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Dr. Susy B. Moser, Rechtsanwaltin

m . Januar 1988 tritt das neue Ehe-

recht in Kraft. Es enthélt folgende
mit Bezug auf Mietvertrige relevante
Bestimmungen:

Art. 162 ZGB: Die Ehegatten bestim-
men gemeinsam die eheliche Wohnung.

Art. 169 ZGB: Ein Ehegatte kann nur
mit der ausdriicklichen Zustimmung des
andern einen Mietvertrag kiindigen, das
Haus oder die Wohnung der Familie
verdussern oder durch andere Rechtsge-
schifte die Rechte an den Wohnraumen
der Familie beschrdnken.

Kann der Ehegatte diese Zustimmung
nicht einholen oder wird sie ihm ohne
triftigen Grund verweigert, so kann er
den Richter anrufen. :

Ferner werden die mietrechtlichen Be-
stimmungen im Obligationenrecht wie
folgt ergénzt: :

Art. 271a OR: Dient die gemietete Sa-
che dem Mieter als Familienwohnung,
so muss der Vermieter oder Erwerber
der Mietsache die Kiindigung oder an-
dere Erkldrungen, welche die Beendi-
gung des Mietverhéltnisses bezwecken,
gesondert an den Mieter und dessen
Ehegatten richten.

Die Rechte des Mieters gegen diese
Erkldrungen des Vermieters, namentlich
das Recht auf Erstreckung des Mietver-
hiltnisses, kann auch der Ehegatte aus-
tiben.

ie Bestimmung in Art. 162 ZGB,

wonach die Ehegatten in partner-
schaftlichem Zusammenwirken die ehe-
liche Wohnung bestimmen, richtet sich
nur an die Ehegatten selbst und hat
keine Wirkung im Aussenverhéltnis.
Das heisst, nach wie vor muss der Miet-
vertrag nicht mit beiden Ehegatten abge-
schlossen werden, und der Ehegatte,
welcher nicht als Mieter auftritt, wird
durch den Mietvertrag auch nicht soli-
darisch verpflichtet (Art. 166 Abs. 3
ZGB; Nif-Hofmann, Das neue Ehe-
und Erbrecht im Zivilgesetzbuch, Ziirich
1986, S. 15 und 19). Allerdings kann der
Vermieter bei Zahlungsunfahigkeit des
Mieters den Beitrag des andern Ehegat-
ten; den dieser aufgrund seiner Beitrags-
pflicht an den Mietzins zu leisten hat,
pfandenlassen(vgl. Naf-Hofmann,S. 16).

Selbstverstandlich lasst das Gesetz
aber Raum fiir den Abschluss des Miet-
vertrages mit beiden Ehegatten. Dies-
falls sind beide Ehegatten aus dem Miet-
vertrag berechtigt und verpflichtet und
haften fiir den Mietzins sowie fiir allfal-
lige Schédden solidarisch.

Art. 169 Abs. 1 ZGB, wonach die Kiin-
digung des Mietverhédltnisses der aus-
driicklichen Zustimmung des andern
Ehegatten bedarf, betrifft nur die Woh-
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nung, in der die Familie bzw. die eheli-
che Gemeinschaft ihren Mittelpunkt hat.
Sie ist nicht anwendbar auf Zweit- oder
Ferienwohnungen (vgl. Botschaft zum
neuen Eherecht vom 11. Juli 1979, S. 73;
Heinz Hausheer, Vom alten zum neuen
Eherecht, Bern 1986, S. 29; ferner aus-
fuhrlich zum Begriff der Wohnung der
Familie, Naf-Hofmann, S. 18f.).

nter Art. 271a OR, wonach die

Kiindigung der Wohnung durch
den Vermieter an beide Ehegatten zu
richten ist (auch wenn nur einer Mieter
ist), fallen alle Erkldrungen, die eine Be-
endigung des Mietverhéltnisses bezwek-
ken, also nicht nur die Kiindigung nach
Art. 267 OR, sondern auch die sofortige
Auflosung des Mietvertrages wegen Ver-
letzung der Mieterpflichten (Art. 261
Abs. 2 OR), die Fristansetzung mit An-
drohung, den Mietvertrag aufzulosen,
wenn der Mieter in Verzug ist (Art. 265
OR), die vertraglich vorgesehene Kiindi-
gung bei eéinem auf eine bestimmte Zeit
geschlossenen Mietvertrag (Art. 268 OR)
und der Riicktritt vom Mietvertrag aus
wichtigen Griinden (Art. 269 OR). Stirbt
der Mieter (Art. 270 OR), so muss die
Kiindigung ohnehin dem andern Ehe-
gatten mitgeteilt werden, auch wenn die-
ser nicht Erbe ist (vgl. Botschaft, S. 74 f.).
Der Vermieter hat also jeweils zwei Er-
klarungen abzugeben, und zwar je an
beide Ehegatten gesondert, und die
rechtliche Wirkung tritt erst ein, wenn
die Erklarung beiden Ehegatten zuge-
gangen ist (Ndf-Hofmann, S. 24).

Vor dem 1. Januar 1988 ausgestellte
Kiindigungen fallen nicht unter die neue
Regelung, auch wenn sie nach dem 1. Ja-
nuar 1988 wirksam werden.

amit der Schutz der Wohnung im

Interesse der Familie tatsédchlich
wirksam ist, muss der Ehegatte des Mie-
ters dieselben Rechtsmittel gegen die
vorgenannten Erkldrungen des Vermie-
ters ergreifen konnen wie der Mieter
selbst. Im Vordergrund steht hier das
Recht, die Erstreckung des Mietverhélt-
nisses zu verlangen (Art. 267a ff. OR).
Bei den andern auf eine Beendigung des
Mietverhdltnisses gerichteten Erklarun-
gen des Vermieters konnen der Mieter
und sein Ehegatte je selbstdndig Rechts-
mittel gegen die Kiindigung einlegen
(Botschaft, S. 75).

Nach neuem Recht ist nicht vorgese-
hen, dass auch Mietzinserhohungen bei-
den Ehegatten mitgeteilt werden miissen
und von beiden selbstindig angefochten
werden konnen, es sei denn, dass der
Mietvertrag mit beiden Ehegatten abge-
schlossen wurde.

Art. 169 ZGB und Art. 271a OR gelten
wihrend der ganzen Dauer der Ehe, also
auch wihrend der Aufhebung des ge-
meinsamen Haushalts, der gerichtlichen
Trennung und des Scheidungsprozesses,
soweit eine Familienwohnung besteht.
Diese wird aufgehoben, wenn ein Ehe-
gatte aus freiem Entschluss die gemein-
same Wohnung fiir unbestimmte Zeit
verlédsst (vgl. Hausheer, S. 29).

Der Vermieter hat also beim Ab-
schluss des Mietvertrages durch Befra-
gen des Mieters festzustellen, ob dieser
verheiratet ist und die Wohnung im
Sinne von Art. 169 ZGB fiir die Familie
bestimmt ist. Den Mieter trifft seiner-
seits nach Treu und Glauben die Neben-
pflicht, dem Vermieter spitere Anderun-
gen im Zivilstand und in den tatsichli-
chen Verhiltnissen (Heirat, Auflosung
der Ehe, Wegzug des einen Ehegatten
usw.) anzuzeigen (vgl. Hausheer, S.
30 f.). Es empfiehlt sich, diese Aus-
kunfts- und Anzeigepflicht des Mieters
sowie seine Schadenersatzpflicht im
Falle der Unterlassung im Mietvertrag
aufzunehmen.

usammenfassend kann also festge-

halten werden, dass Mietvertrage
mit Bezug auf Familienwohnungen nach
wie vor mit nur einem Ehegatten abge-
schlossen werden konnen, dass aber die
Kiindigung der Familienwohnung je-
denfalls die Zustimmung des andern
Ehegatten voraussetzt und der Vermieter
seinerseits beiden Ehegatten gesonderte
Kindigungsschreiben zukommen lassen
muss. Diese Vorschriften gelten nicht fir
Konkubinatspaare.

Das Gesetz ldsst ferner Raum fiir den
Abschluss des Mietvertrages mit beiden
Ehegatten als Vertragspartner, was fiir
den Vermieter unter Haftungsgesichts-
punkten sogar vorteilhafter ist. Dabei
muss allerdings der geringfiigige Nach-
teil in Kauf genommen werden, dass
auch Mietzinserh6hungen beiden Ehe-
gatten mitgeteilt werden miissen und
von beiden angefochten werden konnen,
was bei nur einem Ehegatten als Ver-
tragspartner nicht der Fall wiire.

Bei Wohnbaugenossenschaften, wel-
che den Beitritt des Mieters zur Ge-
nossenschaft verlangen, stellt sich beim
Abschluss des Mietvertrages mit beiden
Ehegatten als Vertragspartner das zu-
sdtzliche Problem, ob beide Ehegatten je
gesondert als Mitglieder mit entspre-
chendem Stimmrecht in die Genossen-
schaft aufzunehmen sind und wie dies-
falls die Pflicht zur Ubernahme der An-
teilscheine auf beide Ehegatten zu ver-

teilen ist. Ein Kommentar zu diesem Beitrag: Seite 166
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