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Telefonische Auskiinfte:
01/362 42 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr
ruedi.schoch@svw.ch

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Ziirich

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

Fiir eine reibungslose Beendigung des Mietverhdltnisses
und eine geordnete Wohnungsiibergabe sind diverse
Richtlinien zu beachten, damit nachtraglich nicht noch

Schwierigkeiten entstehen.

Die Riickgabe der Wohnung
fangt nicht erst am vereinbar-
ten Abgabetermin an, sondern
beginnt eigentlich schon mit
dem Eingang der Wohnungs-
kiindigung durch den Mieter.
Zu diesem Zeitpunkt sollte
ndmlich so rasch als maoglich
mit dem ausziehenden Mieter
Kontakt aufgenommen wer-
den. Einerseits ist ihm die
Kiindigung zu bestatigen und
andererseits erhalt er sinnvol-
lerweise ein Merkblatt mit den
wichtigsten Punkten der Woh-
nungsabgabe. Gleichzeitig
soll eventuell auch bereits ein
Ubergabetermin vereinbart
werden. Vielfach lohnt es sich
auch, mit der Mieterschaft vor
der Wohnungsriickgabe be-

reits einen ersten Termin

zu vereinbaren, damit die
Wohnung einmal besichtigt
werden kann.

So ldsst sich feststellen, ob
von einer normalen Abnutzung
auszugehen ist oder ob gros-
sere Instandstellungsarbeiten

notwendig sein werden. Viel-

leicht zeigt es sich auch, dass
die Wohnung infolge von Re-
novationsarbeiten nicht so-
gleich wieder vermietet wer-
den kann. Gleichzeitig kénnen
bei einem solchen Gespréch
der Mieterschaft Checklisten
tiber ihre Pflichten bei Beendi-
gung des Mietverhdltnisses
mitgegeben werden oder aber
es konnen ihnen Adressen von
Reinigungsinstituten vermit-

telt werden. In den kommen-
den Wintermonaten muss
auch beachtet werden, dass
eine Wohnungsabgabe friih
morgens und gegen Abend
nicht mehr moglich ist, da ja
in den Rdumlichkeiten keine

Lampen mehr vorhanden sind.

Fiir eine korrekte Wohnungs-
abgabe ist jedoch geniigend
Licht Voraussetzung.

VORBEREITUNG FUR ERFOLG
MASSGEBLICH. An die eigent-
liche Wohnungsabnahme
hat die Vermieterin verschie-
dene Unterlagen mitzuneh-
men, so das Einzugsprotokoll
des alten Mieters und selbst-
verstandlich ein neues Proto-
koll, das fiir die derzeitige
Wohnungsabnahme dient.’
Im Ubrigen gilt: Je besser die
Person, die die Wohnung
abnimmt, ausgeriistet ist,
umso erfolgreicher kann sie
ihre Arbeit erledigen. So ge-
horen unseres Erachtens zu
jeder Wohnungsabgabe di-
verse weitere Unterlagen und
Hilfsmittel wie Lebensdauer-
tabellen, Notizblocke, Check-
listen, Merkblatter, Fotoappa-
rat, Meter, Schraubenzieher
usw. ” '

salome.zimmermann@svw.ch

Riickgabe der Wohnung

Allseits bekannt ist, dass das
Mietobjekt gereinigt, gerdumt
und in ordnungsgemdssem
Zustand zuriickzugeben ist. 2
Zu beriicksichtigen sind
selbstverstédndlich die sich
aus der vertragsgemadssen Be-
nutzung ergebende Abnutzung
einerseits sowie der Zustand
bei Mietantritt andererseits.
Der Mieter haftet namlich we-
der fiir die normale Abnutzung
noch fiir Mé@ngel, die schon
vor Mietbeginn bestanden
haben. Damit ist auch ersicht-
lich, dass bei der Wohnungs-
abnahme zwingend das
Antrittsprotokoll mitzuneh-
men ist, um sich tiber den
urspriinglichen Zustand der
Mietsache zu informieren.
Dies entspricht auch der Be-
weislast fiir die ausserordent-
lichen Abnutzungen, die bei
der Vermieterschaft liegt.“
Selbstverstdndlich unzuldssig
ist es, nachtréaglich Anderun-
gen am Wohnungsabnahme-
protokoll einzufiigen, wie der
nachfolgende Sachverhalt
zeigt.”

NACHTRAGLICHE ERGANZUNGEN
STRAFBAR. Die Mieter einer
Basler Wohngenossenschaft »



Wohnen 10/2003

24|

lagen mit der Verwaltung waren, verurteilte das Straf- noch behoben werden miis-

schon seit Jahren im Streit.
Anldsslich der Wohnungsriick-
gabe verweigern die Mieter
die Unterschrift des Woh-
nungsabnahmeprotokolls an
der vorgesehenen Stelle,
schreiben aber zwischen zwei
Spalten des Protokolls, wel-
che Punkte sie nicht anerken-
nen und unterzeichnen diese
Bemerkungen. Nachdem die
Mieter weggegangen sind,
geht der Verwalter noch ein-
mal in die Wohnung, liberpriift
alle Mangel und fligt im Hin-
blick auf deren Behebung zu-
sdtzliche Positionen in das
Wohnungsabnahmeproto-
koll.

Die Mieterschaft reichte da-
raufhin Strafanzeige wegen
Urkundenféalschung ein. In der
Folge bestédtigte das Strafge-
richt Basel-Stadt den Vorwurf
der Urkundenfélschung, denn
das Wohnungsabnahmeproto-
koll stelle ein Dokument von
hohem Beweiswert dar. Daran
dndert auch nichts, dass es
nicht an der vorgesehenen
Stelle unterzeichnet war, hat-
ten doch die Mieter mit ihrer
Unterschrift bestatigt, dass sie
vom vorliegenden Protokoll
Kenntnis genommen hatten.
Auch wenn der Verwalter die
zusdtzlichen Nachtrdage mit
einem anderen Kugelschreiber
vorgenommen hatte, sei
dadurch eben die Urkunde
verfalscht worden, auch wenn
diese nicht an der richtigen
Stelle unterzeichnet war. Da
auch die tibrigen Vorausset-
zungen einer Urkundenfal-
schung nach Art. 251 des
Strafgesetzbuches gegeben

gericht den Verwalter und
bestrafte ihn mit einer Busse
von 500 Franken. Zugute ge-
halten wurde dem Wohnungs-
verwalter, dass er im Eifer
des Gefechts gehandelt hatte
und ein so genannt leichter
Fall der Urkundenféalschung
angenommen wurde. Als
Fazit muss gelten: Wenn ein
Verwalter nachtrédglich noch
Méngel erfassen will, so
sind diese auf einem neuen
Wohnungsabnahmeprotokoll
aufzulisten.

Ergdnzend sei zum obigen
Beispiel festgehalten, dass
ein solches nachtragliches
Protokoll vom Vermieter in-
nert zwei bis drei Werktagen
und selbstverstédndlich ein-
geschrieben dem Mieter als
schriftliche Mangelriige
zuzustellen ist. Zudem muss
ersichtlich sein, welche Po-
sitionen in welchem Umfang
zulasten des Mieters gehen.
Soweit solche Mangel aber
bei der ersten Uberpriifung
bereits erkennbar gewesen
wadren, hat die Genossen-
schaft das Nachsehen, weil
sie diese bereits mit dem
urspriinglichen Protokoll
hétte riigen miissen. g

PFLICHTEN DES MIETERS.
Grundlegend bei der Riick-
gabe ist weiter, dass die vom
Mieter vorzunehmenden
Instandstellungs- und Reini-
gungsarbeiten fachmannisch
ausgefiihrt und bis zum
Schluss des Mietverhéltnisses
beendet sein miissen. Er kann
also nicht erst nach der Fest-
stellung, dass diese Mangel

sen, sich auf den Standpunkt
stellen, dies bei Gelegenheit
einmal zu tun. Nicht vom Ver-
mieter schriftlich bewilligte
Anderungen am Mietobjekt
gehdren nicht zum vertrags-
gemadssen Gebrauch und
missen daher von der Mieter-
schaft bis zur Riickgabe der
Raumlichkeiten ebenfalls
riickgdngig gemacht werden.
Selbstverstdndlich kann sich
der Mieter auch nicht auf den
Standpunkt stellen, dass der
Vermieter die kleinen Unter-
haltsarbeiten bei Beendigung
des Mietverhdltnisses tiber-
nimmt. Solche Arbeiten hatte
der Mieter bereits wahrend
des Mietverhéltnisses zu erle-
digen, und diese Verpflichtung
besteht selbstverstandlich
auch bei Beendigung des
Vertragsverhéltnisses.

Neues Anwaltsgesetz im
Kanton Ziirich

Alle Kantone miissen ihr
Anwaltsgesetz an das neue
Bundesgesetz tiber die Frei-
ziigigkeit der Anwalte und An-
waltinnen anpassen, das am
1. Juli 2002 in Kraft getreten
ist. Der SVW hat sich intensiv
dafiir eingesetzt, dass die bei
einer Vermieterorganisation
angestellten Rechtsberater
auch vor Mietgericht prozes-
sieren diirfen, und zwar nicht
nur wie bisher betreffend An-
fechtung der Kiindigung und
Erstreckung. Der Kantonsrat
hat dieser Anderung in seiner
Sitzung vom 8. September
2003 zugestimmt, sodass der
Rechtsdienst Ziircher Genos-
senschaften in Prozessen mit
einem Streitwert bis 20 000
Franken auch vor Mietgericht
vertreten kann.

Abschaffung der
Formularpflicht?

Die von den Stimmbiirgern
und Stimmbdirgerinnen be-
fiirwortete Abschaffung des
Formulars zur Anfechtung

des Anfangsmietzinses ist
vom Regierungsrat auf den

1. August 2003 in Kraft gesetzt
worden. Das Bundesgericht
hat jedoch einer Stimm-
rechtsbeschwerde des Mieter-
verbandes die aufschiebende
Wirkung zuerkannt. Demnach
bleibt die Formularpflicht

bis zum Urteil des Bundes-
gerichtes in Kraft. Uber die
endgiiltige Entscheidung
werden wir an dieser Stelle
wieder berichten.

* Vgl. Wohnungsabnahmeprotokoll, Bestell-
Nr. 21, zu beziehen beim SVW.

? Diese und andere Fragen werden an den
jéhrlich stattfindenden Kursen «Wohnungs-
abnahme», organisiert vom SVW, ausfiihrlich
erldutert (vgl. Weiterbildungsprogramm oder
www.svw.ch/weiterbildung/events).

3 vgl. dazu Art. 267 Abs. 1 OR.

4vgl. dazu wohnen 11/2001, Fragen rund um
die Wohnungsabnahme.

s eingereicht von Rechtsanwalt Ludwig
Schmid, Basel, mit bestem Dank.

6 vgl. Art. 267 a Abs. 2 OR.




Genossenschaften

Rotach baut wieder

Die Baugenossenschaft Rotach, Ziirich, er-
stellt nach dreissig Jahren erstmals wieder
einen Neubau: die Wohniiberbauung Paul-
Clairmont-Strasse. Auf einem von der Stadt
Ziirich im Baurecht abgetretenen Grundstiick

unterhalb des Stadtspitals Triemli sollen 49 §

grosse Wohnungen mit 4 %2 bis 6 Y2 Zimmern

entstehen. Am 4. September konnte der Ge- |

nossenschaftsprasident Felix Zimmermann
zusammen mit Architektinnen und Stadtver-
treterinnen zum Spatenstich ansetzen. @b

Baubeginn an der
Paul-Clairmont-Strasse
in Ziirich-Wiedikon.

Diverses

Zusammenschluss der Schwamendinger
Baugenossenschaft gegen Siidanflug

Acht Wohnbaugenossenschaften haben ge-
meinsam Beschwerde erhoben gegen die
vom Bundesamt fiir Zivilluftfahrt (BAZL) be-
willigten Sudanflige, die bereits Ende Okto-
ber drohen. Die betroffenen Genossenschaf-
ten besitzen Tausende von Wohnungen in
dervorgesehenen Anflugschneise, das heisst
in Schwamendingen, Opfikon, Wallisellen,
Dibendorf, Maur und Egg. Die besonders
stark betroffenen Schwamendinger Bauge-
nossenschaften haben sich ausserdem zu-
sammengeschlossen, um in der Flughafen-
politik kiinftig Kréfte zu biindeln.
Schwamendingen wird schon heute durch
Immissionen von Autobahnen und Flugver-
kehr stark belastet. Dank spannender Auf-
wertungsmassnahmen und attraktiver neuer
Wohnbauten gerade von Genossenschaften
befindet es sich trotzdem auf dem Weg zum

20 Jahre Gemeinniitzige

Mietwohn AG (Gemiwo)

Am 5. September feierte die gemeinniitzige
Mietwohn AG (Gemiwo) in Brugg gemeinsam
mit Gber hundert Gasten ihr 20-Jahr-Jubild-
um. Verwaltungsratsprasident Daniel Kolb
wie auch Geschéftsleiter Dieter Hauser be-
tonten, dass die urspriingliche Griindungs-
idee, preiswerte, qualitativ anspruchsvolle
und preisgiinstige Wohnungen zu erstellen
und zudem der Mieterschaft ein grosses Mit-
spracherecht einzurdumen, heute genau so
aktuell sei wie damals. Heute besitzt die Ge-
miwo 77 Objekte vorwiegend im Kanton Aar-
gau. Die Mieterlnnen miissen sich, anders als
bei einer Genossenschaft, nicht an der AG
beteiligen. Die Idee der Selbstverwaltung
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habe sich bewihrt, so Dieter Hauser. In kei-
ner Gemiwo-Liegenschaft sei es bisher notig
gewesen, eine Hauswartung einzusetzen. —
Zum Abschluss des festlichen Anlasses be-
geisterten «Bruno und die Salzkartoffeln»,
eine junge, sechskopfige Formation aus Ol-
ten, mit Funk, Blues und Jazz die zahlreichen
Gdste, und ganz im Sinne der Gemeinniitzig-
keit konnte das Frauenhaus Aargau von der
Gemiwo einen grossziigigen Check entgegen-
nehmen. (uh)

begehrten und gut durchmischten Wohnort.
Damit diese positive Entwicklung weitergeht,
stellt das «Netz Stidanfliige» der Schwamen-
dinger Genossenschaften in Bezug auf die

. Flughafenpolitik die folgenden Forderungen:

M Keine neuen Flugrouten uber Ziirich Nord
B Maximal 250 ooo Starts und Landungen
pro Jahr

M Nachtruhe von 22 bis 7 Uhr

M Einhaltung der Luftreinhalteverordnung.

DerBevolkerungvon Ziirich Nord sei nicht mit

Entschadigungen gedient, sondern mit ver-

lasslichen Leitplanken fiir den Flugverkehr.
(Sektion Ziirich, uh)

Ja zur zinsgiinstigen Restfinanzierung

fiir Wohnbaugenossenschaften

Die Ziircher haben an der stadtischen Volks-
abstimmung vom 7. September mit grosser
Mehrheit zugestimmt, dass Projekte des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus auch kiinftig
ihre zweite Hypothek in Form von zinsgiins-
tigen Darlehen aus der Stadtziircher Pensi-
onskasse erhalten konnen. Dies kommt am
Schluss den Versicherten zugute und ent-
lastet die Stadt bei den Sozialausgaben.
Zinsgiinstige Darlehen im Sinne von Zweit-
hypotheken aus Mitteln der stadtischen Pen-
sionskasse werden gemeinniitzigen Bautra-
gern schon seit langer Zeit gewdhrt. Wer von
den Darlehen profitiert, muss sich verpflich-
ten, die stadtischen Vorschriften zur Wohn-
bauférderung einzuhalten. Weil es sich bei
den gemeinniitzigen Bautrdgern um solide
Schuldner handelt, war damit noch nie ein
Risiko verbunden. (Sektion Zilrich, uh)
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