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Autor des folgenden Beitrags
ist RA lic. iur. Ruedi Schoch

Fragen rund um
die Wohnungsabnahme

Schadenersatzpflicht des -
Mieters beim Auszug

Immer wieder fiir Diskussio-
nen sorgt die Frage, fiir welche
Schéden ein Mieter nach Be-
endigung der Mietdauer einzu-
stehen hat. Gemadss Art. 267
OR hat der Mieter die Sache in
dem Zustand zuriickzugeben,
der sich aus dem vertragsge-
mdssen Gebrauch ergibt. In
den iiberwiegenden Féllen
diirfte es sich beim vertrags-
gemadssen Gebrauch um eine
Wohnung zu Wohnzwecken
oder aber zu Familienzwecken
handeln. Vertragsgemass wird
die Mietsache von demjenigen
Mieter benutzt, der die Sa-
chen nicht tibermdssig ab-
nutzt und der die kleinen Rei-
nigungen, Ausbesserungen
und Reparaturen wahrend der
Mietdauer selbst iibernimmt.
Er kann sie aber auch erst auf
den Zeitpunkt der Riickgabe

hin in Ordnung stellen.” Der
Mieter haftet bei seinem Aus-
zug auch fiir kleine Mangel in
Sinne vom Art. 259 des OR,
die wéahrend der Mietdauer
entstanden sind. Fiir diese hat
er zu hundert Prozent einzu-
stehen, so wie er diese auch
wdhrend des Mietverhaltnis-
ses auf seine Kosten zu erset-
zen hat. Er haftet im Ubrigen
fir alle weitere Mangel und
Beschddigungen, die entwe-
der auf eine ausserordentliche
Abnutzung zuriickzufiihren
oder die aus einem unsachge-
massen bzw. vertragswidrigen
Gebrauch der Mietsache ent-
standen sind. Der Mieter haf-
tet nicht fiir Mangel, die
infolge vertragsgemadssen
Gebrauchs entstanden sind,
da diese ganz grundsatzlich
mit dem Mietzins abgegolten
werden. Entscheidend ist,
dass der vom Mieter geschul-
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Am Kurs «Wohnungsabnahme», der alljghrlich zwei-
bis dreimal stattfindet’, gibt es Standardfragen, die die

Teilnehmerinnen immer wied

er beschiftigen. Vielleicht

hatten Sie in Ihrer Genossenschaft anldsslich des
Oktoberziigeltermins diese Fragen auch zu kldren und
wiirden sie heute anders beurteilen.

dete Schadenersatz in der
Regel nicht dem Neuwert,
sondern dem von Alter und
normaler Lebensdauer abhén-
gigen Zustandswert der be-
schddigten Einrichtungen
entspricht. Der Mieter haftet
somit in diesen Féllen grund-
satzlich nur an’teilsméissig.3
Miissen die geschadigten
Einrichtungen nicht ersetzt,
sondern lediglich repariert
werden, so hat der Mieter fiir
die vollen Reparaturkosten
aufzukommen. Liegt ein so
genannter Bagatellschaden
vor und verursacht die Repara-
tur unverhaltnismassig hohe
Kosten, so schuldet der Mieter
lediglich den Minderwert, d. h.
den Ersatz fiir die Werteinbus-

se der Sache." Anders ausge-
driickt sind Reparaturkosten
nur geschuldet, wenn sich
eine Reparatur «lohnt», da der
Geschddigte (die Vermieterin)
einerseits voll zu entschadi-
gen, andererseits aber nicht
zu bereichern ist. Lohnt sich
eine Reparatur nicht mehr, so
ist demgegeniiber bloss der
Minderwert der Sache zu be-
zahlen. Die vom Mieter zu
tragenden Kosten eines Min-
derwertes aus iibermassiger
Abniitzung der Sache sowie
mogliche Reparaturkosten
sind allerdings auch dann zu
ersetzen, wenn der Vermieter
eine Erneuerung nicht vor-
nimmt oder nicht unverziiglich

ausfiihren lasst. Fiir die Ver-  »

Ist eine Genossenschaft
mehrwertsteuerpflichtig,
weil sie pro Jahr fiir
beispielsweise 300 000
Franken Unterhaltsar-
beiten ausfiihren ldsst?
Zu priifen ist, ob die Unter-
haltsarbeiten wertvermeh-
rend oder nur werterhal-
tend sind. Werterhaltend
sind jene Aufwendungen,
die nicht zu einer bauli-
chen Verbesserung fiihren
und den Anlagewert auf

Dauer nicht erhéhen. Sie
bezwecken nur die Erhal-
tung des bisherigen bauli-
chen und nutzungsmassi-
gen Zustandes. Darunter
fallen zum Beispiel der
Neuanstrich von Wohnun-
gen beim Mieterwechsel,
der reine Ersatz von sanita-
ren Installationen, aber
auch die Malerarbeiten bei
einer Fassadenrenovation.
Fiir solche Arbeiten wird die
Genossenschaft — sofern

sie die Arbeiten nicht durch
eigene Arbeiter ausfiihren
lasst — nicht mehrwert-
steuerpflichtig. Nur wenn die
Renovation als «Grossreno-
vation» gilt — welche vorliegt,
wenn die Aufwendungen

5 Prozent des Gebdudever-
sicherungswertes {iber-
steigen —, unterliegen auch
derartige Arbeiten der Mehr-
wertsteuer (vgl. Spezial-
broschiire Nr. o5 Nutzungs-
dnderungen, Punkt 5.2).
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Rahmenmietvertrag

fiir die Westschweiz

Der Bundesrat hat mit Be-
schluss vom 5. September
2001 den Rahmenmietvertrag
fiir die Westschweiz allge-
meinverbindlich erklart.
Dadurch sind die von den
Vertragsparteien ausgehan-
delten Musterbestimmungen,
die den Abschluss, den In-
halt und die Beendigung des
Mietverhéltnisses betreffen,
«quasi» zum Gesetz erhoben
worden. Sie gelten auch fiir
nicht dem Vertrag angeschlos-
sene Vermieter.

Der Vertrag findet ab dem

1. Dezember 2001 Anwendung
in den Kantonen Genf, Waadt,
Freiburg, Neuenburg, Jura und
in den sieben franzdsischspre-
chenden Bezirken des Kan-
tons Wallis. In der bundesratli-
chen Verordnung ist explizit
festgehalten worden, dass bei
der Anwendung des Rahmen-
mietvertrages auf Genossen-

mieterschaft ist aber entschei-
dend, dass sie als Reparatur-
kosten nur Kosten in Rech-
nung stellen kann, die auch
wirklich bei sofortiger Repara-
tur angefallen waren. Diese
Kosten sind durch Offerten zu
belegen. Dazu empfiehlt es
sich, dies sofort zu tun, da
ansonsten behauptet werden
wird, dass die Kosten friiher
geringer gewesen wiren.’

Zehn Jahre - und dann wird
neu gestrichen?

Dieser Anspruch wird haufig
an die Genossenschaft ge-
stellt, entweder wahrend des
laufenden Mietverhaltnisses
oder aber bei einem Mieter-
wechsel. Gemadss Art. 256 OR
muss der Vermieter die Woh-
nung in einem zum «vorausge-
setzten Gebrauch tauglichen
Zustand» dem Mieter zur Ver-
fligung stellen. Es kommt also
auf den tatsdchlichen Zustand
der Wohnung an, und nur weil

schaften der Zweck der Ge-
nossenschaft sowie

die statutarischen Bestim-
mungen der Genossenschaft
zu beriicksichtigen sind

(Art. 4 Abs. 2 BRB).

Mietzinserh6hung

fiir Renovation

Das Mietgericht Ziirich hat
festgehalten, dass bei einer
umfassenden Uberholung

die Lebensdauer zur Berech-
nung des Amortisations-
satzes nicht anhand der
einzelnen Bauteile vorzuneh-
men sei, sondern gesamthaft
alle Einrichtungen zu schéatzen
seien. Bei Arbeiten an Tiiren,
Isolationen, Neuanstrich, Son-
nenstoren, elektrischen Anla-
gen, Fenstern, Gegensprech-
und Schliessanlagen ist von
einer durchschnittlichen Le-
bensdauer von 25 Jahren aus-
zugehen (Entscheid des Miet-
gerichtes Ziirich vom 11. Januar
2001, MP2/01, S. 105).

der Anstrich oder die Tapete
bereits zehn Jahre alt ist, ist
das Mietobjekt nicht zwingend
untauglich geworden. Grund-
satzlich betrachtet gibt also
der Ablauf der Lebensdauerta-
belle eines Objektes dem
Mieter noch keinen Anspruch,
dass die Sache ersetzt oder
renoviert werden muss. Dies
zeigt sich ja auch darin, dass
unterschiedliche Lebensdau-
ertabellen existieren, die zu
verschiedenen Anspriichen
fithren wiirden.’

Der Unterhalt der Liegen-
schaften soll aber selbst-
verstandlich nicht zu lange
aufgeschoben oder aber
sogar vernachldssigt werden.
Spéatestens in dem Moment,
wo der «schlechte» Zustand
der Wohnung einen Mangel
darstellt, der dem Mieter die
Berechtigung gibt, die Beseiti-
gung des Mangels zu verlan-
gen oder aber eine Mietzins-
herabsetzung zu fordern, ist

die Zumutbarkeit nicht mehr
gegeben. Die Frage der Er-
neuerung hangt selbstver-
standlich auch von der grund-
satzlichen Erneuerungspolitik
der Genossenschaft ab.

Steht eine Renovation an, so
hat der Mieter demgegeniiber
die Pflicht, diese Unterhaltsar-
beiten zu dulden, sofern sie
ihm rechtzeitig angekiindigt
worden sind, und es ist auf
die Interessen des Mieters
Riicksicht zu nehmen.” Bei
derartigen Unterhaltsarbeiten
handelt es sich aber noch
nicht um Erneuerungen, die
nicht nur Werterhaltung dar-
stellen, sondern regelméssig
Verbesserungen bringen.B

Wer kommt fiir die Kosten
verlorener oder fehlender
Schliissel und gesamter
Schliessanlagen auf?

Was machen Sie, wenn lhr
Mieter einen Schliissel ver-
loren hat? Ersetzen Sie die
Schliissel der Wohnungstiire
oder allenfalls des ganzen
Hauses? Die meisten Stan-
dardvertrage enthalten zu
dieser Frage Bestimmungen
wie die Folgende: «KKommen
Schliissel zu Haustiiren oder
zu Wohnungsabschluss ab-
handen, so kénnen Schloss
und Schlésser auf Kosten des
fehlbaren Mieters ersetzt
werden. Der Hauseigentiimer
allein ist berechtigt, neue
Schliissel herstellen zu las-
sen, widrigenfalls er ohne
weiteres die Schlésser auf
Kosten des Mieters ersetzen
kann. Bei Schliessanlagen ist
notfalls die ganze Anlage auf
Kosten des Mieters zu erset-
zen.»

Aus einer solchen Bestim-
mung geht unzweifelhaft her-
vor, dass die Genossenschaft
berechtigt ist, das Schloss
und die Schliissel der Woh-
nungstiire vollstédndig auf
Kosten der Mieterschaft zu
ersetzen. Inwiefern gleichzei-
tig auch die gesamte Schliess-
anlage ersetzt werden kann,
hangt vom Wort «notfalls» ab.
Dabei spielt es eine Rolle,
unter welchen Umstédnden der
Schliissel verloren gegangen
ist. Entscheidend ist die Frage,
ob der potenzielle Finder des

Schliissels damit als Unbefug-
ter Zutritt zur Mietwohnung
und zu anderen Wohnungen
des Hauses haben kann. Dies
wdre beispielsweise maglich,
wenn der Schliissel ange-
schrieben ist oder wenn sonst
ersichtlich ist, zu welchem
Objekt er gehort.

Ist der Schliissel jedoch
irgendwo verloren gegangen
(beispielsweise auf einer
Ferieninsel), so diirfte der
Ersatz der gesamten Schliess-
anlage nicht mehr verhéltnis-
madssig sein. Bei den Diskus-
sionen um diese Punkte darf
jedoch nicht ausser Acht ge-
lassen werden, dass der
Mieter grundsatzlich eine
Vertragsverletzung begeht,
wenn er einen Schliissel weni-
ger hat, als er urspriinglich
bekommen hat, und aus
diesem Grund infolge der
Vertragsverletzung grundsatz-
lich schadenersatzpflichtig
wird.’

Vgl. SVW Kursprogramm unter
www.svw.ch/kurs.asp

Mietrecht Lachat/Stoll, Ziirich 1999,
Seite 596 f.

SVIT-Kommentar zum Mietrecht I,
Ziirich 1998, Note 22 zu Art. 267 OR
Higi; Ziircher Kommentar zum
Mietrecht, Ziirich 1995, Note 103 zu
Art. 267 OR

vgl. Urteil des Mietgerichtes Ziirich
vom 1. Dezember 1999

Vgl. dazu Merkblatt Nr. 12

des SVW «Schadenersatzpflicht . . .
inklusive Lebensdauertabelle»

Vgl. Art. 257 OR

Vgl. Art. 260 OR (auf die Thematik
wird an dieser Stelle nicht weiter
eingegangen)

¢ gemdss Art. 97
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Anfragen

Bitte beachten Sie, dass
Sie bei schriftlichen An-
fragen im Zusammenhang
mit Miet- oder Genossen-
schaftsfragen jeweils einen
Mietvertrag Ihrer Genossen-
schaft, die Allgemeinen
Bestimmungen zum Miet-
vertrag sowie ein Exemplar
Ihrer Genossenschafts-
statuten unaufgefordert
beilegen. Sie ersparen uns
damit die entsprechenden
Riickfragen.
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