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Ausgestaltung von
Mietvertragen bei Abbruch-
oder Umbauobjekten

Bei der Vermietung von Wohnungen in Abbruch- oder
Umbauobjekten fiir die Zeit bis zur Ausfiihrung des
Bauvorhabens besteht die Gefahr, dass der Baubeginn
verzogert wird, weil Mieter wegen einer Erstreckung
des Mietverhdltnisses nicht rechtzeitig ausziehen.
Sorgfiltig formulierte Klauseln im Mietvertrag konnen
dies verhindern.

Nach Art. 272a Abs. 1 Buchst.
d OR ist die Erstreckung aus-
geschlossen, wenn der Miet-
vertrag im Hinblick auf einen
bevorstehenden Umbau und
Abbruch ausdriicklich nur fiir
die beschrédnkte Zeit bis zum
Baubeginn oder bis zum Erhalt
der erforderlichen Bewilligung
abgeschlossen wurde. Der
Gesetzgeber wollte mit dieser
Bestimmung vermeiden, dass
Wohnungen in solchen Objek-
ten leer stehen, nur weil der
Vermieter befiirchtet, dass
sich der Baubeginn verzogert,

weil Mieter nicht rechtzeitig
aus ihren Wohnungen aus-
ziehen.

BEFRISTETES ODER UNBE-
FRISTETES MIETVERHALTNIS?
Soll die Genossenschaft
solche «Liickenfiiller»-Miet-
vertrdage als befristete oder
unbefristete Mietverhdltnisse
abschliessen'? In der Literatur
gibt es zwei Theorien:

Nach Higi* wird ein unbefris-
teter Mietvertrag abgeschlos-
sen, weil nur das Ereignis, das
zur Beendigung des Mietver-
trages fiihrt, sicherist, d.h.
der Baubeginn und nicht des-
sen Zeitpunkt. Dies bedeutet,
dass auf den Baubeginn hin
eine Kiindigung ausgespro-
chen werden muss?. Hingegen
ist die Erstreckung des Miet-
verhéltnisses tiber den Zeit-
punkt der Vertragsbeendigung
hinaus aufgrund von Art. 272a
Abs. 1 Buchst. d OR ausge-
schlossen, weil der Mietver-
trag in Hinblick auf ein bevor-

stehendes Umbau- und Ab-
bruchobjekt ausdriicklich nur
fiir die beschréankte Zeit bis
zum Baubeginn oder bis zum
Erhalt der erforderlichen Be-
willigung abgeschlossen wur-
de. Vorteil dieser Auffassung
ist, dass es keine Rolle spielt,
wenn sich der Baubeginn
verschieben sollte, da erst der
definitive Auszugszeitpunkt
dem Mieter mitgeteilt werden
muss.

Nach dem Bundesgericht und
der Mehrheit der Autoren liegt
ein befristeter Vertrag vor, der
bei Einritt der Bedingung —
Baubeginn bzw. Erhalt der
Baubewilligung — automatisch
endet. Er muss nicht gekiindet
werden. Unproblematisch ist
diese Auffassung, wenn der
Zeitpunkt, in dem mit dem
Bau begonnen wird, unum-
stosslich feststeht. Erfolgt
eine Verzogerung des Baube-
ginns, muss der auslaufende
Vertrag durch einen neuen
befristeten Vertrag ersetzt >
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werden, was wohl einmal
zuldssig, mehrmals aber pro-
blematisch ist. Ein weiterer
Nachteil dieser Theorie ist,
dass Mietzinserhohungen
aufgrund von Hypothekarzins-
erhohungen nicht zuldssig
sind*.

Die erste Theorie {iberzeugt
sowohl in praktischer als auch
in juristischer Hinsicht mehr,
entspricht sie doch klar dem
Wortlauf von Art. 272a Abs. 1
Buchst. d OR. Demnach wird
mit Vorteil ein unbefristetes
Mietverhaltnis abgeschlossen.
Deutet der Wortlaut eines
bestehenden Vertrages auf
ein befristetes Mietverhaltnis,
empfehlen wir, sich nicht
darauf zu verlassen, dass der
Mietvertrag ohne Kiindigung
endet, sondern dennoch das
Kiindigungsformular zu schi-
cken und in der Begriindung
zu erkldren, der Vertrag ende
nach seinem Wortlaut ohne
Kiindigung, doch werde das
Kiindigungsformular vorsorg-
lich fiir den Fall zugestellt,
dass eine Kiindigung erfor-
derlich ware.

ERFORDERLICHE VERTRAGS-
BESTIMMUNGEN. Das Gesetz
verlangt, dass der Vertrag
«ausdriicklich» nur fiir die
beschrankte Zeit bis zum Bau-
beginn oder bis zum Erhalt der
entsprechenden Bewilligung

Mietzinsreduktionen wahrend
umfassender Renovationen
Das Ziircher Obergericht hat
entschieden, dass bei der
Berechnung der Mietzinser-
héhung aufgrund einer um-
fassenden Renovation als
Investitionskosten auch der
Betrag einer Mietzinsreduk-
tion beriicksichtigt werden
darf, welche die Vermieterin
den Mietern beispielsweise
fiir Larmimmissionen wahrend
der Umbauzeit gewédhrt (MRA
5/2001 S. 139f).

abgeschlossen wird. Aus-
driicklich bedeutet, dass im
Vertrag eine entsprechende
Bestimmung enthalten sein
muss; nur dass man beim
Vertragsabschluss das Bau-
vorhaben erwdhnt hat, geniigt
nicht, ebenso nicht, dass es
im Jahresbericht oder an der
Generalversammlung erwdhnt
wird. In der Vertragsbestim-
mung muss nicht nur das Bau-
vorhaben selber festgehalten
werden, sondern inshbesonde-
re der Zeitpunkt, bis zu dem
der Mieter/die Mieterin in der
Liegenschaft verbleiben kann.
Dies kann der Beginn der Bau-
arbeiten, der Erhalt der Ab-
bruchbewilligung® oder der
Erhalt der Baubewilligung
sein.

Im Mietvertrag muss die kiir-
zeste zuldssige Kiindigungs-
frist, ndmlich drei Monate,
und als Kiindigungstermin das
Ende eines jeden Monats ge-
wahlt werden®. Weiter muss
unter «Bemerkungen» die
nachfolgende Klausel einge-
fligt werden: Die Liegenschaft
x-str. wird voraussichtlich im
Sommer 2003 abgebrochen.
Dieses Mietverhdiltnis wird
deshalb ausdriicklich nur fiir
die beschrdnkte Zeit bis zum
Baubeginn abgeschlossen.
Nach einer Kiindigung durch
die Genossenschaft ist die
Erstreckung nach Art. 272a

Kiindigung nach Art. 257f OR
Das Bundesgericht hat in
einem neueren Entscheid
einmal mehr betont, dass der
Zeitraum, der zwischen der
letzten Verwarnung und der
Kiindigung verstreicht, ein
Indiz dafiir ist, wie viel Tole-
ranz der Vermieter gezeigt
hat. Je grosser der Zeitraum
ist, desto hoher darf die Tole-
ranz des Vermieters gegen-
tiber der dem Mieter vorgewor-
fenen Stérung angenommen
werden. Es ist deshalb den

Abs. 1 Buchst. d OR ausge-
schlossen.

WAS IST EIN UMBAU- ODER
ABBRUCHPROJEKT? Nach Art.
272a Abs. 1 Buchst. d OR
muss zum Ausschluss der
Erstreckung im Zeitpunkt des
Abschlusses des Mietvertra-
ges ein konkretes und ernst-
haftes” Abbruch- bzw. Umbau-
projekt bestehen. Damit
gentligt es nicht, dass sich der
Vorstand mit dem Gedanken
trdgt, die Liegenschaft in den
ndchsten vier bis sechs Jahren
abzubrechen; blosse Vorpro-
jekte und Projektstudien sind
auch ungentigend.

Verlangt wird aber nicht, dass
das Projekt baureif ist oder
sogar dass die Baubewilligung
bereit vorliegt. Geniigend ist
beispielsweise, wenn ein
Architekturbiiro das Projekt
soweit ausarbeitet, dass es
der Generalversammlung vor-
gelegt werden kann. Ist das
Projekt noch nicht so weit
gediehen, empfiehlt es sich,
beispielsweise auf drei Jahre
befristete Mietvertrage abzu-
schliessen, aber auch hier das
Bauvorhaben im Vertragstext
zu erwdhnen®. Eine Erstre-
ckung ist in diesem Fall zwar
nicht ausgeschlossen, doch
wird der Umstand, dass der
Mieter schon beim Vertrags-
abschluss das Bauvorhaben

Genossenschaften zu empfeh-
len, wirklich beim ndchsten
auf die Mahnung folgenden
Wiederholungsfall zu kiinden
bzw. gleich nach Ablauf der
Frist, die in der Mahnung zur
Beseitigung eines storenden
Zustandes angefiihrt wurde.
Damit zeigen sie, dass sie

die Storung wirklich nicht
tolerieren wollen (MRA 5/2001
S. 152).

kannte, bei der Bemessung
der Erstreckungsdauer beriick-
sichtigt, d.h., er fiihrt zu einer
kiirzeren Erstreckung.

In der ndchsten Nummer wer-
den wir die genossenschafts-
rechtliche Seite von Abbruch-
und Umbauvorhaben
behandeln.

! Der Vertragsablauf steht bei unbefristeten
Mietverhdltnissen erst fest, wenn die Kiindi-
gung ausgesprochen wurde, wdhrend das
befristete Mietverhaltniss mit Ablauf der
Vertragsdauer ohne Kiindigung endet.

z Ziircher Kommentar, N 39 zu Art. 272a OR
3 Higi, a. a. 0.

4 Mietzinserhhungen kdnnen nur auf den
nédchsten Kiindigungstermin hin mitgeteilt
werden (Art. 269d Abs. 1 OR) und befristete
Vertrdage haben keinen Kiindigungstermin.
Denkbar ist es, solche Vertrdge — sofern sie
fiir fiinf und mehr Jahre abgeschlossen
wurden - zu indexieren. Damit sind Mietzins-
erhéhungen entsprechend der Erhhung des
Landesindexes der Konsumentenpreise
zuldssig.

® a. M. allenfalls Lachat/Stoll/Brunner,
30.2.1, welche bei N1g, nicht aber bei N23
die Abbruchbewilligung erwdhnen.

o Beim Kiindigungstermin «auf Ende jeden
Monats ausser auf Ende Dezember ist
«ausser auf Ende Dezember» durchzustrei-
chen, wenn der Baubeginn auch auf Anfang
Januar fallen kdnnte.

7 Lachat/Stoll/Brunner, 30.2.1., S. 561

8 2. B. mit den folgenden Wortlaut: «Die
Mieter nehmen zur Kenntnis, dass dieses
Mietverhdltnis bis zum 31. Mdrz 2005
befristet wird, weil die Genossenschaft
beabsichtigt, die Liegenschaft abzureissen
und durch einen Neubau zu ersetzen. Die
Mieter kénnen nicht damit rechnen, ldanger
in der Wohnung bleiben zu kénnen.»

Kosten fiir Schddlings-
bekdampfung

Kosten, die aus der Bekdamp-
fung des Schéadlingsbefalls
einer Wohnung entstehen,
muss der Vermieter bezahlen;
sie gehoren nicht zum kleinen
Unterhalt. Kann der Vermieter
jedoch beweisen, dass der
Mieter den Schéadlingsbefall
verursacht hat, muss der
Mieter die Kosten der Schad-
lingsbekdampfung tiberneh-
men.
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