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piese Seite wird betreut
yon Dr.iur. Salome Zimmermann Oertli

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Zirich’

Telefonische Auskinfte: 01/362 42 40
Mo 9-11 Uhr, Do 9-11 Uhr
oder Gber Internet: www.svw.ch

Wer die Wohnung umbauen will, braucht
die schriftliche Zustimmung der Genos-
senschaft. Sie muss dem/der Mieterin
beim Auszug eine Entschadigung

zahlen, wenn diese nicht wegbedungen
wurde und wenn die Wohnung durch

die Investitionen des Mieters einen er-
heblichen Mehrwert aufweist.

Fine (fast) alltagliche Situation: Die selbst-
finanzierten neuen Plittli im Badezimmer
machen das Duschen fiir Frau X zu einem
doppelten Vergniigen. Im Wohnzimmer
von Herrn Y vermittelt Klosterputz eine
rustikale Atmosphire. Aber des einen Freud
ist des andern Leid. Frau X und Herr Y
ziehen aus ihren Wohnungen aus: Der Ge-
nossenschaft fehlen in der Wohnung von
Frau X Ersatzplittli, um die zersprungenen
w ersetzen. Und die Wohnungsnachfolge-
rin von Herrn Y schitzt den Klosterputz
nicht. Wie lassen sich solche Situationen zur
Zufriedenheit beider Parteien regeln?

Schriftliche Zustimmung der Genossen-
schaft

Der Mieter darf Erneuerungen und Ande-
rungen, also bauliche Verinderungen in der
Wohnung, nur vornehmen, wenn die Ge-
nossenschaft schriftlich zustimmt'. Eine
miindliche Genehmigung durch ein Vor-
standsmitglied oder die blosse Duldung
konnen diese schriftliche Zustimmung
nicht ersetzen. Ohne schriftliche Zustim-
mung ist die Mieterin am Ende der Mietzeit
verpflichtet, den urspriinglichen Zustand
wieder herzustellen, d.h. ihre simtlichen
Anderungen wieder riickgingig zu machen.
Weigert sie sich, dies zu tun, kann sich die
Genossenschaft gerichtlich ermiéchtigen
lissen, die Herstellung des urspriinglichen
Zustandes auf Kosten der Mieterin vorzu-
nehmen. Die Mieterin haftet fiir Schaden,
der daraus entsteht, dass die Wohnung
Nicht rechtzeitig im urspriinglichen Zu-
stand abgegeben wird.

Wenn Mieter renovieren...

Ein generelles Verbot aller baulichen Ande-
rungen durch die Mieter wiirde zwar solche
Konflikte vermeiden und wire rechtlich
auch zuldssig. Ein gesundes Klima in der
Genossenschaft fordert es sicher nicht. Mit
einer gut tiberlegten Zustimmung kann die
Genossenschaft das Risiko «boser Uberra-
schungen» auf ein Minimum beschrinken.
Thre Zustimmung kann sie auch von der Er-
filllung von Bedingungen und Auflagen ab-
hingig machen, beispielsweise davon, dass
ein bestimmter Vorrat der verwendeten
Plittli bei der Genossenschaft hinterlegt
wird, dass ein spezialisierter Handwerker
beigezogen wird oder aber dass keine
Schwarzarbeit geleistet wird. Denkbar ist
auch, eine Art «Bauabnahme» durchzu-
fithren. Haufig und vom Bundesgericht als
zulissig erkannt ist die Bestimmung, dass
die Anderungen zwar bewilligt werden, dass
die Genossenschaft aber dem Mieter am
Ende der Mietzeit keinerlei Mehrwertent-
schidigung schuldet. Nach Gesetz hitte der
Mieter eine solche zugut?, wenn der Vermie-
ter die Zustimmung erteilt und die Ande-
rungen zu einem erheblichen Mehrwert fiir
den Vermieter gefiithrt hat. Das Bundesge-
richt ist aber zu Recht der Meinung, dass
der Vermieter diese Entschidigungspflicht
wegbedingen kann.

Ist die Genossenschaft zwar mit dem ge-
planten Umbau einverstanden, will sie aber,

" dass am Ende der Mietzeit der urspriingli-

che Zustand wieder hergestellt wird, muss
die Zustimmungserklarung vom Mieter un-
terzeichnet werden, denn das Gesetz ver-
langt, dass eine solche Pflicht des Mieters
schriftlich vereinbart wird.

Nicht bewilligte Umbauten

Oft kommt es vor, dass die Verwaltung bei
einer Wohnungskontrolle feststellt, dass
Umbauten ohne Bewilligung vorgenom-
men wurden. Wer ohne schriftliche Zustim-
mung des Vermieters umbaut, verstosst ge-

gen die vertragliche Verpflichtung, die
Wohnung bloss zu beniitzen (und eben
nicht in deren Substanz einzugreifen). Der
Vermieter muss eine solche Vertragsverlet-
zung nicht dulden. Stehen die Arbeiten
noch bevor oder sind sie noch nicht abge-
schlossen, kann er sie untersagen oder ge-
richtlich untersagen lassen. Kommt der
Mieter dieser Aufforderung nicht nach,
kann die Genossenschaft den Mieter als
Mitglied ausschliessen und den Mietvertrag
kiindigen’. Der Mieter muss die Kosten der
Wiederherstellung des urspriinglichen Zu-
standes tibernehmen und ist schadenersatz-
pflichtig.

Sind die Arbeiten abgeschlossen, kann der
Vermieter wie oben vorgehen, wenn sie un-
sachgemaiss ausgefithrt wurden' oder einer
Schidigung der Mietsache gleichkommen®.
Aber auch einen unbewilligten Umbau
nach den Regeln der Kunst muss er nicht
dulden. In diesem Fall ist der Mieter ebenso
verpflichtet, den urspriinglichen Zustand
wieder herzustellen. Weigert sich der, ldsst
die Gerichtspraxis® eine ordentliche Kiindi-
gung zu. Bei Genossenschaften miisste man
auf jeden Fall eine Kiindigung aus wichti-
gen Griinden zulassen.’

Abzulehnen ist in jedem Fall die in einem
Teil der Literatur vertretene Auffassung, der
Vermieter kénne die Wiederherstellung des
urspriinglichen Zustandes erst bei Beendi-
gung des Mietverhéltnisses verlangen.® Es
ist nicht einzusehen, weshalb derjenige
Vermieter, der von den nicht bewilligten
Umbauten vor oder wihrend der Bauzeit
erfihrt, besser gestellt sein soll als derje-
nige, der vor vollendete Tatsachen gestellt
wird.’ [ ]
1 Art. 260a Abs. 1 OR

2 Art. 260a Abs. 3 OR

gestutzt auf Art. 257 f OR.

Beispiel: Die Badezimmerplattli sind nicht waagrecht.
Beispiel: Es wurde eine tragende Wand herausgebrochen.
ZMP 2/95 S. 30

Lachat/Stoll 33.2.2.1

gestutzt auf Art. 266 g OR
so auch SVIT-Kommentar, N 60 f zu Art. 260 a OR
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