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Regeste

Mietzinskontrolle | . Mietzinskontrolle: Die bel der Festsetzung der Mietzinse fur offentlich
geforderte Wohnungen zu berticksichtigende Betriebsquote (Zuschlag fur Fondseinlagen
und betrieblichen Unterhalt) darf hier 3 % des Gebaudeversicherungswertanteils nicht
Uberschreiten. Zustandigkeit; Streitwert (E. 1). Uberméssige Erhohung der Betriebsquote;
Ruckweisung der Sache an den Stadtrat (E. 2). Geringere Erhdhung der Betriebsguote
zulassig; keine Verletzung von Treu und Glauben (E. 3). Anwendung des sogenannten
Globalverzinsungsmodells zulassig (E. 4). Zur Kostenfreiheit der Mietzinstiberprifung (E.
5).

Erwagungen

E.4

Weiter riigen die Beschwerdefiihrenden die Anwendung des sogenannten Glo-
balverzinsungsmodells. Gemass Art. 2 Ziff. 1 des Mietzinsreglements sind die
Hypothe-kar-, Kapital- und Baurechtszinsen bei der Mietzinsfestsetzung nach den
effektiven Aufwendungen zu beriicksichtigen oder, sofern fur samtliche Liegenschaften
angewandt und sofern keine besonderen Bestimmungen entgegenstehen, in Form einer
pauschalen Globalverzinsung des aktivierten Fremdkapitals geméass ZKB-Zinssatz fur erste
Hypotheken. Die Baugenossenschaft C wendet das Globalverzinsungsmodell in der
Siedlung lediglich fur die neun nicht subventionierten Wohnungen an und scheint somit im
Widerspruch zur soeben zitierten Regelung zu stehen. Indes sind die Ubrigen

21 Wohnungen der Siedlung durch den Kanton mitsubventioniert, weshalb die htchstzu-
lassigen Mietzinse der subventionierten Wohnungen durch den Kanton festgesetzt werden
(8 41 der Wohnbauforderungsverordnung). Insowelt greifen fur die Mietzinsfestsetzung
alein die kantonalen Bestimmungen und fallt eine Anwendung des stadtischen Mietzins-
reglements ausser Betracht. Dieses kommt alein bel den freitragenden Wohnungen zur
Anwendung; wie der Bezirksrat mit Recht erwahnt, erstreckt sich der Geltungsbereich des
stadtischen Mietzinsreglements lediglich auf die der stadtischen Kontrolle unterstehenden
Wohnungen. Esist daher mit Sinn und Zweck der umstrittenen Bestimmung vereinbar - und
stellt entgegen der Meinung der Beschwerdefiihrenden keinen tberspitzten Formalismus
dar -, wenn die Vorinstanzen die pauschale Global verzinsung zulassen, soweit sie der
Vermieter auf samtliche der stédtischen Kontrolle unterstehenden Wohnungen anwendet.
Dass Wohnungen je nachdem, ob sie vom Kanton subventioniert sind oder nicht, im stadti-
schen Modell unterschiedlich behandelt werden, stellt auch keinen unzul&ssigen Eingriff in
das verfassungsrechtliche Gleichheitsgebot dar - jedenfalls nicht hier, wo die Differenz
gemaéss der unwidersprochenen Darstellung im stadtrétlichen Entscheid vom 6. Januar 1999
minim st (S. 6). Der Stadtrat wies an gleicher Stelle auch ausdricklich und unwider-



sprochen darauf hin, dass die Baugenossenschaft C bei sémtlichen von der Stadt
kontrollierten Wohnungen mit dem Pauschalmodell rechne. Eine Verletzung von Art. 2
Ziff. 1 des Mietzinsreglements liegt somit nicht vor.

E.5

a) Schliesslich wenden sich die Beschwerdefiihrenden gegen die Auflage von
Verfahrenskosten mit der Verfligung des Finanzvorstands und dem Beschluss des Stadtrats.
Mit der heutigen Aufhebung des stadtrétlichen Beschlusses vom 6. Januar 1999, welcher
formell auch die Kosten des Verfahrens vor dem Finanzvorstand von Fr. 100.- verlegte,
entfallt eine konkrete Uberpriifung der seinerzeitigen Kostenauflagen. Im Hinblick auf
kunftige Entscheidungen ist indes auch zu dieser Frage Stellung zu nehmen. b) Seit der am
1. Januar 1999 in Kraft getretenen Revision der kantonalen Wohnbauf drderungsverordnung
koénnen Mieterinnen und Mieter gegen den Mietzins oder Mietzinsanpassungen ein
kostenloses Uberprifungsverfahren beim Amt fur Wirtschaft und Arbeit anstrengen (8 46
der Wohnbaufdrderungsverordnung). Dies entspricht im Wesentlichen der Regelung in
Art. 274d Abs. 2 OR, wonach das Verfahren vor der Schlichtungsbehérde in Mietsachen
kostenlosist. Vor diesem Hintergrund wére es unbefriedigend, wenn sowohl den Mietern
nicht 6ffentlich geforderter Wohnungen als auch den Mietern der vom Kanton unterstiitzten
Wohnungen ein kostenloses Verfahren fiir die Uberpriifung der Mietzinse zur Verfiigung
stiinde, den Mietern von Raumlichkeiten, die durch die Stadt Zurich gefordert werden,
dagegen nicht. c) Die Anfechtung von Mietzinserhhungen ist in Art. 10 des stadtischen
Mietzinsreglements geregelt. Danach kann der Mieter eine Mietzinserhéhung innert

30 Tagen beim Finanzdepartement der Stadt Zirich, Buro fur Wohnbauférderung,
anfechten. Das Bro fir Wohnbauf6érderung hat in der Folge schriftlich Stellung zu
nehmen. Diese Stellungnahme ist bindend, soweit nicht eine Partel binnen 20 Tagen eine
formelle, einsprachefahige Verfiigung des Finanzvorstands verlangt (Abs. 1 und 2).
Dasselbe Verfahren gilt sinngemass, wenn der Wohnbautréger dem Begehren des Mieters
auf Mietzinsherabsetzung nicht entspricht (Abs. 3). Auch wenn den Beschwerdeftihrenden
insoweit beizupflichten ist, alsin diesem Anfechtungsverfahren gemass Art. 10 des
Mietzinsreglements keine Zweistufigkeit mit zwei formellen Entscheiden erblickt werden
kann, verstésst es weder gegen Art. 8 BV noch gegen kantonale Bestimmungen, wenn die
Kostenfreiheit lediglich bis zur Stellungnahme des Biros gewéhrt wird, und ist auch eine
entsprechende, konsequent gehandhabte Praxisénderung nicht unzuldssig. Die Anfechtung
Uber das Biro an den Finanzvorstand schliesslich kann gesamthaft gesehen ohne weiteres
mit dem Einspracheverfahren gemass § 46 der Wohnbaufdrderungsverordnung verglichen
werden. Die Beschwerde vermag nicht aufzuzeigen, weshalb dieses Verfahren in seiner
Gesamtheit nicht dieselbe formale Qualitédt aufweisen sollte wie das kantonale Verfahren
vor dem Amt fur Wirtschaft und Arbeit. Es besteht somit von vornherein kein Anlass, die
Kostenlosigkeit auf das tibergeordnete Rechtsmittelverfahren vor dem Stadtrat
auszudehnen.

E.6

... Demgemass entscheidet das Verwaltungsgericht: 1.  In teilweiser Gutheissung der
Beschwerde werden der Beschluss des Bezirksrats Zirich vom 3. Februar 2000 sowie der
Beschluss des Stadtrats Zirich vom 6. Januar 1999 aufgehoben und die Sache zur
Neubeurteilung im Sinn der Erwagungen an den Stadtrat zuriickgewiesen. Die Kosten des
Rekursverfahrens (Fr. 1'812.-) werden je zu einem Viertel den Beschwerdefiihrenden, unter
sich mit solidarischer Haftung fur die Halfte, und je zu einem Viertel der



Baugenossenschaft C und dem Finanzdepartement der Stadt Zirich auferlegt. Im Ubrigen
wird die Beschwerde abgewiesen. 2. ...
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