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MIETRECHT

Haftpflicht

fiir ibermassige Nutzung

Bei Mieterwechseln wird bei der Woh-
nungsabnahme hiufig festgestellt, dass der
ausziechende Mieter Schidden zuriicklisst,
die nicht auf den vertragsgemissen Ge-
brauch, sondern auf einen sogenannten
tibermissigen Gebrauch zuriickzufiithren
sind (OR 267). Klassisch sind beispielsweise
die Schidden, welche auf starke Raucherge-
wohnheiten zuriickgehen und unter Um-
stinden aufwendige und teure Zusatzarbei-
ten notig machen (vollstindiges Abnehmen
der Tapeten, Abwaschen mit Salmiak-
losung, neue Isolierungsanstriche usw.).

Fingerspitzengefiihl ist gefragt

Zu beurteilen, was vertragsgemisser und
was tbermissiger Gebrauch ist, kann im
Einzelfall schwierig sein. Fast immer sind
sich — wen wundert’s? — Mieter und Vermie-
ter in der Einschitzung uneins. In der Pra-
xis empfiehlt es sich, vor allem fiir harmlo-
sere Fille, nicht in erster Linie auf einen
Schadenersatz in Franken und Rappen ab-
zuzielen, sondern im Rahmen einer Ge-
samtbeurteilung den ausziehenden Mieter
zu einem adidquaten Entgegenkommen auf
anderem Gebiet zu veranlassen, beispiels-
weise beziiglich Zeitpunkt des Auszugs,
Mietzinszahlung usw. Auf diese Weise ldsst
sich wohl oft einfacher (weil widerstands-
loser) ein gerechter Ausgleich erreichen als
tiber die Geltendmachung von Schadener-
satz in Form von Geldleistung. Bei der Fra-
ge, ob Schadenersatz vom Mieter gefordert
werden soll, ist nicht nur der konkrete Scha-
den, die Lebensdauer der betroffenen Ein-
richtung oder das konkrete Verhalten des
Mieters massgeblich. Zusitzlich sollte mei-
nes Erachtens auch die Gesamtmietdauer
des ausziehenden Mieters in Betracht gezo-
gen werden: Langjihrige Mietverhiltnisse
wirken sich in der Regel kostensenkend aus,
und zwar auf beiden Seiten. Dadurch ergibt
sich ein gewisser Verhandlungsspielraum.
Menschlich korrektes Vorgehen und Trans-

parenz sind schliesslich ebenso wichtig wie
eine inhaltlich korrekte Abrechnung. Kei-
nesfalls zuldssig ist es, wenn die Genossen-
schaft die Kosten fiir normale Unterhalts-
arbeiten auf den ausziehenden Mieter ab-
wilzt. Ab und zu erliegt eine Baugenossen-
schaft der Versuchung, dies zu tun und dem
Mieter einfach einen entsprechenden Ab-
zug am zuriickzuzahlenden Anteilscheinka-
pital vorzunehmen. Der Mieter ist in sol-
chen Fillen am kiirzeren Hebel, weil er im
Streitfall — anders als in «normalen» Miet-
verhiltnissen — in die Kldgerrolle gedringt
werden kann. Solche Praktiken miissen je-
denfalls als missbrauchlich bezeichnet wer-
den.

Achtung: Mangelriige

Will eine Genossenschaft einen Mieter fiir
Schidden haftbar machen, muss sie diesem
die betroffenen Mingel und die Tatsache,
dass er dafiir haftbar gemacht wird, sofort
nach der Wohnungsiibergabe schriftlich
melden (Art. 267a Abs. 1 OR). Aus Beweis-
griinden sollte dies mit eingeschriebenem
Brief erfolgen. Wird diese Mingelriige ver-
saumt, verwirkt die Genossenschaft ihre
Anspriiche, und sie wird in einem Mietge-
richtsverfahren unterliegen.

Wichtig ist auch, abgesehen von dieser ge-
setzlichen Mingelriigepflicht, dass die Ge-
nossenschaft klar und unmissverstindlich
kommuniziert. Im Zweifelsfall ist zugun-
sten des ausziehenden Mieters zu entschei-
den.

Anteilscheinerwerb mit BVG-
Geldern: neues SVW-Merkblatt
Die seit dem 1.1.95 bestehende Moglichkeit
des Erwerbs von Baugenossenschafts-An-
teilscheinen mit Mitteln der beruflichen

Vorsorge ist bis heute selten beniitzt wor-
den. Baugenossenschaften, Mieter und Pen-
sionskassen sind oft unsicher im Umgang
mit dem neuen Instrument. Ein neues
Merkblatt enthilt ein Musterreglement fiir
Wohnbaugenossenschaften, gibt Interes-
sierten die notigen Informationen und
schafft Klarheit beziiglich des Bezugsver-
fahrens. Der Erlass eines einschligigen Re-
glements wird im tbrigen allen Baugenos-
senschaften empfohlen.

Bezugsadresse:

SVW, Rechtsdienst, Bucheggstrasse 109

8057 Ziirich

ENERGIE

VHKA: Endlich Klarheit?
In der uniibersichtlichen Situation rund um
die Verbrauchsabhingige Heizkostenab-
rechnung (VHKA) zeichnet sich auf eid-
gendssischer Ebene ein Konsens ab. Der
parlamentarischen Initiative von National-
rat Steinemann, die faktisch die Authebung
des iibergangsrechtlichen Obligatoriums
der VHKA im Energienutzungsbeschluss
verlangt, steht folgender Gegenvorschlag
gegeniiber: Kiinftig soll den Kantonen die
Kompetenz zur Einfiihrung der VHKA voll-
umfinglich tiberlassen werden, ohne dass
der Bund im Energienutzungsbeschluss ein
negatives Signal setzt. Diesem Vorschlag der
Kommission fir Umwelt, Raumplanung
und Energie (UREK) des Nationalrates hat
sich inzwischen auch die stinderitliche
Energiekommission und der Bundesrat an-
geschlossen. Diese Regelung hat den Vorteil,
dass sie die vom Bundesrat vorgeschlagene
Regelung im zukiinftigen Energiegesetz
vorausnimmt und den Kantonen erlaubt,
die Materie entsprechend ihren regional-
spezifischen Verhiltnissen selbstindig zu
regeln.
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