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Neue Vermietungsgrundlage fiir
subventionierte Wohnungen in Ziirich

Mehr Freiheit, aber auch mehr Ver-
antwortung sei den Baugenossenschaf-
ten gewdhrt worden. So umriss Dr. Karl
Stengel, Abteilungssekretir des Finanz-
amtes der Stadt Ziirich, die Neufassung
des Zweckerhaltungsreglementes. In ei-
nem Referat vor der Generalversamm-
lung der Sektion Ziirich des SVW stellte
er die vom Stadtrat beschlossenen Ande-
rungen vor.

Vermietungsvorschriften gelockert,
Kiindigungsdrohung verschirft

Das Zweckerhaltungsreglement ent-
hdlt die stddtischen Vermietungsvor-
schriften fiir die seit 1942 mit besonde-
ren Verbilligungsleistungen der Stadt
unterstiitzten Wohnungen des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus. Bautrédger sind
sowohl Baugenossenschaften und ande-
re gemeinniitzigen Institutionen als auch
- bei einem Teil der kommunalen Wohn-
siedlungen — die Stadt selbst.

Kennzeichen des Zweckerhaltungsre-
glementes von 1967 war ein weitgehen-
der Verzicht auf die Kiindigung des
Mietverhiltnisses auch dann, wenn eine
Wohnung nicht entsprechend den Sub-
ventionsvorschriften vermietet war. Bei
Anderungen in den persénlichen und fi-
nanziellen Verhiltnissen eines Mieters
wurde ihm nur ausnahmsweise die Woh-
nung gekiindigt. Stattdessen hatten die
Mieter die Moglichkeit, durch den Ab-
schluss eines Zusatzvertrages zum Miet-
vertrag und die Bezahlung eines Mehr-
zinses in ihrer Wohnung zu bleiben. Der
Mehrzinsertrag aus Zusatzvertrdgen
wird in den Zweckerhaltungsfonds ge-
legt.

Ein zweites Merkmal der Regelung
von 1967 war, dass eine Genossenschaft
nur einen Teil ihrer Wohnungen durch
Riickzahlung der seinerzeit erhaltenen
Subventionen von den behérdlichen
Vermietungsvorschriften befreien konn-
te. Die in dieser Hinsicht unterschiedli-
che Praxis zwischen Stadt und Kanton
wird nun weitgehend vereinheitlicht;
der Regierungsrat muss allerdings die
stddtischen Bestimmungen noch geneh-
migen.

Erleichterter Zugang aus dem
Kantonsgebiet

Bei der Vermietung der Wohnungen
des sozialen und allgemeinen (weniger
stark subventionierten) Wohnungsbaus
wird inskiinftig die Niederlassung im
Kanton massgebend sein und nicht nur
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diejenige in der Stadt. Ein alleinstehen-
der Elternteil mit Kindern wird im sozia-
len Wohnungsbau gleich behandelt wie
eine Familie.

Bei einer Zweckentfremdung, die erst
nach einer gewissen Mietdauer eintritt,
werden die Vermietungsvorschriften ge-
lockert. Auf den Bezug eines Mehrzinses
bei einem nachtriglich unterbesetzten
Zimmer im sozialen Wohnungsbau wird
nach drei Jahren verzichtet. Kein Mehr-
zins ist ferner fillig, wenn er weniger als
400 Franken jihrlich betragen wiirde.
Anderseits werden die Vermietungsvor-
schriften verschirft, indem der Vermie-
ter u.a. eine Wohnung auf den néchsten
Termin zu kiindigen hat, wenn der ge-
samte Mehrzins 700 Franken im Monat
iibersteigt und wenn der Mieter einer un-
terbesetzten Wohnung den Umzug in ei-
ne kleinere Wohnung mehrmals abge-
lehnt hat. Der Mehrzins wegen der
Uberschreitung des massgebenden Ein-
kommens, das durch den Regierungsrat
festgesetzt wird, wird von 15 Prozent des
Uberhanges auf 20 Prozent erhoht. Bei
unterbesetzten Wohnungen wird der
Mehrzins nicht mehr nach dem Einkom-
men festgelegt, sondern betrigt 80 Fran-
ken fiir ein Zimmer und 120 Franken fir
jedes weitere Zimmer. Der Mehrzins we-
gen einer Vermogensiiberschreitung
bleibt unverindert (1 Prozent des Uber-
hanges).

Mehr Wohnungen konnen
«ausgekauft» werden

Eine wesentliche Lockerung der Ver-
mietungsvorschriften bringt die Mog-
lichkeit der ganzen oder teilweisen
Riickzahlung der Subventionen nach
30 Jahren. Fiir solche Wohnungen wer-
den dann keine oder weniger strenge
Vermietungsvorschriften bestehen. Im
sozialen Wohnungsbau kdnnen zudem
3-Zimmer-Wohnungen, die bis 1960 er-
stellt worden sind und unterdurch-
schnittliche Nutzungsmoglichkeiten ha-
ben, unter bestimmten Voraussetzungen
ebenfalls von den Vermietungsvorschrif-
ten teilweise befreit werden. Dadurch
konnen dltere und kleinere 3-Zimmer-
Wohnungen neu an ein Ehepaar abgege-
ben werden. Wohnungen, die ausserhalb
des Stadtgebietes liegen, sollen schon
vor Ablauf der 30jdhrigen Frist durch
Riickzahlung der seinerzeit ausgerichte-
ten Beitrige von den Vermietungsvor-
schriften ganz oder teilweise befreit wer-
den konnen.

Der Umzug aus unterbesetzten Woh-

nungen im sozialen oder allgemeinen
Wohnungsbau in kleinere Wohnungen
wird in verschiedener Hinsicht gef6r-
dert: Erstens wird an die Kosten des
Umzugs und der Renovation der unter-
besetzten Wohnung, wie schon bisher,
ein Beitrag von hochstens 1000 Franken
je zur Hélfte an den Vermieter und den
Mieter ausgerichtet. Sodann wird der
Vermieter verpflichtet, neuerstellte oder
freigewordene Kleinwohnungen fiir den
Umzug aus unterbesetzten Wohnungen
zu verwenden. Schliesslich muss dem
Mieter gekiindigt werden, wenn er mehr-
mals den Umzug in eine kleinere Woh-
nung abgelehnt hat. Dadurch wird die
Wohndichte im gemeinniitzigen Woh-
nungsbau erhoht.

Sozialer Wohnungsbau wird offener

Die Vermietungsvorschriften werden
im sozialen Wohnungsbau stérker gelok-
kert als im allgemeinen Wohnungsbau.
Fiir die erste nachtragliche Unterbeset-
zung nach drei Jahren wird kein Mehr-
zins erhoben. Bis 1960 erstellte 3-Zim-
mer-Wohnungen werden nach Riickzah-
lung der seinerzeit ausgerichteten Bei-
trige und Darlehen auch durch ein Ehe-
paar bezogen werden konnen. Ein al-
leinlebender Elternteil mit Kind(ern)
kann eine 3- oder sogar eine 4-Zimmer-
Wohnung im sozialen Wohnungsbau be-
ziehen. Sowohl fiir den allgemeinen als
auch fiir den sozialen Wohnungsbau ge-
niigt die Niederlassung im Kanton wéh-
rend zweier Jahre.

Das iiberarbeitete Zweckerhaltungs-
reglement trat auf den 1. Juli 1985 in
Kraft. Die nach den neuen Ansitzen er-
mittelten Mehrzinse werden spétestens
ab 1. Januar 1986 zu entrichten sein. Die
Zusatzvertrage, die nach bisherigem
Recht abgeschlossen worden sind, gel-
ten weiter, bis auf Ersuchen des Finanz-
amtes ein neuer Zusatzvertrag abge-
schlossen wird. Die Riickzahlung der
seinerzeit ausgerichteten Subventionen
kann aus administrativen Griinden nur
gestaffelt erfolgen.

Der Zweckerhaltungsfonds,

in den der Mehrzinsertrag aus Zusatz-
vertrigen gelegt wird, kommt Bautré-
gern und Mietern im wesentlichen wie
folgt zugute: Erstens konnen neuerstell-
te sowie nunmehr auch in grésserem
Umfang sanierte Wohnungen des sozia-
len und allgemeinen (Alters-)Woh-
nungsbau verbilligt werden. Sodann
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werden daraus Mietzinszuschiisse im
Rahmen der Wohnbauaktion 1980 sowie
zur Linderung der Wohnungs- und
Mietzinsnot ausbezahlt. Ferner sind neu
Beitrdge an energiesparende und um-
weltschonende Investitionen vorgese-
hen, soweit sie noch nicht wirtschaftlich
sind. Schliesslich wird der Umzug aus
einer unterbesetzten Wohnung durch
Beitrdge an die Umzugs- und Renova-
tionskosten gefordert, wobei die Bei-
tragsberechtigung erweitert worden ist.

Belohnte Verbandstiitigkeit

Sektionsprédsident Ernst Miiller hielt
fest, die von der Sektion seinerzeit ermit-
telten Anliegen seien vom Stadtrat weit-
gehend beriicksichtigt worden. Uber ei-
nen weiteren Erfolg der genossenschaft-
lichen Dachorganisation konnte SVW-
Zentralsekretdr Dr. Fritz Nigg die Ver-
sammlung orientieren. Das Eidg. Volks-
wirtschaftsdepartement hat zugestan-
den, dass, wo nétig, die Mietzinsen der
vor 1975 erstellten, vom Bund subventio-
nierten Wohnungen der Teuerung ange-
passt werden diirfen (vgl. «das wohnen»
4/1985, Quotenerhohung). Entspre-
chende Gesuche sind unter Angabe der
Nummer des Subventionsgeschéftes der
zustdndigen kantonalen Behorde einzu-
reichen.

Die statutarischen Geschifte passier-
ten diskussionslos. Aus dem Sektions-
vorstand verabschiedet wurden Otto
Frey, Meilen, und Fritz Schenk, Riiti.
Uber die Nachfolge der zwei verdienten
Vorstandsmitglieder wird an einer spite-
ren Generalversammlung entschieden
werden. fn.

Die Uberpriifung der
Vermietungsvorschriften
in Ziirich

Das Biiro fiir Zweckerhaltung im Abtei-
lungssekretariat des Finanzamtes der
Stadt Ziirich priift, ob die einzelnen Ver-
mietungsvorschriften eingehalten wer-
den, da Stadt, Kanton und Bund im
Rahmen der Wohnbauférderung Sub-
ventionen ausrichten. 1984 sind 7258
Mietverhiltnisse tiberpriift worden. Lei-
terin des Biiros fiir Zweckerhaltung ist
Lilly Enderlin. Das Biiro beschéftigt ins-
gesamt fiinf Personen.

Ende 1984 waren 23507 Wohnungen
dem Zweckerhaltungsreglement unter-
stellt, davon 1573 ausserhalb des Stadt-
gebietes. Diese Wohnungen teilen sich
wie folgt auf die einzelnen Wohnbauka-
tegorien auf:
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Sozialer Wohnungsbau

11160 Wohnungen;
Allgemeiner Wohnungsbau

7687 Wohnungen;

Sozialer Alterswohnungsbau
3568 Wohnungen;

Allgemeiner Alterswohnungsbau
1092 Wohnungen.

Wegen Zweckentfremdung waren En-
de 1984 7385 Zusatzvertrige in Kraft.
Auf Mieter im sozialen Wohnungsbau
entfallen 5443 Zusatzvertridge — dies ent-
spricht rund 42 Prozent aller Mieter die-
ser Wohnbaukategorie; auf Mieter im
allgemeinen Wohnungsbau entfallen
1942 Zusatzvertrage, d.h. rund 22 Pro-
zent aller Mieter im allgemeinen Woh-
nungsbau haben einen Zusatzvertrag ab-
geschlossen. 1064 Zusatzvertrage wur-
den aufgehoben, vor allem wegen veridn-
derter Einkommens- und Familienver-
héltnisse.

Als Folge der Zusatzvertrdage konnten
dem Zweckerhaltungsfonds 1984 Mehr-
zinse von rund 2,985 Millionen Franken
(brutto) zugewiesen werden. Der Zweck-
erhaltungsfonds wies Ende 1984 ein Ver-
mogen von rund 34,8 Millionen Franken
brutto (d.h. einschliesslich rund 12,6
Millionen Franken zugesicherte, aber
noch nicht fallige Mietzinszuschiisse)
oder netto rund 24,2 Millionen Franken
auf.

Aus dem Zweckerhaltungsfonds wur-
den 1984 Beitrdge von insgesamt rund
1530000 Franken ausgerichtet; diese tei-
len sich wie folgt auf (Zahlen gerundet):
an Baugenossenschaften 940000 Fran-
ken, an die Liegenschaftenverwaltung
der Stadt rund 380000 Franken, an Mie-
ter und Vermieter zur Forderung des
Umzugs in kleinere Wohnungen rund
210000 Franken.

Im Rahmen der Forderung des Um-
zugs in kleinere Wohnungen des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus wurden
260 Beitrage ausbezahlt, ndmlich rund %
an die Baugenossenschaften und ' fir
stidtische Siedlungen, ndmlich bis zu
500 Franken je an Vermieter und Mieter.

Gerichtliche Trennung:
Wer bezahlt die Miete?

Probleme bei einer Betreibung

Ein Ehemann, der seinerzeit mit einer
Baugenossenschaft einen Mietvertrag
abgeschlossen hatte und dessen Frau in
der betreffenden Wohnung lebt, weigerte
sich, weiterhin die Miete zu bezahlen. Er
machte geltend, dass er von seiner Frau

gerichtlich getrennt lebe und die Woh-
nung habe verlassen miissen. Die Miete
habe daher seine Frau zu bezahlen.

Die Genossenschaft betrieb den
Mann und stellte schliesslich das Begeh-
ren um provisorische Rechtséffnung. In
seiner Verfiigung widersprach der Au-
dienzrichter dem Mann: «Dieser An-
sicht kann nicht gefolgt werden. Solange
ndmlich der Vertrag noch auf den Be-
klagten (d.i. der Ehemann) lautet und
nicht gekiindigt ist, bleibt der Beklagte
Partner des Mietvertrages, auch wenn er
das Mietobjekt selber nicht beniitzt. Will
der Beklagte nicht weiterhin die Miete
fiir seine Ehefrau bezahlen, so hat er den
Mietvertrag zu kiindigen oder die Klige-
rin (d.i. die Genossenschaft) zu veranlas-
sen, dass sie den Mietvertrag auf die
Ehefrau iiberschreibt.»

Allerdings liess der Richter im Rah-
men des summarischen Verfahrens die
Forderung der Baugenossenschaft nur
soweit gelten, als sie den im schriftlichen
Mietvertrag vereinbarten Mietzins (so-
wie 5% Zinsen und die Kosten des Zah-
lungsbefehls) betraf. Der Vertrag trigt
die Unterschrift des Mieters und wurde
dementsprechend als schriftliche
Schuldanerkennung gewertet, wie sie fiir
die provisorische Rechtséffnung erfor-
derlich ist. Hingegen wurde das Begeh-
ren der Baugenossenschaft insofern ab-
gewiesen, als es eine Mietzinserh6hung
iiber den im unterschriebenen Mietver-
trag festgelegten Mietzins betraf. Dies,
obwohl der Mieter bisher schon die er-
hohte Miete bezahlt hatte. In der Verfii-
gung heisst es:

«Im verbleibenden Umfang ist das
Begehren abzuweisen, da es fiir die
Mietzinserh6hung an einer unterschrift-
lichen Anerkennung durch den Beklag-
ten mangelt.» Ebenfalls abgewiesen
wurde das Begehren hinsichtlich der
Miete eines Parkplatzes, iiber welche
kein vom Mieter unterschriebener Ver-
trag bestand.

Sofern ein vom Mieter unterschriebe-
ner Mietvertrag fehlt oder wenn fir
Mietzinserh6hungen keine vom Mieter
unterschriebene Vertragsidnderung vor-
liegt, kann fiir die entsprechende Forde-
rung offenbar keine provisorische
Rechts6ffnung erwirkt werden. Falls ein
Mieter Rechtsvorschlag erhebt, ist die
Genossenschaft vielmehr gezwungen,
diese Forderungen in einem ordentli-
chen Zivilprozess zu beweisen. fn.
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