Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 29 (1954)
Heft: 8
Artikel: Auch bei verbotener Untermiete erstreckt sich das Retentionsrecht des

Vermieters nicht auf Gegenstande des Untermieters, sofern dieser
seinen Verpflichtungen nachgekommen ist

Autor: R.Sch.
DOl: https://doi.org/10.5169/seals-102710

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 26.12.2025

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-102710
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

des Genossenschaftsgeistes, denn auch die Besatzung, vom
Maschinisten bis zum Kapitin, gehorte zur Gemeinschaft der
ABL.

Und es wurde ein schoner, ein herrlicher Tag. Mehr und
mehr entfaltete die Sonne ihre ganze sommerliche Pracht; ein
frischer Wind aus Siidwest rdumte mit dem letzten gefahr-
drohenden Gewdlk restlos auf und lieB die Ufer, Héhen und
aufragenden Berge links und rechts greifbar nahe erscheinen.
Das war wieder die Fahrt iiber diesen See, wie sie nichts
ihresgleichen hat, die Millionen schon begeisterte und Men-
schen aus aller Welt immer wieder in ihren Bann ziehen wird.

Der Kurs folgte in nicht zu schneller Fahrt dem rechten
Ufer, vorbei an Weggis, Vitznau, Gersau, der Treib, an
Brunnen und dem Schillerstein, und dann wurden gegeniiber
dem Riitli — Weihestitte der Eidgenossenschaft und Eigen-
tum der Schulkinder der Schweiz — die Maschinen des Schiffes
abgestoppt zum vorgeschenen Halt. Und schon erklangen vom
Deck, von vielen hundert kleinen Sidngern und Singerinnen
intoniert und vom Handharmonikaorchester begleitet, die
ewig-schénen Weisen des Riitliliedes weit iiber das Wasser
hin und gegen die stotzigen Felsen. Dann sprach Prisident

REGCHTSFRAGEN

Stadtrat Paul Frohlich zu der stillgewordenen und aufmerk-
sam lauschenden Schar Worte, die dem kindlichen Aufnahme-
vermogen angepalit waren, Worte vom Sinn des Riitlis, vom
Werden der Eidgenossenschaft und von der weiterwirkenden
Kraft des Genossenschaftsgedankens.

Nun regten sich andere, kleinere, aber nicht minder reg-
same Krifte, jene des Magens, und forderten gebieterisch ihr
Recht. Doch dafiir war ja vorgesorgt, und es ging an die Ver-
teilung der wiahrschaften Zobigsicke, deren Inhalt gemein-
sam mit einem «Schoggitrunk» allseits aufs beste mundete.
Die leibliche Stiarkung bewirkte dann ganz allgemein ein An-
steigen der Lebensgeister, und der Betrieb auf dem Schiff stieg
um etliche Grade. Unermiidlich musizierte Maestro Fricker
mit seinen jungen Handharmonikavirtuosen; Blockflstenklinge
ertonten in den zauberhaft schonen Abend, derweil das Schiff
heimwirts steuerte, vorbei am Biirgenstock, an Stansstad und
Kastanienbaum. Es war wieder so weit, daB} die jungen See-
fahrer am Pier von den erfreuten Eltern in Empfang genom-
men werden konnten.

Wir halten es nochmals fest: es war ein schéner, begliicken-
der Tag, ein Tag der Freude ohne jeden MiBton. J. W.

Auch bei verbotener Untermiete erstreckt sich das Retentionsrecht des Vermieters nicht auf
Gegenstinde des Untermieters, sofern dieser seinen Verpflichtungen nachgekommen ist

Nach Art. 272, Abs. 2, OR erstreckt sich das Retentions-
recht des Vermieters gemdfy Abs. 1 auch auf die vom Unter-
mieter eingebrachten Gegenstinde, jedoch nur insoweit, als
diesem gegeniiber das Recht des Untervermieters reicht. Das
wird heute dahin ausgelegt, dafl sich das Retentionsrecht,
sofern der Untermieter seiner Pflicht gegeniiber dem Unter-
vermieter nachgekommen ist, auf keine der von jenem ein-
gebrachten Gegenstinde beziehen koénne.

Wie aber, wenn der Vermieter die Untermiete verboten
hat, wie das bei Genossenschaften mit subventionierten Bau-
ten meist der Fall sein diirfte? Wird dadurch die Rechtslage
nicht mafgebend zugunsten des Vermieters gedndert? Das
ziircherische Obergericht hatte zu der Frage zwar nur als
Kassationsinstanz Stellung zu nehmen, das heiBt es hatte nur
zu priifen, ob die Auffassung des Einzelrichters vertretbar
sei. Seine eingehenden Erwigungen diirfen aber doch wohl
dahin ausgelegt werden, daB es das angefochtene Urteil nicht
blof} als nicht gegen klares Recht verstoBend ansah, sondern
daB es auch bei freier Uberpriifung in gleicher Weise ent-
schieden hitte (Urteil vom 6. Januar 1954, ZR 1954, Nr. 5).
Da sich das Urteil einerseits in Gegensatz zu Entscheiden
anderer Gerichte (zum Beispicl Genfs) stellt und anderseits
zumindest fiir die ziircherische Praxis wegleitend werden
diirfte, seien die wesentlichen Erwigungen hier wiedergegeben,
mit dem Bemerken, daB} zumindest die erste auch dem Be-
richterstatter iiberzeugend scheint; die zweite diirfte die tat-
sdchlichen Verhiltnisse etwas wenig beriicksichtigen.

Das Gericht ging davon aus, daB} die vom Gesetz getrof-
fene Losung weniger auf streng logischen Ableitungen be-
ruht, als vielmehr auf einer Abwigung der Interessen. Wih-
rend das Gesetz im allgemeinen demjenigen, welcher einem
Mieter einen Gegenstand iiberldft, zumutet, den guten Glau-
ben des Vermieters zu zerstoren, um dessen Zugriff auf den
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eingebrachten Gegenstand abzuwenden, wird der Untermie-
ter, wie erwihnt, sofern er wenigstens seiner Mietzahlungs-
pflicht nachgekommen ist, besser gestellt. Die verschiedene
Behandlung rechtfertigt sich wohl dadurch, daB3 der gew6hn-
liche Dritte nach Art. 273 OR dem Mieter die eingebrachten
Sachen «anvertrauts hat, weshalb der auch im Sachenrecht
vorherrschende Grundsatz des Schutzes des guten Glaubens
desjenigen, welcher sich auf die Besitzesverhiltnisse verliBt,
zur Anwendung kommt. Der Untermieter aber vertraut dem
Untervermieter die Sachen nicht an, sondern bringt sie zur
Eigenbenutzung ein. Dieser Grund der Besserstellung trifft
aber auch bei verbotener Untermiete zu. Dies einmal deshalb,
weil der Untermieter in der Regel in den Mietvertrag zwi-
schen dem Vermieter und dem Untervermieter keinen Ein-
blick erhalten kann und dazu auch nicht verpflichtet ist; ein
etwaiges Verbot der Untermiete wird ihm daher hiufig ver-
borgen bleiben. Er muf} sich deshalb darauf verlassen kon-
nen, daB die cingebrachten Gegenstinde im Falle der Er-
fiillung seiner Pflichten gegeniiber dem Untervermicter auf
keinen Fall der Retention unterliegen; miifite er gewirtigen,
daf} sie wegen fehlender Gestattung der Untermiete doch in
Anspruch genommen wiirden, so verlore die vom Gesetz er-
strebte Besserstellung weitgehend ihren Sinn.

Die vom Gesetz getroffene Losung in bezug auf die Stel-
lung des Untermieters im allgemeinen diirfte aber auch da-
durch gerechtfertigt sein, dal der Vermieter in der Regel
von der Untermiete Kenntnis erhalten wird und daher in
der Frage des Eigentums der vom Untermieter eingebrachten
Gegenstinde bei geniigender Aufmerksamkeit kaum guten
Glaubens sein kann. Auch hier besteht aber kein grundsitz-
licher Unterschied, ob erlaubte oder unerlaubte Untermiete
vorliege. Der Umstand, dal die Untermiete nicht verboten
ist, bedeutet noch nicht, dafl ein Untermieterverhéltnis tat-



sachlich bestchen miisse. Gleichgiiltig, ob sie erlaubt sei oder
nicht, wird daher der Vermieter bei der Kreditgewihrung
priiffen miissen, ob die eingebrachten Gegenstinde einem
Untermicter oder einem gewdhnlichen Dritten gehdren, was
ihm bei der iibungsgemilen Beaufsichtigung des Mietobjek-
tes, selbst wenn er nicht darin wohnt, auch méglich sein wird.
Dabei wird ihm das Vorhandensein eines Untermieters, so-
fern er seinen Kredit schon auf die von ihm eingebrachten
Gegenstinde stiitzt, kaum verborgen bleiben kénnen. Daf} er
sich darauf verlassen diirfe, da Untermicte verboten sei,

Der Vermieter hat bei Riickgabe der Wohnung
der Reinigungspflicht nachgekommen ist, und

Es besteht keine Gesetzesbestimmung, die ausdriicklich
vorschreiben wiirde, innert welcher Frist der Vermieter man-
gelhafte Reinigung der Wohnung durch den Mieter riigen
miisse, wenn dieser die Wohnung rdumt. Brunner vertritt in
seinem bekannten «Mietrechty (2. Aufl, S. 612) die Auf-
fassung, es geniige, wenn.der Vermieter die Schliissel ent-
gegennchme, und es sei Sache des Mieters, sich den Beweis
fur ordnungsgemifle Reinigung zu sichern, um sich gegen
etwaige spitere Bemidngelungen zu decken.

Das Obergericht des Kantons Ziirich hatte als Kassations-
instanz iiber den Einzelrichter des gemeinsamen Schieds-
gerichtes des Hauseigentiimerverbandes und des Mietervereins
der Stadt Ziirich Gelegenheit, iiber diese Frage zu befinden.
Dem Urteil (vom 27. Januar 1954, ZR 1954 Nr. 3) lag
folgender Tatbestand zugrunde:

R. rdumte am 26. Miarz 1953 die Wohnung, ohne daB
die Vermieterin den Reinigungszustand beanstandet hitte.
In der dem frithern Mieter am 23. Juli 1953 zugestellten
Abrechnung iiber dessen «Garantiedepot» belastete sie ihn
jedoch mit Fr. 100.— fiir Nachreinigungsarbeiten. R. bestritt
seine Ersatzpflicht und machte geltend, die Vermieterin habe
einen allfilligen Anspruch verwirkt, weil sie den Reinigungs-
zustand frither hidtte beanstanden miussen.

ALLERLEI TECHNISCHES

konnten die betreffenden Gegenstinde auch keinem Unter-
mieter gehdren, ist um so weniger anzunehmen, als ja das
Verbot der Untermiete regelmiBig nicht zur Verbesserung
der Rechtsstellung des Vermieters in diesem Sinne, sondern
aus andern Uberlegungen heraus ausgesprochen wird.
Zusammenfassend ist somit festzuhalten, daf} sich in bezug
auf die streitige Frage zwar aus dem Gesetzeswortlaut nichts
Entscheidendes ergibt, dall aber dem Gericht der Schutz der
Interessen des Untermieters hier cher als dringender er-
scheint als jener des Vermieters. Dr. R. Sch.

ohne Verzug zu priifen, ob der Mieter
gegebenenfalls deren Mangel zu beanstanden

Das Obergericht entschied — unter Hinweis auf ein bun-
desgerichtliches Urteil aus dem Jahre 1921, BGE 47 II
Nr. 16 —, den Vertragsbestimmungen iiber die Reinigungs-
pflicht komme werkvertraglicher oder zumindest werkvertrags-
dhnlicher Charakter zu. Deshalb finden auch die entspre-
chenden Bestimmungen iiber die Mingelriige, Art. 367 ff.
OR, Anwendung, so daf} also der Vermicter verpflichtet ist,
«sobald es nach dem {iiblichen Geschiftsgang tunlich ist», den
Reinigungszustand zu priifen und gegebenenfalls zu beanstan-
den. Erhebt der Vermieter innerhalb dieses Zeitraumes, der
somit ein kleiner ist, keine Beanstandungen, so darf der Mie-
ter in guten Treuen annehmen, jener betrachte die Reini-
gung als genligend und eine Beweissicherung, deren Kosten
der Mieter zu tragen hitte, eriibrige sich; dies um so mehr,
als die Beweislast im Streitfalle dem Vermieter obliegt.

Da in unserm Falle die beklagte Vermieterin den Reini-
gungszustand in der Zeit vom 26. Mirz bis zum 23. Juli
nicht geriigt hatte, mufte in entsprechender Anwendung von
Art. 370, Abs. 2, OR die vom Kliger vorgenommene Reini-
gung als genehmigt gelten, und die Beklagte konnte aus
deren angeblichen Mangelhaftigkeit keine Anspriiche ab-

leiten. Dr. R. Sch.

Berechnung von Annuitaten

Die Zeit ansehnlicher Barsubventionen an genossenschaft-
liche Bauvorhaben scheint, wenigstens fiir absehbare Frist,
voriiber zu sein. Nicht aber trifft dies zu in bezug auf dic
Wohnungsnot. Die neunmalklugen volkswirtschaftlichen Arzte
stchen am Bett des von langer Krankheit heimgesuchten Pa-
tienten. Die Diagnose ist bald gestellt: Wohnungsnot, Woh-
nungsmangel, Wohnungsknappheit, zu hohe Mieten auf der
cinen, Vorkriegsmieten, Subventionen auf der anderen Seite.

Der cinfachste Weg ist versperrt. So sucht man denn
krampfhaft nach weiteren Méglichkeiten und findet sie unter
anderem in den Darlehen, mit und ohne Verzinsung, mit und
ohne bestimmten Riickzahlungstermin. Man vergilit dabei
allerdings eine Kleinigkeit. Es gilt namlich auch und sogar
ganz besonders unausweichlich auf finanziellem Gebiet die
Tatsache, dall) man den Biren nicht waschen kann, ohne sein
Fell naB} zu machen. Auf unsere Frage iibertragen: Man wird
den Wohnungsmangel kaum je aus der Welt schaffen kénnen,

ohne in irgendeiner Form Opfer zu bringen. Bald sind es
Barsubventionen, bald, wie oben erwihnt, bestimmte Formen
von Darlehen, bald ein reduzierter Landpreis, bald Befreiung
von Werkgebiithren, bald auch Zuschiisse an die Mietzinse,
bald wieder eine bestimmte Primitivitit in der Ausfithrung
von Wohnbauten. Kurz, irgendwo muf} die «teure Pfeifes»
bezahlt werden.

Eines der Mittel, mit denen man nach Sistierung der Bar-
subventionen dem Wohnungsbau glaubt wesentlich helfen zu
konnen, ist das Annuitidtendarlehen. Diese Darlehensform be-
steht bekanntlich darin, die Schuldsumme durch gleichblei-
bende Jahresleistungen in einer zum voraus bestimmten Frist
zu tilgen. Dabei sinkt der Zinsanteil mit wachsender Abzah-
lung immer mehr zuriick, so dall gegen Ende der Abzahlungs-
frist immer grofere Tilgungen geleistet werden konnen. Der
Vorteil bei dieser Methode der Schuldentilgung besteht offen-
bar darin, dal} man mit gleichbleibender Leistung rechnen
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