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Schriftliche Anfragen an: Telefonische Auskiinfte:
SVW 01/362 42 40
Rechtsdienst Mo-Do 8.30-11.30 Uhr
Bucheggstrasse 109 ruedi.schoch@svw.ch
.. e, 8057 Ziirich salome.zimmermann@svw.ch
Autor des folgenden Beitrags
ist RA lic. iur. Ruedi Schoch
Die Untermiete
im Genossenschaftsverhaltnis
Ein Mieter gelangt an die Verwaltung und teilt mit, dass
er seine 2-Zimmer-Genossenschaftswohnung untervermietet
hat, weil er fiir zwei Jahre in einem Entwicklungsprojekt im
Ausland engagiert ist. Ein anderer Mieter mochte seinen
Parkplatz dem Nachbarn weitervermieten. Wie reagieren Sie
als Verwaltung auf diese Ansinnen?
Das Gesetz regelt die Unter- gen. Fiir diese Anfrage ist ten, ausser bei schwierigen der Vermieter seine Zustim-
miete in Art. 262 OR und geht keine besondere Form vorge- Mietverhaltnissen. Nach Ab- mung ohne weiteres verwei-
von ihrer grundsatzlichen sehen, doch ist sowohl dem lauf dieser Frist darf der Mieter  gern. Gemadss lit. b des Geset-
Zuldssigkeit aus. Gemadss Art. Mieter zu raten, seine Anfrage  wohl vermuten, dass die Ver- zes diirfen die Bedingungen
262 OR kann der Mieter die schriftlich zu stellen, als auch mieterschaft mittels Still- des Untermietverhéltnisses
Wohnungsmietsache ganz dem Vermieter zu empfehlen, schweigen ihre Zustimmung nicht missbrauchlich sein. Da-
oder teilweise untervermieten.  seine Zustimmung oder aber zur Untermiete erteilt hat. bei stellt sich die Frage, ob ein
Der Vermieter kann die Zu- seine Ablehnung der Unter- Missverhdltnis zwischen dem
stimmung nur verweigern, miete schriftlich mitzuteilen. VERMIETUNGSZUSCHLAG M0G-  Unter- und dem Hauptmietzins
wenn In verfahrensmaéssiger Hin- LICH. Aus der gesetzlichen vorliegt. Ist ndamlich der Unter-
a) der Mieter sich weigert, die  sicht ist erstaunlich, dass das  Definition ist ersichtlich, dass  mietzins héher als der Haupt-
Bedingungen der Untermiete Gesetz keine Frist nennt, in- die Untermiete grundsatzlich mietzins, so ist die Differenz
bekannt zu geben; nert der die Vermieterschaft zuldssig ist, der Vermieter je- auf ihre Rechtfertigung hin
b) die Bedingungen der Unter-  die Mieteranfrage beantwor- doch in gewissen Féllen seine  zu tiberpriifen. Dem Mieter
miete im Vergleich zu denjeni-  ten muss. Zustimmung verweigern kann.  ist es jedoch erlaubt, einen
gen des Hauptmietvertrages Dies kann einerseits in den Unter lit. a hat der Mieter — Untervermietungszuschlag
missbrauchlich sind; allgemeinen Bedingungen wie oben erwdhnt — dem Ver- fiir allenfalls mitvermietete
c) dem Vermieter aus der zum Mietvertrag geregelt mieter die wesentlichen Anga-  Einrichtungsgegenstande
Untermiete wesentliche werden, anderseits muss dem  ben {iber das beabsichtigte (z.B. Mobiliar, Telefon, Haus-
Nachteile entstehen. Vermieter aber auf jeden Fall Untermietverhaltnis offenzu- haltgerdte) zu erheben. Ohne
geniigend Zeit gelassen wer- legen, so einerseits tiber die zusdtzliche Leistungen seitens
SCHRIFTLICHE FORM EMPFEH- den, den Untermietvertrag zu Mietperson, anderseits liber der Mieterschaft ist davon
LENSWERT. Aus dem Gesetzes-  priifen und alle sich stellen- die Dauer, den Mietzins, die auszugehen, dass fiir die Ver-
text ist ersichtlich, dass als den Fragen abzukldren. In der  betroffenen Raumlichkeiten, waltung und die Einziehung
Erstes ein entsprechendes Regel ist wohl davon auszu- die Zahl der Untermieter. des Mietzinses nur ein gerin-
Begehren an den Vermieter gehen, dass 14 Tage fiir die Weigert sich der Mieter, diese  ger Zuschlag seitens des
gerichtet werden muss, um Uberpriifung und das Erstellen ~ Bedingungen dem Vermieter Untermieters erhoben werden
so seine Zustimmung zu erlan-  einer Antwort ausreichen soll-  bekannt zu geben, so kann darf. >
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UNTERMIETE AN NICHTGENOS-
SENSCHAFTER? Aus genossen-
schaftsrechtlicher Sicht ist
vor allem lit. c zu beachten,
wonach dem Vermieter aus
der Untermiete keine wesent-
lichen Nachteile entstehen
diirfen. Einerseits fallt darun-
ter, wenn der Untermieter

das Mietobjekt entgegen

dem hauptmietvertraglichen
Verwendungszweck gebrau-
chen will, also beispielsweise
ein Geschéft in einer Wohnung
einrichtet. Zu denken ist auch
an den Fall, in dem in einer
2-Zimmer-Wohnung plotzlich
eine Familie mit zwei Kindern
in Untermiete wohnen will,

da dadurch eine viel starkere
Abniitzung des Mietobjektes
erfolgen wiirde und wohl
auch eine Uberbelegung vor-
liegt, sofern die Personenzahl
urspriinglich fixiert worden
ist. Wichtig ist, dass aus ge-
nossenschaftsrechtlicher
Sicht eine Untervermietung
an einen Nichtgenossenschaf-
ter einen wesentlichen Nach-
teil im Sinne der obgenannten
Bestimmung darstellt, da

das Untermietverhaltnis

nicht zu einer Anderung des
Gebrauchszweckes bzw.

der Gebrauchsmodalitdten
fihren darf.

Zu dieser Frage gibt es einen
Entscheid des Ziircher Ober-
gerichtes, wonach die Unter-
vermietung einer Genossen-
schaftswohnung auf vier Jahre
an einen Nichtgenossenschaf-
ter dem Zweck der Genossen-
schaft — Vermietung von Woh-
nungen an ihre Mitglieder —
widerspricht und daher klarer-
weise als gewichtiger Nachteil
im Sinne des Gesetzes zu qua-
lifizieren ist.” Auch die mieter-
freundliche Literatur geht
davon aus, dass die Unterver-
mietung an einen Nichtgenos-
senschafter den wesentlichen
Nachteil erfiillt.” Wesentlich
ist dieser Nachteil sicher
dann, wenn durch die Unter-
miete ein statutenwidriger Zu-
stand entsteht. Entsprechend
ist jeweils in den Statuten vor-
zusehen, dass die Wohnungen
von den Mitgliedern der Ge-
nossenschaft selbst bewohnt
werden miissen. Die neuen
Musterstatuten sehen diesbe-

zliglich Folgendes vor: «Die
Mitglieder sind verpflichtet,
selber in den von ihnen ge-
mieteten Wohnungen zu woh-
nen und dort zivilrechtlichen
Wohnsitz zu haben’.»

STATUTEN ENTSPRECHEND FOR-
MULIEREN. Weiter kann bei-
spielsweise in den Statuten
festgehalten werden, was

die Genossenschaft aus ihrer
Sicht als wesentlichen Nach-
teil bei der Untervermietung
empfindet. In den Muster-
statuten wird vorgeschlagen,
dass die mehr als einjdhrige
Dauer, die mehr als zwei-
malige Untervermietung im
laufenden Mietverhiltnis, die
Untervermietung an Personen,
welche die Belegungsvor-
schriften nicht erfiillen, sowie
der Umstand, dass die Mit-
glieder nicht eindeutig darle-
gen konnen, dass sie die
Wohnung nach Ablauf der
Untervermietung wieder
selber bewohnen kénnen,
solche wesentlichen Nach-
teile darstellen. Bekanntlich
sind die Statuten dann fiir
den zusatzlich notwendigen
Ausschluss des Genossen-
schafters heranzuziehen,
wenn das Mietverhiltnis
gekiindigt werden soll. Dabei
entstehen mit einer klaren
Regelung weniger Diskussi-
onspunkte dariiber, ob der
Ausschluss zuldssig ist oder
nicht.

Erwdhnt werden muss auch,
dass die Untermiete an Dritte
abgelehnt werden kann, wenn
die vorgeschlagenen Unter-
mieter bei einer Alterssied-
lung nicht dieser Personen-
gruppe angehdren oder aber
bei subventionierten Verhalt-
nissen mit derselben Uberle-
gung (und auch wenn der
Vermieterin gewisse Vergiins-
tigungen wegfallen wiirden)."

GRUNDE BERUCKSICHTIGEN.
Bei Anfragen empfiehlt es
sich, mit dem Mieter als Er-
stes das Gesprach zu suchen
und sich tiber seine Wiinsche
und die sich daraus ergeben-
den Modalitdten einmal aus-
zusprechen. Dabei konnten
in der einzelnen Situation die
Dauer, die das Mitglied vor

der Untervermietung in der
Genossenschaft gewohnt hat,
der Grund des vorldufigen
Wegzugs und dessen voraus-
sichtliche Dauer gebiihrend
beriicksichtigt werden. Mit
dem Hintergrund, dass das
Bundesgericht davon ausgeht,
dass der Mieter berechtigt

ist, auf unbestimmte Zeit
unterzuvermieten, sollte un-
seres Erachtens auch im Ge-
nossenschaftsverhdltnis einer
Untermiete von einem bis
anderthalb Jahren zugestimmt
werden. Méglicherweise kann
eine Untervermietung sogar
dem Genossenschaftszweck
entgegen kommen, wenn bei-
spielsweise die Untervermie-
tung einem pflegebediirftigen
Mitglied ein langeres Verblei-
ben in der Genossenschafts-
wohnung erlaubt, weil noch je-
mand anderes in der Wohnung
lebt.’

Abschliessend ist noch darauf
hinzuweisen, dass die einmal
erteilte Zustimmung wahrend
der angegebenen Zeitrdume
als unwiderruflich betrachtet
wird, sofern nicht ein Verwei-
gerungsgrund im Sinne von
Art. 262 OR eintritt. Die Frage,
inwieweit ein formeller Wider-
ruf auf amtlichem Formular zu
erfolgen hat, wére im einzel-
nen noch naher abzuklren.’
Fiir die Parteien des Unter-
mietverhéltnisses lohnt es
sich im Ubrigen, ebenfalls ei-
nen schriftlichen Mietvertrag
abzuschliessen. Dazu ist bei-
spielsweise beim Schweize-
rischen Mieterinnen- und
Mieterverband ein Vertrags-
formular erhéltlich.

Mietzinserhdhung:
Eigenhdndige Unterschrift
muss sein

Das Bundesgericht hat am

8. Juli 2003 entschieden, dass
das Formular nach Art. 269c¢
OR, mit dem eine Mietzins
erhhung oder eine andere
einseitige Vertragsanderung
mitgeteilt wird, eine eigenhdn-
dige Unterschrift tragen muss.
Fehlt sie ganz oder ist ledig-
lich eine faksimilierte Unter-
schrift enthalten, ist die
Mietzinserhohung nichtig.

Kiindigung eines
gemeinsamen Mietvertrages
Gesetzt den Fall, dass ein
Ehepaar gemeinsam eine O
Wohnung gemietet hat. Das
Ehepaar ldsst sich scheiden,
informiert aber die Vermiete-
rin nicht dariiber. Die Frau
wohnt weiterhin allein in der
Wohnung. Nun will die Genos-
senschaft den Mietvertrag
auflosen, weil die Mietzinse
nicht mehr bezahlt werden.
Sie mahnt die Frau nach Art.
257d OR und schickt ihr dann
auch die Kiindigung auf dem
Formular. Ein Genfer Gericht
hat nun Folgendes entschie-
den: Die Wohnung ist zwar
keine Familienwohnung mehr,
weil das Paar nicht mehr ver-
heiratet ist. Also miissen Mah-
nung und Kiindigungsformular
auch nicht jedem Ehegatten O
separat zugestellt werden.
Aber der gemeinsame Miet-
vertrag bestehe noch immer,
sodass Mahnung und Kiindi-
gung gegeniiber beiden Part-
nern ausgesprochen werden
miisse, d.h., auf der Mahnung
und auf dem Kiindigungsfor-
mular miissen beide Namen
stehen. Aus unserer Sicht ein
fragwiirdiger Entscheid, denn
es erscheint uns rechtsmiss-
brauchlich, dass sich die
Mieterin in dieser Situation
darauf beruft, noch einen
gemeinsamen Mietvertrag
mit ihrem Exmann zu haben.

* Publiziert in MRA 5/97, Seite 201 ff.
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