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Rechtsecke

Ersatz von alten Mietvertragen
und gleichzeitige Mietzins-
erhéhung

Eine Wohnbaugenossenschaft méchte
ihre alten Mietvertrédge, die noch unter
dem alten Mietrecht ausgestellt wurden,
durch neue Mietvertrage ersetzen und
gleichzeitig  eine  Mietzinserhéhung
durchfiihren. Wie muss sie vorgehen?
Der Abschluss eines Vertrags ist eine ge-
genseitige Willenserklarung, mit welcher
zwei oder mehrere Personen ihren Wil-
len kundtun, ein bestimmtes Geschdaft - in
diesem Fall die Uberlassung einer Woh-
nung gegen Entgelt — zu bestimmten Be-
dingungen zu tatigen. Damit es zum Ver-
tragsabschluss kommt, missen also alle
daran beteiligten Parteien ihre Zustim-
mung geben. Ganz allgemein gilt, dass
die Zustimmung nicht ausdriicklich gege-
ben werden muss, sondern sich aus den
Umstdnden ergeben kann. Hinzu kommt,
dass der Abschluss eines Mietvertrags an
keine bestimmte Form gebunden ist.
Schickt nun eine Genossenschaftsverwal-
tung einem Mieter einen neuen Mietver-
trag, so drickt sie dadurch stillschwei-
gend ihren Willen aus, den alten Vertrag
aufzulésen und macht gleichzeitig ein
neues Vertragsangebot, das der Mieter
nun so annehmen kann - oder auch
nicht. Schickt er den neuen Vertrag unter-
zeichnet zuriick, so heisst das, dass auch
er bereit ist, den alten Vertrag aufzulésen
und das neue Angebot so zu akzeptie-
ren. Sobald der neue unterzeichnete Ver-
trag im Besitz der Genossenschaftsver-
waltung ist und sie davon Kenntnis ge-
nommen hat, ist der alte Vertrag aufge-
|&st und der neue abgeschlossen.

Will die Genossenschaft bei dieser Gele-
genheit nicht nur den alten Vertrag, der
vermutlich noch dem neuen Mietrecht wi-
dersprechende Bestimmungen enthdlt, er-
setzen, sondern auch noch den Mietzins
erhdhen, so genigt es, im neuen Vertrag
einen héheren Mietzins einzusetzen. Un-
terzeichnet der Mieter den neuen Miet-
vertrag, so tut er mit der Unterschrift sei-
nen Willen kund, diesen neuen Mietzins
zu bezahlen. Die Genossenschaftsver-
waltung muss sich in diesem Fall nicht an
Kindigungstermine und -fristen halten,
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denn das Angebot zum Abschluss eines
neven Vertrags darf jederzeit gemacht
werden.

Was geschieht, wenn der Mieter den
Vertrag nicht unterzeichnet?
Grundsatzlich bedeutet das, dass der
Mieter das Vertragsangebot nicht ange-
nommen hat und den alten Vertrag bei-
behalten will. Bezahlt er allerdings den
neuen Mietzins, so darf man daraus
schliessen, dass er doch mit dem neuen
Vertrag einverstanden ist. Denn wie be-
reits erwdhnt, bedarf der Mietvertrag kei-
ner bestimmten Form; er kann auch still-
schweigend abgeschlossen werden. Das
Bezahlen des hdheren Mietzinses wdre
als stillschweigende Zustimmung zu be-
trachten. Es braucht nicht besonders be-
tont zu werden, dass die Verwaltung gut
beraten ist, sich die entsprechende Unter-
schrift auch in diesem Fall nachtréglich
zu besorgen.

Zuriick zum Fall, dass der Mieter den Ver-
trag nicht unterzeichnet hat. Was nun? In
diesem Fall gilt der alte Vertrag weiter.
Will die Verwaltung die beabsichtigten
Anderungen durchsetzen, muss sie dies
auf dem Weg der einseitigen Vertrags-
dnderung tun. Das heisst, sie muss in den
meisten Fdllen das amtliche Formular fiir
Mietzinserhéhungen oder andere einsei-
tige Vertragsdnderungen zulasten des
Mieters verwenden und Kindigungster-
mine und -fristen einhalten. Mehr Details
zum Vorgehen sind in unseren Merkblat-
tern Gber Mietzinserhéhung und Heizko-
sten enthalten. Eine Ausnahme von die-
sem Vorgehen ist nur denkbar, wenn im
Vertrag einzig diejenigen Bestimmungen
gedndert werden, die die neuen zwin-
genden Vorschriften des Mietrechts ent-
halten, die ja ohnehin gelten und zugun-
sten des Miefers sind. Es wiirde sich dann
nicht um eine einseitige Vertragsdnde-
rung zulasten des Mieters handeln. Hier
wirde die Mitteilung mit einfachem Brief
unter Beilage der neuen Allgemeinen Ver-
tragsbestimmungen meines Erachtens
genigen. Auf keinen Fall darf die Ver-
waltung den Vertrag kiindigen, um ihre
Anderungswinsche durchzusetzen.

Barbara Truog m
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Sektion Zirich

Wohnraum fir Behinderte

Anfangs 1992 wurde die Sektion Ziirich
von Pro Infirmis Kanton Ziirich angefragt,
ob Genossenschaften bereit wdren, in ei-
nem Programm unter obenstehendem Ti-
tel mitzuwirken. Um die Vorstellungen
iber den einzuschlagenden Weg zu
kldren, organisierte Pro Infirmis als erstes
eine Vernehmlassung, die sich an Behin-
dertenorganisationen, Liegenschaftenver-
waltungen, Politiker und Gemeindever-
waltungen richtete. Aus dem Kreis inter-
essierter Vernehmlassungspartner wurde
anschliessend eine Arbeitsgruppe gebil-
det, die anhand der Auswertung der Um-
frage in Untergruppen Ziele und konkre-
te Handlungsschritte zu den folgenden
drei Themenbereichen formulierte:

1. Gezielte Oeffentlichkeitsarbeit

2. Vermittlungsstelle zwischen behinder-
ten Wohnungssuchenden und Liegen-
schaftenverwaltungen

3. Leitbilder fir Gemeinden und politi-
sche Vorstésse

Als Vertreter des Sektionsvorstandes
nahm der Schreibende vom Mai bis heu-
te an mehreren Sitzungen mit der Pro In-
firmis teil. Anfangs 1993 sollen konkrete
Beschlisse gefasst werden. Interessant
fir die Genossenschaft ware vor allem
der zweite Punkt. Sollte diese Idee ver-
wirklicht werden, wiirden alle Verbands-
mitglieder im Detail informiert. In der Zwi-
schenzeit appelieren wir an alle Verwal-
tungen, Wohnungsgesuche von Behin-
derten wohlwollend zu priifen.
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