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So holen wir
die Mieten runter!
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Editorial

Liebe Leserinnen
und Leser

Das Jahr neigt sich dem Ende zu. Zeit fiir einen
kurzen Riickblick vor den Festtagen. Fiir die
Mieterinnen- und Mieterbewegung war es ein
Jahr der Herausforderungen. Wir mussten
an zwei Fronten zugleich kimpfen. Die eine war
die Verteidigung der Mieterrechte. Wir erleben
derzeit einen nie dagewesenen Versuch, den
Mieterschutz auf breiter Front auszuhebeln
(siehe S. 3). Seit threm Wahlsieg im Jahr 2015
proben die beiden Rechtsparteien FDP und
SVP — die Heimstatt der Vermieter und der
Immobilieninteressen — im Parlamentden Durch-
marsch. Ob er gelingt, hingt von unserer Ent-
schlossenheit ab. So wie es aussieht, werden
wir die drohende Demontage mit einem Refe-
rendum bekimpfen miissen.

Die andere Front ist unser eigenes Initiativ-
projeke, die Wohninitiative (siehe S. 6). Sie
hat mehr zahlbare Wohnungen zum Ziel. Da
miissen wir noch Uberzeugungsarbeit leis-
ten. Nicht zuletzt in den eigenen und uns nahe-
stehenden Kreisen. Alle beklagen die steigen-
den Krankenkassenprimien. Dass aber steigen-
de Mieten die Haushalte weit mehr belasten,
ist nach wie vor zu wenig im Fokus. Es fehlt eine
breite Sensibilitit gegeniiber dem Wohnpro-
blem, das nicht nur die Menschen in den Stid-
ten driicke, sondern auch in den sich ausbrei-
tenden Agglomerationen. Wollen wir gewinnen,
miissen wir einen Zacken zulegen. Die Schweiz
der Zukunft muss eine mit zahlbaren Woh-
nungen sein, wo Gemeinnutz iiber Profit steht.
Denn ein erschwingliches Dach tiber dem
Kopf ist ein Menschenrecht. Wir miissen es
gegen die Markekrifte verteidigen, die Wohnen
in ein lukratives Geschift umwandeln wollen.
Eine grosse Aufgabe, auch fiir nichstes Jahr!

Herzlich

velul [

hug@pressebuero-sg.ch
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Freipass fliir Wuchermieten?

Die Rechtsmehrheit im Parlament attackiert den
Mieterschutz. So dreist wie noch nie. Der MV
wird jeden Abbau mit dem Referendum bekimpfen.
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Da brauchte es keine grosse Uberzeugung
mehr. Das Votum der Delegierten war
klar: «Wir werden jede Verschlechterung
unseres Schutzes vor missbrauchlichen
Mieten bekimpfen», heisst es in einer
einstimmig verabschiedeten Resolution.
Das bedeutet konkret: Der Schweizeri-
sche Mieterinnen- und Mieterverband
(SMV) wird das Referendum ergreifen,
wenn der drohende Abbau im Parlament
wirklich durchkommt. Die Stimmung

an der letzten Generalversammlung des
SMV Mitte November in Biel war klar und
eindeutig.

Damit ist eine dicke rote Linie ge-
zogen. So, wie sie auch der Gewerkschafts-
bund bei den flankierenden Massnah-
men zum Lohnschutz gezogen hat. Bis
hierher, und nicht weiter! Anlass dazu

Mieterschutz nur noch bei
Wohnungsnot?

sind mieterfeindliche Entscheide, die in

den letzten Wochen in den Kommis-

sionen des National- und des Stinderats
fielen. Der jiingste kam Anfang November
aus der Rechtskommission des Stinde-
rats. Diese hiess mehrheitlich zwei Vor-
stosse von SVP-Nationalrat Hans Egloff,

Prisident des Hauseigentiimerverbands,

gut. Egloff will Folgendes:

- Ein Anfangsmietzins soll nur noch bei
einer personlichen oder familidren
Notlage als missbrauchlich angefoch-
ten werden konnen. Heute gentigt
als Grund der Wohnungsmangel. Die-
se Einschrinkung — ein Freipass fiir
Wuchermieten — hicte zur Folge, dass
nur noch wenige Mietende von ihrem
Anfechtungsrecht Gebrauch machen
konnten.

+  Die Kriterien fiir eine Erhéhung des
Mietzinses auf das orts- und quar-
tieriibliche Niveau sollen vereinfacht
werden. Die Vermieter hitten es
kiinftig viel leichter, die Mieten her-
aufzusetzen. Auch dies ein Tiiroftner
fiir Wuchermieten. Immobilienfir-
men konnten vermehrt hohere Mie-
ten, hohere Renditen und grossere
Gewinne erzielen, die von den Mieten-
den bezahlt werden miissten.

Der Mieterschutz wird durch Egloffs Ini-
tiativen entscheidend geschwicht. Ein
echter Tsunami an Mietzinserh6hungen
ware absehbar. Dieser Abbau von Schutz-
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regeln steht in krassem Widerspruch zu
unserer Verfassung. Denn diese ver-
pflichtet den Bund im Artikel 109 Absatz
1, Vorschriften gegen Missbriuche,
«namentlich gegen missbrauchliche
Mietzinse», zu erlassen. Und eben nicht
Massnahmen fiir noch mehr missbriauch-
liche Mieten. Der Entscheid steht

aber auch im Widerspruch zum Bundes-
gericht. Lausanne hat in seiner Recht-
sprechung klar festgehalten, dass der
Wohnungsmangel ausreicht, um einen
Anfangsmietzins anzufechten. Just

ein solches Urteil war es denn auch, das
dem Hauseigentiimerverband HEV sauer
aufstiess. Und ihn dann zum heutigen
Sturmlauf im Parlament bewog (siche
Randtext).

Nattrlich stelle der HEV in Abrede,
dass es hier um einen Abbau des Mieter-
schutzes, um noch hohere Mieten und
um die Gewinnmaximierung von Vermie-
tern und Immobilienfirmen geht. Die
Einschrinkung bei der Anfangsmiete pro-
pagiert er mit dem Argument, die An-
fechtung eines eben abgeschlossenen
Mietvertrags sei ein Verstoss gegen Treu
und Glauben. Das ist ein alter Hut, mit
dem der HEV schon die Einfiithrung die-
ses Mieterrechts vor 25 Jahren bekimpfte.
Und lieber spricht er von einer «Moder-
nisierung» und «Vereinfachung» des
Mietrechts. So als wiren die jetzigen Be-
stimmungen im Obligationenrecht hoft-
nungslos veraltet. Das ist aber keins-
wegs der Fall, im Gegenteil. Der Mieter-

Der SMV hat eine rote Linie
gezogen.

schutz muss nicht gelockert, sondern ver-
schirft werden. Anders ist die anhalten-
de Mietpreisspirale nicht zu stoppen.
Doch weil die Rechte im Moment in Bern
die Mehrheit hat, ist die politische
Situation fiir die Immo-Lobby giinstig.
Und sie will dies unbedingt ausniitzen,
um ihre Interessen durchzudriicken.
Ganz nach dem Motto «Jetzt oder nie!».
Denn schon bei den nichsten Wahlen im
2019 kann sich die Lage wieder dndern.
Was dieser Mehrheit nicht passt, wird bru-
tal aus dem Weg gerdumt. So wurde die
MV-Petition «Stopp den missbriuch-
lichen Mieten» — in nur sechs Wochen ka-
men 20000 Unterschriften zusammen —
einfach vom Tisch gewischt. Samt und
sonders abgelehnt wurden auch alle Vor-
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stosse von Mietervertretern, welche die
Mieterrechte stirken wollten (es stand in
M+W). Um die Sache zu verschleiern,

ist den Hardlinern im HEV-Lager noch
ein Tarnmanover eingefallen: Sie wollen
den Bundesrat die Arbeit machen las-
sen. Er soll beauftragt werden, den HEV-
Wunschkatalog zu biindeln und eine
«ausgeglichene» Revision des Mietrechts
«im Interesse von Vermietern und Mie-
tern» auszuarbeiten. Bis Redaktions-
schluss dieser M+W-Ausgabe war noch un-
klar, ob der Bundesrat diesen «vergifte-
ten Apfel» entgegennehmen will oder
nicht. Was herauskommen wiurde, ist aber
jetzt schon klar: ein Abbau der Mieter-
rechte und die Einfithrung der Markt-
miete auf dem Schleichweg. SMV-Prisi-
dent Carlo Sommaruga macht klar:

«Wir werden solche Vorschlige bekim-
pfen, im Notfall auch mit dem Referen-
dum.» Diese klare Ansage sollten alle be-
achten, die sich in nachster Zeit mit
dem Mietrecht befassen.

Ein Grossangriff
Die Vermieterlobby will mit einem

Vorstosspaket im Parlament die Marke-

miete durchdriicken:

« Initiative Egloff (SVP): Einschrinkung
der Anfechtung der Anfangsmietzinsen

+ Inidative Egloff (SVP): Mehr Marke-
miete durch leichteren Nachweis der
Orts- und Quartieriiblichkeit

« Initiative Feller (FDP): Hohere Rendi-
ten fiir Vermieter

+ Initiative Fassler (CVP): Einschrinkung
der Kriterien fiir missbrauchliche Miet-
zinsen

« Initiative Nantermod (FDP): Mietzins-
anfechtung nur noch bei Wohnungsnot

- Initiative Egloff (SVP): Einschrinkung
der Untermiete

- Initiative Vogler (CVP): Weniger Formu-
lare bei der Erh6hung von Staffel-
mieten



Swiss Life

Hart und
herzlos

Zuerst die Leerkiindigung,
dann eine Schlichtungs-
stelle mit Schlagseite: Den
alceren Menschen aus
Regensdorf bleibt nichts
erspart.

Rechts auf eine Kriicke gestiitze, links am
Arm ihres Mannes Philippe (86) verlisst
Berta Steger (88) das Bezirksgericht in
Dielsdorf ZH. Zusammen mit MV-Ver-
trauensanwalt Peter Zahradnik war das
Paar zur Schlichtungsverhandlung im Fall
Swiss Life erschienen. Der Konzern hatte
im Sommer Uber hundert Mietenden,
darunter viele Altere, in einer Siedlung in
Regensdorf gekiindigt. M+W berichtete
in der letzten Ausgabe. Wihrend verant-
wortungsbewusste Vermieter bei Ersatz-

«Wir verdienten eben nicht
so viel»

neubauten Riicksicht nehmen und
Etappen- und Zwischenloésungen anstre-
ben, lisst Swiss Life die Leute im Regen
stehen. Obwohl sie teils schon seit vier-
zig, tiinfzig Jahren und mehr piinkdich
die Miete zahlen. So wie die Stegers.
Und jetzt werden die Betroffenen
auch noch von der Schlichtungsstelle
Dielsdorf im Stich gelassen. Sie hofften
niamlich, mindestens ein Jahr Frister-
streckung zu erhalten. Doch die Vorsit-
zende der Schlichtungsbehérde fand an
der Verhandlung Ende November, drei
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Text von Esther Banz
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Berta und Philippe Steger werden mit fast 9o Jahren brutal vor die Tiir gesetzt.

Monate sei das Maximum. Fiir manche
soll es auch gar keinen Aufschub geben.
MV-Anwalt Zahradnik ist schockiert:
«Das habe ich noch nie erlebt!»

Wie er berichtet, sei Senioren vorge-
halten worden, sie hatcen sich nicht
geniigend bei der Wohnungssuche ange-
strengt. Die Vorsitzende habe offensicht-
lich keine Vorstellung davon, wie schwie-
rig es fiir Betagte ist, eine bezahlbare
Wohnung in der Region zu finden, in der
sie verwurzelt sind. Es habe damit ange-
fangen, dass jede Mietpartei separat zum
Termin aufgeboten wurde, anstatt alle
miteinander. Dann bestitigten die
Urteilsvorschlige Zahradniks Befiirch-
tung: «Die Vorsitzende entschied ein-
seitig im Interesse der Vermieterin.» Im
Gegensatz zur Stadt Ziirich sei man
sich auf dem Land der Probleme auf dem
Wohnungsmarke offenbar noch nicht
bewusst. Die Schlichtungsbehoérde habe
das Alter der Mieterinnen und Mieter und
auch die Mietdauer in keiner Art und
Weise beriicksichtigt.

Der MV-Anwalt und seine Klienten
haben die Urteilsvorschlige abgelehnt, sie
wollen jetzt vors Gericht. Zahradnik will
dortinsbesondere darlegen, «dass man so
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nicht mit dlceren Menschen umspringen
kann».

62 Jahre leben Berta und Philippe
Steger schon in der Siedlung, sie zogen
dort ihre drei Kinder auf. Sie haben kein
Internet, um ein neues Zuhause zu su-
chen. Und ihre Renten sind zu gering, als
dass sie bei den heutigen Mieten mit-
halten konnten. Sogar in dieser schwie-
rigen Situation beweist das bescheidene
Paar Haltung. Sie beklagen sich niche,
sondern versuchen, zuversichtlich zu
sein: «Wir haben eine Zweizimmer-Woh-
nung angeschaut. Sie ist zwar doppelt
so teuer wie unsere jetzige Dreizimmer-
Wohnung. Wenn einer von uns stirbe,
wird der andere sie nicht halten konnen,
mit der kleinen Rente, die wir haben.
Wir verdienten eben nicht so viel. Aber
jetzt schauen wir einmal.»

Bild Reto Schlatter
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Einsatzfreudige Nationalrite im Dienst der Mieterbewegung: Balthasar Glictli aus Ziirich und Carlo Sommaruga aus Genf bei einer Aktion fiir die Wohninitiative
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vor dem Bundeshaus in Bern
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Wohninitiative:

| Jetze
wollen
WIT



Bild Hugo Wehrli

Die Delegierten des Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverbands machen sich fiir ihre Wohninitiative stark.

Taten in der Wohnpolitik — solche liess
bis jetzt vor allem der Bund vermissen. Es
herrscht seit Jahren Stillstand bzw. Ab-
bau. Eine michtige Lobby-Front verhin-
dert Fortschritte und betreibt Demon-
tage, etwa beim Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen. Es sind Hauseigentiimer- und
Immobilienvertreter im Verbund mit frei-
sinnigen Marktanbetern in der Verwal-
tung und voreingenommenen Politikern.
Hinter ihnen stehen michtige finan-
zielle Interessen. Im Wohnungsmarke
geht es um Milliarden und um viel
Gewinn. Man will verhindern, dass ein
besseres Modell Platz greift als reine
Renditebolzerei. Namlich das Modell der
Gemeinniitzigkeit. Dieses verzichtet

auf tibertriebene Gewinne. Stattdessen
gilt das Prinzip der Kostenmiete. Nur
dieses garantiert giinstige und bezahlbare
Wohnungen fiir alle. Wer mehr solche
Wohnungen will, muss im Marke die Wei-
chen stellen. Damit die Genossenschaf-
ten ihren minimalen Markeanteil von 5%
endlich wieder erhohen kénnen.

Das Volk hat's begriffen
Die Bevolkerung in manchen Stidten
hat das begriffen. Sie hat Volksinitiativen
zugestimmt, die auf mehr bezahlbare
Wohnungen abzielen. Das heisst auf Woh-
nungen nach dem Prinzip der Gemein-
niitzigkeit. Hier einige Beispiele. Ziirich
hat 2011 das «Drittelsziel» festgelegt:
Bis 2050 soll ein Drittel der Wohnungen
in Ziirich durch Wohnbaugenossen-
schaften erstellt sein. Also giinstig. Bern
hat 2014 eine Initiative mit einem dhn-
lichen Ziel angenommen. Die Vermieter-
lobby hat die Sache vier Jahre lang mit
Einsprachen blockiert, doch dieser Spuk
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konnte bald vorbei sein. Lausanne baut
ganze Quartiere genossenschaftlich

neu, mit Hilfe von ausgebauten Forderin-
strumenten wie etwa der Vergabe von
Grundstiicken mit vergiinstigten Baurech-
ten oder Steuererleichterungen. Basel

hat soeben das Entwicklungsgebiet Volta
Nord gutgeheissen — gegen den Wider-
stand der Wirtschaft. Dort setzte die Linke
durch, dass ein Drittel der neuen Woh-
nungen gemeinniitzig erbaut werden
muss. In Oberwinterthur entstehen gros-
sere Genossenschaftssiedlungen. Auch

in Luzern setzen sich Biirgerinitiativen
tiir mehr bezahlbaren Wohnraum im Zen-
trum ein. Eine Volksinitiative fiir den
ganzen Kanton Luzern ist im letzten Mai
hingegen gescheitert. Dies weil lind-
liche Gebiete die Wohnungsnot weniger

spiiren als stidtische Agglomerationen.
Auch immer mehr Gemeinden setzen
auf den gemeinniitzigen Wohnungsbau.
Sie haben gemerkt, dass sie davon pro-
fitieren. Grundstiicke, die sie im Baurecht
abgeben, spiilen ihnen jedes Jahr schéne
Zinsen in die Kasse. Regelmissig und risi-
kolos. Und das Land bleibt erst noch in
ithrem Besitz. Beispiele fiir aktive Gemein-
den, die mit Genossenschaften zusam-
menarbeiten, sind Fran GR, Sempach LU,
Wynigen BE, Pfifers SG, Samedan GR,
Rumendingen BE oder Sugiez FR. So konn-
ten viele Genossenschaftsprojekee ent-
stehen, teils speziell fiir junge oder éltere
Personen, die es auf dem Wohnungs-
markt besonders schwer haben. Wihrend
manche Gemeindeprisidenten immer
noch meinen, Gemeinniitzige wiirden nur

Die Mieten laufen der Teuerung davon
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118.0

114.0

110.0

106.0

104.0

98.0

2005 2007 2009

Dezember 2018 Nr. 6

Konsumentenpreisindex

2011 2013 2015 2017

Grafik SMV



fur «arme Schlucker» bauen, die kaum
Steuern zahlen, setzen vorurteilslose und
weitsichtige Kommunalpolitikerinnen
und -politiker auf die Kooperation mit
Gemeinniitzigen. Der Stadtprisident von
Solothurn, FDP-Nationalrat Kurt Fluri,
sagt: «Baugenossenschaften sind fiir
Gemeinden optimale Partner, denn sie
vertreten dieselben Werte und Ziele:
nicht die kurzfristige Gewinnmaximie-
rung, sondern das langfristige Gemein-
wohl.»

Gutes Geschift fiir den Bund
Damit Genossenschaften gut funktio-
nieren konnen, sind sie auf den Fonds de
Roulement des Bundes angewiesen.
Mit diesem Instrument stellt Bern den
Gemeinniitzigen ein wichtiges Finan-
zierungsinstrument zur Verfiigung.
Die Darlehen, die aus dem Fonds gewihrt
werden, zahlen die Wohnbautriger
jeweils allesamt und mit Zins zuriick. Der
Bund macht damit ein Geschaft, in
Zeiten von Minuszinsen sogar ein sehr gu-
tes. Der bestehende Rahmenkredit von
250 Mio. Franken liuft derzeit aus. Er
muss neu aufgelegt werden. Die eingangs
erwihnte Immobilienlobby hat aber
etwas dagegen. Sie will keine Konkurrenz
durch Bautriger, die nicht gewinnorien-
tiert arbeiten. Deshalb ist die Neuauflage
des Kredits politisch von rechts unter
Beschuss geraten. Wird der Fonds de
Roulement aus solch durchsichtigen
Griinden abgewiirgt, wire dies ein herber
Schlag fiir den genossenschaftlichen
Wohnbau im Land. Angesichts der Wohn-
probleme, von denen laut Studien 30
Prozent der Bevolkerung betroffen sind,
ist sicher keine Authebung des Fonds
angezeigt, sondern im Gegenteil eine Auf-
stockung. Der Verband der Wohnbau-
genossenschaften hilc einen Betrag von
375 Mio. Franken fiir angemessen.

Wichtige Entscheide im Parlament zur
Wobhninitiative und zum Fonds de Roule-
ment fiir die Genossenschaften sind nach
Redaktionsschluss dieser M+W-Ausgabe
gefallen. Wir werden daraufin der nich-
sten Nummer zuriickkommen.
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Atcrakeive
Gemeinnlitzige

Wohnen ist ein Grundbediirfnis des Men-
schen. Um allen eine Wohnung zu trag-
baren Bedingungen zu sichern, reichen
die Marktkrifte nicht aus. Zur Erginzung
braucht es die gemeinniitzigen Wohn-
bautrager. Sie entziehen Land und Liegen-
schaften der Spekulation und bieten
eine hohe Wohnsicherheit. Die Mieten
folgen nicht den Gesetzen moglichst
hoher Renditen und schneller Gewinne.
Die Vermietung erfolgt in der Regel
nach den Grundsitzen der Kostenmiete.
Die Genossenschaften sind nicht gewinn-
strebig. Es gibt kaum Honorare fiir Ge-
nossenschaftsrite, und die Dividende auf
Anteilscheinen muss bescheiden sein.
Die Wohnungen sind rund 20 Prozent giins-
tiger als andere Mietwohnungen. Solche
Wohnungenwirken dimpfend auf die Miet-
preisentwicklung in ihrer Umgebung.
Die Gemeinniitzigen sind accrakeiv fiir
viele. Das Modell ist daher auch bei Volks-
abstimmungen regelmissig erfolgreich.

Wohnbaugenossenschaften Schweiz
steht hinter der Wohninitiative, weil
sie den gemeinniitzigen Wohnungsbau
stirken will. Die Schweiz hatin den
urbanen Zentren ein Wohnproblem. Es
mangelt an guten preisgiinstigen Woh-
nungen. Dies bereitet Haushalten mit be-
scheidenen Einkommen Probleme. Mehr
Genossenschaftswohnungen konnen
einen entscheidenden Beitrag zur Losung
der Probleme liefern. Leider ist ihr
Markeanteil in den letzten Jahren gesun-
ken. Um den Anteil von knapp fiinf
Prozent halten oder wieder steigern
zu konnen, braucht es die Unterstiitzung
durch die Politik. Das Engagement des
Bundes fiir den gemeinniitzigen Woh-
nungsbau liegt im Interesse des Gemein-
wesens, und so will es auch die Verfas-
sung in Art. 108.

Louis Schelbert, Prdsident Wohnbau-
genossenschaften Schweiz
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Notwendiger
denn je

Die Entwicklung der Mieten kennt in den
letzten Jahren nur einen Weg: nach oben.
Gemiss Mietpreisindex sind sie seit 2005
um iiber 17 Prozent angestiegen. Hier sind
alle Mietwohnungen, die alten sowie

die neu vermieteten, inbegriffen. Im glei-
chen Zeitraum war die Teuerung viel
geringer. Teils sank sie sogar. Auch fiir 2018
liegen die Werte des Mietpreisindexes
wieder iiber dem Vorjahr - sie steigen
weiter an. Von einer Entspannung bei den
Mieten also keine Spur!

Wenn nur die Mieten der auf dem
Marke verfiigbaren Wohnungen ange-
schaut werden, ist das Bild dhnlich. In den
zehn grossten Stadeen stiegen die Ange-
botsmieten zwischen 2005 und 2018 stark:
Genf +35% , Lausanne +26%, Ziirich +22%,
Basel +19%, Luzern +17%, Lugano und
Winterthur +16% und St.Gallen +11%.
Gleichzeitig herrscht in weiten Teilen
des Landes Wohnungsnot. In 141 Stidten
und Gemeinden mit mehr als 5000 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern liegt die Leer-
wohnungsziffer aktuell unter 1% des
Wohnungsbestands. Wohnungsnot trifft
auch viele kleinere Stadte wie Baar, Thun
oder Cham. Diese Fakten sprechen eine
deutliche Sprache. Die Schweiz hat ein Pro-
blem mit steigenden und zu hohen Mieten
und einem Mangel an bezahlbaren Woh-
nungen.

Unsere Wohninitiative setzt hier an,
sie ist notwendiger denn je. Es braucht in
der Schweiz mehr Wohnungen von
gemeinniitzigen Bautrigern, die nach der
Kostenmiete funktionieren und daher
dauerhaft bezahlbare Mieten garantieren.
Die Initiative setzt beim verfiigbaren
Bauland fiir den gemeinniitzigen Wohn-
bau an und will auch die steigenden
Mieten nach Sanierungen in den Griff
bekommen.

Balthasar Glittli, Prdsident Deutsch-
schweizer Mieterinnen- und Mieterverband






Bild Reto Schlatter

Zurich

Text von Esther Banz

Eine Stiftung in Ziirich wollte mit dem Verkauf von
vier Liegenschaften Geld machen. Doch zum Gliick kam es anders.

Ende gut, alles gut

Andrea Rascher ist Prisident der Forder-
stiftung Musikschule Konservatorium
Ziirich (MKZ). Er spricht jetzt von einer
«Traumlosung». Ganz zu Beginn der
Geschichte sah es jedoch anders aus. Vor
allem fiir die 26 Mietenden, die in drei
Liegenschaften der Stiftung an der
Diener- und Nietengasse im Ziircher
Kreis 4 wohnen. Im August erhielten sie
einen Brief. Darin teilte ihnen die
Besitzerin mit, dass die Liegenschaften
verkauft wiirden. Man habe nichts zu
befiirchten: «Die bestehenden Miet-
vertrige miissen vom Kiufer unverindert
tibernommen werden.» Klingt gut. Aller-
dings ist heutzutage allen klar, dass vor
einem Haus, das nach reiner Marktlogik
verkauft wird, bald die Mulden stehen. Es
wird renoviert und danach ziemlich
sicher massiv teurer vermietet. Laut Miet-
rechtist kein Kiufer gezwungen, die
bisherigen Mietenden zu behalten. Und
der Verkiufer ist jeweils fein raus. Er
selber hat ja niemandem gekiindigt, er
hat nur verkauft.

«Einzeln oder im Paket»

Dieses Schreiben kam auch Hannes
Lindenmeyer unter die Finger. Der

Mieten + Wohnen

Kirchenpfleger und Quartierkenner hacte
bereits einen anderen Brief auf dem
Schreibtisch, zur selben Sache und mit
demselben Datum. Der Absender war die
Immobilienfirma H&B Real Estate AG.
Sie schrieb: «Wir sind exklusiv manda-
tiert, vier actraktive Wohnliegenschaften
im Ziircher Kreis 4 zu verkaufen.» Die
Mietobjekte iiberzeugten mit zeitlosen
Grundrissen und urbaner Wohnqualitit.
Eine nachhaltige Vermietungssituation

Zu Beginn sah es diister aus.

sei gewihrleistet: «Alle Kaufobjekee sind
vollvermietet. Alle Liegenschaften
kénnen einzeln oder im Paket erworben
werden.» Es waren genau die Liegen-
schaften der Stiftung MKZ mit den Woh-
nungen und Gewerberdumen. Ein
Mindestverkaufspreis von 16 Mio. Fran-
ken stand im Raum.

Es war kein Zufall, dass beide Briefe

den Weg zu Hannes Lindenmeyer fanden:

Er ist ein politisches Urgestein und
weitum bekannt als Kimpfer gegen die
Spekulation. M+W hat ihn schon
portritiert (siche Ausgabe 1/2018). Die
fraglichen Wohnhiuser liegen keinen
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Steinwurf von seinem Wohnort entfernt.
Laut Lindenmeyer kamen sie im Jahr 1995
in den Besitz der Lillyan-Ziegler-Stiftung.
Diese hatte den Zweck, die klassische
Musik in Ziirich zu fordern. Fiinf Jahre
spater fusionierte sie mit der Stiftung
MKZ. Die Wohnhiuser waren hypotheka-
risch stark belastet, legten aber iiber die
Jahre enorm an Wert zu. Gegeniiber ihren
Mietern begriindete die MKZ den Ver-
kauf damit, dass man zu wenig liquide sei,
um den Stiftungszweck zu erfiillen.

Doch dariiber kann Lindenmeyer nur den
Kopf schiitteln. Denn die MKZ hat erst
vor wenigen Jahren den prachtvollen Flor-
hof fiir stolze 30 Mio. Franken der Stadt
verkauft.

MKZ-Prisident Andrea Rascher sagt
gegeniiber M+W, dass die Stiftung im
Ziircher Kulturleben eine aktive Forder-
rolle spielen wolle, beispielsweise klas-
sische Kultur in die Quartiere bringen.
Dafiir brauche es eine halbe Million Fran-
ken im Jahr, und diesen Betrag hitten
die fraglichen Liegenschaften nicht reinge-
spielt. Dies widerspricht freilich den
Mietangaben der Immobilienfirma im Ver-
kaufsprospekt. Dort ist von 300'000
Franken allein aus den Objekten an der



Bild Markus Forte

Diener- und Nietengasse die Rede. Dazu
kommen noch die Einnahmen aus einer
weiteren stiftungseigenen Liegenschaft
mit fiinfzehn Wohnungen.

Warum kein Vorkaufsrecht?

Die Frage bleibt offen, weshalb die
MKZ der Stadt kein Vorkaufsrecht
angeboten hat. Konkret etwa fiir die Stif-
tung fiir preiswertes Wohnen (PWG),
die sich um giinstigen Wohnraum kiim-
mert. Im Vorstand der Stiftung sitzen
sogar zwei Vertreter der Stadt. Selbst ihr
Vorgesetzter, Stadtrat Filippo Leuten-
egger, wusste nichts vom geplanten Ver-
kauf. Er erfuhr erst dank Hannes Linden-
meyer davon, wie auch der stidtische
Finanzchef Daniel Leupi. Laut Linden-
meyer hat sich Leutenegger sofort einge-
schaltet und sich fiir eine alternative
Losung eingesetzt. Lindenmeyer wiirdigt
diese Intervention: «Das muss man ihm
hoch anrechnen.» Der FDP-Stadtrat
selber will sich zur Sache nicht dussern.
Aber er verheimlicht auch niche, dass
hinter den Kulissen einiges schief

gelaufen ist. Auch Mitglieder des Stadt-
parlaments von AL und SP wurden aktiv
und intervenierten mit Vorstossen. So
stieg der Druck auf die MKZ, nochmals
tiber die Biicher zu gehen und die Liegen-
schaften nicht einfach an den Meistbie-
tenden zu verhokern. So kam die gemein-
niitzige Genossenschaft Dreieck ins Spiel,

Am Schluss gab es ein tolles
Finale.

die sich fiir giinstige Wohnungen und Ge-
werberdume einsetzt. Sie erhielt einen
Monat Zeit, um ein Angebot zu machen.
«Das war ein grosser Stress, aber span-
nend», erzihlc Co-Prisidentin Corinna
Heye, «es hat nur funktioniert, weil

sich alle Beteiligten mehr als ein Bein aus-
gerissen haben.» Innert zwei Wochen
musste der Vorstand tiber ein verbindli-
ches Angebot entscheiden und danach
innert zehn Tagen eine ausserordentliche
Generalversammlung ansetzen. Der
Entscheid war ein einstimmiges Ja. Man
einigte sich auf einen Kaufpreis von

17,5 Mio. Franken. Viel Geld fiir eine
kleine Genossenschaft. Wie stemmit sie
das? Heye: «Dank der Unterstiitzung
anderer Genossenschaften und privater
Darlehen aus dem Kreis der Mitglieder.
Ansonsten normal iiber Banken.»

Der Kaufpreis bedeute, dass man die
Mieten nicht erhohen miisse, aber wohl
auch nicht auf absehbare Zeit senken
konne: «Mittelfristig werden wir in un-
serer Genossenschaft dartiber disku-
tieren, wie wir mit den Mietunterschie-
den zwischen unseren Siedlungen
umgehen», so Heye. In den neuen Liegen-
schaften weist die Genossenschaft eine
Durchschnittsmiete von 280 Franken pro
Jahr und Quadratmeter auf, in den ilteren
hingegen nur 160 Franken.» Ende No-
vember unterschrieben die Parteien den
Kaufvertrag. Fiir die bestehenden Miete-
rinnen und Mieter ein Glicksfall. Auch
fir die Genossenschaft Dreieck. Denn die
Gelegenheiten, Liegenschaften am Marke
zu kaufen, sind in Ziirich hochst rar. Wahr-
lich ein tolles Finale dieser Geschichte,
die auch ganz anders hitte enden konnen.

Aktive protestierten im September gegen den geplanten Abriss von Wohnhiusern durch die Stiftung Gemeinniitzige Gesellschaft von Neumiinster.

Mieten + Wohnen
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Text von Ralph Hug

Die SBB und
ithre Goldgruben

Die SBB scheffelt Millionen
mit Immobilien. Niklaus Scherr

hat nachgerechnet.

Die SBB ist zum zweitgrossten Immo-
bilienkonzern der Schweiz herangewach-
sen. Sie macht das Geld mit Grundstii-
cken, die sie einst fur ein Butterbrot der
Offentlichkeit abgekauft hat. Den bisher
grossten Profit zog sie aus der Ziircher
Europaallee. Allein die UBS musste dort
fiir ihr Grundstiick im Baufeld C 199 Mio.
Franken auf den Tisch legen. Das sind
26'930 Franken pro Quadratmeter. Die
SBB-Vorgingerin Nordostbahn hatte fiir
das Land vor 150 Jahren noch 10 Franken
pro Quadratmeter bezahlt. Noch viel
mehr holte die Bundesbahn im Baufeld G
heraus. Dort stehen heute 46 superteure
Eigentumswohnungen. Bei einem
geschirtzten Erlos von 95 Mio. Franken
ergibt sich ein exorbitanter Quadrat-
meterpreis von 70'000 Franken.

«Die Euopaallee ist die SBB-Goldgru-
be par excellence», sagt Niklaus Scherr.
Der ex-Geschiftsleiter des MV Ziirich hat
nachgerechnet. Und zwar gegen den
Willen der SBB. Diese riicke, wenn uiber-
haupt, nur hochst ungern Zahlen zu
ihren Immobiliendeals heraus. Scherr hat
jetzt seine umfangreiche Recherche
in einem sehr erhellenden Bericht publi-
ziert.* Dieser bestitigt die Kritik, dass
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die SBB auf Hochstrenditen aus ist. Da-
durch entstehen vorwiegend teure Biiros
und Appartements. Nur unter Druck
willigen die SBB-Manager ein, auch preis-
glinstige Wohnungen fiir die breite Be-
volkerung zu bauen. Die Bahn verteidigt
sich mit dem Argument, sie miisse mit
den Gewinnen die SBB-Pensionskasse sa-
nieren. Doch Scherr zweifelt daran,

dass eine derart einseitige Fixierung auf
das Hochpreis-Mietsegment notig ist.

Er weist nach, dass SBB Immobilien
in den letzten zehn Jahren 1,6 Milliarden
Franken an die Pensionskasse abgelie-
fert hat. Damit konnten die Schulden bei
der Kasse halbiert werden. Dieser geht
es heute gut. Scherr hat freilich ein
Unding aufgedeckt: Die Pensionskasse
hat der SBB 2007 und 2010 zwei Milliar-
den-Darlehen mit einer Laufzeit bis
2031 gewihrt. Dafiir muss die SBB jihr-
lich vier (!) Prozent Zins zahlen. Eine
schwere Hypothek, die eigentlich schleu-
nigst beseitigt werden miisste. Mit
anderen Worten: Die Mieter der SBB-
Immobilien zahlen die Zeche fiir ver-
fehlce Kredite. Laut Scherrs Rechnung ist
heute keine aggressive Renditeoptimie-
rung mehr notig, um die vereinbarten
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Beitrdge an die Pensionskasse zu erwirt-
schaften. Oder anders gesagt: SBB
Immobilien muss nicht nur fiir kapital-
starke Konzerne und vermogende
Personen bauen. Sie kann — und soll —
auch im Dienst der breiten Bevolkerung
stehen und bezahlbaren Wohnraum
erstellen.

* Die unbekannte Gigantin. Erwei-
terter Sonderdruck aus der Zeit-
schrift Hochparterre. Mit einer
Zusammenstellung aller Projekte
auf den SBB-Arealen. 24 Seiten,
Fr. 15.—. Zu beziehen bei:
shop.hochparterre.ch
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Haushalt Textvon Stefan Hartmann, Topten

LED bringt mehr
als Halogen

Bald gehoren Halogen-Lampen der Vergangenheit an.
Das Licht der Zukunft heisst LED.

Bald abschrauben: Halogenlampen diirfen nur noch bis August 2019 verkauft werden.

Bild zVg
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Topten gibt es weltweit

Topten (www.topten.ch) ist eine unabhin-

gige Stromspar-Webseite. Sie untersucht
laufend die effizientesten elektrischen
Gerite in Haushalt und Biiro. Das im Jahr
2000 gegriindete Projekt Topten ist
micttlerweile in 15 Lindern vertreten, von
China bis nach Chile.

Anzeigen

Seit September 2018 sind Halogenlampen
wegen ihrer schlechten Effizienz in

der Schweiz und der EU verboten. Die
Alternative heisst LED. Leuchten mit
LED brauchen fiinfmal weniger Energie
und sind, iiber zehn Jahre gerechnet,

viel giinstiger als Halogenlampen. Nach
dem Verbot besteht fiir Halogenlampen
allerdings noch eine Ubergangsfrist

bis zum 31. August 2019. Sie diirfen also
noch ein Jahr linger verkauft, aber nicht
mehr produziert werden. Halogenlampen
auf Vorrat einzukaufen lohnt sich aber
nicht. Denn LED-Lampen sind punkto Effi-
zienz und Qualitdt ungleich besser.

Dies zeigt der Kostenvergleich iiber
zehn Jahre. Zwar sind Halogenlampen
glinstiger. Da sie aber nur zirka zwei Jahre
lang halten, miissen innerhalb von zehn
Jahren fiinf Stiick gekauft werden. Das
summiert sich. Ausserdem verbrauchen
Halogenlampen deutlich mehr Scrom.
Somit kostet die Beleuchtung mit Halo-
genlampen in zehn Jahren rund 100
Franken. Dagegen schligt die LED-Lam-
pe in der gleichen Zeit nur mit 20
Franken zu Buche. Gerechnet wurde mit
1000 Stunden Brenndauer pro Jahr
und 20 Rp./kWh. Wer aufs Portemonnaie
schaut, muss also nicht lange z6gern.

Betroften von der neuen Verordnung
sind insbesondere Halogenlampen mit
den klassischen Sockeln E14 und E27 (230
Volt). Das endgiiltige Aus fiir Halogen-
lampen im August 2019 ldsst aber noch
Spielraum: Weiterhin im Verkauf bleiben

Halogen-Stablampen (Rys, fiir Stehleuch-
ten), Halogen-Stiftlampen und Halo-
gen-Spots (Sockel GU s.3). Fiir alle Sockel-
typen gibt es aber schon heute preis-
werten LED-Ersatz. Die besten Produkee
findet man auf der Scromspar-Webseite
topten.ch/led.

Die verschirften Effizienzanforde-
rungen an Leuchtmitteln zeigen schon
Wirkung. Obwohl letztes Jahr immer
noch fast 40 Prozent derverkauften Leucht-
mittel Halogen-Lampen waren, prisen-
tiert der neueste Lichtmarke-Bericht des
Bundesamts fiir Energie erstmals eine
Trendwende. Danach haben Halogen-

LED-Licht ist finfmal
sparsamer.

lampen-Verkiufe deutlich ab- und solche
von LED-Lampen zugenommen. Eben-
falls spannend: Dank der lingeren
Lebensdauer von LED-Lampen sind ins-
gesamt deutlich weniger Leuchtmitel

in der Schweiz verkauft worden.

Zwei Schlussbemerkungen: Zum ei-
nen wire es jetzt natiirlich kontrapro-
duktiv zu glauben, dank sparsamen LED-
Leuchten koénnte man nun sorglos in
allen Wohnriaumen und viel linger als ge-
wohnt das Licht brennen lassen. Fach-
leute sprechen in diesem Fall vom
«Rebound»-Effekt. Zum anderen lohnt es
sich, die Beleuchtungsfrage unter einem
lingerfristigen Aspekt zu planen als
nur fiir die nichsten ein bis zwei Jahre.

Haben Sie Mietprobleme?

Fiir Nichtmitglieder und Mietende, die es eilig

haben.

Auf der Hotline beantworten Fachjuristinnen lhre
mietrechtlichen Fragen.

HOTLINE 0900 900800
(CHF 4.40/Min.)

Werktags 9 bis 12.30 h, montags bis 15 h

Legen Sie vor dem Anruf allféllige Unterlagen
(Mietvertrag, Kiindigung usw.) bereit.

im Garten etc.

Ein Angebot des SAH ZURICH

Mieten + Wohnen
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MIETEN, FAHREN, SPAREN!

Freuen Sie sich als Mitglied des Mieterinnen- und Mieterverbandes in der Schweiz tber:

20 % auf Nutzfahrzeuge*
10 % auf Personenfahrzeuge*

*auf rabattfahige Raten, nicht kumulierbar mit Specials und Sonderangeboten

Geniessen Sie auch im Ausland attraktive Sonderkonditionen auf Ihren Mietwagen!

www.avis.ch

ALTERNATIVE
BANK
, SCHWEIZ

" Hausverein

FLHWEIZ
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Hotline

Fabian Gloor
beantwortet Thre Fragen

Mieten + Wohnen

Wer zahlt die
Desinfektion?

Frage

Nach der ersten Nacht in der
neuen Wohnung war mein Korper
mit kleinen roten Flecken iibersit.
Alsich ein kleines braunes Insekt
iiber die Tiirschwelle meines Schlaf-
zimmers krabbeln sah, erhdrtete
sich mein Verdacht: Bettwanzen!
Mit eingeschriebenem Brief infor-
mierte ich sofort meinen Vermieter,
worauf dieser den Kammerjdger en-
gagierte. Die Desinfizierung der
Wohnung dauerte mehrere Tage.
Muss ich die Rechnung des Kam-
merjdgers selber bezahlen?

Hotline

Treten in einer Mietwohnung
Bettwanzen oder andere Schid-
linge auf, handelt es sich rechtlich
gesehen um einen Mangel. Der
Vermieter muss dann fiir Abhilfe
sorgen und die Kosten dafiir tiber-
nehmen. Wenn die Schidlings-
bekimpfung aber ohne beson-
deres Fachwissen und ohne gros-
seren Aufwand zu bewerkstelli-
gen ist, muss der Mieter die
Bekimpfung selber besorgen. Die
Wanzen sind sehr widerstands-
fihig. Unterlassen Sie deshalb den
Versuch, das Problem durch
unbedachte Bekimpfungsaktio-
nen selber zu 16sen. Es wird nicht
gelingen.

Ebenfalls kein Anspruch an den
Vermieter besteht, wenn die In-
sekeen nach kurzer Zeit von selbst
wieder verschwinden. Bei Bett-
wanzen ist gerade das Gegenteil
der Fall. Sie breiten sich rasant aus
und kénnen die gesamte Liegen-
schaft befallen. Sie sollten deshalb
sofort den Vermieter iiber den
Befall informieren. Die Kosten der
Schidlingsbekimpfung tragen
allerdings Sie selber, wenn Sie die
Tierchen selber eingeschleppt
haben. Der Vermieter muss diese
Sorgfaltspflichtverletzung aller-
dings beweisen. Ein vager Verdacht
geniigt nicht.
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[st die Kiindigung

gliltig?

Frage

Meine Vermieterin hat mir aus
heiterem Himmel auf den 31. Mdrz
die Wohnung gekiindigt. Die
Kiindigung erfolgte zwar frist- und
termingerecht und wurde mir
auch auf dem amtlich genehmigten
Formular mitgeteilt. Sie enthielt
Jjedoch keine Begriindung. Ich habe
dann sofort mit meiner Vermie-
terin Kontakt aufgenommen und
sie um eine Begriindung der Kiindi-
gung gebeten. Doch sie weigerte
sich, die Kiindigung zu begriinden.
Sie sei dazu nicht verpflichtet, wies
sie mich kaltschnduzig ab. Ist
die Kiindigung trotz fehlender Be-
griindung giiltig?

Hotline

Leider ja. Das Gesetz sieht in
Art. 271 OR zwar explizit vor, dass
der Vermieter die Kiindigung auf
Verlangen des Mieters begriinden
muss. Auch das amtlich geneh-
migte Formular enthalt extra ein
leeres Feld, in das der Vermieter

seine Begriindung hineinschrei-
ben kann. Doch Achtung:

Die Kiindigung ist auch ohne
Begriindung giiltig. Als Mieter
oder Mieterin miissen Sie diese
Kiindigung deshalb auch dann
anfechten, wenn sie nicht
begriindet ist oder wenn der Ver-
mieter trotz Nachfrage eine
Begriindung verweigert.

Die Verweigerung der Begriin-
dung durch den Vermieter er-
hoht jedoch Thre Erfolgsaus-
sichten bei einer Anfechtung der
Kiindigung. Das gilt beson-
ders auch dann, wenn sich die
angegebene Begriindung im
Nachhinein als falsch bezie-
hungsweise als nur vorgeschoben
erweist. Wenn Sie die Kiindigung
anfechten wollen oder einen
Aufschub, eine sogenannte Miet-
erstreckung verlangen wollen,
miissen Sie dies innert 30 Tagen
seit Erhalt der Kiindigung bei
der Schlichtungsbehérde tun.

Manches Ungeziefer ldsst sich nur mit Spezialmethoden verscheuchen.

Bild forolia



Miettipp

Tllustracion Patric Sandri
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Text von Fabian Gloor
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Drum priife,
wer sich (vertraglich) bindet

Zusammen Wohnen bietet Vorteile.

Doch eine gemeinsame Unterschrift unter
einen Mietvertrag kann das traute Glick

ziemlich truben.

Anna Tschopp und Bruno Lengwiler sind ein Liebespaar.
Sie wohnt in einer schmucken Altbauwohnung, er immer noch
in seiner Studenten-WG. Dort teilt er die Wohnung mit Claudia
und Daniel. Jetzt, nach einem erfolgreichen Abschluss des
Studiums und dem gegliickten Sprung in die Arbeitswelt, will
Bruno bei seiner geliebten Anna einziehen. Doch der Vermieter
ist davon nicht begeistert: Die Zweizimmerwohnung sei ex-
plizit als «Singlewohnung» ausgeschrieben und nur fiir eine Per-
son bestimmt. Das stehe auch so im Mietvertrag, wendet er ein.

Damit liegt er jedoch falsch. Eine Partnerin oder einen
Partner bei sich aufzunehmen ist ein Personlichkeitsrecht. Das
ldsst sich mietvertraglich nicht einschrinken. Solange die
Wohnung nicht iiberbelegt ist, kann der Vermieter den beiden
das Zusammenleben nicht verbieten. Der Lebenspartner gilt
auch nicht als Untermieter. Selbst dann nicht, wenn er sich
am Mietzins beteiligt. Deshalb braucht es auch keine Zustim-
mung des Vermieters, wie dies bei der Aufnahme eines Unter-
mieters gesetzlich erforderlich wire.

Nun mochten Anna und Bruno ihre Liebe auch im Mietver-
trag besiegeln. Sie wollen ihn gemeinsam unterzeichnen.
Einen Anspruch darauf haben sie allerdings nicht. Der Vermie-
ter muss zustimmen. Nachdem seine anfingliche Skepsis
verflogen war, willigt dieser doch noch in einen gemeinsamen
Vertrag ein. Fiir ihn bietet ein solcher mehr Sicherheit, denn
das Paar haftet dann solidarisch. Das bedeutet, dass er den
gesamten Mietzins wie auch andere Geldforderungen aus dem
Mietverhdltnis jetzt auch bei Bruno einfordern kann. Und
zwar auch dann, wenn dieser seinen Anteil am Mietzins bereits
einbezahlt hat.

Mieten + Wohnen Dezember 2018 Nr. 6

Dem Einzug in die gemeinsame Loge wiirde eigentlich
nichts mehr im Wege stehen. Wenn da nicht noch Brunos Un-
termietvertrag in der Wohngemeinschaft wire. Die drei
WG-Genossen waren clever: Vor der Griindung der WG haben
sie sich griindlich mit den mietrechtlichen Folgen eines ge-
meinsamen Vertrags auseinandergesetzt. Dieser hitte zur Kon-
sequenz, dass sie ihre Mietrechte gemeinsam ausiiben miissten.
Auch eine Kiindigung wire nur gemeinsam moglich. Wenn
Bruno nun ausziehen will, konnte er deshalb nicht einfach allei-

Ein Lebenspartner ist kein Untermieter.

ne kiindigen. Alle drei miissten die Kiindigung mitunterschrei-
ben, und der gemeinsame Mietvertrag wire als Ganzes
aufgehoben — selbst dann, wenn Claudia und Daniel noch
weiter in der Wohnung bleiben mochten. Die beiden miissten
mit dem Vermieter einen neuen Vertrag abschliessen.

Ein Recht drauf haben sie allerdings nicht. Eventuell haben
die feuchtfrohlichen WG-Partys in der Nachbarschaft schon
zu oft fiir rote Képfe gesorgt. Eine Kiindigung kime dem
Vermieter deshalb sogar gelegen. Ein Vermieter, der auf Rendite
aus ist, konnte von den verbleibenden WG-Bewohnern mit dem
neuen Vertrag einen hoheren Mietzins verlangen. Ohne voran-
gehende Kiindigung bliebe ihnen einzig die Moglichkeit, den
Vermieter zu bitten, den Mietvertrag auf sie beide umzuschrei-
ben. Auch diese Variante hingt aber wiederum vom Goodwill
des Vermieters ab. Flexibel und unkompliziert zu sein, war den
WG-Genossen immer ein wichtiges Anliegen. Ein gemein-
samer Vertrag kam fiir sie deshalb nicht in Frage. Claudia unter-
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Bild fotolia, Montage M+W

Das Mietrecht kann bei gebrochenen Herzen durchaus eine Rolle spielen.

schrieb den Mietvertrag stattdessen alleine und schloss mit
Bruno und Daniel je einen Untermietvertrag ab. In dieser Kon-
struktion sind die Mitbewohner aber nicht ganz gleichberech-
tigt. Claudia haftet allein fir allfillige Mietzinsausstinde. Kime
es zu Streit — und damit muss man immer rechnen — konnte sie
ihrem Untermieter einseitig kiindigen. Dieses Recht steht aber
auch Bruno zu. Mit einer termin- und fristgerechten Kiindi-
gung an Claudia kann er sich aus dem Mietvertrag befreien. Das
Hauptmietverhilenis zwischen Claudia und dem Vermieter
bleibt dabei unberiihrt.

Bruno kann es aber nicht schnell genug gehen. Er will end-
lich mit Anna zusammenziehen. Der nichste Kiindigungs-
termin liegt noch in weiter Ferne, und Bruno will diesen nicht
abwarten. Er kann sich vorzeitig von seinen mietvertraglichen
Pflichten befreien, wenn er Claudia einen neuen Mitbewohner

Romantik hat bei einem Mietvertrag keinen Platz.

vorschlige, der seinen Untermietvertrag zu den gleichen Be-
dingungen iibernimmt. Dieser Nachmieter muss zumutbar und
zahlungsfihig sein. In einer WG sind an die Zumutbarkeit
natiirlich hohere Anforderungen gestellt als sonst. Die vorge-
schlagene Person muss zu den verbleibenden Wohngenossen
passen, da sie ja zusammen leben miissen.

Nun geniessen Anna und Bruno das gemeinsame Liebes-
gliick in ihrer Wohnung. Aber wie das Leben halt so spielt — es
wihrt leider nur kurz. Knapp ein halbes Jahr nach Brunos
Einzug liegen sie sich bereits in den Haaren. An ein weiteres
Zusammenleben ist nicht mehr zu denken. Bruno hat auch
schon das Weite gesucht. Der gemeinsame Mietvertrag hindert
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ithn zwar nicht am Auszug. Trotzdem bleibt er aber in der bis-
herigen Wohnung Mitmieter. Anna hat ihm zwar zugesichere,
dass sie kiinftig den gesamten Mietzins selber bezahlt. Diese
Abmachung entbindet ihn jedoch nicht von der solidarischen
Haftung.

Kommt Anna ihren finanziellen Verpflichtungen nicht nach,
kann der Vermieter auch Bruno zur Kasse bitten, Abmachung
hin oder her. Und zwar fiir die gesamte Miete. Einfach kiin-
digen kann Bruno nicht, denn dafiir benotigt er Annas Unter-
schrift. Doch diese weigert sich, die Kiindigung zu unterschrei-
ben. Sie moéchte ja schliesslich weiterhin in ihrer liebgewon-
nenen Wohnung bleiben. Eine Garantie, dass ihr Vermieter mit
ihr wieder einen neuen Mietvertrag abschliesst, hat sie nicht.
Claudia koénnte den Vermieter anfragen, ob er bereit wire, den
Mietvertrag auf sie umzuschreiben. Doch auch dafiir hat sie
keine Garantie. Auch Brunos Lage ist ungemiitlich. Solange Clau-
dia nicht dazu bereit ist, eine Kiindigung mitzuunterzeich-
nen oder der Vermieter zu einer Vertragsinderung Hand bietet,
bleibt er im bisherigen Mietvertrag gefangen.

Als letzte Moglichkeit konnte Bruno gerichtlich gegen Clau-
dia vorgehen. Und das Gericht kénnte ihm helfen. Denn nach
seinem Auszug ist Claudia grundsitzlich verpflichtet, spites-
tens auf den nichstmoglichen Kiindigungstermin an der Auflo-
sung des bisherigen Mietvertrags mitzuwirken. Doch dieses
Verfahren ist kompliziert und nicht kostenlos. Letzten Endes
wiirde Claudia ohne Mietvertrag dastehen. Ob sie dann in der
Wohnung bleiben konnte, wire abermals vom Goodwill
des Vermieters abhingig. Bei aller Romantik sollte man es sich
also gut iiberlegen, ob und mit wem man einen gemeinsa-
men Mietvertrag abschliesst.
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Urteile

Missbrauchliche
Kiindigung wegen
Eigenbedarf

Ein Vermieter mit Wohnsitz in Marokko kiindigt den
Geschiftsraum mit der Begriindung, er wolle darin
ein marokkanisches Restaurant eréffnen. Sein «Ge-
schiftsfithrer» wohnt mit Familie in den USA. Weder
er noch der Vermieter konnen Erfahrungen im Gast-
gewerbe ausweisen. Unter diesen Umstidnden fehlc
ein objektives, ernsthaftes und schiitzenswertes In-

teresse an der Kiindigung.
Art. 271 Abs. 1 OR

Mieten + Wohnen

Betroffen waren die Mieter eines Ge-
schiftsraums im Zentrum von Genf. Sie
nutzten das Mietobjeke seit 1. Januar
2009 fiir den Betrieb eines Restaurants.
Die Liegenschaft wechselte per 1. August
2012 die Hand. Der neue Eigentiimer und
Vermieter wohnte in Marokko. Er kiin-
digte den Vertrag ordentlich per Ende
Februar 2015. Zur Begriindung gab er auf
Nachfrage an, er plane, im Mietobjekt ein
marokkanisches Restaurant zu eroffnen.
Die Mieter fochten die Kiindigung an
und drangen damit bei erster und zweiter
Instanz durch. Der Vermieter zog den
Fall ans Bundesgericht.

Er hatte bereits in den kantonalen
Verfahren erklirt, sein Schwager wer-
de ithm helfen, das Restaurant zu fiihren.
Zwar lebe er zurzeit mit Frau und
Kindern in den USA, doch werde er sich
«aufgrund eines einfachen Telefonan-
rufs» in Genf niederlassen. Dieser Schwa-
ger hacte zwar keine Erfahrung im
Gastgewerbe, werde aber — so der Ver-
mieter — von qualifizierten Mitarbei-
tern aus Marokko unterstiitzt. Das Pro-
jekt mutete nicht nur die Richter der
unteren Instanzen, sondern auch das
Bundesgericht recht konfus an. Der Ver-
mieter in Marokko hatte offenbar iiber-
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sehen, dass sein Geschiftsfiihrer nach kan-
tonalem Verwaltungsrecht tiber die
notwendigen Qualifikationen fiir die Fiih-
rung eines Restaurants verfiigen muss
und auch, dass die Einwanderung aus Ma-
rokko nur qualifizierten Arbeitskriften
vorbehalten ist und einer strengen Kon-
tingentierung unterliegt. Auch das Bun-
desgericht kam zum Schluss, dass der Ver-
mieter kein objektives, ernsthaftes und
schiitzenswertes Interesse an der Kiin-
digung habe und die Vorinstanz die Kiin-
digung zu Recht aufgehoben habe.

BGer 4A_84/2018 vom 25. Juli 2018 (Originaltext nur

franzosisch)
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Rechtsberatung

Hier erhalten Sie
Auskunft und Rat

Aargau

MYV Aargau

PF, 5600 Lenzburg 2
www.mvag.ch, mvag@mvag.ch
Rechtsberatung:

T 0628881038
Telefonische Rechtsberatung:
Nur fiir Mitglieder: Di 13-17h,
Allgemein: Mo und Di 8-12h,
Do 14—-19h, Sa 9—12h
Sekretariat: Mo bis Fr 8—12h

Basel

MYV Basel
www.mieterverband.ch/basel
www.mvbasel.ch

Am Claraplatz

(Clarastrasse 2, PF 396, 4005 Basel)

T 061666 60 90,

F 0616666098

Mo-Fr 9—12h, Mo—Do 13-16h
Personliche Rechtsberatung: Kostenlose
Rechtsberatung fiir MV-Mitglieder.
Fiir Nicht-Mitglieder Unkostenbeitrag
Sprechstunde: Mo—Do 17-19h

(Einlass 16.30—18.30h) am Claraplatz, ohne
Voranmeldung

Termine: Mo-Sa, auf Voranmeldung
Telefonische Rechtsberatung:

T 061666 69 69 Mo-Fr 9—12h,
Mo-Do 13-16h (Ortstarif)
Wohnfachberatung: Wohnungsabgaben
und Fachberatung bei Mingeln:

T 061666 60 90 (Desk)

T 061666 60 99 (Band)

Schriftliche Priifung Ihrer Unterlagen:
Rechtsberatung, PF 396, 4005 Basel oder
info@mvbasel.ch

Gruppenberatungen, Sammelklagen:

T 061666 60 90 (Desk)

T 061666 69 66 (Band)

Baselland

MYV Baselland & Dorneck-Thierstein
Pfluggisslein 1, 4001 Basel
www.mieterverband.ch/baselland

T 06155556 50 (keine Rechtsauskiinfte)
F 0615555658

Mo-Fr 9—12, Mo—Do 13-16h
Telefonische Rechtsberatung:

T 06155556 56 Mo—Do 13—-16h
Personliche Rechtsberatung:

Liestal: Mo 17.30-18.30h Gitterlistrasse 8
(Advokaturbiiro)

Basel: Diund Do 17 bis 18.30h,
Pfluggisslein 1

Reinach: Mi 17.30 — 18.30h,
Hauptstrasse 10 (Gemeindeverwaltung)

Bern

MYV Kanton Bern

Monbijoustrasse 61, 2. Stock,

3007 Bern

T 0313782121
www.mieterverband.ch/bern
Rechtsberatung:

Kostenlose Rechtsberatung fiir MV-Mit-
glieder durch spezialisierte Juristinnen
und Juristen an folgenden Orten:

Mieten + Wohnen

Bern, Biel, Burgdorf, Interlaken,
Langenthal, Urtenen-Schonbiihl,
Steftisburg, Thun

Sprechstunden fiir alle Orte nur nach
Voranmeldung bei der Geschiftsstelle:
T 0848844 844.

Bitte simtliche Unterlagen mitbringen.

Freiburg

MV Deutschfreiburg

PF 41, 3185 Schmitten,

T 0848023023

(keine telefonische Rechtsauskiinfte),
mieterverband.deutschfreiburg@gmsx.ch
Sekretariat: Susanne Heiniger
Rechtsberatung:

Diidingen: «Stiftung Drei Rosen» (Lokal
Spielgruppe) Alfons-Aeby-Strasse 15,
jeden 2. und 4. Mi im Monat, 19.30—
20.30h)

Murten: Rathaus der Gemeinde Murten,
Rathausgasse 17, 2. Stock, Murten, jeden
1. und 3. Mo im Monat, 19—20h
Freiburg: Alpengasse 11, 2. Stock, Kanzlei
Gruber, 1. und 3. Do im Monat, 18—19h

Glarus

MV Glarus

8867 Niederurnen

T 0848051051,
info@gl.mieterverband.ch
Rechtsberatung:

Kostenlose Rechtsberatung fiir Mitglie-
der. Fiir Nicht-Mitglieder Unkosten-
beitrag.

Do 14.00-17.00 Uhr

T 0848051051

Wohnungsabnahmen Paritditischer
Wohnungsabnahmedienst (PWAD):

T 05564520 64 zu liblichen Biirozeiten

Graubiinden

MV Graubiinden

Postfach 361, 7004 Chur,

T 0848 064 064, 081534 0595
graubuenden@mieterverband.ch
Rechtsberatung:

T 08125360 62, Mo 12.30—-14h,
Mi 15-18h und Fr 12.30-14h
Wohnungsabnahmen:

T 0848 064 064,

T 0815340595
graubuenden@mieterverband.ch

Luzern

MYV Luzern

Der MV Luzern ist auch fiir Nid-,
Obwalden und Uri zustindig
www.mieterverband.ch/luzern
Hertensteinstrasse 40, 6004 Luzern
TelefonischeRechtsberatung:

T 0412201022, Di-Fr9-13h
Rechtsberatung Luzern:

ohne Voranmeldung: Di/Do 17.30—18.30h
Personliche Termine,

nach telefonischer Vereinbarung: Di—Fr

Nid- und Obwalden
Siehe unter Luzern
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St.Gallen/Thurgau/Appenzell

MV Ostschweiz

St.Gallen: Webergasse 21, 9gooo St.Gallen
T o712225029

Rechtsberatung:

St.Gallen: Webergasse 21, Di 17-19h
(ohne Voranmeldung),

Do 14-19h (nur nach telefonischer Voran-
meldung) mit Schreibservice (Fr. 80.—/h)
Buchs: Schingasse 6,

jeweils am 1. Mo des Monats 17-18h
Wattwil: Gemeindehaus,

jeweils am 1. Mo des Monats 17-18h

(nur nach Voranmeldung)

Riiti ZH: nach tel. Vereinbarung,

T 0552409383

Kreuzlingen: Hauptstrasse 23

1. OG, Biiros der Gewerkschaft Unia

Do 18-19.30h, Voranmeldung moéglich
Keine Beratung in den Schulferien
Frauenfeld: Gaswerkstrasse 9 (Biiros des
Gewerkschaftsbundes Thurgau),

Di 18-19.30h,

Keine Beratung in den Schulferien.
Telefonische Kurzauskiinfte:

St.Gallen:

T 0712225029, Mo—Fr9—-12h, 13-15h
Region See und Gaster:

T 055240 93 83, Mo—Fr 8—11.30h

Schaffhausen

MV Schaffhausen und Umgebung

PF 2128, 8201 Schaffhausen

T 0526241387

Rechtsberatung: Arbeitersekretariat des
Kantons SH, Platz 7, 8201 Schaffhausen,
T 0526300901

Schwyz

MYV Kanton Schwyz

PF 527, 6440 Brunnen
www.mieterverband.ch/schwyz
mvsz@bluewin.ch

Wohnungsabnahmen und Fachberatung
bei Méngeln: Mo—Fr

T 0848053053

Rechtsberatung:

Mo-Fr, Erstanmeldung iiber

T 0848053053

Telefonische Direkewahl des zustindigen
Beraters (s. Begriissungsschreiben p. Mail
oder Brief)

Sekretariat: Mo—Fr Tel. 0848 053 053

Solothurn
MV Kanton Solothurn
Geschiftsstelle, PF 701, 2540 Grenchen

MYV Regionalverband Solothurn

Untere Steingrubenstr. 1, 4500 Solothurn
T 0848 062 032, tiglich von 14 bis 17h
Rechtsberatung, ohne Voranmeldung:

Mo und Mi 17 bis 19h,

Untere Steingrubenstr. 1, 4500 Solothurn

MYV Regionalverband Olten

PF 1323, 4601 Olten

T 0848 062 032, tiglich von 14 bis 17h
Rechtsberatung, ohne Voranmeldung:

Di 17 bis 19h, Stadthaus Olten,

Parterre links

MYV Regionalverband Grenchen

PF 701, 2540 Grenchen

T 0848 062 032, tiglich von 14 bis 17h
Rechtsberatung:

nur auf tel. Voranmeldung:

T 0326520171

Uri
Siehe unter Luzern

Wallis

MV Wallis

ASLOCA, Sektion Wallis,

Rue des Mayennets 27, PF 15, 1951 Sitten
Rechtsberatung:

Visp: Harald Gattlen, Rechtsanwalt &
Notar, Uberbielstrasse 10, 3930 Visp,
2x monatlich jeweils Mi Nachmittag,
mit Voranmeldung

T 0279462516

Siders: Ree de Sion 3,

Café le Président

Mo ab 18.30-20.30h,

T 0273229249

Sitten: Sekretariat Rue des Mayennets 27,
1951 Sion,

T 02732292 49, Mo 9—11th und
14-17.30h, Voranmeldung erwiinscht
Mo-Di 8.30-11.30h,

T 0273229249

Zug

MV Kanton Zug

Sekretariat: Industriestr. 22, PF 7721,
6302 Zug,

T 041710 00 88,

F 041710 0089

Mo 14—-17h, Di-Fr 9—-11.30h
mvzug@bluewin.ch

Tel. Rechtsberatung nur fiir Mitglieder:
Mo 17.30-19.30h,

T 04171000 88.

Personliche Rechtsberatung auf
telefonische Terminvereinbarung:

T o417100088.

Fiir Nichtmitglieder kostenpflichtig.

Ziirich

MV Ziirich

Ziirich: Tellstrasse 31, 8004 Ziirich
Bus 31 bis Kanonengasse

Bus 32 bis Militir-/Langstrasse

T 0442969020

Mo-Fr 9—12 und 13.30-17h
Winterthur: Merkurstrasse 25,
8400 Winterthur

T 05221250 35, Mo—Do 9—11.30h
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Service

Das grosse Ratgeber-Angebot

Eroicron fir 30 Wirmang- o
[ e

Mietzinssenkung bei

Verinderung des Referenz-

| Mietzinssenkung
bei Veranderung des
Referenzzinssatzes

zinssatzes

Der aktuelle Referenzzinssatz liegt bei 1.5 %.
Dieser Satz ist seit Juni 2017 unverindert.

Trotzdem kénnten Sie einen Anspruch auf
Mietzinssenkung haben. Diese Broschiire
sagt Thnen, ob Ihr Anspruch gegeben ist und
wie sie ihn auf korrekte Weise geltend
machen koénnen.

MVE

P ae od
Eop—
Pl e, B2 T

p— T

Musterbriefe und Checklisten fiir die
Uberpriifung des Mietzinses. 24 Seiten
MV-Mitglieder: Fr. 6.—; Nichtmitglieder: Fr. 8.—;

rremenre (plus Versandkosten)
Lebensdauer- Nebenkosten
m = und Heizungs-
abrachnung

Mietrechtspraxis-Broschiiren

MV-Mitglieder: Fr. 8.—; Nichtmitglieder: Fr. 10.—
(plus Versandkosten)

Paricitische Lebensdauertabelle Bewertung
von Einrichtungen in Wohn- + Geschiftsriumen;
80 Seiten

Das Mietrecht Gesetz und Verordnung; 127
Seiten

So bestellen Sie die MV-Ratgeber

Telefon: 043243 40 40
E-Mail: info@mieterverband.ch
Webseite: ~ www.mieterverband.ch

unter «Drucksachen bestellen»

Postadresse: Mieterinnen- und Mieterverband
Deutschschweiz, Bickerstrasse 52,
8004 Ziirich

Mieten + Wohnen

My

MV-Broschiiren

MV-Mitglieder: Fr. 6.—; Nichtmitglieder: Fr. 8.—;
(plus Versandkosten)

Mietzinserh6hung Stimmt der Mietzins?
24 Seiten

Nebenkosten und Heizungsabrechnung
Mit Muster von korrekten Abrechnungen.
Beilage: Heizolpreise. 35 Seiten

Problemlos Ziigeln Umzug ohne Stress. 28 Seiten

Abschluss eines Mietvertrages Worauf man
achten muss. 28 Seiten

Mingel an der Mietsache Schimmel, undichte
Fenster, defekte Heizung etc. 28 Seiten

Umfassend,
gut verstindlich

«Mietrecht fiir Mieterinnen und Mieter» von
Ruedi Spéndlin ist das umfassende Beratungs-
buch in Sachen Mieten und Wohnen. Vom
Anfangsmietzins iiber die Nebenkostenabrech-
nung, Fernsehen & Internet, Haustiere, Miangel
und Schiden bis zur Untermiete: In 25 tibersicht-
lichen und gut verstindlichen Kapiteln erfahren
Sie alles, was vor, wahrend oder am Ende eines
Mietverhilenisses fiir Sie wichtig ist.

Ruedi Spondlin, «Mietrecht fiir Mieterinnen und
Mieter», 185 Seiten Preis Fr. 39.-, fiir Mitglieder
Fr. 34.— (plus Versandkosten)

Der ausserterminliche Auszug Musterbriefe.
Beilage: Formular fiir Mietinteressentlnnen.
20 Seiten

Kiindigung Beilage: Kiindigungsformular.
28 Seiten

Wohnungsordner MitRegister, Tipps, Lebensdauer-
tabelle und Gesetz und Verordnung; Fr. 20.—
(plus Versandkosten)

Untermietvertrag 3-teiliges Formular mit zwei
Kopien und Deckblatt; Fr. 5.— (plus
Versandkosten)

Musterbriefe, Checklisten, Mietvertrag

Musterbriefe, Checklisten
Gratis-Download von zahlreichen Vorlagen auf
www.mieterverband.ch

Mingelliste/ Wohnungsabnahmeprotokoll
3-teilig mit zwei Kopien, mit Lebensdauertabelle;
Fr. 6.— (plus Versandkosten)
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Mietvertrag 3-teilig mit einer Kopie und allge-
meinen Bedingungen; Fr. 5.— (plus Versandkosten)
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News

Bundesgericht gegen Asloca

Das Bundesgericht hat eine Volks-
initiative fiir preisgiinstige Wohnun-
gen in Genf fiir ungiiltig erklart.
Der Westschweizer Mieterverband

Asloca hatte die Initiative unter-
stiitzt. Sie wollte in Entwicklungs-
zonen mindestens 80% Mietwoh-
nungen sowie die Hilfte davon
durch gemeinniitzige Bautriger vor-
schreiben. Die Bundesrichter fan-
den, dies greife zu sehr in die Eigen-
tumsfreiheit ein. Die Initianten

des Komitees fiir eine soziale Wohn-
politik zeigten sich enctdusche.

Sie verweisen auf Ziirich, wo gesetz-
lich festgelegt wurde, dass ein Drit-
tel der Wohnungen gemeinniitzig
und deshalb erschwinglich erstellt
sein sollen.

Referenzzins bleibt bei 1,5%

Weiterhin bleibt der fiir die Mie-
ten wichtige Referenzzinssatz bei 1.5
Prozent. Dies teilte das Bundesamt
fiir Wohnungswesen Anfang Dezem-
ber mit. Seit der letzten Bekannt-
gabe im September sank der Durch-
schnittssatz der inlindischen Hypo-
thekarforderungen von 1.49 auf
1.47 Prozent. Kaufminnisch gerun-
det verandert sich somit nichts. Dies

wire erst der Fall, wenn der Satz
auf unter 1.38 sinke oder tiber 1.62
Prozent steigt.

Basel jetzt mit Vormieten

Vermieter im Kanton Basel-Stadt
miissen ab sofort bei der Wieder-
vermietung einer Wohnung den frii-
heren Mietzins auf einem amtlich
genehmigten Formular angeben.
Dies ist eine Folge der erfolgreichen
Mietabstimmung vom letzten
Juni. Damit kénnen Mietende unge-
rechtfertigte Aufschlige bei An-
fangsmieten leichter erkennen und
notfalls als missbriuchlich anfech-
ten. Gut ein halbes Dutzend Kan-
tone wendet jetzt diese Transparenz-
vorschrift an.

Neue im Vorstand des SMV

Der Vorstand des Schweizerischen
Mieterinnen- und Mieterverbands
(SMV) hat vier neue Mitglieder:
Marieke Kruit (BE), Pablo Blochlin-
ger (SG), Michael Tongi (LU) und
Peter Zahradnik (ZH). Sie ersetzen
die ausgeschiedenen Evi Allemann,
Frangoise Bassand, Dorothea
Boesch-Pankow und Mathias Rey-
nard. Prisident bleibt wie bisher
Nationalrat Carlo Sommaruga.
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