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Wenn Mieter im Zahlungsriickstand sind

Genossenschaften bleiben
nicht davon verschont, dass
die Mietzinse unpiinktlich
oder gar nicht bezahlt werden.
Das Gesetz gibt aber die
Moglichkeit, sdumigen Mietern
vorzeitig zu kiinden.

Die Vermieterschaft muss
zuerst eine Zahlungsfrist zur
Begleichung der Mietzins-
schuld ansetzen und gleichzei-
tig androhen, dass bei un-
benutztem Ablauf der Frist

das Mietverhéltnis gekiindigt
wird («Mahnung»). Bezahlt
die Mieterschaft den Riickstand
nicht innert der gesetzten
Frist, kann die Vermieterschaft
das Mietverhaltnis vorzeitig
auflosen (Kiindigung).

WAS ALS ZAHLUNGSRUCKSTAND
GILT Ein solcher liegt vor,

wenn die Mieterschaft mit der
Bezahlung von Mietzins oder

Nebenkosten im Riickstand ist.

Zum Mietzins gehdren auch
giiltig angekiindigte, unange-
fochtene oder gerichtlich
festgelegte Mietzinserhdhun-
gen. Als Nebenkosten gelten
die periodisch zu erbringenden
Akonto- und Pauschalbetra-
ge, nach der vorwiegenden
Meinung auch der Saldobetrag
einer Nebenkostenabrech-
nung'.

Nicht zum Mietzins gehoren
Betreibungskosten, Kautions-
leistungen sowie Schaden-
ersatzanspriiche. Ausgeschlos-
sen ist es auch, kiinftige
Mietzinszahlungen — selbst

wenn sie moglicherweise aus-
bleiben —zum Voraus zu mahnen.

SCHRIFTLICHE MAHNUNG Das
Gesetz verlangt, dass dem
saumigen Mieter schriftlich eine
Zahlungsfrist angesetzt wird.
Diese Fristansetzung gilt zu-
gleich als Mahnung. Die Mah-
nung ist erst moglich, wenn
sich der Mieter mit der Zahlung
im Riickstand befindet; eine
vorher angesetzte Frist hat keine
Wirkungen.

Die Mahnung muss zwingend
die Androhung enthalten, dass
bei unbeniitztem Ablauf der
Frist das Mietverhéltnis ausser-
ordentlich? gekiindigt werde.
Ohne Kiindigungsandrohung
bleibt sie wirkungslos und

eine allféllige Kiindigung ist
nichtig. Weiter muss die
Mahnung den Betrag des Miet-
zinsausstandes festhalten.

Die Frist muss bei Wohn- und
Geschéftsraumen mindes-

tens 30 Tage betragen; sie kann
nicht verkiirzt werden. Wird
eine Frist versehentlich zu kurz
angesetzt, so wird sie nach
herrschender Lehre und Praxis
in eine ldngere, gesetzeskon-
forme Frist umgedeutet. Dies
bedeutet, dass der Mieter

die Zahlung wahrend 30 Tagen

erbringen kann, selbst wenn
im Schreiben nur 14 Tage er-
wahnt sind3. Adressat der Frist-
ansetzung ist der Mieter. Bei
einer Familienwohnung ist die
Fristansetzung separat auch
dem Ehegatten des Mieters mit-
zuteilen, ansonsten die Kiin-
digung nichtig ist“.

Das Mahnschreiben kann bei-
spielsweise wie folgt lauten:
«Wir ersuchen Sie, die ausste-
henden Mietzinse fiir die
Monate Méarz bis Mai im Betrag
von Fr. XY innert 30 Tagen

ab Erhalt dieses Schreibens zu
bezahlen. Bei ungenutztem
Ablauf der Frist sind wir gezwun-
gen, den Mietvertrag gestiitzt
aufArt. 257d OR ausserordent-
lich zu kiindigen.»

FRISTBERECHNUNG Die Zahlungs-
frist beginnt mit dem Empfang
der Mahnung durch den Mieter.
Es gentigt jedoch nicht, dass
die Mitteilung in die Macht-
sphdre des Mieters gelangt,
massgebend ist der tatsdchliche
Empfang. Wird ein eingeschrie-
bener Brief nicht sofort dem
Empfanger tibergeben, so ist auf
den Zeitpunkt der konkreten
Abholung auf dem Postbiiro ab-
zustellen. Wird die Mit-

teilung innert der 7-tdgigen
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Abholungsfrist nicht abgeholt,
gilt der letzte Tag als fiktives
Zustellungsdatum?®. Zur genauen
Berechnung der Frist ldsst

man die Zahlungsaufforderung
am besten als «Einschreiben
mit Riickschein» zustellen. Zu-
dem lohnt es sich, vor der
eigentlichen Kiindigung noch
ein paar Tage zur Sicherheit
zuzuwarten, da Zustellverzoge-
rungen und der Fristablauf

am Wochenende die Frist ver-
ldangern.

KiUNDIGUNG Bezahlt der Mieter
den Zahlungsriickstand nicht
innert der 30-tdgigen Frist, so
kann der Vermieter die aus-
serordentliche Kiindigung aus-
sprechen. Bei der Miete von
Wohn- und Geschaftsraumen
gilt eine Kiindigungsfrist von
mindestens 30 Tagen; als Kiin-
digungstermin ist zudem das
Ende eines Monats vorgeschrie-
ben. Kiindigt der Vermieter
fristlos oder mit zu kurzer Frist
oder nicht auf ein Monats-
ende, so gilt die Kiindigung auf
den nachsten ausserordent-
lichen Termin. Selbstverstand-

I -

UNTERMIETE

In der Presse wurde auf ein Ur-
teil des Bundesgerichtes hin-
gewiesen, wonach der Umstand
allein, dass ein Mieter seine
Wohnung auf unbestimmte Zeit
untervermietet, keine «wesent-
lichen Nachteile» (gemass

Art. 262 Abs. 2 lit. c OR) fiir den
Vermieter verursacht, die es

ihm erlauben wiirden, seine Zu-
stimmung zur Untermiete zu
verweigern. Fiir Genossenschaf-
ten gilt jedoch ein strengerer
Massstab, weil sie die Vermie-
tung der Wohnungen an ihre
Mitglieder bezwecken. Die Ge-
nossenschaften kénnen

nicht verpflichtet werden, die
Untermiete fiir mehr als

eine klar begrenzte Zeit hinzu-

lich ist das amtliche Formular
zu verwenden. Die Zustellung
erfolgt wiederum per einge-
schriebenem Brief. Bei Familien-
wohnungen ist zudem die
separate Zustellung an den Ehe-
gatten des Mieters erforder-
lich. Der Klarheit halber ist im
Kiindigungsschreiben die
Begriindung mitzuteilen, bei-
spielsweise als «Kiindigung
infolge Zahlungsriickstand ge-
maéss Art. 257d OR». Kiindigt
der Vermieter vor Ablauf der Zah-
lungsfrist, so ist die verfriiht
ausgesprochene Kiindigung
ohne Wirkung. Da die Zahlungs-
aufforderung rechtmadssig
erfolgte, kann die Kiindigung
wiederholt werden.®

AusscHLuss Nicht vergessen
werden darf, dass sdaumige
Mieter, die Mitglied der Genos-
senschaft sind, aus der Ge-
nossenschaft ausgeschlossen
werden miissen. Grund und
Prozedere richten sich nach den
jeweiligen Statuten. Meis-
tens erfolgt der Ausschluss
durch einen Vorstands-
beschluss’. Ausschlussgrund

nehmen. Dabei diirfte die
Grenze der «zuldssigen» Unter-
miete zwischen 1 und 1%
Jahren liegen. Entsprechende
Gerichtsurteile zur genauen
zeitlichen Festlegung liegen

bis heute aber nicht vor.

MIETZINSANPASSUNG IM
GEGENSEITIGEN EINVERNEHMEN
Eine Mietzinsanpassung im
gegenseitigen Einvernehmen
und daher ohne Verwendung
des amtlichen Formulars

setzt voraus, dass die Mieter
iber die Moglichkeit der
Mietzinsanfechtung informiert
sind und jeglicher Druck, vor
allem derjenige der Kiindigungs-
androhung, ausgeschlossen
werden kann. Dass der Mieter

ist der Zahlungsriickstand, der
in vielen Statuten als miet-
rechtlicher Kiindigungsgrund
erwdhnt wird®. Je nach For-
mulierung der Statuten kann
aus genossenschaftsrecht-
licher Sicht ein Ausschluss erst
zuldssig sein, wenn das Mit-
glied mit mehreren Zahlungen
im Riickstand ist und keine
Gewdhr mehr besteht, dass es
den Mietzins in Zukunft be-
zahlen wird?. Der Beschluss
muss vor der Kiindigung
gefasst werden, am besten
wahrend der laufenden
Zahlungsfrist fiir den Fall,
dass wahrend der Frist nicht
bezahlt wird.

RECHTSMITTEL Bei Einhalten
der Formen und Fristen hat eine
Anfechtung der Kiindigung bei
den Schlichtungsstellen keine
Chance, wenn der Mieter innert
der Frist nicht bezahlt hat. Die
Erstreckung des Mietverhalt-
nisses ist bei einer Kiindigung
gestiitzt auf Art.257d OR
ausgeschlossen®. Genossen-
schaftsrechtlich kann das
ausgeschlossene Mitglied den

eine vom Vermieter vorbereitete
Vertragsanderung unterschreibt,
geniigt also noch nicht, damit
auf die Formvorschriften verzich-
tet werden kann. Der Klarheit
halber empfiehlt es sich deshalb,
dem abgednderten Text des
Mietvertrages ein amtliches For-
mular — mit einer Begriindung
versehen — beizulegen.

WER RAUMT DIE WEISSE
PRACHT WEG?

Grundsatzlich ist es die Angele-
genheit des Hauseigentiimers,
dafiir zu sorgen, dass auch im
Winter der Zugang zum Haus ge-
fahrenfrei moglich ist. Die
Pflicht zur Schneerdumung kann
aber im Mietvertrag oder in

der Hausordnung dem Mieter

Ausschluss an die Generalver-
sammlung weiterziehen. Ob
diesem Rekurs mit Bezug auf
die Kiindigung eine aufschie-
bende Wirkung zukommt, ist
eine Frage der Statuten. Enthal-
ten diese keine Bestimmung,
so hat der Rekurs aufschieben-
de Wirkung. Demgegeniiber
halten die SVW-Musterstatuten
in Art. 11 Abs. 2 fest, dass dem
Rekurs keine aufschiebende
Wirkung zukommt. Es ist den
Genossenschaften zu emp-
fehlen, diese Formulierung in
ihre Statuten auszunehmen.

' SVIT-Kommentar Mietrecht |1, Ziirich
1998, N 14 zu Art. 257d OR

2nach Art. 257d OR

3 Higi, Ziircher Kommentar, Ziirich 1994,
N. 39 zu Art. 257d OR

4 Art. 266n OR

5 BGE 119 Il 143; SVIT-Kommentar Miet-
recht II, Ziirich 1998, N 28 zu Art. 257d
OR

6 MRA 1/2000, S. 244

7 so gemdss Musterstatuten SVW Art. 29

8vgl. Art. 36 Abs. 2 lit. b Musterstatuten
Svw

9 Nach Engeler, Die Wohngenossen-
schaft im Mietrecht, Ziirich 1996, S. 74

9Art. 272a Abs. 1 lit. a OR

tibertragen werden. Denkbar ist,
dass tdglich oder wochentlich
ein anderer Mieter zustandig ist.
Oft ist vorgesehen, dass der
oder die Mieter und Mieterinnen
im Parterre dafiir verantwort-
lich sind.

Die Schneerdumung soll so
erfolgen, dass zwei Personen
ungehindert kreuzen kon-

nen. Die Wege miissen zudem
eisfrei sein, weshalb auch

das Streuen von Salz oder Sand
dazugehort. Die Verpflich-

tung zum Schneeschaufeln be-
steht in der Regel nur in der
Zeit des «Fussgangerverkehrs»,
also von etwa 7 Uhr morgens
bis 21 Uhr abends.
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