
schreiben die Moglichkeit eines erleichterten
Auszugs aufzuzeigen und auch die Frage einer
eventuellen Mietzinsherabsetzung anzuspre-
chen. In jedem Fall lohnt es sich, nach gelun-
genen Umbauten den Mietern in irgendeiner
Form nochmals danke zu sagen.

* Art. 259d OR lautet wie folgt: Wird die Tauglichkeit der Sache
zum vorausgesetzten Gebrauch beeintrachtigt oder vermindert,
so kann der Mieter vom Vermieter verlangen, dass er den Miet-
zins vom Zeitpunkt, indem er vom Mangel erfahren hat, bis zur
Behebung des Mangels entsprechend herabsetzt.

? Als Beispiele seien die folgenden genannt: Erneuerung von
Fassade, Dach und Treppenhaus bei Wohnungsmiete (teilweise
verbunden mit Larm von Pressluftbohrern, Entzug von Terrasse
und Lift): 15%; Entzug des Balkons von Mitte Juni bis Mitte
September, Entzug von Licht und Intimitat wahrend acht Monaten,
wihrend eines Monats Bauldrm wegen Betonarbeiten, Austausch
der Fenster und Hochdruckreinigung: 10-15%; Fassaden-
renovation, Liftbau und weitere schwere Bauarbeiten stéren
Wohnungsmieter: 10%, gesamtes Gebdude im Umbau: 35%.
3vgl. dazu Schweizerisches Mietrecht, SVIT-Kommentar, Ziirich
1998, N 2 zu Art. 259d OR.

« Der Beschluss kdnnte wie folgt lauten: «Die Generalversammlung
beschliesst, dass bei der heute beschlossenen Sanierung der
Siedlung XY keine Mietzinsherabsetzung nach Art. 259d OR
gewdhrt wird» oder «Die Generalversammlung beschliesst,

dass bei der heute beschlossenen Sanierung der Siedlung XY

in Abgeltung des Herabsetzungsanspruches nach Art. 259d OR
pro Wohnung ein einmaliger Betrag von CHF XX.XX gewdhrt
wird».

s Nétig wére beispielsweise folgender Beschluss: «Die General-
versammlung nimmt zur Kenntnis, dass die aus der Sanierung
der Siedlung XY resultierende Mietzinserhhung bereits auf den
1. Oktober 2005 hétte wirksam sein kénnen. Mit der Verschiebung
der Mietzinserh6hung auf den 1. April 2006 werden sémtliche
Anspriiche auf eine Mietzinsherabsetzung nach Art. 259d OR
abgegolten».

6 Art. 54 OR lautet wie folgt: Die Genossenschafter stehen in
gleichen Rechten und Pflichten, soweit sich aus dem Gesetz
nicht eine Ausnahme ergibt.

7vgl. MRA 5/2001, S. 139 ff.

8vgl. MRA 5/2003, S. 155 ff.

9vgl. Art. 260 OR.
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