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Ruedi Schoch

Belegungsvorschriften, Einkommens- und
Vermogensgrenzen und ihre Durchsetzbarkeit

Genossenschaften schliessen immer wieder
Mietvertrége ab, bei denen die Mieter Rege-
lungen wie Belegungsvorschriften sowie
Einkommens- und Vermégensgrenzen unter-
liegen. Doch welche Regeln gelten hier
genau und wie werden sie umgesetzt?

Die nachfolgenden Ausfiihrungen befassen
sich mit subventionierten Mietverhdltnis-
sen, die Ausfiihrungen zum freitragenden
Wohnungsbau folgen in der nachsten
Ausgabe.

Auf eidgendssischer Ebene gilt fiir subven-
tionierte Wohnungen bekanntlich das
Bundesgesetz iiber die Wohnbau- und FEi-
gentumsférderung (WEG) sowie die ent-
sprechende Verordnung dazu. Obwohl ge-
stiitzt auf das genannte Gesetz keine neuen
Gelder mehr ausbezahlt werden, bleibt das
Systemnoch etwa 25 Jahre in Kraft. InWEG-
System kommen einerseits Grundverbil-
ligungen zur Anwendung. Andererseits gibt
es sogenannte Zusatzverbilligungen, die
aufgrund der Anlagekosten der betreffen-
den Wohnung berechnet werden und soge-
nannte A-fonds-perdu-Beitrége darstellen,
also nicht zuriickbezahlt werden miissen.

Klare Regeln fiir Zusatzverbilligungen

nach WEG

Es gibt zwei Stufen von Zusatzverbilligun-
gen: Die ZV I kann unter Einhaltung be-
stimmter Bedingungen von allen Perscnen
(unter zusitzlicher Einhaltung der finanzi-
ellen Limiten) in Anspruch genommen wer-
den, lingstens jedoch fiir 19 Jahre ab Beginn
der Bundeshilfe. Die ZV I1ist ausschliesslich
fiir Betagte, Behinderte, Pflegebediirftige
und Personen in Aushildung bestimmt und
dauert hochstens 25 Jahre. Durch diese Zu-
satzverbilligungen werden die Wohnkosten
der Mieter verbilligt, und zwar um 0,6 Pro-
zent der jeweiligen Anlagekosten der Woh-
nung. Bei Anlagekosten von 200000 Fran-
ken ergibt dies eine Verbilligung von 100

Franken bei der Zusatzverbilligung T und
200 Franken bei der Zusatzverbilligung II.

Solche Zusatzverbilligungen werden nur
gewdhrt, wenn die Wohnung hochstens
zwel Zimmer (Zusatzverbilligung 1) bezie-
hungsweise ein Zimmer (Zusatzverbilli-
gung IT) mehr als Bewohner aufweist. Neben
diesen Belegungsvorschriften gelten Ein-
kommens- und Vermégenslimiten. Die ak-
tuell giiltigen Zahlen sind auf der Home-
page des BWO einzusehen (www.bwo.
admin.ch). Die Zusatzverbilligung féllt weg,
wenn der Empfianger seiner Pflicht nicht
nachkommit, die Einkommens- und Vermo-
gensverhiltnisse periodisch zu melden,
und wenn die Wohnung von Personen be-
niitztwird, welche die perstnlichen Voraus-
setzungen nicht mehr erfiillen. Der Mieter
schuldet in diesen Fillen der Vermieterin
den vollen (und nicht den reduzierten)
Mietzins.

Rechtsgrundlagen im Kanton Ziirich
Wohnbauforderungserlasse verschieden-
ster Artsind in unterschiedlichen Kantonen
in Diskussion oder bereits erlassen.! Ver-
einzeltfinden sich auch Erlasse fiir einzelne
Gemeinden, etwa in der Stadt Bern.? Im
Kanton Ziirich ist das Gesetziiber die Wohn-
bauférderung sowie die entsprechende
Wohnbauforderungsverordnung massge-
bend.® In diesen Erlassen sind vor allem
zwei Problemkreise geregelt, ndmlich einer-
seits die Belegung durch eine Familie und
andererseits die erforderliche Personenzahl
fiir subventionierte Wohnungen. Vorausset-
zung ist iiberdies, dass die Wohnung nur mit
Personen belegt werden darf, die seit min-
destens zwei Jahren im Kanton Ziirich zivil-
rechtlichen Wohnsitz haben und iiber eine
Niederlassung oder Daueraufenthaltsbe-
willigung verfiigen.

Wohnungen mit drei oder mehr Zim-
mern stehen grundséatzlich nur fiir Familien
zur Verfiigung. Entgegen dem mietrecht-

lichen Familienbegriff, wo unter einer Fa-
milienwohnung die Raumlichkeiten ver-
standen werden, die einem verheirateten
Paar und gegebenenfalls dessen Kindern als
Wohnung dient, geniigt als Familie ein El-
ternteil mit mindestens einem minderjih-
rigen oder in Ausbildung stehenden Kind
oder mit einem Kind mit Behinderung. Die
Zahl der in einer Wohnung lebenden Perso-
nen muss mindestens der um eins vermin-
derten Zahl der Zimmer der Wohnung ent-
sprechen. Einfacher ausgedriickt miissen in
einer 5-Zimmer-Wohnung mindestens vier
Personen leben.

Die genannte Wohnbauftrderungsver-
ordnung hilt fest, dass Wehnungen nur an
Bewohnerinnen und Bewohner vermietet
werden diirfen, deren Einkommen und Ver-
mogen gewisse Hochstwerte nicht iiber-
schreiten. Massgebend ist dabei das steuer-
bare Einkommen und Vermégen gemdiss
der aktuellen rechtskriéftigen Staatssteuer-
verfiigung. Die Einkommen aller im ge-
meinsamen Haushalt lebenden Personen
werden zusammengezihlt, wobei die Ein-
kommen von Kindern in Ausbildung nur zu
einem Drittel angerechnet werden. Betragt
das Vermogen mehr als 100000 Franken,
wird ein Zwanzigstel desVermogens als Ein-
kommen angerechnet. Die derzeitigen Li-
miten betragen fiir einen Einpersonenhaus-
halt 49900 Franken beziehungsweise fiir
einen Mehrpersonenhaushalt 58 800 Fran-
ken. Nach vier Jahren Wohndauer erththen
sich diese Limiten auf 55900 beziehungs-
weise 66800 Franken.** Die massgebende
Vermogenslimite liegt bei 200 000 Franken.

Kontrolle auch durch Vermieterin

Die Mieter haben grundsitzlich selbst zu
deklarieren, in welchen personlichen und
finanziellen Verhiltnissen sie derzeit ste-
hen. Gleichzeitig hat aber auch die Ver-
mieterin die Pflicht, sich iiber diese Miet-
verhiltnisse kundig zu machen und die
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Steueramter haben die entsprechenden
Auskiinfte kostenlos zu erteilen. Sobald
festgestellt wird, dass eine Zweckentfrem-
dung vorliegt, hat die Vermieterin die Mog-
lichkeit, entweder die Wohnung auf den
nédchsten Termin zu kiindigen oder die
staatlichen Leistungen zuriickzuerstatten.
Das entsprechende Darlehen, das die Ver-
mieterin vom Staat giinstig erhalten hat, ist
grundsitzlich ab dem Zeitpunkt der Zweck-
entfremdung zum hypothekarischen Refe-
renzzinssatz zu verzinsen. Der Mindestzins
betrigt jedoch 50 Franken pro Monat.

Das zustandige Amt fiir Wirtschaft und
Arbeit des Kantons Ziirich hatte bis anhin
die Praxis, beim Wohnbautriiger diese Be-
trige jeweils riickwirkend auf Jahresbeginn
der Steuerveranlagung einzufordern. Der-
zeit wird eine Praxisinderung getestet, in-
dem das vorgenannte Amt die Wohnbautri-
geralsEmpfingerderstaatlichen Leistungen
mit einem Schreiben zur Kontrolle auffor-
dert. Wird dabei festgestellt, dass eine nicht
bewilligte Zweckentfremdung vorliegt, so
wiirde die Verbilligungswirkung nach Ab-
lauf von drei Monaten seit dem ersten
Schreiben auf Beginn eines neuen Monats
Anwendung finden. Wenn also Mitte Januar
das entsprechende Schreiben versandt
wird, wiirde die Verbilligungswirkung im
Falle der festgestellten Zweckentfremdung
aufden 1. Mai 2010 aufgehoben.®

Der notwendige Mietvertrag und dessen
Kiindigung

Auch bei subventionierten Wohnungen gilt
grundsatzlich das Mietrecht geméss Art. 253
ff. OR. Da eine staatliche Forderung vorliegt
und soweit der Mietzins kontrolliert bleibt,
untersteht dieses jedoch gewissen Uber-
priifungsmoglichkeiten des Mietzinses
nicht.” Wichtig ist, dass der Mietvertrag ei-
nen Hinweis enthilt, dass es sich vorliegend
um ein subventioniertes Mietverhiltnis
handelt.® Ein solcher Mietvertrag kann
selbstverstindlich gekiindigt werden, falls
eine Verletzung der Subventionsvorschrif-
ten vorliegt. Es handelt sich dabei um eine

1 namlich Appenzell Innerhoden, Basel-Stadt, Basel-Landschaft,
Bern, Genf, Graublinden, Jura, Neuenburg, Obwalden, Tessin,
Uri, Waadt, Zug, Zlirich

2 Unterstellung unfer das kantonalbemische Gesetz liber die
Erhaltung von Wohnraum vom 9. September 1975 (WErG)

3 Gesetz liber die Wohnbau- und Eigentumsforderung vom 7. Juni
2004 sowie Wohnbauforderungsverordnung (WBFY) vom 1. Juni
2005

4 Dieentsprechenden Limiten werden jahrlich der Teuerung

angepasst.

vgl. Arf. 14 Abs. 5§ Wohnbauftrderungsverordnung

Aufdas Zweckerhaltungsreglement der Stadt Zirich wird in

diesem Beitrag nicht ndher eingegangen.

7 vgl.Art. 253bAbs. 30R

B Der SVW stellt diesbezliglich einen Vertrag zur Verfligung.

9 Zu prilfen ware, ob das kanfonale dffentliche Recht dem
Bundesprivatrechf vorgeht.

10 vgl. dazu Rechtsbeitrag «Die Untermiete im
Genossenschaftsverhilinis», wohnen 112003

11 vgl. dazu Rechtsbeitrag «Der vorzeitige Auszugs,
wohnen 12/2005

12 Fortsetzung des Beitrages in wofmen 3/2010

5
6

ordentliche Kiindigung, die sich an die ver-
traglichen Kiindigungsfristen und - termine
zu halten hat und selbstverstindlich eben-
falls auf amtlichem Formular mitzuteilen
ist.

Ausschluss aus der Genossenschaft
Bekanntlich ist in einem genossenschafts-
rechtlichen Mietverhdltnis neben der
Kiindigung zuvor der Ausschluss aus der
Genossenschaft notwendig. Entsprechend
empfehlenswert ist es, einmal die eigenen
Statuten zu konsultieren und zu iiberprii-
fen, ob diese die Verletzung von Subven-
tionsvorschriften als Grund fiir den Aus-
schluss aus der Genossenschaft erwidhnen.
Ware dies nicht der Fall, wiirde sich allen-
falls eine entsprechende Statuteninderung
aufdrangen. Ohne eine solche Erwihnung
muss der Ausschluss gestiitzt auf Art. 846
Abs. 2 OR erfolgen, aus sogenannt wichti-
gem Grund.

Anwendung einer mietrechtlichen Sperrfrist
Offen ist die Frage, ob eine Sperrfrist, die fiir
eine Kiindigung gilt, wenn der Vermieter in
einem Gerichts- oder aussergerichtlichen
Verfahren mit dem Mieter unterlegen ist,
auch bei einer Kiindigung wegen Verletzung
der Subventionsbestimmungen gilt. Hier
stehen zwei Uberlegungen imWiderspruch
zueinander, namlich einerseits, dass die
Auflistung der Griinde, nach denen die
Sperrfrist nicht gelten soll, im Gesetz ab-
schliessend geregelt ist, und andererseits
der Umstand, dass das kantonale Recht die-
se Kiindigungsmdoglichkeit explizit vorsieht
beziehungsweise verlangt.® Stellt sich fiir
die Genossenschaft diese Frage, so lohntes
sich sicherlich, vor Aussprechen der Kiindi-
gung den Rechtsdienst zu konsultieren.

Fragen der Erstreckung

Bekanntlich besteht seitens der Mieter im
Falle einer Kiindigung die Maglichkeit, das
Mietverhiltnis zu erstrecken, wenn ein Hir-
tefall vorliegt. Obwohl das kantonale Recht
die Kiindigungsméglichkeit wegen Verlet-
zung von Subventionsvorschriften aus-
driicklich vorsieht, sind wohl die iiblichen
Erstreckungsiiberlegungen anzuwenden.
Zu beriicksichtigen wire aber sicherlich,
dass die Vermieterin eine Zweckentfrem-
dungeinerWohnung nicht iiber lingere Zeit
hinnehmen darf.

Untermiete und vorzeitiger Auszug

Das Mietrecht kennt bekanntlich in Art. 262
OR strenge Regelungen zur Untermiete, die
auch in einem genossenschaftsrechtlichen
Mietverhéltnis grundsitzlich Anwendung
finden.*® Selbstverstiandlich ist, dass ein
moglicher Untermieter die Subventionsbe-

stimmungen ebenfalls einhalten muss, da
ansonsten ein Verweigerungsgrund fiir die
Untermiete vorliegen wiirde.

Mietverhaltnisse werden heute in der
Praxis oft nicht mehr unter Einhaltung der
Fristen und Termine gekiindigt, sendern
hiufig vorzeitig, indem der Mieter versucht,
einen Nachmieter geméss Art. 264 OR zur
Verfiigung zu stellen. Bei subventionierten
Mietverhiltnissen wire als Ersatzmieter nur
eine Person zumutbar, die die Subventions-
vorschriften, seien dies nun Einkommens-,
Vermogens- oder Belegungsvorschriften,
ebenfalls erfiillt.11+12

In Kiirze

Wegfall der Mehrwertsteuerpflicht

Am 1. Januar 2012 tritt das neue Mehrwert-
steuergesetz (NnMWStG) in Kraft. Ziel dieser
Gesetzesrevision war die Vereinfachung
und eine benutzerfreundlichere Gestaltung
der gesetzlichen Bestimmungen. Fiir ver-
tieftere Anliegen ist die Internetseite des
Eidgendssischen Finanzdepartementes zu
konsultieren (www.estv.admin.ch).

Fiir Genossenschaften wesentlich ist vor
allem Folgendes: Einerseits ist auf die neue
Umsatzgrenze ven 100000 Franken hinzu-
weisen, die fiir alle Unternehmungen nun-
mehr gilt. Die bisher ebenfalls anwendbare
Kenngrésse von 4000 Franken Steuerlast,
beideren Unterschreitung keine Mehrwert-
steuerabrechnung gemacht werden musste,
fallt ersatzlos weg. Zu beachten ist aber,
dass per 1. Januar 2010 auch der sogenann-
te baugewerbliche Eigenverbrauch (auf
Eigenleistungen gemiss Art. 9 Abs. 2 alt
MWStG) weggefallen ist. So muss ab dem 1.
Januar 2010 bei auf eigene Rechnung ausge-
fithrten baugewerblichen Leistungen, die
der Erzielung von der Steuer ausgenomme-
ner Umsitze oder privaten Zwecken dienen,
keine Mehrwertsteuer mehr in der Form des
Eigenverbrauchs abgerechnet werden.

Genossenschaften, die nur aufgrund des
Eigenverbrauchstatbestandes iiberhaupt
mehrwertsteuerpflichtig geworden sind —
und dies diirfte praktisch bei allen Genos-
senschaften der Fall sein —, kénnen sich
somit aus dem Mehrwertsteuerregister 16-
schen lassen. Diese Léschung ist bis am 31.
Januar 2010 bei der Mehrwertsteuerbehor-
de einzureichen, ansonsten angenommen
wird, dass die Genossenschaft auf die Be-
freiung von der Steuerpflicht verzichte und
sie dann trotzdem fiir das ganze Jahr 2010
eine Mehrwertsteuerabrechnung einrei-
chen muss. Unter dem Suchbegriff «Lo-
schung» findet sich auf der obgenannten
Internetseite ein Formular fiir die Abmel-
dung, das direkt der Steuerverwaltung zu-
gesandt werden kann.
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