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Recht

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8042 Zlirich

Telefonische Auskiinfte:
044/362 42 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr
ruedi.schoch@svw.ch
enrico.magro@svw.ch
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Salome Zimmermann

Mietrecht: Ein neuer Anlauf

Die Meinungen zum neuen Entwurf einer
Mietrechtsrevision, den der Bundesrat in
die Vernehmlassung geschickt hat®, sind
kontrovers. Umstritten ist insbesondere
die Vergleichsmiete, die Anfechtung des
Anfangsmietzinses und der sogenannte
Umstellungssatz. Obwohl die Vorlage die
kostenbestimmte Miete vorsieht, miissten
auch fiir die gemeinniitzigen Wohnbau-
trager zahlreiche Vorschriften angepasst
werden.

DUALISTISCHES SYSTEM: INDEXMIETE UND KOS-
TENBESTIMMTE MIETE. Bei der Indexmiete wird
die Missbrdauchlichkeit des Anfangsmiet-
zinses anhand von sogenannten Vergleichs-
mieten Uberpriift. Diese werden nach aner-
kannten statistischen Methoden erhoben;
missbrduchlich sind Mieten, die diese statis-
tischen Werte um 10 bzw. 15 Prozent iiberstei-
gen. Eine Uberpriifung des Ertrags im Laufe
des Mietverhaltnissesist ausgeschlossen. Die
Anfechtung des Anfangsmietzinses setzt im
Gegensatz zum heutigen Recht keine Notlage
oder Wohnungsmangel voraus. Mietzinse
nach der Indexmiete kénnen jdhrlich um 8o
Prozent der Erh6hung des Landesindexes der

Konsumentenpreise angehoben werden,
ebenso kdnnen sie bei Mehrleistungen ange-
passt werden.

Bei der kostenbestimmten Miete kann der
Anfangsmietzins aufgrund einer Bruttorendite
tiberpriift werden; die einzelnen Faktoren der
Renditeberechnung sind im Gesetz vorgese-
hen, deren Hohe wird von der Verordnung
bestimmt werden. Als Referenzzinssatz wird
ein von der Schweizerischen Nationalbank
vierteljahrlich veroffentlichter Durchschnitts-
satz fiir inldndische Hypothekarforderungen
vorgesehen. > Das Gesetz enthdlt Bestimmun-
gen Uber die Berechnung des sogenannten
mietrechtlichen Anlagewertes, der der Brutto-
rendite zugrunde liegt. Der Mietzins kann
an veranderte Kosten (Hypothekarzins, Teue-
rung auf dem Eigenkapitel, Unterhalts-,
Betriebs- und Verwaltungskosten), ebenso
bei Mehrleistungen, angepasst werden. Die
Anfechtung des Anfangsmietzinses ist auch
hier voraussetzungslos moglich. Alle sieben
Jahre kann jedoch auch eine Ertragsiiber-
priifung aufgrund der Bruttorendite erfolgen.

STREITPUNKT UMSTEIGESATZ. In der Vernehm-
lassung hat sich gezeigt, dass die Vermieter-
seite 3> am Indexsystem bemaéngelt, dass die
Anfechtung der Anfangsmieten vorausset-
zungslos zuldssigist und es keine periodische
Renditentiberpriifung enthélt, wahrend die
Mieterseite 4 die Vergleichsmieten ablehnt
und auch bei der Indexmiete eine Uberprii-

fung aufgrund der Bruttorendite verlangt. Der
SVW hat in seiner Vernehmlassung ® seiner
Skepsis gegeniiber der Vergleichsmiete Aus-
druck gegeben und insbesondere verlangt,
dass bei der Berechnung der Vergleichsmiete
auch die Mieten von Genossenschaftswoh-
nungen beriicksichtigt werden.

Im Zentrum der Kontroverse zwischen den
Sozialpartnern steht der Umsteigesatz, d.h.
der Hypothekarzinssatz, der vom Bundesrat
fiir die Berechnung des Wechsels vom heuti-
gen auf das neue System festgelegt werden
soll: Fiir die Vermieter, auch fiir den SVW,
muss der Satz bei mindestens 4,5 Prozent
liegen, wahrend die Mieterseite fiir den effek-
tiven Satz im Zeitpunkt des Wechsels pladiert.
Ein Satz liber dem effektiven Hypothekarzins-
satz bewirkt jedoch massive Mietzinserho-
hungen und als deren Folge eine Teuerung,
die ihrerseits fiir das Folgejahr zu einer Erho-
hung dernach dem Index berechneten Mieten
fiihrt. Dieser Teuerungsschub ist aufgrund von
sozialpolitischen Erwdgungen nicht zu recht-
fertigen.

Bei der kostenbestimmten Miete werden von
der Vermieterseite — auch vom SVW - die
Hohe der einzelnen Faktoren fiir die Rendite-
berechnungals zu tiefbemadngelt und gewisse
Fragezeichen zur Berechnung des mietrecht-
lichen Anlagewertes gesetzt. Die Mieterseite
lehnt ab, dass die Teuerung der Betriebs- und
Unterhaltskosten aufgrund von Pauschalen
tiberwdlzt werden darf. Der SVW hat fiir die
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gemeinnitzigen Wohnbautrager verschiede-
ne Abweichungen verlangt, um deren Beson-
derheiten Rechnung zu tragen (siehe nachfol-
gend).

SONDERBESTIMMUNGEN FUR GEMEINNUTZIGE
WOHNBAUTRAGER. Art. 269n revOR lautet:
«Der Bundesrat kann fiir gemeinniitzige
Wohnbautrdger einzelne Bestimmungen der
Mietzinsgestaltung besonders regeln.» Mit
dieser Bestimmung wird den Interessen der
nicht auf das Erzielen von Gewinn ausgerich-
teten Vermieter im Grundsatz Rechnung
getragen. Die Vorschrift wird vom Hauseigen-
timerverband in seiner Vernehmlassung
abgelehnt. ¢ Der Mieterverband anerkennt die
Besonderheiten der Genossenschaften, sahe
die Sonderbestimmungen lieber im Gesetz
und nichtin derVerordnung und mochte, dass
die Ausnahmen nicht zu zahlreich sind. Die in
der Vernehmlassung verlangten Sonderbe-
stimmungen 7 basieren insbesondere aufden
nachfolgenden vier Uberlegungen:

Erstens geht die Vorlage davon aus, dass die
Mietzinsberechnungen pro Liegenschaft erfol-
gen. Die Genossenschaften beruhen jedoch
aufdem Solidaritdatsgedanken zwischen allen
Mitgliedern und nicht nur denen in einer
einzelnen Liegenschaft. Damit miissen in
verschiedener Hinsicht fiir die Mietzinsge-
staltung die Verhdltnisse {iber die gesamte
Genossenschaft hinweg massgebend sein
und nichtjene bei dereinzelnen Liegenschaft.
Dies giltinsbesondere fiir die Berechnung des
Anlagewertes, wo auf den Durchschnitt samt-
licher Landkosten iiber die ganze Genossen-
schaft hinweg abzustellen ist, und fiir Miet-

Liebe Leserinnen und Leser

Mit dem vorliegenden Beitrag verabschiede
ich mich von Ihnen. Wie Sie bereits informiert
sind, bin ich ins Bundesverwaltungsgericht
gewdhlt worden. Ich benutze die Zeit bis zum
Amtsantritt im Januar 2007 zu einer «Ver-
schnaufpause» und zum Einarbeiten. Welche
Bilanz ziehe ich nach fast zehn Jahren Rechts-
beratung beim SVW?

Die Streitigkeiten mit Genossenschafterinnen
und Genossenschaftern haben zugenommen,
weil sich diese zunehmend als «gewdhnliche»
Mieterinnen und Mieter fiihlen und nicht mehr
als «Miteigentiimer und Miteigentiimerin-
nenx». Sie berufen sich auf die ihnen im Miet-
recht eingerdumten Rechte, manchmal auch
auf solche, die bei der Kostenmiete entweder
nicht bestehen oder nicht sinnvoll sind. Sie
verlangen aber auch von den Genossen-
Schaftsvorstdnden und -verwaltungen Profes-
sionalitdt und lassen das Argument «Das ha-
ben wir schon immer so gemacht» nicht mehr
gelten.

zinserhohungen, fiir welche die Gesamt-
verschuldung der Genossenschaft tiber alle
Liegenschaften hinweg massgebend sein
muss, nicht jene des einzelnen Mietobjekts.
Zweitens muss bei der Berechnung des Anla-
gewertes beriicksichtigt werden, dass ge-
meinnitzige Wohnbautréger oft einen unter
dem Marktwert liegenden Preis fiir das Land
bezahlt haben, weil der Verkdufer die Erstel-
lung von preisgiinstigen Wohnungen férdern
wollte. Dazu gibt es viele — gerade alte und
dltere — Genossenschaften, bei denen auch
die Baukosten sehr tief liegen, weil die Mit-
glieder bei der Erstellung der Bauten Fron-
dienst geleistet haben. Beides fiihrt nach dem
Entwurfzu einem tiefen Anlagewert und damit
zu einerzu tiefen Bruttorendite, die langfristig
nicht verkraftbar ist.

Drittens ist die Anbindung an den Durch-
schnittssatz fiirinlandische Hypothekarforde-
rungen der SNB insbesondere fiir kleine und
neue Wohnbaugenossenschaften untragbar.
Diese miissen in der Regel einen iiber dem
Durchschnittssatz liegenden Hypothekarzins
bezahlen und sind oft auch noch iiber eine
zweite Hypothek finanziert, zu einem noch
héheren Hypothekarzinssatz. Dazu kommt,
dass zweite Hypotheken zu amortisieren sind,
was die Vorlage ausser Acht ldsst.

Viertens weisen Wohnbaugenossenschaften
oft eine Fremdverschuldung von bis zu 95
Prozent auf. Die bereits heute geltende Regel
(Art. 13 Abs. 3 VMWG), dass bei Hypothekar-
zinserhéhungen der Mietzins im Umfang der
Mehrbelastung fiir das gesamte investierte
Kapital erhdht werden kann und nicht die
Standardsdtze zur Anwendung kommen, die

Wie werden Sie als Genossenschaft diesen
Anspriichen gerecht? Erkundigen Sie sich, be-
vor Sie entscheiden, wie das korrekte Vorge-
henist. Informieren Sie den SVW-Rechtsdienst
liber den gesamten Sachverhalt, auch iiber
jene Einzelheiten, die fiir Sie vielleicht nach-
teilig oder sogar peinlich sind. Schauen Sie
darauf, dass die Verantwortlichen geniigend
Féhigkeiten und Kapazitdten fiir die libertra-
genen Aufgaben haben bzw. sich erwerben.
Dazu gehdren auch Verstindnis fiir andere
Lebensweisen und Sozialkompetenz. Und
wenn es darum geht, Ldosungen zu finden,
seien Sie grossziigig. Wenn der Zeit- und Ner-
venaufwand einbezogen wird, ist auch ein
schlechter Vergleich immer noch billiger als
ein durchgezogener Prozess.

In den letzten zehn Jahren ist beim SVW und
bei den Genossenschaften vieles in Bewegung
gekommen, und ich bin iiberzeugt, dass die
Genossenschaften bereitsind, auch einer neu-
en Generation Menschen mit gednderten An-

auf der Verteilung 40 Prozent Eigen- und 60
Prozent Fremdkapital basieren, muss auch
unter dem neuen Recht beibehalten werden,
Angesichts der hohen Fremdverschuldung
und weil bei Kostenmiete keine Reserven
gebildet werden kénnen, kommt auch eine
Glattung des Zinssatzes iiber fiinf Jahre, wie
sie von Mieterseite gewiinscht wird, fiir den
SVW nicht in Frage.

FAZIT. Zusammenfassend ist festzustellen,
dass die Vorlage, was die gemeinniitzigen
Wohnbautrdger anbelangt, deren Interessen
grundsatzlich beriicksichtigt. Die neue Rechts-
lage wdre der heutigen schon deshalb vor-
zuziehen, weil in der neuen Verordnung
verschiedene Fragen ausdriicklich geregelt
wiirden, die heute nirgends festgelegt sind.
Eine Unterstiitzung eines Referendums wiirde
sich der SVW jedoch ernsthaft tiberlegen,
wenn Art. 269n aus der Vorlage gestrichen
wiirde.

* Die Vernehmlassungsunterlagen kénnen auf
www.bwo.admin.ch/mietrecht/mietrechtrevision abgerufen
werden.

Dieser umfasst sowohl die variablen als auch Festhypotheken
und weitere Hypothekenmodelle.

Die Vernehmlassung des HEV kann unter www.hev-schweiz.ch
abgerufen werden.

Die Vernehmlassung der Mieterinnen- und Mieterverbdnde
kann unter www.mieterverband.ch abgerufen werden.

Die Vernehmlassung des SVW kann unter www.svw.ch herunter-
geladen werden.

Dies miisste eigentlich fiir Mitglieder des SVW, die gleichzeitig
Mitglieder eines Hauseigentiimer-Verbandes sind, Anlass

fiir eine Intervention sein.

Siehe Anhang | der Vernehmlassung.

sichten undAnsprUchen, aberauch mit unter-
schiedlichstem Hintergrund ein Zuhause zu
bieten. Vergessen Sie beim Aufbruch zu die-
sen neuen Horizonten aber das Eigentliche
und Bewdhrte nicht: Wohnbaugenossenschaf-
ten wurden gegriindet, um preisgiinstigen
Wohnraum fiir sozial Schwdchere zu bieten.
Ich jedenfalls werde bei meinem Aufbruch
nach Bern und spdter nach St. Gallen die Zeit
beim SVW und die Menschen, denen ich bei
meiner Arbeit begegnet bin, in guter Erinne-
rung behalten. Ich hoffe, dass der Kontakt
bleibt. Vielen Dank fiir die Unterstiitzung, die
ich von lhnen erfahren durfte.

Salome Zimmermann
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