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Schriftliche Anfragen an: Telefonische Auskiinfte:
SVW 01/362 42 40
Rechtsdienst Mo 9-11 Uhr, Do 14-16 Uhr
Bucheggstrasse 109 ruedi.schoch@svw.ch
8057 Ziirich salome.zimmermann@svw.ch
Autor des folgenden Beitrags
ist RA lic. iur. Ruedi Schoch
- Falle aus der Praxis
Die nachfolgenden Beispiele sollen lhnen
einen Einblick in unsere Beratungspraxis
geben. Sie sind auch fiir andere Genos-
senschaften relevant.
PFANDUNG/VERPFANDUNG VON  Mitglied aus der Genossen- lautet wie folgt «Die Verpfan- senschafterin auch entspre-
ANTEILSCHEINEN. £/n Mitglied  schaft austritt. Nach der ge- dung der Genossenschaftsan-  chend den statutarischen
einer Genossenschaft bezahl-  setzlichen Regelung von Art. teile ist ausgeschlossen.» Eine  Vorschriften aus der Genos-
te den Mietzins immer mit 845 OR kann das Betreibungs-  entgegen dieser Bestimmung senschaft ausgeschlossen
Verspétung. Es war zudem fiir ~ amt oder die zusténdige Kon- erfolgte Verpfandung ist worden ist. Auch wenn die
verschiedene andere Schul- kursverwaltung dieses Aus- nichtig. zustandigen Stellen, so jeden-
den betrieben worden. Das trittsrecht geltend machen. falls im Kanton Zirich, nur
Betreibungsamt pfandete das ~ Um dies zu vermeiden, emp- AUSWEISUNG VON MIETERN eine beschrinkte Uberprii-
von diesem Mitglied einbe- fehlen wir die Aufnahme des UND MIETERINNEN. £/ne Ge- fungsbefugnis haben, werden
zahlte Anteilscheinkapital von  nachfolgenden Passus in die nossenschaft hat einem Mit- namlich die formellen Voraus-
Fr. 20 0oo0.-. Es stellte sich Statuten: «Hat das Mitglied glied gekiindigt, weil es den setzungen von Kiindigungen,
die Frage, ob die Genossen- von der Genossenschaft Mietzins nicht mehr bezahlte. insbesondere solche nach Art.
schaft gegen diese Pfindung Raumlichkeiten gemietet, Das Mitglied weigert sich, die  257d (Nichtbezahlen des Miet-
etwas unternehmen kann. setzt der Austritt die Kiindi- Wohnung nach Vertragsablauf  zinses) oder von Art. 257f
gung dieser Raumlichkeiten zu verlassen. (Sorgfaltspflichtverletzung),
Die Pfandung von Anteilschei-  voraus.» So kann der Austritt streng gepriift. Es wird kontrol-
nen kann nicht in den Statu- nur zusammen mit der Woh- Verldsst ein Mieter die Woh- liert, ob die Fristen eingehal-
ten untersagt werden'. Ge- nungskiindigung geltend ge- nung bei Vertragsablauf nicht, ten worden sind und ob die
pfandet sind in erster Linie die  macht werden, und daran hat muss er in einem gerichtlichen entsprechenden Schreiben
Zinsen aus den Anteilschei- das Betreibungsamt kein In- Verfahren ausgewiesen wer- und Formulare an beide Ehe-
nen. Da Anteilscheine oft un- teresse. den. Bevor jedoch ein solches  gatten versandt worden sind.
verzinslich sind oder nur zu Eine andere Frage als die Pfan-  Ausweisungsverfahren einge- Aus Beweisgriinden empfeh-
einem niedrigen Satz verzinst  dung von Anteilscheinen leitet wird, soll die Genossen-  len wir, alle Schreiben per
werden, sind diese fiir das durch das Betreibungsamt ist  schaft nochmals tberpriifen, Einschreiben, noch besser mit
Betreibungsamt nicht wirklich  diejenige der Verpfandung der  ob einerseits die mietrechtli- Riickschein, zu versenden.
interessant. Es mochte viel- Anteilscheine durch das Mit- chen Kiindigungsvorschriften Findet das Gericht, die Voraus-
mehr auf den Riickzahlungs- glied. Diese kann in den Statu-  peinlich genau befolgt wurden  setzungen seien erfiillt, erhalt
anspruch greifen. Dieser wird ten ausgeschlossen werden. und ob anderseits der Genos-  die Genossenschaft im Kanton
jedoch erst féllig, wenn das Der entsprechende Passus senschafter oder die Genos- Ziirich einen so genannten >



l Wohnen 9/2001

24|

Riickzahlung der
Genossenschaftsanteile
beim Austritt

Das Bundesgericht hat in
einem Entscheid vom 30.
Mai 2001 eine genossen-
schaftsrechtliche Streitfrage
entschieden: Macht eine
Genossenschaft aufgrund
statutarischer Grundlage
oder nach Art. 864 Abs. 3 OR
vom Recht Gebrauch, die
Riickzahlung der Anteile von
ausgetretenen Mitgliedern
um drei Jahre hinauszuschie-
ben, berechnet sich die
Hohe dieses Anspruches
zwingend nach der Bilanz im
Zeitpunkt des Austrittes und
nicht jener im Zeitpunkt der
Riickzahlung (Bundesge-
richtsentscheid 4C.58/ 2001;
beim Rechtsdienst erhalt-
lich).

superprovisorischen Befehl,
d. h., es kommt nur zu einer

Verhandlung, wenn die Mieter-

schaft innert einer kurzen Frist
Einsprache erhebt. Wird keine
Einsprache erhoben, so kann
die Genossenschaft den Be-
fehl durch das zustandige
Gemeindeammannamt (fiir
den Kanton Ziirich) vollziehen
lassen. Wird eine Einsprache
erhoben, so findet eine Ver-
handlung statt, an der aber
auch ein Vergleich geschlos-
sen werden kann.

Fiir Fragen im Zusammenhang
mit Ausweisungsbegehren
konnen Sie sich selbstver-
standlich an den Rechtsdienst
wenden; dieser {ibernimmt im
Kanton Ziirich auch die Einrei-
chung solcher Begehren.

BEPFLANZUNG VON BALKONEN
UND GARTENSITZPLATZEN. £/n
Mieter hat auf seinem Balkon
eine wilde Rebe gepflanzt, die
bereits beinahe beim Balkon
des oberen Nachbarn ange-
langt ist. Ein anderer Mieter
hat auf dem Gartensitzplatz
bei der Parterrewohnung drei
Tannen gepflanzt. Die Mieter-
schaft erklart, dass sie das
Recht an der Nutzung des

Hausordnung und Wasch-
kiichenordnung in fremden
Sprachen

Beim HEV kénnen eine Haus-
ordnung und eine Wasch-
kiichenordnung in den nach-
folgenden Sprachen bestellt
werden (www.hev.zh.ch):
deutsch, franzosisch, italie-
nisch, englisch, spanisch,
serbokroatisch, tiirkisch,
albanisch. Der SVW verzich-
tet deshalb darauf, diese
Drucksachen selber heraus-
zugeben.

Soziale Hilfe

Das Nachschlagewerk «So-
ziale Hilfe von A-Z» mit ca.
3300 Hilfsangeboten ist neu
und gratis nun auf dem Inter-
net abrufbar und zwar unter
folgender Adresse:
www.infostelle.ch/abisz.asp

Balkons und des Sitzplatzes
habe und daher entscheiden
konne, was gepflanzt werde

und wie es aussehen solle.

Die Antwort findet sich in ers-
ter Linie im Mietvertrag oder
den dazugehdrenden Allge-
meinen Bestimmungen®. Wur-
de keine Regelung getroffen,
so gilt Folgendes: Der Mieter
hat zwar gestiitzt auf Art. 256
OR ein Gebrauchsrecht an der
gemieteten Sache, aber die-
ses ist nicht unbegrenzt und
umfasst auch Pflichten. Zum
einen hat der Mieter fiir den
so genannten kleinen Unter-
halt nach Art. 259 OR aufzu-
kommen, und zum anderen ist
es ihm gemdss Art. 260a OR
untersagt, Erneuerungen und
Anderungen an der Mietsache
vorzunehmen, ausser wenn
der Vermieter schriftlich zuge-
stimmt hat®.

Das Zuriickschneiden von
Bepflanzungen auf dem Bal-
kon gehdrt sicher zum kleinen
Unterhalt, den der Mieter auf
seine Kosten vorzunehmen
hat. Ist der Mieter dazu nicht
in der Lage, kann auch verein-
bart werden, der Gartner der
Genossenschaft schneide die

Pflanzen auf Kosten des Mie-
ters. Gegeniiber ganz Unein-
sichtigen steht eine Kiindi-
gung nach Art. 257f OR offen.
Fiir die Frage der Bepflanzung
des Gartensitzplatzes ist ent-
scheidend, dass der Mieter
nur ein Nutzungsrecht am
Gartensitzplatz hat und kein
Verfligungsrecht. Daher hat er
kein Recht, selbststandig
Bdume und Strducher zu set-
zen oder zu entfernen. Ganz
grundsaétzlich ist ihm namlich
die Umgestaltung des Garten-
sitzplatzes ohne Zustimmung
der Vermieterschaft untersagt
(analog den Umbauarbeiten
innerhalb der Wohnung). Es
bleibt noch, darauf hinzuwei-
sen, dass auch von der Mieter-
schaft gepflanzte Baume und
Straucher Eigentum der Ge-
nossenschaft werden, was die
Konsequenz hat, dass die
Genossenschaft fiir Schaden,
die diese verursachen, haftet.

BOILER. £/n Mieter hat rekla-
miert, dass sein Boiler nicht
mehr richtig funktioniere. Der
von der Genossenschaft be-
auftragte Handwerker stellt
fest, dass der Mieter an der
Batterie im Badezimmer eine
Waschmaschine angeschlos-
sen hat. Wer hat nun fiir die
Reparaturkosten aufzukom-
men?

Die meisten Standardvertrdge
sehen vor (so auch der SVW in
Punkt 8 der Allgemeinen Be-
dingungen zum Mietvertrag),
dass die Verwendung von
privaten Apparaturen mit Was-
seranschluss in der Wohnung
nur mit schriftlicher Zustim-
mung der Vermieterin gestat-
tet ist. Fehlt eine solche Zu-
stimmung, so hat dies die
folgenden rechtlichen Konse-
quenzen: Der Mieter begeht.
durch seine Handlung eine
Vertragsverletzung, die ihn
grundsatzlich schadenersatz-
pflichtig nach den Artikeln
97ff. des Obligationenrechts
werden ldsst. Die Rechtslage
ist klar, doch muss man sich
im Klaren sein, dass der Ver-
mieter Schaden und Kausalzu-
sammenhang, d. h. den Zu-
sammenhang zwischen dem

Verhalten des Mieters und
dem Schaden, beweisen
muss. Im vorliegenden Fall
muss er also inshesondere
beweisen, dass der Schaden
durch den veranderten Was-
serdruck entstand. Der Mieter
kann dann immer noch ein-
wenden, ihn treffe kein Ver-
schulden, doch geniigt der
Umstand, dass er nicht ge-
wusst habe, dass solche
Schéden entstehen kdnnen,
dazu nicht.

Ebenfalls immer Schwierigkei-
ten bereitet die Frage, wie
gross der verursachte Scha-
den tatsdchlich ist. Reparatur-
kosten sind in der Regel voll
vom Mieter zu iibernehmen.
Muss der Boiler ersetzt wer-
den, ist dessen Lebensdauer
zu beriicksichtigen. Geht man
von einer Lebensdauer eines
Elektroboilers von fiinfzehn
Jahren aus und ist der Boiler
beispielsweise zehn Jahre im
Gebrauch, so muss die Mieter-
schaft sich nur mit einem
Drittel an den Kosten fiir den
Ersatz des Boilers beteiligen.
Die anderen zwei Drittel hat
die Vermieterin aus den Miet-
zinseinnahmen der zehn Jahre
zu decken. Ist die Lebensdau-
er vollsténdig abgelaufen, so
hat die Genossenschaft die
gesamten Kosten zu tragen,
ganz unabhéangig vom Grund
der Schadensverursachung.

* Réymond, Schweizerisches Privat-
recht, Band Vlll/5, Basel 1998, Seite
122; Forstmoser, Berner Kommentar
N 54 zu Art. 849 OR
Vgl. dazu Art. 4b des Mietvertrages
des Hauseigentiimerverbandes Zi-
rich, der wie folgt lautet: «Der Unter-
halt der zum Mietobjekt gehérenden
Bepflanzung auf Gartensitzpldtzen,
Balkonen und Terrassen ist Sache des

“Mieters. Er hat insbesondere auch
ibermdssigen Pflanzenwuchs zu ver-
hindern.»
Vgl. dazu eine mogliche Vertragsfor-
mulierung: «Die Umgestaltung des
Gartens, wie das Setzen und Entfer-
nen von Bdumen und Strduchern, das
Vergrossern und Verkleinern der Ra-
senldcher, die Vornahme der Erdbe-
wegungen und dergleichen, sind dem
Mieter ohne ausdriickliche schriftliche
Zustimmung des Vermieters unter-
sagt.»
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