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Gerichtsentscheide
zu mietrechtlichen Fragen

Nachfolgend sollen - wie bereits in den Ausgaben
4/03 und 6/03 - drei Gerichtsentscheide dargestellt
werden, die entweder von allgemeinem mietrecht-
lichen Interesse sind oder alle Genossenschaften

einmal betreffen kénnen.

FLUGLARM: MANGEL (UND
DAMIT HERABSETZUNG DES
MIETZINSES) ODER NICHT?
Unsere Leserschaft erinnert
sich daran, dass mit Urteil
vom 24. September 2001 eine
Einzelrichterin am Mietgericht
Biilach' zum Schluss gelangte,
die mit der Pistenschliessung
im Juni und Juli 2000 verbun-
dene Larmbelastung infolge
veranderter Abflugrouten sei
ein Mangel im Sinne des Miet-
rechtes, der den Vermieter zur
Herabsetzung des Mietzinses
verpflichte oder aber zu einem
Riickforderungsanspruch der
Mieterschaft fiihre, wenn der
Mietzins bereits bezahlt wor-
den sei.” In einem zweiten Fall
hat nun ein Einzelrichter des
Mietgerichtes Biilach den

zeitlich gleichen Sachverhalt,
jedoch einer anderen Liegen-
schaft, gegenteilig beurteilt
und festgehalten, dass kein
Herabsetzungsanspruch der
Mieterschaft bestehe.?

Der Herabsetzungsanspruch
richtet sich grundsatzlich
nach Art. 259d OR, worin
festgehalten wird, dass der
Mieter vom Vermieter verlan-
gen kann, dass der Vermieter
den Mietzins vom Zeitpunkt,
in dem er von einem Mangel
erfahren hat, bis zur Behe-
bung des Mangels entspre-
chend herabsetzt. Als Mangel
gilt nicht nur der Sachmangel,
sondern auch Stérungen, die
die Tauglichkeit der Sache
zum vorausgesetzten Ge-
brauch beeintrachtigen oder

vermindern. Die Lehre und
das Bundesgericht legten die
Bestimmung dahingehend
aus, dass auch solche Immis-
sionen Mangel sind, die der
Vermieter weder beeinflussen
noch beseitigen kann und

fiir die er eine allenfalls zu
gewdhrende Mietzinsherab-
setzung beim so genannten
Stérer nicht wieder eintreiben
kann.

Demgegeniiber hélt der
Entscheid des Mietgerichts
Biilach fest, dass sich eine
Pflicht des Vermieters zur
Mangelbehebung nur dann
rechtfertigen lasse, wenn der
Vermieter gegeniiber dem
Storer auch eine gewisse Ein-
flussnahme habe. Liege eine
Storung jedoch nicht mehr im
Einflussbereich des Vermie-
ters, so liege auch kein Man-
gel im Sinne der mietrecht-
lichen Bestimmungen vor, zu
dessen Beseitigung der Ver-
mieter auch nicht mit den
mietrechtlichen Rechtsbehel-
fen angehalten werden konne.
Dabei wurde auch beriicksich-
tigt, dass diese Zunahme des
Fluglarms in der Regel nicht
jene Intensitdt und Starke auf-
weise, die den Vermieter als

Eigentiimer der Liegenschaft
zur Geltendmachung finanziel-
ler Anspriiche aus der so ge-
nannten materiellen Enteig-
nung berechtigen wiirde.
Diese Losung wird in der Lite-
ratur begriisst, weil sie einem
Grundsatz entspricht, der das
Vertragsrecht pragt: Im Ver-
tragsrecht wird — nur — scha-
denersatzpflichtig, wer nicht
beweisen kann, dass ihn kein
Verschulden trifft. Auf den
Herabsetzungsanspruch an-
gewendet bedeutet dieser
Grundsatz, dass ein Anspruch
auf eine verhdltnismdssige
Mietzinsreduktion davon
abhéngig ist, dass der Ver-
mieter nicht alle ihm objektiv
moglichen und subjektiv zu-
mutbaren Massnahmen zur
Beseitigung des Mangels
unternommen hat. Der Ver-
mieter, der gegen diese Larm-
belastungen gar nichts unter-
nehmen kann, kann sich somit
von der Verantwortung befrei-
en, und deshalb ist die Herab-
setzung des Mietzinses un-
zuldssig.

Es bleibt abzuwarten, welche
der beiden Auffassungen, die
in den beiden Entscheiden
zum Ausdruck kommen, sich b
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in der Gerichtspraxis durchset-
zen wird. Dazu ist es jedoch
notwendig (oder wiinschens-
wert), dass eine Entscheidung
auch von hdheren Instanzen
einmal in einem Rekursverfah-
ren beurteilt werden wiirde.

MIETZINSHERABSETZUNG WE-
GEN UMSATZEINBUSSE DURCH
BAUSTELLE. Im Entscheid
vom 6. November 2001 des
Appellationsgerichtes des
Kantons Basel Stadt* standen
ebenfalls Immissionen zur
Diskussion. Diesmal ging es
nicht um Ldrm, sondern vor
allem um einen Riickgang
des Geschaftsumsatzes. Die
Geschaftsmieterin machte
geltend, der Umsatz sei zu-
riickgegangen, weil vor einem
Schaufenster eine Bretter-
wand, ein Krangestell und
eine Baumulde aufgestellt
worden waren und verlangte
eine Mietzinsreduktion von
60 Prozent.

Dieser Entscheid stellte auf
die obenerwdhnte Lehre und
bundesgerichtliche Rechtspre-
chung ab, dass die Mangel-
haftigkeit eines Mietobjekts
auch mit Umstanden begriin-
det werden kdnne, die sich
ausserhalb des eigentlichen
Mietobjektes befanden und
auf welche der Vermieter kei-
nen direkten Einfluss nehmen
konne. Selbst wenn man den
Reduktionsanspruch grund-
satzlich bejaht, ist es jedoch
schwierig, festzulegen, in

welchem Umfang ein Mieter
diese Immissionen zu dulden
hat. Gewisse Immissionen
miissen hingenommen wer-
den, da sonst die Renovation
einer Nachbarliegenschaft
immer mit dem Anspruch

der Mieter verbunden ware,
weniger Mietzins zu bezah-
len.

Wie die einzelnen Immissi-
onsfaktoren zu werten und
um wie viel der Mietzins
schliesslich herabgesetzt
wird, bestimmt sich jeweils
nach dem richterlichen Er-
messen, und entsprechend
unterschiedlich fallen diese
Entscheide aus. Prognosen
im Einzelfall sind schwierig.
Im vorliegenden Fall wurde
festgehalten, dass die Be-
eintrachtigung durch Bretter-
wand, Krangestell und Bau-
mulde eine Mietzinsherabset-
zung wahrend der Bauzeit von
20 Prozent rechtfertige, was
infolge des nicht geringen mo-
natlichen Mietzinses den er-
heblichen Betrag von beinahe
40 000 Franken ausmachte.

MIETZINSHERABSETZUNG
WEGEN «LARMENDER TURE»
In diesem Entscheid ging

es um einen speziellen Larm:
In einer Mietliegenschaft lag
die Eingangstiire der einen
Wohnung genau neben dem
Schlafzimmer der Nachbar-
wohnung. Die Eingangstiire
war zudem mit einer Metall-
fullung verstarkt, wodurch
sie ziemlich schwer wurde.
Das Schliessen dieser Tiire
verursachte Larm, und die
betroffene Mieterschaft rek-
lamierte deswegen bei ihrer
Vermieterin. Nach gewissen
Sanierungsarbeiten stellte
ein Akustiker fest, dass die
Grenzwerte der SIA-Norm 181
beim Tirenschliessen nicht
iberschritten wiirden, sofern
die Tiire sorgfaltig geschlos-
sen werde. Der Larm wurde
aber noch als zu gross be-
funden, wenn die Tiire ohne
Turfallen-Herunterdriicken
zugemacht wurde.

Das Appellationsgericht

des Kantons Genf befasste
sich mit diesem Sachverhalt
am 18. Februar 2002.° Die
Problematik lag darin, dass

nur ein unvorsichtiges «Ein-
schnappenlassen» der Tiire ei-
nen Ldrm verursachte, nicht
jedoch ein sorgfaltiges, lang-

sames Schliessen der Tiire. Ur-

sache des «Schletzens»

war aber nicht das nachlas-
sige menschliche Verhalten,
vielmehr hitte das Problem
nach Ansicht der Experten
behoben werden kénnen,
wenn, nachdem andere Mass-
nahmen zu keinem Erfolg ge-
fiihrt hatten, eine normale
Tiirfalle, mit der der Riegel
beim Schliessen eingezogen
werden kann, montiert wor-
den wdre, was die Vermieterin
aber unterlassen hatte. Das
Gericht gewdhrte der immer
wieder in ihrer Nachtruhe
gestorten Mieterin eine Her-
absetzung des Mietzinses

um 5 Prozent.

Larmklagen der einen Mieter
iber die anderen Mieter ken-
nen wohl die meisten Genos-
senschaften. Der Entscheid
zeigt, dass es sich lohnt, die
Ursachen des Larms sorgfaltig
abzuklaren und die Mieter-
schaft auch dariiber zu infor-
mieren. Bei der Vermietung
von dlteren Liegenschaften
ist zu empfehlen, die poten-
ziellen Mieter auf das Alter
der Liegenschaft und die Ring-
horigkeit aufmerksam zu ma-
chen. Neue Fenster helfen
namlich nichts gegen knarren-
de Boden oder verstarken zu-
weilen den Eindruck sogar
noch, dass der Nachbar Larm
macht, weil die Aussengerau-
sche weniger wahrgenommen
werden.

Neue ortsiibliche Kiindigungs-
termine im Kanton Baselland
Im Kanton Baselland galten
bisher als ordentliche Kiin-
digungstermine Ende Marz,
Ende Juni und Ende Septem-
ber. Nunmehr gilt seit dem

1. April 2003 jedes Monats-
ende ausser Ende Dezember
als ortstiblicher Termin, auf
den gekiindigt werden kann,
wenn vertraglich nicht etwas
anderes vereinbart worden
ist.

Welcher Hypothekarzinssatz
gilt?

Ein Entscheid des Mietgerich-
tes Ziirich (ZMP 1/03 Nr. 6

S. 25) bestétigt, dass es zulds-
sig ist, dass die Parteien beim
Vertragsabschluss bereits be-
kannte Hypothekarzinsveran-
derungen beriicksichtigen und
den neuen Hypothekarzins als
massgebende Basis fiir die
Mietzinsberechnung erklaren.
Dies gilt auch dann, wenn der
neue Hypothekarzins erst
nach Mietbeginn in Kraft tritt.

Verrechnung von Sozial-
versicherungsbeitrdgen der
Arbeitnehmer in den Neben-
kosten

Unter den Sozialversiche-
rungskosten kdnnen unseres
Erachtens neben den Arbeit-
geberbeitragen des Hauswar-
tes auch die Arbeitnehmer- O
beitrage aufgefiihrt werden.
Diese Kosten fallen namlich
als Lohnnebenkosten an und
miissen entsprechend weiter-
verrechnet werden. Dem steht
auch nicht entgegen, dass

* Vgl. dazu mp, mietrechtspraxis, Zeitschrift
fiir schweizerisches Mietrecht, 1 / 02, S. 29ff.
2 Vgl. zu diesem Thema auch «Mieten sinken
nicht wegen Flugldrm», recht wohnen o/8
2000, S. 24.

3 vgl. dazu MietrechtAktuell, 2/2003, S. 55 ff.
4 vgl. dazu mp, Zeitschrift fiir Schweizeri-
sches Mietrecht, 2/03, S. 71ff

s vgl. dazu mp, Zeitschrift fir Schweizeri-
sches Mietrecht, 2/03, S. 75f

diese Abziige quasi personen-

- bezogen sind und dem «AHV-

Konto» des Arbeitnehmers
gutgeschrieben werden;
miisste der Arbeitgeber nam-
lich nur seinen Anteil der AHV
abliefern und der Arbeitneh-
mer ware verpflichtet, mit der
AHV selbst abzurechnen, so
wiirde sich diese Frage gar
nicht stellen.
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