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SVYW

In der SVW-
Rechtsecke
werden
regelmassig
Falle von
allgemeinem
Interesse
aus der
Beratungs-
tatigkeit
von lic. iur.
Stefan Blum
vorgestellt.
Fiir Ihre eige-
nen juristi-
schen Pro-
bleme bitten
wir um
schriftliche
Anfrage an:
svw,

STEFAN BLUM,

RECHTSECKE,
BUCHEGG-
STRASSE 109,
8057 ZURICH
Unser juri-
stisches
Beratungs-
telefon ist
besetzt:

Di 10-16 Uhr
Telefon
013624240
Telefax
013626971

VORZEITIGER AUS-
ZU G300 TAGE SIND.
ZU WENIG Immer
hdufiger verlassen Mieter/-
innen vorzeitig, kurzfristig

-und ausserhalb der ordent-

lichen Kiindigungstermine
ihre Wohnung. Zieht ein
Mieter, eine Mieterin ohne
Einhaltung Kiindi-
gungsfrist oder -termin vor-
zeitig aus, so ist dem Ver-
mieter zur Priifung von an-
gebotenen  Ersatzmietern
geniigend Zeit einzurdumen
(vgl. Art. 264 OR). Bisher

von

gen zu Streitigkeiten dar-
iiber, wer fiir den Mietzins
wihrend der Ubergangs-
zeit aufzukommen hat.

Schon  Dbei
Mietverhiltnissen muss im

«normalen»

Fall eines vorzeitigen Aus-
zugs einiges abgekliart wer-
den: Bearbeiten des Ge-
suchs, priifen des Ersatz-
mieters, einholen von Re-
ferenzen, abschliessen des
Mietvertrages. Wohnbau-
genossenschaften  haben
dariiber hinaus einen so-
zialen Auftrag, der sie ver-

RECHTSECKE

ging die Gerichtspraxis da-
von aus, dass hiefiir 30 Tage
gentigen. Auch der Ziircher
Mieterinnen- und Mieter-
verband hat als Faustregel
festgehalten, dass die Kiin-
digung und die Namen der
Ersatzmieter spdtestens ei-
nen Monat vor dem Auszug
beim Vermieter eintreffen
sollten.

Die Erfahrung im Vermie-
tungsalltag zeigt, dass diese
Frist fiir Genossenschafts-
wohnungen zu knapp be-
messen ist. Oft konnen
Wohnungen nicht zeitge-
recht weitervermietet wer-
den, und es kommt deswe-
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pflichtet, ihre Wohnungen
nicht bloss an «zumutbare»
(Art. 264 Abs. 1 OR), son-
dern an optimal geeignete
Personen zu vermieten
(junge Familien, &ltere oder
behinderte Menschen, Per-
sonen in Ausbildung usw.).
Diesen Anforderungen ent-
spricht der angebotene
Nachmieter oft nicht, und
es wird zusitzlich Zeit fiir
die Suche benétigt. Ferner
muss bei subventionierten
Wohnungen abgeklart wer-
den, ob der/die Bewerber/in
die Anforderungen fiir eine
Subventionierung erfiillt. Es
liegt auf der Hand, dass der
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Zeitbedarf fiir solche Ab-
kldrungen schnell einmal
30 Tage tibersteigt.
Ein — an sich fiir alle Betei-
ligten sinnvoller — Spiel-
raum fiir unverhofft eintre-
tende Verzogerungen (z. B.
durch  Ferienabwesenhei-
ten) wird innerhalb einer
Frist von nur 30 Tagen so-
wieso illusorisch. Bei derart
engen zeitlichen Verhiltnis-
sen besteht die Gefahr, dass
die Wohnung aus verschie-
denen Griinden nicht ohne
Leerstand weitervermietet
werden kann, was zu Arger
und Kostenfolgen fiir Mie-
ter/in oder fiir die Genos-
senschaft fiihrt.
Solche Unannehmlichkei-
ten konnen fiir beide Seiten
vermieden werden, wenn
die Mieterin/der Mieter die
Genossenschaft so frith wie
moglich schriftlich  (vor-
zugsweise eingeschrieben)
vom vorzeitigen Auszug in
Kenntnis setzt. Die Frist
kann im Einzelfall variieren.
30 Tage sind aber im Nor-
malfall sicher zu kurz.

STEFAN BLUM

Anmerkungen fiir Verwaltun-
gen und Vorstande: Dieser Text
kann —leicht abgeandert und
auf lhre Genossenschaft zuge-
schnitten — zur Information

an lhre Mieter {ibernommen
werden.
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A NPASSUNGEN AN
DAS WEG-MODELL

1. Da das BWO ab 1.6.1994 seine
Biirgschaft auf einen maximalen
Betrag von 120 Prozent des Kapi-
tals ausdehnt, kommt ab diesem
Zeitpunkt fiir alle Neugeschifte
auch bei den Nachgangshypo-
theken der Zinssatz fiir erste
Hypotheken zur Anwendung. In
einer Ubergangsphase werden
auch jene Geschifte als «Neu-
geschiifte» behandelt, die noch
nicht abgerechnet und deshalb
noch nicht mit einer «definitiven
Biirgschaft» ausgestattet sind.
Dort, wo z.B. aufgrund von Fest-
hypotheken abweichende Zins-
sitze bestehen, ist vom Ge-
suchsteller im Finanzierungsaus-
wetis speziell darauf hinzuweisen.
Weiterhin gilt fiir die Verzinsung
des Eigenkapitals bei Eigentums-
objekten ein pauschaler Zinssatz
von 5 Prozent.

2. Bereits ab 1.4.1994 werden die
Grundverbilligungsvorschiisse
mit 5': Prozent verzinst.

3. Die Lastenplidne und Mietzins-
listen werden seit kurzem nur
noch fiir jeweils 6 Jahre ausge-
stellt. Wihrend dieser Zeit blei-
ben die vorgegebenen Mietzinse
unverindert.

4. Stehbetrige werden ab sofort
nicht mehr als Eigenmittel ak-
zeptiert. Die Unternehmer miis-
sen allenfalls Anteilscheinkapital
zeichnen.

5. Zurzeit tiberpriift das BWO in
Zusammenarbeit mit den Kanto-
nen die Anspruchsberechtigung
auf die ZV I und ZV II der Be-
wohner von Eigentums- und
Mietobjekten, die mit dem WEG
gefordert werden.

6. Aufgrund der neuen Zinsrege-
lung sind die Merkblitter gene-
rell angepasst worden. Ferner
wurden die Technischen Anhin-
ge fiir Miet- und Eigentumsob-
jekte neu verfasst. Gleichzeitig
wurden auch simtliche WEG-
Das
neue Informationsmaterial ist ab

Formulare {iberarbeitet.

Juni verfiigbar.

RUTH BRAND (BWO)

7/8/94 wohnen 1 5



	SVW Rechtsecke

