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Amtliches Formular
bei Mietzinsaufschlag?

Der Bundesbeschluss iiber Massnah-
men gegen Missbriduche im Mietwesen
(BMM) verpflichtet die Vermieter, vor-
gesehene Mietzinserh6hungen auf ei-
nem vom Kanton genehmigten («amtli-
chen») Formular mitzuteilen. Ausge-
nommen von dieser Verpflichtung sind
namentlich Wohnungen in Gemeinden,
die dem BMM nicht unterstehen, sowie
«Wohnungen, die mit Hilfe von Bund,
Kanton oder Gemeinde bereitgestellt
werden und deren Mietzinsgestaltung
der Kontrolle durch die Behdrden unter-
stellt ist». So heisst es wortlich in der
Verordnung zum BMM, Artikel 4.

Der BMM und die dazugehorende
Verordnung zeichnen sich nicht durch
besondere Klarheit aus. Deshalb hat die
im Zusammenhang mit diesen Erlassen
stehende Rechtsprechung eine ausneh-
mend grosse Bedeutung. Das Mietgericht
des Bezirks Ziirich hatte kiirzlich Gele-
genheit, zwei Prdzisierungen anzubrin-
gen, die fiir die Baugenossenschaften be-
sonders interessant sind. An sich ging es
um einen Fall, der die Stadt Ziirich be-
trifft. Sie ist die Eigentiimerin von Woh-
nungen, die von der stddtischen Liegen-
schaftenverwaltung vermietet und deren
Mietzinse von diesem Amt festgesetzt
werden. Entspricht dies einer behordli-
chen Kontrolle? Das Mietgericht als zu-
stindiges Zivilgericht war im Gegensatz
zur stiddtischen Verwaltung nicht dieser
Ansicht.

Keine Kontrolle in eigener Sache

«Unbestrittenermassen werden die
Antrdage der Liegenschaftenverwaltung
der Beklagten auf Mietzinsfestsetzungen
sowohl vom Finanzvorstand als auch
vom Gesamtstadtrat iiberpriift. Beides
sind zweifellos Behoérden im Sinne von
Art. 4 lit. der Verordnung. Die Verord-
nung schreibt nicht vor, die Kontrolle
misse durch eine bestimmte Behorde er-
folgen. Es kann hier offenbleiben, ob
das Eidgendssische Volkswirtschaftsde-
partement diesbeziigliche Richtlinien
herausgeben konnte (Art. 17 der Verord-
nung) und ob solche Richtlinien ver-
bindlich wiren. Eine ausdriickliche Re-
gelung wurde bis heute nicht getroffen.

Fraglich ist indessen, ob die Uberprii-
fung von Mietzinsen einer eigenen Lie-
genschaft «Kontrolle» im Sinne der ge-
nannten Bestimmung ist. Bundesbe-
schluss und Verordnung enthalten auch
hier keine ausdriickliche Regelung. Es
ist deshalb nach dem Sinn des Bundes-
beschlusses zu urteilen. Dieser gibt dem

Wohnungsmieter in einer unterstellten
Gemeinde grundsitzlich das Recht,
Mietzinserhohungen durch eine richter-
liche Behorde beurteilen zu lassen. Art. 4
lit. b der Verordnung sieht eine Ausnah-
me nur da vor, wo diese Beurteilung
durch eine andere Behorde erfolgt. Es
kann nicht angehen, dass der Zivilrichter
eine auf verwaltungsrechtlichem Wege
ergangene Verfiigung frei iiberpriift und
womdglich abdandert. Auch hier gilt der
Grundsatz der Gewaltentrennung.

Allerdings muss iiberhaupt ein verwal-
tungsrechtliches Verfahren stattgefunden,
ein iibergeordnetes einem untergeordneten
Rechtssubjekt gegeniiber entschieden ha-
ben. Dies ist z.B. da der Fall, wo eine Ge-
nossenschaft Mietzinserhéhungen der Be-
horde zur Genehmigung unterbreitet. Die
Mieter brauchen in einem solchen Verfah-
ren nicht einbezogen zu werden; sie wer-
den ja durch die Verfiigung der Behorde
nicht unmittelbar verpflichtet. Partei ist
der Vermieter. Es geniigt, dass eine unab-
héngige Instanz den Mietzins iiberpriift.
Hier liegt der entscheidende Punkt.

Hauseigentiimerin ist im vorliegenden
Fall ein Gemeinwesen, die Stadt Ziirich.
Diese handelt durch ihre Organe. Ober-
stes ausfithrendes Organ ist der Stadtrat.
Uberpriift und genehmigt dieser nun
den Mietzins fiir eine gemeindeeigene
Liegenschaft, so urteilt er quasi in eige-
ner Sache. Es kommt dabei nicht darauf
an, ob er sich die zur Entscheidfindung
notwendigen Grundlagen durch eine ei-
gene Verwaltungsabteilung oder Dritte
erarbeiten liess. Dies dndert nichts an
der Tatsache, dass die Kontrolle zu ei-
nem rein internen Vorgang wird. Im vor-
liegenden Fall zeigt sich das auch daran,
dass der antragsstellenden Liegenschaf-
tenverwaltung kein Rechtsmittel gegen
den Entscheid des Stadtrats zur Verfii-
gung stiinde. Eine derartige Selbstkon-
trolle kann nicht Sinn des Bundesbe-
schlusses sein. Sie wiirde die Bevorzu-
gung des im privaten Rechtsverkehr auf-
tretenden Gemeinwesens ohne sachliche
Begriindung bedeuten. Wére eine solche
Bevorzugung gewollt, so hdtte man sie
ausdriicklich ins Gesetz bzw. in den
Bundesbeschluss aufgenommen. Gewiss
diirften Missbrduche von seiten eines
Gemeinwesens eher unwahrscheinlich
sein. Von vornherein unmdglich sind sie
indessen nicht, und eine unabhéngige
Kontrolle hat durchaus ihre Berechti-
gung. Die Beklagte behauptet selber
nicht, sie lege die von ihr verlangten
Mietzinse einer unabhédngigen oder
iibergeordneten Instanz zur Genehmi-
gung vor. Damit kann sie sich aber nicht
auf den Ausnahmetatbestand von Art. 4
lit. b der Verordnung berufen und unter-
steht mithin dem Bundesbeschluss.»

Die vom Ziircher Mietgericht vorge-
nommene Auslegung bestitigt die Emp-
fehlung des SVW, die er in seinem Merk-

blatt Nr. 18 (Ausgabe 1983) gibt. Sie ldsst
sich grob so zusammenfassen: Bei Ge-
nossenschaftswohnungen, die mit o6f-
fentlicher Hilfe erstellt wurden und de-
ren Mietzinse behordlich kontrolliert
werden, braucht es fiir Mietzinserho-
hungen das reichlich umsténdliche Ver-
fahren mit dem amtlichen Formular
nicht.

Was heisst offentliche Hilfe?

Soweit es die Genossenschaften be-
trifft, dusserte sich das Mietgericht dazu
nur kurz: « Weder dem BB noch der da-
zugehoérenden Verordnung ldsst sich
entnehmen, was unter «Hilfe» der 6f-
fentlichen Hand zu verstehen ist. Eine fi-
nanzielle Beteiligung diirfte aber zwei-
fellos im Vordergrund stehen. Eine voll-
stindige oder weitgehende Finanzierung
der Bauten durch das Gemeinwesen ist
allerdings nicht erforderlich. In den mei-
sten Féllen wird es sich um Zuschiisse an
gemeinniitzige Genossenschaften zur
Forderung des sozialen Wohnungsbaues
handeln.»

Das Mietgericht rdumte ferner mit Be-
zug auf Wohnungen im 6ffentlichen Ei-
gentum ein, «dass eine Hilfeleistung im
Sinne von Art. 4 lit. b der Verfassung
vorliegt, wenn das Gemeinwesen selbst
preisgiinstige Wohnungen erstellt und
ganz oder teilweise auf einen Gewinn
verzichtet, der sich auch im Rahmen des
Bundesbeschlusses ohne weiteres erzie-
len liesse. Insofern ist es auch nicht von
Bedeutung, ob dem Gemeinwesen be-
sonders zinsgiinstige Geldmittel zur Ver-
fiigung stehen: Wenn es die daraus er-
wachsenden Maoglichkeiten nicht voll
gewinnbringend ausschopft, sondern fiir
preisgiinstige Wohnungen verwendet, so
liegt darin eine Hilfeleistung.»

(Urteil vom 14. November 1983) fn.
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