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Aktuell Text von Andrea Bauer

Es sind die Abziige!

Die Debatte um die Besteuerung
von Wohneigentum geht auch
die Mietenden etwas an.

-
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Der Eigenmietwert ist eigentlich ein seltsames Konstruke:
Wenn ich eine Wohnung oder ein Haus besitze, muss ich den
Betrag versteuern, den ich einnehmen wiirde, wenn ich diesen
Wohnraum vermieten wiirde, statt ihn selber zu bewohnen.

Das ist schwer zu verstehen, und es erstaunt deshalb
eigentlich auch nicht, dass die Abschaffung des Eigenmiet-
werts ein Dauerbrenner auf der politischen Agenda ist. In der
aktuellen Herbstsession ist mal wieder der Standerat dran.
Der Mieterinnen- und Mieterverband lehnt die aktuelle Vor-
lage ab, die Delegierten haben dies an ihrer Versammlung
mit einer Resolution bekriftigt (siehe rechte Seite). Was aber
geht diese Debatte iiberhaupt die Mietenden an?

Die Abziige sind das Problem

Das Problem ist eben eigentlich gar nicht der Eigenmiet-
wert, sondern es sind die Abziige (fiir Hypothekarschulden
oder Unterhalt etwa), welche die Eigentiimer*innen im
Gegenzug bei den Steuern machen konnen. Fiir diese sollten
die Mietenden sich sehr wohl interessieren. Denn es handelt
sich um ein Privileg tiir Eigentiimer *innen, und dieses will
deren Lobby im Parlament auf keinen Fall hergeben — ganz im
Gegensatz zum Eigenmietwert.

Nur: Keinen Eigenmietwert mehr versteuern, aber weiter-
hin Abziige bei den Steuern machen? — Das geht natiirlich
nicht! Die Mietenden konnen ja ihren Mietzins auch nicht von
den Steuern abziehen.

Mieter*innen und Wohneigentiimer*innen miissen bei
gleicher Einkommens- und Vermogenssituation steuerlich
gleich belastet werden, so will es die Verfassung. Und so wollte
es auch die urspriingliche parlamentarische Initiative, welche
forderte, dass eine Revision «im Rahmen der verfassungs-
rechtlichen Vorgaben keine unzuldssigen Disparititen zwi-
schen Mieterinnen und Mietern und Wohneigentiimerinnen
und Wohneigentiimern» schaffen solle. Der Vorschlag, wie
er jetzt vom Parlament behandelt wird, will zwar sowohl den
Eigenmietwert wie auch die Abziige abschaften. Er lisst aber
ein Hintertiirchen ganz weit offen, indem er den Kantonen
explizit die Moglichkeit lisst, diverse Abziige beizubehalten —
was diese zweifellos tun werden. Ausserdem besteht die grosse
Gefahr, dass nach Abschaffung des Eigenmietwerts auf natio-
naler Ebene Stiick fiir Stiick alce und neue Abziige wieder
eingefiihrc werden.

Der MV ist nicht grundsitzlich gegen die Abschaffung des
Eigenmietwerts. Ohne gleichzeitige Abschaffung der Abzugs-
moglichkeiten ist sie flir Mieter*innen aber inakzeptabel.

P.S.Von den rund 2,5 Milliarden Steuerausfillen, die durch die
alleinige Abschaffung des Eigenmietwerts entstehen wiirden,
haben wir jetzt noch gar nicht geredet.
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Kommentar

Vieltaltige Themen
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Wie der Artikel links tiber den Eigenmietwert
zeigt, gibt es zahlreiche Themen, die die Mie-
tenden betreffen. An erster Stelle steht natiirlich
die Verteidigung des Mietrechts, insbesondere
im Bereich des Mietzinses und der Kiindigung.
Hier ist der politische Kampf im Parlament

im Gange — er wird zweifellos mit einem Refe-
rendum enden. Gleichzeitig werden Vorschlige
fiir eine wirksame Umsetzung des Mietrechts
ausgearbeitet. Dazu wurden parlamentarische
Initiativen eingereicht. Falls die Mehrheit im
Parlament sie ablehnt, kdnnten sie lingerfristig
die Grundlage fiir eine neue Volksinitiative
bilden.

Zu diesen Themen hinzu kommen die Frage
der Energieefhizienz von Gebiuden und die
Notwendigkeit, den Schutz der Mietenden mit
dem Klimaschutz zu verbinden. Nach der Ab-
lehnung des neuen CO,-Gesetzes an der Urne
haben Mitglieder unseres nationalen Vorstands
in National- und Stinderat vier parlamentari-
sche Vorstosse dazu eingereicht. Wir miissen
unbedingt verhindern, dass energetische Sanie-
rungen zum bevorzugten Instrument der Im-
mobilienspekulation werden und zu Kiindi-
gungen und Mietenexplosionen fithren, wie es
der Hauseigentiimerverband im Abstimmungs-
kampf bereits angedroht hat.

Schliesslich ist da eben noch das Steuer-
Dossier mit der Frage der Abschaffung des
Eigenmietwerts. Es geht dabei zum einen um
Gleichbehandlung von Mieter*innen und
Eigentiimer*innen, zum anderen geht es
darum, eine Politik der leeren Kassen zu ver-
hindern, deren Folgen in erster Linie die
Mietenden treffen wiirde.

Angesichts all dieser Herausforderungen
brauchen wir auf nationaler Ebene wie auf Ebene
der Sektionen einen starken Verband. Um die
Stirkung des Verbands geht es auch bei der Um-
frage, die wir derzeit bei unseren Mitgliedern
durchfiihren, und bei der Verbandsentwicklung,
die im Gange ist.

Carlo Sommaruga, Président MV Schweiz
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Verband

Der Mieterinnen- und Mieterverband fiihrtin den
kommenden Wochen eine Online-Umfrage unter
seinen Mitgliedern und Sympathisant*innen durch.

Wir mochten von IThnen wissen, was Sie beschaf-
tigt: Hatten Sie schon einmal Konflikte mit [hrer
Vermieterschaft? Verlief die Wohnungssuche
schwierig? Und worauf soll Ihres Erachtens der
Mieterinnen- und Mieterverband seine Arbeit
kiinftig fokussieren?

Anhand dieser und weiterer Fragen wollen wir
uns ein Bild tiber die Situation der Mietenden in der
Schweiz machen. Machen Sie mit und gewinnen

Machen Sie mit
be1 unserer grossen
Umfrage!

Sie — unter den Teilnehmenden verlosen wir § Jahres-
mitgliedschaften und als Hauptpreis eine Fiinf-
jahresmitgliedschaft beim MV.

Die Umfrage wird von der Forschungsstelle
Sotomo im Auftrag des Mieterinnen- und Mieter-
verbands durchgefiihrt. Herzlichen Dank fiir Thre
Teilnahme bis zum 8. Oktober!

[=]E%, [=] Gehen Sie auf https://s.sotomo.ch/mv oder
fotografieren Sie mit dem Handy den QR-Code,
um zur Umfrage zu gelangen. Bei Fragen wenden
Ste sich bitte an info@smv-asloca-asi.ch.
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GV in Biel

An der Generalversammlung des MV Schweiz vom

4. September standen die Verbandsentwicklung und
der Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteue-
rung im Fokus (siehe Seite 4). Als Ersatz fiir die beiden
zurlickgetretenen Vorstandsmitglieder Marieke Kruit
und Anne Bihler wurden ausserdem Edith Siegen-
thaler, die Prasidentin der Berner MV-Sektion, sowie
Fabrice Berney, der Generalsekretdr der Waadtlinder
Sektion (Asloca VD), neu in den Vorstand gewihlt.

Foto: iStock
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Kaum hatte sie sich am neuen Ort eingelebt,
erhielt Christina Petermann zum zweiten Mal
die Kiindigung. Die 78-Jahrige lasst sich aber

nicht unterkriegen.

Der Albtraum wiederholt sich. Keine
vier Jahre ist es her, dass Christina Peter-
mann wegen der anstehenden Total-
sanierung aus ihrer alten Wohnung im
Quartier Fluntern rausmusste. 35 Jahre
hatte sie dort verbrache, fast ihr halbes
Leben. Und nun hat die Rentnerin schon
wieder eine Kiindigung am Hals. Der
Block am Kienastenwiesweg in Witikon,
in den sie im Friihling 2018 einzog, soll
abgerissen werden und einem Neubau
weichen. «Hirte ich das gewusst, wire
ich sicher nicht hier eingezogen», sagt
Petermann. Dabei habe sie, als ihr diese
Wohnung angeboten wurde, extra noch
nachgefragt, ob in den nichsten Jahren
eine Sanierung geplant sei. Die Ver-
mieterin, die Mobiliar Versicherung,

gab Entwarnung. «Es sei hochstens mit
kleineren Modernisierungsarbeiten in
Bad oder Kiiche zu rechnen, sagte man
mir», erinnert sich die 78-Jahrige. Eine
glatte Liige, wie sich herausstellen sollte.
Im Herbst 2020 erhielt Petermann die
Kiindigung. Es sei ein Schock gewesen,
klar. «<Aber ich weiss mich zu wehren.»
Wie schon 2017 wandte sie sich auch
diesmal an den Mieterverband, um die
Kiindigung anzufechten. Denn Aufgeben
ist nicht ihr Ding.

«Ich bin doch noch fit»

Christina Petermann hat in ithrem
Leben schon viele Hiirden gemeistert.
Sie war geschieden, alleinerziehend und
voll berufstitig, als das fiir Frauen noch
keine Selbstverstindlichkeit und um ein
Vielfaches belastender war als heutzu-
tage. Nach Ziirich kam die gebiirtige Bas-
lerin 1966, um bei der Swissair als Hostess
zu arbeiten. «Das war damals der Traum
jeder jungen Frau», erinnert sie sich
schmunzelnd. An der Wand hingen einige
Fotos von ihr aus jener Zeit: in kurzem
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Rock, mit schicker Bobfrisur und kessem
Blick. «Da war ich noch jung und hiibsch»,
sagt sie lachend. Jung ist sie nicht mehr.
Aber gut aussehen tut die 78-Jihrige
immer noch. Und mit ihrer frischen,
resoluten Art wirke sie eher wie 68. «Ich
fithle mich diskriminiert», sagt sie. «Die
Vermieter schauen nur auf den Jahrgang
und denken sich, «die ist bald 8o, die kann
ja ins Altersheimp. Das ist eine Frechheit.
Ich bin doch noch fit und sicher nicht
pflegebediirftig.»

Altere Mieter*innen zunehmend unter Druck

Dass die Hemmschwelle kleiner ge-
worden ist, selbst dlteren, langjihrigen
Mieter*innen zu kiindigen, beobachtet
auch Peter Zahradnik, Rechtsanwalt beim
MYV Ziirich, der Christina Petermann bei
der Anfechtung vertrat. «<Heute erwartet
man auch von Senior*innen, dass sie
fahig sind, eine Losung zu finden.» Es
werde oft vollig unterschitzt, welch exis-
tenzbedrohende, lihmende Wirkung eine
Kiindigung insbesondere fiir dltere Men-
schen habe. «Die lingeren Fristen, die die
Vermieter bei Leerkiindigungen mictler-
weile als vermeintlich soziale Geste hiufig
schon von sich aus gewihren, machen
es nicht viel besser», sagt Zahradnik. «Nur
schon die Kiindigung auf dem Tisch zu
haben, 19st bei alteren Menschen oft
Panik aus, egal ob sie in sechs oder zwolf
Monaten auszichen miissen.» Noch
schlimmer werde es, wenn immer mehr
Nachbar*innen ausziehen und das soziale
Umfeld wegbricht. «Der Druck nimmt
dann so sehr zu, dass altere Mieter*innen
unnotigerweise ins Altersheim ziehen
oder einfach die erstbeste Wohnung
nehmen, am anderen Ende oder sogar
ausserhalb der Stadt.» Dort kennen die
Betroffenen oft niemanden und drohen
zu vereinsamen.

Nr. 4, September 2021

Das will Christina Petermann unbe-
dingt verhindern. «Ich mochte in Witikon
bleiben. Viele meiner Freunde wohnen
hier, ich habe hier alles, was ich brauche,
gute Einkaufsmoglichkeiten, Hausarze,
Zahnarzt. Ausserdem ist es ruhig und
griin — ideal, um mit meinem Hund spa-
zieren zu gehen.» Im Quartier am Fusse
des Adlisbergs eine Wohnung zu finden,
ist jedoch schwierig geworden.

Witikon, das neue Ziirichberg?

In Witikon, dem beschaulichen
Familienquartier mit Dorfcharakeer, soll
in den nichsten Jahren rund ein Drictel
des Wohnungsbestands zwecks Ver-
dichtung erneuert werden — vielerorts
ragen Baukrine oder Bauaussteckungen in
den Himmel, ganzen Siedlungen droht der
Abbruch. Entsprechend hoch ist die Zahl
der Wohnungssuchenden im Quartier.
Unter ihnen diirften viele dltere Mie-
ter*innen sein, denn in Witikon sind rund
20 Prozent der Bevdlkerung iiber 70 Jahre
alt — in keinem anderen Stadtziircher
Quartier ist der Anteil Senior*innen
so hoch.

Mit der steigenden Nachfrage sind
auch die Mieten in die Hohe geschnellt.
«Im Neubau dort driiben war kiirzlich
eine 2,5-Zimmer-Wohnung fiir 3000
Franken ausgeschrieben», erzihlc
Christina Petermann und zeigt vom
Balkon aus auf die andere Strassenseite.
Sie konne sich ja ihre jetzige Wohnung —
2,5 Zimmer, so Quadratmeter, 1650 Fran-
ken — nur gerade knapp leisten. «Es gab
zu meiner Zeit noch keine berufliche
Vorsorge und als alleinerziehende
Mutter konnte ich trotz Vollzeitarbeit
nie viel zur Seite legen. Ich habe daher
keine grossen Ersparnisse und nur eine
kleine AHV-Rente mit Erginzungs-
leistungen.»



Der Block, in dem Christina Petermann 2018 einzog, soll einem Neubau weichen.

Bisher waren nur wenige Angebote
bezahlbar, und keines davon erfillce
Christina Petermanns Kriterien. «Ich
brauche keinen Luxus. Mir reicht, was ich
jetzt habe, und es macht mir auch nichts
aus, wenn Bad oder Kiiche etwas ilter
sind.» Aber sie wolle auch nicht in eine
heruntergekommene Bude ziehen, die in
ein paar Jahren ebenfalls saniert werde.
«Ich mochte, wenn kein Lift vorhanden
ist, wie jetzt maximal im 1. Stock
wohnen, ich werde schliesslich nicht
jiinger. Ich méchte meinen Hund mit-
nehmen konnen und Platz fiir einen
richtigen Esstisch haben, damit ich
meine Freunde zum Essen einladen kann.
Das sind doch keine tiberrissenen An-
spriiche, oder?»

Nein, sagt MV-Anwalt Zahradnik.
«Frau Petermanns Anliegen sind gerecht-
fertigt.» Die Mieter*innen diirften auf
eine vergleichbare, zumutbare Wohnung
hoffen. «Im Fall von Frau Petermann
heisst das zum Beispiel, dass sie Anspruch
auf eine Wohnung mit Haustierbewilli-
gung hat.»

Mieten + Wohnen

Sechs Monate mehr Zeit

Innert Jahresfrist bis Herbst 2021 eine
passende Wohnung zu finden, war fiir
Christina Petermann angesichts des um-
kimpften Witiker Wohnungsmarkes, ihres
schmalen Budgets und der Haustierbe-
willigung praktisch unméglich. Fast so
unmoglich, wie eine der stadtischen
Alterswohnungen zu bekommen, fiir die
sie seit 2017 auf der schier endlosen War-
teliste steht. Ein klarer Hirtefall also.
Peter Zahradnik konnte fiir die Rentnerin
vor der Schlichtungsbehorde eine Mieter-
streckung von sechs Monaten bis zum
31. Mirz 2022 sowie eine kleine Entschi-
digung fiir die entstehenden Unkosten,
etwa den bevorstehenden Umzug, er-
wirken. Die sechs Monate Erstreckung
seien eigentlich ein schlechtes Resultat,
sagt Zahradnik. «Da neben Frau Peter-
mann nur eine weitere Mieterin die Kiin-
digung anfocht, hatten wir gegen die
<Mobiliar> mit ihrem Millionenprojeke
nichtviel in der Hand. Das zeigt, wie
wichtig es ist, dass sich moglichst viele
Mieter*innen zusammentun und an-
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fechten — gemeinsam kann man in der
Schlichtungsverhandlung mehr Druck
aufbauen.»

Christina Petermann ist trotzdem froh
tiber die erzielte Erstreckung. «Damit
habe ich wenigstens etwas mehr Zeit fiir
die Wohnungssuche gewonnen.» Fiir den
Fall, dass sie nichts finde, habe sie sich
wie einige andere in der Nachbarschaft
tiir eine Wohnung in der Neuiiberbauung
«Im Steinacher» ein paar Strassen weiter
unten angemeldet. «Die Wohnungen sind
aber erst im Herbst 2022 bezugsbereit.
Zur Not muss ich dann halt fiir ein halbes
Jahr zu einer Freundin oder meiner
Tochter ziehen.» Das wiirde sie in Kauf
nehmen, denn zumindest miisste sie
bei einer Neubauwohnung keine Angst
haben, dass sich der Albtraum einer Leer-
kiindigung nochmals wiederholt.

Foto: Reto Schlatter



Genf Text von Christian Dandreés

Genf machts vor

Die Genfer Mietzinskontrolle ist eine einfache,
wirksame und kostengiinstige Losung, um
Mietende zu schiitzen, Spekulation zu bekimpfen
und bezahlbaren Wohnraum zu erhalcen.

T
-
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Im Grunde sollte das Recht auf Wohnen
die Mietenden schiitzen. Tatsichlich
kennt das geltende Mietrecht ein System
der Mietiiberwachung, dieses ist aber
unzureichend. Wer heute einen Miet-
vertrag mit einer iiberhohten Miete
abschliesst und diese nicht innerhalb von
dreissig Tagen anfiche, hat spicer keine
Moglichkeit mehr, eine namhafte Sen-
kung zu erhalten.

Die aktuellen Moglichkeiten, einen
Anfangsmietzins anzufechten oder gegen
eine Mieterh6hung vorzugehen, miissen
deshalb erginzt werden.

Immer noch gute Erfolgschancen

Fiir viele Mietende ist es eine zu hohe
Hiirde eine iiberh6hte Anfangsmiete oder
einen Mietzinsaufschlag anfechten und
vor Gericht gehen zu miissen. Dabei
stiinden die Erfolgschancen gut: Auch
nachdem das Bundesgericht letzten
Herbst die maximale Rendite fiir die Ver-
mieterschaft auf 3,25 Prozent erhoht hat,
fithrt eine Anfechtung des Anfangs-
mietzinses in vielen Fillen zu einer Miet-
senkung. Im Fall vom Oktober 2020, der
zu der genannten Anderung der Recht-
sprechung des Bundesgerichts fiihrte,
wurde der Mietzins fir eine 4,5-Zimmer-
Wohnung mit einer Fliche von 101 m*
von 2190 auf 1390 Franken reduziert.

Die Statistiken der Schlichtungsstellen
zeigen, dass leider nur sehr wenige
Mietende von ihrem Recht Gebrauch

Der aktuelle Schutz durch
das Mietrecht ist nur toter
Buchstabe.

machen, einen iberhohten Mietzins
anzufechten. Der Schutz vor unangemes-
senen Mieten, wie er akcuell durch das
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Mietrecht gewahrt wird, ist nur toter
Buchstabe. Wir miissen daher zum Schutz
vor liberhohten Mieten nicht nur das
Prinzip der Kostenmiete und die Begren-
zung der Rendite verteidigen, sondern
auch ein wirksameres System der Miet-
kontrolle fordern.

Dies kann durch eine periodische
Kontrolle geschehen, wie sie die Natio-
nalritin Jacqueline Badran und Stinderat
Carlo Sommaruga in einer parlamenta-
rischen Initiative vorschlagen (siche Text
rechts), oder durch ein administratives
Kontrollsystem fiir Mieterhhungen.
Letzteres existierte im 20. Jahrhundert in
der ganzen Schweiz wihrend mehrerer
Jahrzehnte, und es existiert akeuell fiir
Mieterh6hungen nach Bauarbeiten in
mehreren Kantonen (Genf, Waadt,
Basel-Stadt).

Die Genfer Mietzinskontrolle

Die Mietzinskontrolle wird in Immo-
bilienkreisen gerne als biirokratisches
Monster dargestellt, der Fall Genf beweist
jedoch das das Gegenteil zutriftt.

Die Kontrolle der Mieten wurde in
Genf 1983 nach Annahme des von der SP
initiierten Gesetzes «iiber den Abbruch,
die Umwandlung und die Renovierung
von Wohnungen» (LDTR) eingefiihrt.
Das LDTR soll es Mietenden ermogli-
chen, nach Renovierungsarbeiten zu
erschwinglichen Bedingungen in ihren
Wohnungen zu bleiben.

Konkret muss die Vermieterschaft zu-
sammen mit dem Antrag auf eine Bau-
genehmigung ein Formular bei der Ver-
waltung einreichen, damit diese die nach
der Renovierung zulissigen Mieten be-
rechnen kann. Die Berechnung stiitzt sich
auf die Rechtsprechung des Bundesge-
richts zu Mietzinserh6hungen aufgrund
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von wertvermehrenden Investitionen.
Anstelle des Gerichts priift aber die Ver-
waltung die Zuldssigkeit der Erhohung.
Die Kontrolle erfolgt also automatisch.
Sie wird fiir simtliche Mietenden einer
Liegenschaft durchgefiihrc und nicht nur
tiir diejenigen, die die Mittel und die
Energie haben, gegen ihre Vermieter-
schaft zu klagen.

Zusitzlich zur Kontrolle gibt es eine
zeitlich beschrinkee Obergrenze fiir die
Mieten auf einem bezahlbaren Niveau,
sodass die Wohnungen auch nach der
Renovierung erschwinglich bleiben. Der
Hochstbetrag liegt bei 3405 Franken pro
Zimmer und Jahr (die Kiiche zdhlt als
Zimmer, Heizung und Warmwasser sind
im Betrag nicht enchalten), je nach Um-
fang der Arbeiten auf drei, fiinf oder zehn
Jahre befristet. Mieten, die bereits vor
dem Umbau iiber dieser Grenze lagen,
werden fiir die Dauer der Kontrolle nicht
gesenke; dies gilt allerdings nichr fiir
Mieten von mehr als 8512 Franken pro
Zimmer und Jahr.

Geringer Aufwand, tiefe Kosten

Entgegen der Kritik aus Immobilien-
kreisen hat die Mietpreiskontrolle kaum
Auswirkungen auf die Dauer des Bewilli-
gungsverfahrens. Gewohnlich kann dieses
in weniger als 30 Tagen abgeschlossen
werden. Und auch der Verwaltungsauf-
wand fiir die Vermieterschaft hile sich in
Grenzen. Sie muss lediglich ein digitales
Formular mit der Liste und den Kosten
der ausgefiihrten Arbeiten ausfiillen. Im
Prinzip benotigt die Verwaltung fiir die
Kontrolle drei bis fiinf Arbeitsstunden
pro Bewilligung, sofern die Vermieter-
schaft kooperiert und sich an das Gesetz
hilc. Erfiillc ein Antrag die Anforderungen
nicht, muss er weiter tiberpriift werden.
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Im Jahr 2019 wurden in Genf
71 LDTR-Genehmigungen fiir 282 Woh-
nungen erteilt (eine Bewilligung betriftt
oft mehrere Wohnungen). Davon ent-
sprach die Hilfte den Anforderungen,
39 % erforderten Folgemassnahmen und
Mahnungen (im Umfang von je etwa
15 Arbeitsstunden) und nur 10 % fiihrten
zu einem Verwaltungsverfahren. Insge-
samt wurden 952 Arbeitsscunden fiir
Kontrollen aufgewendet. Das entspricht
nicht einmal einer halben Stelle in der
Verwaltung.

Diese Zahlen aus der Verwaltung ver-
anschaulichen das Ausmass missbriuchli-
cher Mietzinserh6hungen nach Renova-
tionen. Sie zeigen aber auch, dass solche
Missbriuche ohne grossen Aufwand
tiir die Mietenden und mit sehr geringen
Kosten fiir den Staat bekimpft werden
konnen. Kein Vergleich mit den Dut-

Missbrauche konnen ohne
grossen Aufwand bekimpft
werden.

zenden von Arbeitsstunden, die anfallen,
wenn die Mietenden gezwungen sind,
den Rechtsweg zu beschreiten: Oft
werden zwei Anwilc*innen oder Rechts-
expert*innen beschiftigt, die von bis zu
drei Richter*innen angehort werden,
die wiederum von Gerichtsangestellten
unterstiiczt werden und so weiter.

Mittel gegen Rendite-Kiindigungen

Die Mietzinskontrolle bringt weitere
Vorteile: Rendite-Kiindigungen, wie
sie heute vor allem in der Deutschschweiz
weit verbreitet sind, konnten verhindert
werden. Denn eine Vermieterschaft hat
kein Interesse an einem Wechsel der Mie-
terschaft mehr, wenn sie ihre Wohnungen

Mieten + Wohnen

nach der Sanierung dadurch nicht zu
einem hoheren Preis weitervermieten
darf. Sie wird es vorziehen, die Mietenden

Die heute weit verbreiteten
Rendite-Kiindigungen konnten
verhindert werden.

wihrend der Bauarbeiten zu behalten,
um einen Mietausfall zu vermeiden.
Weiter profitieren von der Mietzinsober-
grenze, die je nach Umfang der Bau-
arbeiten wahrend drei, fiinf oder zehn
Jahren gilt, nicht nur die aktuellen Mie-
tenden, sondern auch solche, die erst
spater in die Liegenschaft einziehen.
Schliesslich widerlegt die grosse Zahl der
erteilten Genehmigungen den Mythos,
eine Mietzinskontrolle fithre zu einem
Renovationsstopp. Sanierungen bleiben
bei der aktuellen Wirtschaftslage in der
Tat rentabel.

Die Mietzinskontrolle, wie sie in Genf
praktiziert wird, ist eine einfache, wirk-
same und kostengiinstige Lésung, um die
Mietenden zu schiitzen, Spekulation zu
bekimpfen und um bezahlbaren Wohn-
raum in der Stadt zu erhalten.

Christian Dandres ist Nationalrat (SP/GE)
und im Vorstand des MV Schweiz.
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Vorstoss will Uberpriifung

von Renditen

Das Schweizer Mietrecht erlaubt
mit der «Kostenmiete plus» fiir
Vermieter*innen eine Rendite,
welche den geltenden hypothekari-
schen Referenzzinssatz um einen
geringen Prozentsatz tibersteigen
darf. Lange Zeit setzte das Bundes-
gericht diesen auf 0,5 fest (auf Bau-
ten, die nichc ileer als 30 Jahre sind).
Letzten Herbst verkiindete das
Bundesgericht in einem Leiturteil,
kiinftig Renditen zuzulassen, die
den Referenzzins um bis zu 2 Pro-
zent iibersteigen, solange dieser
nicht tiber 2 Prozent steigt. In
Wirklichkeit liegen viele Renditen
heute weit tiber der «Kostenmiete
plus», zum Teil gar im zweistelligen
Bereich. Gegen diesen gesetzes-
widrigen Zustand wendet sich eine
von Jacqueline Badran (SP/ZH)
und Carlo Sommaruga (SP/GE) im
National- bzw. Stinderat einge-
reichte parlamentarische Initiative.
Zur Uberpriifung der Renditen soll
eine periodische Revisionspflicht
flir Vermietende, die mehrere Woh-
nungen vermieten, eingefiithre wer-
den. Das Konzept der periodischen
Revisionspflicht wird bereits heute
bei der AHV und der Mehrwert-
steuer praktiziert.



Luzern Text von Mario Stiibi

Der MV Luzern will eine
Obergrenze von 9o Tagen
pro Jahr fiir Vermietungen

tiber Plattformen wie
Airbnb.

Regeln fur
Airbnb & Co.

Wo vorher Wohnraum fiir Einheimische war, ist jetzt der Umbau zu Longstay-Apartments im Gang: Baustelle an der Luzerner Theaterstrasse 13.
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Barcelona, Amsterdam und andere fiir
City-Trips beliebte Destinationen kennen
es zur Geniige, in den letzten Jahren ist
das Problem aber auch fiir unsere tou-
ristischen Hotspots zum Argernis
geworden: Eigentiimer*innen kiindigen
all ihren - teils langjihrigen — Mie-
tenden, lassen ihre Liegenschaften in klei-
nere Wohneinheiten umbauen (ein bis
zwei Zimmer mit Kiiche oder Koch-
nische, komplett mobliert) und bieten
diese dann als Longstay-Apartments
(etwa fiir Geschiftsreisende) oder als
Unterkuntt fiir Individualtourist*innen
auf Plattformen wie Airbnb an. Die
Bewirtschaftung iibernimmt meist eine
darauf spezialisierte Firma. Das Business
lohnt sich — massiv. Denn auf diese Weise
wird der Wohnraum viel lukrativer, als
wenn er der lokalen Bevolkerung in einem
unbefristeten Mietverhiltnis zur Verfii-
gung gestellc wiirde.

Reagieren, bevor es zu spit ist

Die Stadt Luzern gehort zu den
Schweizer Tourismusorten, die stark von
diesem Wandel betroffen sind: Hier wird
trotz der aktuellen Krise des internatio-
nalen Tourismus und der Baisse bei den
Geschiftsreisen seit Jahren kriftig umge-
baut. Der Mieterinnen- und Mieter-
verband Luzern NW OW UR will darum
handeln, bevor es so weit kommt wie in
Berlin, wo das Gerausch von Rollkoffern
bei den Einheimischen Abwehrreflexe
hervorruft und «Tourist go home»-Graf-
fiti die Winde zieren. Luzern ist eine
weltoffene Stadt, in der der Tourismus
einen hohen wirtschaftlichen wie gesell-
schaftlichen Stellenwert hat. Aber ange-
sichts der fortschreitenden Kommerziali-
sierung von Vermietungsplattformen und
der damit einhergehenden Vernichtung
von bezahlbarem Wohnraum braucht es
schnellstmoglich eine Regulierung.

Deshalb hat eine Allianz aus MV,
Casafair, SP und JUSO im August rund
1500 Unterschriften fiir die Volksinitiative
«Wohnraum schiitzen — Airbnb regu-
lieren» bei der Stadt Luzern eingereicht.
Sie verlangt, dass Wohnungen nur noch
maximal 9o Tage pro Jahr an Tourist*in-
nen oder Geschiftsreisende vermietet
werden diirfen. So soll wieder mehr
Wohnraum fiir langfristige Vermietungen
frei werden.

Trotz spezieller Herausforderungen
aufgrund der Pandemie verlief die Samm-
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Einreichung der Initiative «Wohnraum schiitzen — Airbnb regulieren»: (v.1. n.r.) Jorg Hafliger
(Casafair), Simone Brunner, André Marty (beide SP Stadt Luzern), Josef Zimmermann (Leiter
Administration Stadtkanzlei Luzern), Elias Balmer (JUSO), Mario Stiibi (MV Luzern).

lung dusserst positiv: Die Erwahnung der
Schlagworte «bezahlbarer Wohnraum»
und «Airbnb» reichten meist schon aus,
um die Menschen von einer Unterzeich-
nung des Anliegens zu iiberzeugen.

Warum es Regulierungen braucht

Durch Airbnb, Business Apartments
und andere Formen der kommerziali-
sierten sogenannten Sharing Economy
wurde in Luzern bis zum Jahr 2019 der
Wohnraum von iiber 750 Personen ver-
nichtet. Die Wohnungen werden zweck-
entfremdet und fehlen den Menschen,
die hier leben wollen. Zusirtzlich kas-
sieren die Anbieter oft fiinfmal h6here
Preise als bei regulir genutzten
Wohnungen.

Die Leidtragenden dieser Praxis sind
die Bewohner*innen der Stadt Luzern.
Sie bezahlen hohere Mieten und verlieren
den Zugang zu Wohnungen an actrakeiven
Wohnlagen. Auch werden Nachbar-
schaftsverhalenisse zerstore, da durch
die Kurzzeitvermietungen in vielen Hau-
sern taglich die Mieter*innen wechseln.
Wohnraum ist ein knappes Gut, deshalb
macht es auch Sinn, ihn moglichst effi-
zient zu nutzen. Es ist dringend not-
wendig, dass die Bevolkerung nun Leit-
planken setzt.

Die Initiative will Sharing Economy
nicht komplett verbieten. Wer ein
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Zimmer zu viel hat oder drei Monate im
Ausland verbringg, soll seine Wohnung
weiterhin untervermieten kdnnen. Beim
Grundgedanken der Sharing Economy
steht aber das Teilen und niche die Profit-
maximierung im Vordergrund. Voraus-
sichtlich im Sommer 2022 wird das Volks-
begehren im Stadtparlament beraten,
noch im gleichen Jahr wird die Volks-
abstimmung stattfinden.

Mario Stiibi ist Prasident des MV Luzern
NW OW UR.

Wenig und uneinheitliche Regulierung

Das schweizerische Mietrecht kennt bis
heute keine einheitliche Regulierung von
Vermietungs-Plattformen. Verschiedene be-
troffene Stidte haben jedoch eigene Initia-
tiven ergriffen. So braucht man in Basel eine
Baubewilligung, wenn man Wohnraum ge-
werblich nutzen will, und Genf schreibt eine
zeitliche Obergrenze von 9o Tagen fiir die
Kurzzeitvermietung vor. In Interlaken be-
schloss der Gemeinderat letzten Winter
einen Erstwohnungsanteil fiir das Stadt-
zentrum sowie eine Mindestaufenthalts-
dauer von drei aufeinanderfolgenden Tagen
fiir das Wohngebiet. In Bern konnen die
Stimmberechtigten nichstes Jahr iiber ein
teilweises Verbotvon gewerbsmassigen Airbnb-
Angeboten, Business-Apartments und
Ferienwohnungen in der historischen Alt-
stadt befinden.
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Wohnen Text von Andreas Reinhart, Caritas Ziirich

Mandy (r.) und ihre WohnFit-Mentorin Bea bei der Wohnungssuche.

/Zu zweilt
gehts besser

Wie finden Sozialhilfe-
beziehende in Zurich
wirdigen und bezahlbaren
Wohnraum? Das Projekt
WohnFit von Caritas Ziirich
hilft — und sucht freiwillige
Mentor*innen.
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Angemessene und finanziell tragbare Wohnverhiltnisse sind

die Grundlage fiir die wirtschaftliche und soziale Integration —
und elementar fiir den Weg aus der Armut. Als Reaktion auf

die angespannte Situation auf dem Ziircher Wohnungsmarkt hat
Caritas Ziirich zusammen mit der Stadt Ziirich das Projeke
WohnFit lanciert mit dem Ziel, Sozialhilfebeziehende mit Frei-
willigen zusammenzubringen, die sie bei der Wohnungssuche
unterstitzen.

Ein solches Tandem bilden Mandy und ihre Mentorin
Beatrice. Mandy wohnt in einem Reihenhaus in Ziirich-Wollis-
hofen. Ein hiigeliges Quartier; nur schon bis man beim Haus
Nummer 6 an der Tiir klingeln kann, gilt es ein Dutzend Trep-
penstufen zu tiberwinden. Fiir Menschen ohne Beeintrichti-
gung nicht weiter problematisch. Fiir Mandy liegen die Dinge
ein bisschen anders: Die 57-Jihrige hat grosse gesundheitliche
Probleme — ein Nervenleiden und damit verbundene per-
manente Schmerzen erschweren ihr das Gehen, das Treppen-
steigen sowieso, und sie ist auf einen Rollator angewiesen. Und:
Mandy hat krankheitsbedingt ihre letzte Stelle als Assistentin
Betreuung in einem Hort verloren und bezieht Sozialhilfe, sie
hat also ein sehr tiberschaubares Budget.

Zusammen den Wohnungsmarkt beackern

Im November 2021 muss sie aus ihrer giinstigen Wohnung
ausziehen — eine Aussicht, die ihr den Schlaf raubt, fast noch
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mehr, als die Schmerzen es tun. «Der Mann von der Spitex
brachte mich auf die Idee, mich beim WohnFit-Programm
von Caritas anzumelden», erzihlt Mandy. Und so kam sie
Ende 2020 mit ihrer Mentorin Beatrice zusammen. Seither
beackern sie zusammen den Ziircher Wohnungsmarke auf der
Suche nach einer bezahlbaren und hindernisfreien Bleibe.
Hindernisfrei heisst in diesem Fall: Mindestens ein Lift

muss sein, denn der wiirde es Mandy ermoglichen, auch mal
spontan nach draussen zu gehen, ohne jedes Mal Hilfe in An-
spruch nehmen zu miissen. Der Anfang der Zusammenarbeit
der beiden Frauen verlief eher harzig: «Einen grossen Teil

der Zeit haben wir fiir Papierkram gebraucht», sagt Mentorin
Beatrice, «Betreibungsregisterausziige besorgen, Wohnsitz-
bescheinigung und so weiter.» Da Mandy lange im Ausland
gelebt hat, sei das nicht ganz einfach gewesen. Mictlerweile
sind sie aber ein eingespieltes Team und verfiigen tiber

ein dichtes digitales Netz, das ihnen erlaubt, den Wohnungs-
markt zu beobachten. Etwas, das Mandy zuerst lernen
musste: «Ich habe vorher nie wirklich am Computer gearbei-
tet und wusste zuerst gar nicht, wo ich iiberhaupt nach
Wohnungen suchen soll.»

Anfragen nehmen zu

Fur Sandra Trivick, Leiterin WohnFit bei Caritas Ziirich,
ist klar: Ist der Umzug in eine angemessene und bezahlbare
Wohnung nicht moéglich, wird in prekiren Wohnverhiltnissen
ausgeharrt. «Eine sehr kleine, schimmelige oder schlecht aus-
gestattete Wohnung wird schnell zu einer existenziellen
Frage», so Trivick. «Die hohen Mieten fiihren dazu, dass die
Menschen sich verschulden und in anderen Lebensbereichen
libermissig sparen miissen, etwa bei der Erndhrung. Gerade
bei Familien mit Kindern kann das schwerwiegende Folgen
nach sich ziehen.» Caritas Ziirich fiihrt WohnFit im Auftrag
der Stadt Zurich durch, momentan noch als Pilotversuch.
«Ich hoffe sehr, dass wir das Projekt weiterfithren konnen,
zumal die Anfragen nach Unterstiitzung zunehmen», sagt
Trivick. «Wir méchten zudem allen Armutsbetroffenen

ein Mentoring ermdglichen, und nicht ausschliesslich Sozial-
hilfebeziehenden.»

Freiwillige gesucht

Fiir das Projekt WohnFit sucht Caritas Ziirich
laufend Freiwillige, die ihr Wissen und Zeit zur
Verfligung stellen. Sie entwickeln gemeinsam
mit Personen, die in prekiren Wohnsituationen
leben, passende Suchstrategien, erarbeiten
Bewerbungsunterlagen, geben Tipps fiir Woh-
nungsbesichtigungen und unterstiitzen beim
Ausfiillen von Formularen. Das Mentoring dau-
ert maximal 6 Monate. Vorgesehen sind wo-
chentliche Treffen von 1 bis 2 Stunden zwischen
den Freiwilligen und den Wohnungssuchenden.
Dabei werden die Freiwilligen von Caritas
Ziirich unterstiitzt, auf ihre Aufgaben vorbereitet
sowie zu regelmissigen Treffen und Weiterbil-
dungen eingeladen. Weitere Auskiinfte gibt
Sandra Trivick, Leiterin WohnFit, 044 366 68 87,
wohnfit@caritas-zuerich.ch
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Mail an die Redaktion

«Ihre Lebensfreude war weg», M+W 3/21, Juni 2021

Soeben haben wir die neueste Ausgabe lhres Journals
Mieten + Wohnen per Post erhalten, worin das Thema
«Kiindigungen machen krank» beschrieben wird. Ich erlebe
im Moment dieselbe Situation mit meiner Mutter. Vielleicht
haben Sie aus den Medien erfahren, was die Stadt Kloten
gemeinsam mit der Pensionskasse Schafthausen plant.

Meine Mutter, die mit ihren 91 Jahren gliicklicherweise
geistig und korperlich fitist und ihren Haushalt ohne jegliche
Hilfe meistert, hat im Frithling von der Verwaltung ein Infor-
mationsschreiben erhalten, dass alle Liegenschaften am
Lerchenweg 10— 40 und Wallisellerstrasse (104 Wohnungen)
durch eine neue, verdichtete Bebauung ersetzt werden
und deshalb alle Hiuser abgerissen werden. Der Zeitpunkt
der Kiindigung wird in rund zwei, teilweise rund vier Jahren
sein, da die Bebauung in Etappen realisiert wird.

Seit 62 Jahren wohnt meine Mutter in ithrer Wohnung und
tithle sich sehr wohl. Sie ist nicht die einzige Mieterin, die
schon seit Jahrzehnten in der Siedlung wohnt. Es hat sich in
all den Jahren eine gut funktionierende soziale Gemeinschaft
gebildet. Die Wohnungen wurden 1995 (neue Balkone, Fas-
sade, Fenster) und 2002 (Leitungen, Kiichen, Bider) saniert!

Wenn man noch nicht ins Altersheim gehort, ist es schwie-
rig, im hohen Alter eine bezahlbare Wohnung zu finden, und
Alterswohnungen stehen in Kloten keine zur Verfiigung. Der
ganze Ablauf mit Wohnungssuche, Bewerbung, Bestellung des
Betreibungsregisterauszugs etc. erfolgt heute ja nur noch online
— schwierig fiir Senioren, die keinen Internetzugang haben!

Die Coronazeit ist fiir dltere Menschen schon schwierig
genug — wie unsensibel ist es, gerade jetzt den Mietern durch
eine Massenkiindigung den Boden unter den Fiissen wegzu-
ziehen und ihnen die Lebensfreude zu nehmen. Die Pensions-
kasse SH, der zustindige Schafthauser Regierungsrat und
auch der Stadtprasident zeigen kein Interesse, im Sinne der
Mieter eine Losung zu suchen respektive zu finden. Mit finan-
ziellem Entgegenkommen fiir Hircefille ist es nicht getan!

Die Stadt Kloten hat noch keine Baubewilligung erteil,
die Kiindigungen werden im Herbst/Winter verschicke,
die Auftrige an verschiedene Firmen wurden jedoch bereits
verteilt. Eigentlich durfte bis jetzt in dieser Bauzone nicht
hoher gebaut werden wegen dem Flugverkehr und jetzt sollen
dort doppelt so hohe Gebiude entstehen diirfen?!

Fiir meine Mutter und auch fiir uns Angehdrige ist es eine
sehr belastende Situation und es macht einfach nur traurig,
dass all diese Mieter entwurzelt werden und ein Lebensabend
in Ruhe nicht moglich ist. Wie Sie in IThrem Artikel geschildert
haben, nahmen sich iltere Mieter aus demselben Grund das
Leben, und auch Freunde meiner Mutter, die kdrperlich nicht
mehr so fit sind, haben schon von Exit gesprochen, da sie
nicht weiterwissen.

Besten Dank fiir das Thematisieren der heutigen «nor-
malen» Verhilenisse, wo die Mieter ohne Skrupel nach Jahr-
zehnten aus den Wohnungen resp. auch aus ihrem Wohnort
vertrieben werden.

Gabi Back
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Haushalt Text von Stefan Hartmann, Topten

-Autos brauchen
auch eimne Ladestation

. : Bei E-Bikes ist es einfach: Mietende konnen den Akku in die
Der Marktantell ClCl(t.I'ISCh Wohnung nehmen und dort aufladen. Bei den E-Autos geht das
betrlebener AutOS Stel gt rasanet. nicht; es brauche eine spezielle Ladestation. In den Tiefgaragen
d f . A und Einstellplitzen vieler Liegenschaften sind diese Angebote
VOI‘ cm I<au €Inecs E “AUtOS erst vereinzelt vorhanden. Und wenn, ist oft nicht klar, ob
1 : 1 3 der Strom von denen bezahlt wird, die ihn brauchen, oder ob
gllt S €in paar Dlnge ZU klaren' alle mitzahlen. Das sorgt bei Mietenden ohne E-Auto zu Recht
Etwa wo der Akku aufgeladen fiir Unmut.

werden kann.

Individuelles Zahlsystem

Inzwischen gibt es diverse Moglichkeiten, wie der Strom fiir
E-Auto-Akkus individuell abgerechnet werden kann. Viele
lokale Stromversorger bieten massgeschneiderte Losungen an,
mit welchen die Liegenschaftsverwaltungen keinerlei adminis-
trativen Aufwand haben. Ladestationen kann man zum Beispiel
leasen. Beim Bau von Mehrfamilienhdusern wird inzwischen
von vielen Baugenossenschaften der Einbau von Ladestationen
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von Anfang an eingeplant, sodass die nétigen Leerrohre und die
Basisinfrastrukeur fiir die Ladestationen am Autoabstellplatz
bereits vorhanden sind. Je nach Kanton und Gemeinde gibt es
auch Fordergeld fiir den Bau von Ladepunkten (www.swiss-
emobility.ch). Letztlich besteht jedoch kein Rechtsanspruch auf
eine Ladestation in Mietliegenschaften.

Netz an 6ffentlichen Ladestationen

Vor dem Kauf eines E-Autos sollte man also priifen, ob es in
der eigenen Wohnliegenschaft oder zumindest im Quartier eine
Ladestation gibt. Ubrigens kénnen E-Autos immer 6fters auch
am Arbeitsplatz aufgeladen werden, zum Teil sogar kostenfrei.
Ausserdem gibt es mittlerweile in der Schweiz zirka 8ooo 6f-
fentliche Ladestationen. Europaweit sind es bereits deren
76 0oo. Die Ladepunkee finden sich iiber Apps oder iibers
Internet (etwa: www.swisscharge.ch). E-Mobilitdt ist definitiv
im Vormarsch. Bis 2030 will etwa der Carsharing-Anbieter
Mobility seine ganze Flotte elekerifizieren. Bereits jetzt sind
viele seiner Autos hybrid und elekerisch unterwegs.

Ladestation und Ladezeit

Die Ladeleistung der Ladestation ist ein weiterer Punke, der
beachtet werden sollte. Zwar kann man sein Auto direkt an
einer normalen Steckdose aufladen, doch das braucht einiges
mehr an Zeit. Viele normale Steckdosen sind zudem nicht fiir
den Dauerbetrieb bei hohen Leistungen ausgelegt, und es
kann zu Uberhitzung kommen; zum Beispiel kann Material
schmelzen. Am besten fragt man dazu die Hauswartung an.

Bei normalen Ladestationen — meistens ist es eine Wand-
ladestation oder Wallbox — mit einer Leistung von 10 bis
20 Kilowatt (kW) ist ein typisches E-Auto mit einer Batterie von
40 Kilowattstunden (kWh) in zwei bis vier Stunden voll auf-
geladen. Betrigre die Leistung der Ladestation nur 2 kW (etwa
bei einer normalen Steckdose), dauert das Aufladen entspre-
chend bis zu 20 Stunden.

Bei sogenannten Schnellladestationen mit hohen Leis-
tungen wird ein Akku in nur dreissig Minuten zu 8o Prozent ge-
laden und die Fahrt kann fortgesetzt werden. Generell ist die
Reichweite der Batterieladung im Alltag kein Problem. Die iibli-
cherweise gefahrenen Strecken (Durchschnitt: 40 Kilometer)
zur Arbeit oder zum Einkaufen sind kurz und der normale
Akku reicht ohne Probleme. Bei grosseren Strecken mit
grossem Autobahnanteil wie auch bei sehr tiefen oder sehr
hohen Temperaturen kann sich die Reichweite dndern.

Vergleich von E-Autos

Inzwischen bieten viele Automarken E-Modelle an. Die
effizientesten Elektroautos finden sich unter www.topten.ch/
elektrofahrzeuge auf der neutralen und unabhingigen Plactform
Topten; hier erfihrt man auch den direkten Link zu den Ver-
kaufsgeschiften. Der Fokus bei den von Topten empfohlenen
Modellen liegt bei Energieeffizienz, geringer Umweltbelastung
und Qualitit. Beim Kauf eines Elektroautos empfiehlt Topten
den Erwerb der Okostromvignette «Naturemade Star» des
Vereins fiir umweltgerechte Energie (www.naturemade.ch).
Das Label stellt sicher, dass ein Elektroauto mit nachhaltig
produziertem Strom geladen wird und damit noch weniger
Treibhausgase verursacht.
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Gewinnen Sie
ein Buch...

... oder noch besser eine ganze
Buchreihe!

In Kooperation mit dem Verlag
Kein & Aber verlosen wir zweimal
die Neuerscheinung «Machen —
Eine Anleitung fiirs Loslegen, Dran-
bleiben und zu Ende fiihren» und
einmal die gesamte Reihe «Kleine
Biicher fiir grosse Fragen».

Schreiben Sie uns bis zum 27. September ein
Mail mit dem Betreff «<Buchverlosung» an:
verlosung@mieterverband.ch

SUNSSHEDEY

Mikael Krogerus und Roman Tschippeler: Machen.
Eine Anleitung fiirs Loslegen, Dranbleiben und zu Ende fiihren
Softcover, 176 Seiten, CHF 22.—

In der Reihe «Kleine Biicher fiir grosse Fragen»
sind Mitte August die vier langjihrigen Bestseller
«Entscheiden», «<Reden», «<Erkennen», «Fragen»
und die Neuerscheinung «Machen» von Mikael
Krogerus und Roman Tschippeler in neuer Auf-
machung bei Kein & Aber erschienen.

Die Autoren nehmen in ihren Werken komplexe
Theorien auseinander und bringen sie so virtuos auf
den Punke, dass auch die kompliziertesten Zusammen-
hinge einfach und klar verstindlich werden. Thre
Biicher wurden in mehr als 25 Sprachen tibersetzt und
verkaufen sich millionenfach.

Das neuste Buch der Reihe «Machen» enthilt
41 Werkzeuge, die dabei helfen, Pline nicht nur zu
schmieden, sondern auch zu verwirklichen. Dinge
nicht mehr aufzuschieben, sondern zu erledigen.
Weniger zu reden und mehr zu machen. Und das zu
finden, wofiir man brennt.
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Der Teufel steckt im Detail

Weil sie aus der Zahlenjonglage nicht schlau werden,
vertrauen viele Mietende blindlings auf die Richtig-
keit der Nebenkostenabrechnung. Dabei ist

die Kontrolle im Normalfall keine grosse Sache.

«In der Beilage erhalten Sie die Heiz- und
Betriebskostenabrechnung fiir die Periode
vom 1.5.2020 bis 30.4.2021. Bitte iiber-
weisen Sie den Betrag von Fr. 1200 innert
Monatsfrist auf mein Konto» — Miriam
Frutiger reibt sich die Augen. Abermals
tiberfliegt sie das Schreiben ihres Vermie-
ters, doch sie hat richtig gelesen.

Mit einer Nachforderung hacte Fru-
tiger eigentlich gerechnet, musste sie
doch bereits letztes Jahr einen namhaften
Betrag nachzahlen. Wie sich die Neben-
kosten in diesem Jahr aber fast verdop-
peln konnten, ist ihr schleierhaft. Da
muss ihrem Vermieter ein Fehler unter-
laufen sein ...

Nebenkosten im Mietvertrag erwihnt?

Frutiger nimmt die Nebenkostenab-
rechnung genauer unter die Lupe. In
einem ersten Schrict tiberpriift sie, ob alle
in Rechnung gestellten Kostenpositionen
auch ausdriicklich im Mietvertrag erwihnt
sind. Die einzelnen Nebenkostenpositi-
onen miissen dort grundsirzlich aufge-

Mieten + Wohnen

listet und moglichst prizise respektive de-
tailliert bezeichnet werden, sodass fiir die
Mieterschaft klar ist, welche Kosten sie
zusitzlich zur Nettomiete bezahlen muss.
Sind im Mietvertrag keine Nebenkosten-
positionen angegeben, kann sie davon aus-
gehen, dass simtliche beim Vermieter an-
fallenden Nebenkosten bereits durch den
Nettomietzins abgedecke sind.

Steht im Mietvertrag beispielsweise
«Heizkosten- und iibrige Betriebs-
kosten», schuldet die Mieterschaft nur
die Heizkosten. Die Formulierung «iib-
rige Betriebskosten» ist zu ungenau.
Doch keine Regel ohne Ausnahme: Sind
die Heizkosten im Mietvertrag erwihnt,
so diirfen gemdss Art. 5 der Verordnung
tiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsriumen (VMWG) ohne beson-
dere Erwihnung nebst den Energiekosten
auch die Heiznebenkosten wie Brenner-
und Boilerservice, Pumpenstrom, Kamin-
feger, Tankrevision und die Messung des
Warmeverbrauchs in Rechnung gestellt
werden.
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Nur Betriebskosten sind Nebenkosten

In einem zweiten Schritt tiberprift
Frutiger, ob die in Rechnung gestellten
Nebenkostenpositionen plausibel sind.
Als Nebenkosten zulissig sind nur so-
genannte Betriebskosten, die gemaiss Art.
257b OR «mit dem Gebrauch der Miet-
sache zusammenhingen». Daraus kann
man folgende Faustregel ableiten:
Kosten, die auch in einem leer stehenden
Gebaude anfallen, sind keine Neben-
kosten. Ein anschauliches Beispiel dafiir
ist die Meteorwassergebiihr. Dabei han-
delt es sich um eine Abgabe, die fiir die
Einleitung des Regenwassers in die Kana-
lisation von der Gemeinde erhoben wird.
Sie fillc auch bei einem leer stehenden
Gebdude an und hingt somit nicht mit
dem Gebrauch der Mietsache zusammen.
Der Vermieter muss sie also selbst
tibernehmen.

Von den nebenkostenfihigen Be-
triebskosten zu unterscheiden sind die
Unterhaltskosten. Dieser Unterschied
ist wichtig, weil die Vermieterschaft von
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Gesetzes wegen zum Unterhalt des Miet-
objekes verpflichtet ist (Art. 256 OR). Die
Unterhalespflicht kann nicht vertraglich
auf die Mieterschaft iiberbunden werden.
Klauseln im Mietvertrag, welche Unter-
haltskosten iiber die Nebenkosten auf die
Mieterschaft abwilzen, sind deshalb un-
giiltig. Unterhaltskosten, die nichts auf
der Nebenkostenabrechnung zu suchen
haben, sind etwa Reparaturkosten oder
die Kosten fiir einen neuen Rasenmiher.
Um die Nebenkostenabrechnung zu
kontrollieren, hat Frutiger das Reche,
Einblick in die Belege zu nehmen. Dabei
kann der Vermieter grundsitzlich ver-
langen, dass sie dafiir an seinen Wohn-
oder Geschiftssitz kommt. Dies gilt aber
nur, wenn sich dieser Ort in der Nihe des
Wohnorts der Mieterschaft befindet.

Wechsel der Hauswartung

Beim Vergleich der diesjdhrigen Ab-
rechnung mit derjenigen vom letzten Jahr
bemerke Frutiger, dass die Kosten fiir die
Hauswartung massiv gestiegen sind.
Bisher bezahlte sie fiir den Hauswart
jahrlich rund 600 Franken, dieses Jahr
sollen es plotzlich 1500 Franken sein. Am
Telefon erklirt ihr der Vermieter lapidar:
«Herr Hunkeler, unser langjihriger
Hauswart, wurde pensioniert. Darauthin
mussten wir fiir die Hauswartung eine
externe Facility-Management-Firma
engagieren.» Diese sei halt teurer. Das
hore Frutiger zum ersten Mal. Muss sie
sich das bieten lassen? — Nein, denn
der Vermieter hat etwas vergessen: Wech-
selt nimlich die Hauswartung und fithre

dieser Wechsel fiir die Mieterschaft zu
deutlich hoheren Kosten, handelt es sich
um eine einseitige Vertragsinderung.
Diese hitte der Vermieter Frutiger unter
Einhaltung der Kiindigungsfrist auf einen
Kiindigungstermin hin und auf einem
amtlichen Formular ankiindigen miissen.
Das Formular hitte zudem mindestens
zehn Tage vor Beginn der Kiindigungs-
frist bei Frutiger eintreffen miissen. So
hat dies das Kantonsgericht Basel-Land-
schaft in einem dhnlich gelagerten Fall
entscheiden.

Wie kann man sich wehren?

Die akribische Kontrolle hat sich
gelohnt. Frutiger hat in der Abrechnung
viele Ungereimtheiten gefunden. Mit
einem eingeschriebenen Brief teilt sie
diese ihrem Vermieter mit und bittet ihn
um eine korrigierte Abrechnung. Geht
dieser nicht auf ihre Beanstandungen ein,
kann Frutiger die Abrechnung bei der
Schlichtungsbehorde anfechten. Frutiger
konnte auch die Zahlung der Rechnung
verweigern. Dann riskiert sie aber, dass
ihr Vermieter sie betreibt. Erhebt Frutiger
gegen die Betreibung Rechtsvorschlag,
liegt es am Vermieter, an die Schlich-
tungsbehorde zu gelangen.

Aufpassen muss Frutiger, wenn ihr
der Vermieter eine Zahlungsfrist von
30 Tagen ansetzt mit der Androhung
einer kurzfristigen Kiindigung bei Nicht-
bezahlung. Gemiss Art. 257d OR hat der
Vermieter diese Moglichkeit, wenn die
Mieterschaft fillige Nebenkosten nicht
bezahlt. Ist eine Nebenkostenabrechnung

etcetera

® Soziale Auftragsvermittlung

Wir vermitteIn lhnen
tatkraftige Arbeitshilfen

fir Unterstiitzung im Haushalt,
Wohnungsreinigung, -rdumung, -wechsel,
Entsorgungen, Gartenarbeiten, Versand,
Lagerarbeiten usw.

www.etcetera-zh.ch
Dietikon 044 774 54 86 Thalwil
Glattbrugg 044 403 35 10  Ziirich

Ein Angebot des SAH ZURICH

0447210122
044 271 49 00
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lichen Fragen.
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nicht korreke, kann die Mieterschaft die
Kiindigung zwar anfechten. Da man

sich aber iiber die Rechtmissigkeit einer
Forderung oft streiten kann, ist Vorsicht
geboten. So hat das Bundesgericht
einmal entschieden, eine kurzfristige
Kiindigung sei giiltig, wenn der unbestrit-
tene Teil einer Nebenkostenabrechnung
nicht bezahlt werde. Damit es gar nicht
so weit kommen kann, sollte Frutiger den
gesamten Rechnungsbetrag bezahlen
und in einem eingeschriebenen Brief an
den Vermieter oder im Mitteilungsfeld
des Einzahlungsscheins (mit Kopie) fest-
halten, die Zahlung erfolge unter Riick-
forderungsvorbehalt. Danach kann sie
die Nebenkostenabrechnung bei der
Schlichtungsbehorde anfechten und den
zu viel bezahlten Betrag vom Vermieter
wieder zuriickverlangen.

Haben Sie Mietprobleme?

- EMV

Fur Nichtmitglieder und Mietende, die es eilig haben.
Auf der Hotline beantworten Fachjuristinnen lhre mietrecht-

HOTLINE 0900 900 800
(CHF 4.40/Min.)

Werktags 9 bis 12.30 Uhr, montags bis 15 Uhr

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

Fabian Gloor
beantwortet Thre
Fragen

Mieten + Wohnen

Zimmer oder
Wohnung?

Ich bin Untermieterin eines mob-
lierten Zimmers. Nun hat mir
meine Untervermieterin mit einer
Frist von zwei Wochen gekiindigt.
Ist das rechtens?

Es kommt darauf an, ob es sich bei
Threm Zimmer um ein «moébliertes
Zimmer» im rechtlichen Sinn
handelt. Tatsichlich betrigt die
gesetzliche Kiindigungsfrist bei
einem moblierten Zimmer gemiss
Art.266e OR nur zwei Wochen,
sofern die Parteien vertraglich
keine lingere Frist vereinbart
haben. Ein Zimmer gilc als mob-
liert, wenn eine Grundausstattung
— bestehend aus einem Bett,
einem Tisch, einem Stuhl und
einem Schrank — von der Vermie-
terschaft zur Verfiigung gestellc
wird. Auch wenn die Mieterschaft
neben dem Zimmer Kiiche und
Bad mitbentitzen darf, wie das
beispielsweise bei Mansardenzim-
mern oft der Fall ist, ist von einem
moblierten Zimmer auszugehen.
Um als Wohnung zu gelten, muss
ein Zimmer zwingend iiber eine
Kiiche und ein Bad zur alleinigen
Beniitzung verfiigen.

Teilen sich mehrere Personen
eine Mietwohnung — wie in einer
klassischen WG — und beniitzen
Kiiche, Bad und vielleicht sogar
ein Wohnzimmer und einen
Balkon gemeinsam, gilt das Miet-
objekt ebenfalls als Wohnung. In
einem solchen Fall gilt das ein-
zelne Zimmer — ob mobliert oder
nicht — wohl eher als Wohnraum.
Fiir die WG wie auch fiir die Ein-
zimmerwohnung ist die gesetz-
liche Minimalfrist fiir Wohnriume
massgeblich. Diese betrigt zwin-
gend mindestens drei Monate,
sofern die Parteien nichts anderes
vereinbart haben.
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Die Mangelriige muss Kklar,
prazise und detailliert sein

Letzte Woche bin ich aus meiner
Wohnung ausgezogen. Der Ver-
mieter hat kein Riickgabepro-
tokoll erstellt. Drei Tage nach der
Abgabe teilte er mir jedoch per
eingeschriebenen Brief mit, ich
miisse fiir eine «Beschddigung
am Treppenboden» aufkommen.
Seither habe ich nichts mehr

von ihm gehort. Aus dieser lapi-
daren Umschreibung eines angeb-
lichen Schadens werde ich nicht
schlau. Muss ich fiir den Schaden
aufkommen?

Damit die Vermieterschaft nach
der Riickgabe der Wohnung die
Mieterschatt fiir allfillige Mingel
haftbar machen kann, muss sie
zwei wichtige Dinge tun: Erstens
muss sie den Zustand der Woh-
nung priifen und zweitens muss
sie der Mieterschaft Meldung
erstatten, falls sie dabei Mingel
feststellt. Im Fachjargon nennt
man diese Meldung «Mingel-
riige». Die Praxis stellt an die
Mingelriige strenge Anforde-
rungen: Sie muss klar, prazise
und detailliert sein, eine Aufzih-
lung der Mingel enthalten und
deutlich zum Ausdruck bringen,
dass die Mieterschaft fiir die
angezeigten Mingel haftbar
gemacht wird. Zudem muss sie
rasch erfolgen, denn die Frist fiir
die Mingelriige betragt bei
offenen Mingeln — also solchen,

evg
i 4
s?waf ?

L

die bei sorgfiltiger Priifung leicht
entdeckt werden kénnen — nur
zwel bis drei Arbeitstage. Ein
Riickgabeprotokoll ist eigentlich
keine Mingelriige, es kann aber
als solche dienen, wenn es den
inhaldlichen Anforderungen
geniigt und der Mieterschaft aus-
gehindigt oder umgehend zuge-
stelle wird. Nun zuriick zu Threm
Fall. Obwohl Thr Vermieter die
Wohnung gepriift und den
Mangel offenbar sofort gemeldet
hat, gentigt diese Mingelriige
den strengen formellen Anforde-
rungen nicht. Denn die Mingel-
position «Beschddigung am
Treppenboden» ist sehr allge-
mein umschrieben. Worin die
Beschidigung konkret bestehe,
wird durch den Vermieter nicht
ausgefiihrt. Eine verstindliche,
klare und prizise Formulierung
sucht man vergebens. Fiir Sie

als Mieterin ist deshalb nicht klar,
fiir welchen Schaden am Trep-
penboden Sie konkret haften
sollen. Zumindest der genaue
Ort des Schadens und dessen
Erscheinungsbild hirtce Thr Ver-
mieter genauer beschreiben
miissen. Die ungeniigende Min-
gelriige hat zur Folge, dass Sie
niche fiir den beschidigten Trep-
penboden haften miissen, selbst
dann nicht, wenn Thnen auf der
Treppe tatsichlich einmal ein
Missgeschick passiert sein sollte.

’
“pp
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Foto: M+W/Hannah Traber

Damit die Mietenden fiir Schiden haftbar gemacht werden kénnen, muss beim
Auszug der Zustand der Wohnung tiberpriift werden.
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Rechtsberatung

Hier erhalten Sie Auskunft und Rat

Aargau

MYV Aargau

PF, 5600 Lenzburg 1

T 0628881038

www.mvag.ch, mvag@mvag.ch
Telefonische Rechtsberatung:

Fiir Mitglieder kostenlos, fiir Nicht-
mitglieder Unkostenbeitrag

Mo 8 —12 Uhr, Di 8 —12 und 13—17 Uhr,
Do 14-19 Uhr, Sa9—12 Uhr
Sekretariat: Mo —Fr 8 —12 Uhr

Basel

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

Am Claraplatz, Clarastrasse 2, PF 396,
4005 Basel

T 061666 60 90

F 061666 6098

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

Sprechstunde: Mo—Do 17—-19 Uhr
(Einlass 16.30 —18.30 Uhr) am Claraplatz,
ohne Voranmeldung

Termine: Mo — Sa, auf Voranmeldung
Telefonische Rechtsberatung:

T 061666 69 69

Mo - Fr 9—12 Uhr, Mo—Do 13-16 Uhr
(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

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

T 061555 56 50 (keine Rechtsauskiinfte)
info@mv-baselland.ch

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

T 06155556 56, Mo—Do 13—16 Uhr
Personliche Rechtsberatung:

Liestal: Mo 17.30—18.30 Uhr,
Poststrasse 2 (Palazzo)

Basel: Diund Do 17-18.30 Uhr,
Pfluggisslein 1

Reinach: Mi 17.30-18.30 Uhr,
Hauptstrasse 10 (Gemeindeverwaltung)

Bern

MYV Kanton Bern

Monbijoustrasse 61 (2. Stock), 3007 Bern
T 031378 2121
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,
Steffisburg, Thun

Sprechstunden fiir alle Orte nur nach
Voranmeldung bei der Geschiftsstelle:
T 031378 2121

Bitte simtliche Unterlagen mitbringen.

Freiburg

MV Deutschfreiburg

PF 41, 3185 Schmitten,

T 0848 023023

keine telefonischen Rechtsauskiinfte
mieterverband.deutschfreiburg@gmzx.ch
Sekretariat: Susanne Heiniger
Rechtsberatung: nur auf Anmeldung per
Telefon oder E-Mail

Diidingen: «Stiftung Drei Rosen» (Lokal
der ASB «Gummibiren»), Alfons-Aeby-
Strasse 15, jeden 2. und 4. Mittwoch im
Monat, 18.30 —19.30 Uhr

Murten: Rathaus der Gemeinde Murten,
Rathausgasse 17, 2. Stock, jeden 1. und

3. Mo im Monat, 19—20 Uhr

Freiburg: Alpengasse 11, 2. Stock, Kanzlei
Gruber, 1. und 3. Do im Monat, 18 —19 Uhr

Glarus

MV Glarus

8867 Niederurnen
info@gl.mieterverband.ch
Rechtsberatung:

Kostenlose Rechtsberatung fiir
Mitglieder. Fiir Nicht-Mitglieder
Unkostenbeitrag.

Do 14 —16 Uhr

T 0848 051 051

Graubiinden

MV Graubiinden

Postfach 361, 7004 Chur,

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

T 08125360 62

Mo 12 -13.30 Uhr, Mi 17.30-20.30 Uhr
und Fr 12—-13.30 Uhr
Wohnungsabnahmen:

T 0848 064 064

T 081534 0595
graubuenden@mieterverband.ch

Luzern

MV Luzern

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

T 0412201022

Di—Fr9-12.30 Uhr
Rechtsberatung Luzern:

Di/Do 17.30—18.30 Uhr

(ohne Voranmeldung)

Personliche Termine nach
telefonischer Vereinbarung: Di—Fr

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

MYV Ostschweiz

T 0712225029

Mo - Fr 9—12 Uhr, 13—15 Uhr
Telefonische Kurzauskiinfte nur fir
Mitglieder, Personliche Beratung Fr. 40.—
(Mitglieder kostenlos), Schreibservice

Fr. 80.—/Std.

St. Gallen: Webergasse 21, Di 17—19 Uhr
(ohne Voranmeldung, fiir Mitglieder auf
Termin), Do 14 —19 Uhr (nur auf Termin)
Buchs: Schingasse 6, Gemeindehaus,

1. Mo des Monats 17-18 Uhr (ohne Vor-
anmeldung)

Frauenfeld: Gaswerkstrasse 9, Gewerk-
schaftsbund TG, Di 18 —19.30 Uhr (ohne
Voranmeldung, keine Beratung in den
Schulferien)

Kreuzlingen: Seefeldstrasse 14, Kinder-
arzepraxis Beck, Do 18 —19.30 Uhr (Voran-
meldung moglich, keine Beratung in den
Schulferien)

Rapperswil-Jona: Klaus-Gebert-Strasse s,
Stadtbibliothek, Fr 16 —18 Uhr (Voranmel-
dung moglich, keine Beratung in den
Schulferien)

Wattwil: Gemeindehaus, am 1. Mo des
Monats 17—18 Uhr (nach Voranmeldung)

Schaffhausen

MYV Schaffhausen und Umgebung

T o052 624 13 87 (Prisident)
Rechtsberatung und Geschiftsstelle:
c/o Kant. Arbeitersekretariat,
Walter-Bringolf-Platz 7, Postfach 146,
8201 Schaffhausen

T 052 630 09 01

Mo - Fr11—-11.45 und 15-16 Uhr
www.mieterverband.ch/mv-sh

Schwyz

MYV Kanton Schwyz

PF 527, 6440 Brunnen
mvsz@bluewin.ch

Wohnungsabnahmen und Fachberatung
bei Mdngeln: Mo —Fr, T 0848 053 053
Rechtsberatung:

Mo —Fr, Erstanmeldung iiber

T 0848 053 053

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

Sekretariat: Mo —Fr, T 0848 053 053

Solothurn

MV Kanton Solothurn
Geschiftsstelle, PF 701, 2540 Grenchen
Rechtsberatung auf Voranmeldung,
telefonische Terminvereinbarung:

Mo - Fr, 8.30—11.30 und 14 —17 Uhr

T 0326520171

MYV Regionalverband Solothurn

Untere Steingrubenstr. 1, 4500 Solothurn
T 0848 062 032, tiglich von 14 —17 Uhr
Rechtsberatung:

Mo und Mi 17-19 Uhr (ohne Voran-
meldung), Untere Steingrubenstrasse 1,
4500 Solothurn

Aufgrund der aktuellen Corona-Situation
findet dieses Jahr keine Mitgliederversamm-
lung statt. Die Jahresrechnung wird im
ndchsten Jahr zur Abstimmung vorgelegt.

MYV Regionalverband Olten

PF 1323, 4601 Olten

T 0848 062 032, tiglich von 14 —17 Uhr
Rechtsberatung:

Zurzeit keine personliche Rechtsbera-
tung. Alternativ wird Mitgliedern die tele-
fonische Beratung angeboten. Anfragen
vorab per E-Mail oder per Post. Der Riick-
ruf erfolgt durch einen Rechtsberater.

MV Regionalverband Grenchen
PF 701, 2540 Grenchen

T 0848 062 032

taglich von 14 —17 Uhr
Rechtsberatung:

nur auf telefonische 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, Rechtsanwale &
Notar, Uberbielstrasse 10, 3930 Visp,
zweimal monatlich jeweils Mi Nach-
mittag, mit Voranmeldung

T 0279462516

Siders: Rte de Sion 3, Café le Président
Mo 18.30-20.30 Uhr

T 0273229249

Sitten: Sekretariat Rue des Mayennets 27,
1951 Sion

T 0273229249

Mo 911 Uhr und 14 -17.30 Uhr
Voranmeldung erwiinscht

Mo -Di 8.30—11.30 Uhr

T 0273229249

Zug

MV Kanton Zug

Sekretariat: Industriestrasse 22, PF 7721,
6302 Zug

T 0417100088

F 041710 00 89

Mo 14.—17 Uhr, Di—Fr9—11.30 Uhr
mvzug@bluewin.ch

Telefonische Rechtsberatung

nur fiir Mitglieder:

Mo 17.30-19.30 Uhr

T 041710 00 88

Personliche Rechtsberatung auf
telefonische Terminvereinbarung:

T 0417100088

Fiir Nichtmitglieder kostenpflichtig.

Ziirich

MV Ziirich

Ziirich: Tellstrasse 31, 8004 Ziirich
Bus 31 bis Kanonengasse

Bus 32 bis Militdr-/Langstrasse
T 04429690 20

Mo -Fr9—-12 und 13.30-17 Uhr
Winterthur: Merkurstrasse 25,
8400 Winterthur

T 0522125035

Mo-Do 9—-11.30 Uhr
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Service

Das grosse Ratgeber-Angebot

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

Mietrecht fiir die Praxis

Der Klassiker der Mietrechtskom-
mentare liegt in 9., vollstindig liber-
arbeiteter Auflage vor. Das Buch ist
das verlissliche Standardwerk zum
Mietrecht. Auf 1000 Seiten handeln
14 langjihrig versierte Mietrechts-
expertinnen und -experten alle
wichtigen Themen rund ums Miet-
recht ab, auch die wichtigen Neue-
rungen der letzten Jahre wie die
neue Zivilprozessordnung und die
Anderungen der Mietrechtsverord-
nung VMWG. Kein anderes Werk
bietet einen solchen profunden Ein-
blick in die Gesetzgebung und
Rechtsprechung beim Mietrecht.
Mitglieder Fr. 95.—, Nichtmitglieder
Fr. 153.— (22gl. Versandkosten)

Mietrecht fiir Mieterinnen
und Mieter

Das umfassende Beratungsbuch in
Sachen Mieten und Wohnen von
Ruedi Spéndlin. Vom Anfangsmiet-
zins iiber die Nebenkostenabrech-
nung, Fernsehen & Internet, Haus-
tiere, Mingel und Schiden bis zur
Untermiete: In 25 iibersichtlichen
und gut verstindlichen Kapiteln er-
fahren Sie alles, was vor, wiahrend
oder am Ende eines Mietverhilenis-
ses fiir Sie wichtig ist.

Mitglieder Fr. 34.—, Nichtmitglieder
Fr. 39.— (zzgl. Versandkosten)

Musterbriefe, Checklisten,
Mietvertrag

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

Mingelliste/Wohnungsabnahmeprotokoll —
dreiteilig mit zwei Kopien, mit Lebensdauer-
tabelle, Fr. 6.— (zzgl. Versandkosten).

Mietvertrag — dreiteilig mit einer Kopie und all-
gemeinen Bedingungen, Fr. 5.— (zzgl. Versand-
kosten).
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Mietrechtspraxis-Broschiiren

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

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

Das Mietrecht Gesetz und Verordnung; 127 Seiten

Méngel an der
Mietsache

MV-Broschiiren

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

Mietzinssenkung bei Verinderung des Referenz-
zinssatzes — Musterbriefe und Checklisten fiir die
Uberpriifung des Mietzinses, 28 Seiten.

Mietzinserh6hung — Stimmt der Mietzins?
24 Seiten

Heiz- und Nebenkosten — Damit Sie nur das be-
zahlen, was Sie wirklich miissen, 36 Seiten.

Problemlos ziigeln, Umzug ohne Stress —
28 Seiten.

Abschluss eines Mietvertrages — Worauf man
achten muss, 28 Seiten.

Mingel an der Mietsache — Wie Sie die Behe-
bung von Schiden und Mingeln durchsetzen und
zu einer Mietzinsreduktion kommen, 36 Seiten.

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

Kiindigung — Beilage: Kiindigungsformular,
28 Seiten.

Auszug und Einzug — mit Mingelliste, 32 Seiten.

Untermietvertrag — dreiteiliges Formular mit
zwei Kopien und Deckblate, Fr. 5.— (zzgl. Versand-
kosten).
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Formularpfliche fiir das Tessin?

Die Tessiner Stimmberechtigten
befinden am 26. September iiber
die Formularpflicht. Eine solche
wiirde bei Wohnungsknappheit ein-
gefiihre. Sie verpflichtet die Vermie-
terschaft, den Mietenden auf einem
offiziellen Formular mitzuteilen,
wie hoch die Miete ihrer Wohnung
bei der letzten Vermietung war.

Migranc*innen benachteiligt

Menschen mit Migrationshinter-
grund sind in der Schweiz hinsicht-
lich ihrer Wohnverhiltnisse benach-
teiligt. Das zeigt eine vor kurzem
veroffentlichte Studie des Bundes-
amts fiir Statistik. 2019 zahlten
«Haushalte mit Migrationshinter-
grund» einen hoheren Mietpreis
pro m?* als solche ohne Migrations-
hintergrund (17.20 gegeniiber 15.60).
Dariiber hinaus steht ihnen generell
weniger Wohnraum zur Verfiigung.
Unter den Haushalten, die aus zwei
oder mehr Personen bestehen, haben
solche mit Migrationshintergrund
im Durchschnitt eine Wohnfliche
von 32 m? pro Person (gegeniiber
45 m?). Migrant*innen leben iiber-
dies hiufiger in mangelhaften Woh-
nungen und in lirmigen Quartieren.

oA
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Mietmoratorien laufen aus

Zehn Millionen europdische
Haushalte konnten in den kom-
menden Monaten gezwungen sein,
ihre Wohnungen zu verlassen, weil
sie sich die Miete nicht mehr leisten
kénnen und die pandemiebeding-
ten Mietmoratorien auslaufen.
Diese Schitzung macht Housing
Europe, ein in Briissel ansissiger
Verband fiir sozialen Wohnungsbau,
aufgrund einer Umfrage der EU-
Stiftung Eurofound unter 180 ooo
Menschen.

«Deutsche Wohnen enteignen»

Am 26. September stimmen die
Berliner Wahlberechtigten iiber die
Initiative «Deutsche Wohnen ent-
eignen» ab. Die Bestinde von priva-
ten profitorientiercen Immobilien-
gesellschaften, die mehr als 3000
Wohnungen in Berlin besitzen, sol-
len in Gemeineigentum tiberfiihrt
werden, so die Forderung der Initi-
ative. Die Unternehmen sollen
dafiir deutlich unter Marketwert ent-
schidigt werden. Zur Verwaltung
der Immobilien soll eine Anstalt des
offentlichen Rechts geschaften wer-
den, welche die Bestinde unter de-
mokratischer Beteiligung verwaltet.
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