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Hinweise auf neuere
Gerichtsentscheide

Was tun, wenn ein Mieter seine Wohnung vorzeitig zuriickgibt
und die Mietzinse nicht mehr bezahlt? Muss auch bei einem
Neubau ein Ubernahmeprotokoll erstellt werden? Ein korrektes
juristisches Vorgehen kann nicht nur Kosten, sondern auch
viel Arger und Zeit ersparen. Die nachfolgenden Gerichtsfille
konnten auch bei Genossenschaften vorkommen und geben

hilfreiche Hinweise.

MIETZINSZAHLUNG BEI VORZEI-
TIGER VERTRAGSAUFLOSUNG.
Es kommt haufig vor, dass ein
Mieter ein Mietobjekt vorzeitig
zuriickgibt. Zum Beispiel,
wenn er das Mietverhiltnis
kiindigt, ohne Kiindigungster-
min und -frist einzuhalten,
und eventuell einen Ersatz-
mieter vorschlagt. Oder wenn
er bei einer ordentlichen Kiin-

digung auf Ende Méarz 2004
die Wohnung bereits per 15.
Februar 2004 zuriickgibt. Be-
zahlt er dann die Mietzinse
nicht bis zum Ablauf der ur-
spriinglich vereinbarten Kiin-
digungsfrist, so kann die Ver-
mieterin ihn betreiben. Haufig
erhebt die Mieterschaft dann
den so genannten Rechtsvor-
schlag und bringt die Betrei-
bung so zum Stillstand. Die
Vermieterin wiederum kann
diesen Stillstand aufheben,
indem sie ein Rechtsoffnungs-
verfahren anstrengt. In diesem
gerichtlichen Verfahren soll
geklart werden, ob die Vermie-
terin iber einen Rechtsoff-
nungstitel verfiigt. Der abge-
schlossene Mietvertrag stellt
grundsatzlich einen solchen
provisorischen Rechtsoff-
nungstitel fiir die Forderung
nach Bezahlung der falligen
Mietzinse dar, und zwar bis
zur Auflésung des Mietverhalt-
nisses. Als aufgeldst gilt ein
Mietverhéltnis auch dann,
wenn der Mieter die Mietsa-
che zwar zuriickgegeben,

dabei aber die Kiindigungs-
termine oder -fristen nicht
eingehalten hat." Auch bei
einem befristeten Mietvertrag
gilt das Mietverhaltnis als
aufgelost, wenn der Mieter
das Objekt vor dem urspriing-
lich vereinbarten Mietende
zuriickgibt.

In allen Fallen kann die Mie-
terschaft bekanntlich einen
Ersatzmieter anbieten. Geniigt
dieser den Anforderungen von
Art. 264 Abs. 1 OR, so ist der
Mieter von seiner Mietzinszah-
lungspflicht befreit. Hat er
hingegen keinen Ersatzmieter
angeboten, so muss er den
Mietzins bis zu dem Zeitpunkt
leisten, an dem das Mietver-
héltnis gemass Vertrag oder
Gesetz endet oder beendet
werden kann.”

Die herrschende juristische
Lehre geht fiir die Zeit bis zum
urspriinglichen Vertragsende
nach wie vor von einem ver-
traglichen Anspruch aus. Als
Rechtsoffnungstitel geniigt
daher der urspriingliche Miet-
vertrag. Die entgegenstehende
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Bei einer Kiichenrenovation
reisst eine Dichtung der Ge-
schirrspiilmaschine, setzt
einerseits die Kiiche unter
Wasser und verursacht an-
dererseits in der darunter
liegenden Wohnung einen
Wasserschaden. Die Genos-
senschaft fragt sich, gegen
wen und gestiitzt auf welche
Grundlage sie nun vorgehen
soll. Im Zusammenhang mit
neuen Installationen, nicht
nur in der Kiiche, kdnnen
neben den vertraglichen An-
spriichen aus dem Werkver-
trag (oder allenfalls einem

juristische Meinung geht da-
von aus, dass ab dem Zeit-
punkt der Auflosung nicht
mehr eine vertragliche Erfiil-
lungspflicht besteht, sondern
eine Ersatzpflicht, deren Hohe
sich in der Regel nach dem
bisherigen Mietzins richtet.’
Gestiitzt auf diese Lehrmei-
nung ist nun ein Einzelrichter
des Bezirksgerichtes Ziirich

in einem Entscheid vom Juni
2003 zum Schluss gekommen,
dass mangels Rechtsoffnungs-
titel die Rechtsoffnung fiir die
Zeit zwischen der Auflésung
und dem vertraglichen Kiindi-
gungsende (im obigen Bei-
spiel vom 16. Februar bis 31.
Marz) nicht gewdhrt werden
kénne.*

Um bei der vorzeitigen Auf-
[6sung von Mietverhdltnissen
Probleme mit der Mietzinsein-
treibung zu vermeiden, kann
es sich also lohnen, bei der
Wohnungsriickgabe auf dem
Abnahmeprotokoll unter dem
Stichwort «Bemerkungen»
Folgendes festzuhalten: «Der
Mieter verpflichtet sich, trotz
dieser vorzeitigen Wohnungs-
abnahme den vereinbarten
Mietzins von CHF XY.—
monatlich weiterhin bis am...
(Ende der Mietdauer gemass
Vertrag) zu leisten.»

Mit einer solchen Formulie-
rung liegt dann der Rechts-
offnungstitel nicht mehr im
urspriinglichen Mietvertrag,
sondern vielmehr im unter-
zeichneten Wohnungsabnah-
meprotokoll.

Kaufvertrag) auch Anspriiche
aus dem Produktehaftpflicht-
gesetz entstehen. Dabei
handelt es sich um eine so
genannte Kausalhaftung,
weshalb sich keine Verschul-
densfrage stellt. Vorausset-
zung ist natrlich ein Kon-
struktions- oder aber ein
Fabrikationsfehler des ver-
wendeten Produktes, mog-
licherweise auch ein Instruk-
tionsfehler.

Einzelheiten zum konkreten
Vorgehen erteilt der Rechts-
dienst auf Anfrage.

ANTRITTSPROTOKOLL AUCH BEI
NEUBAUTEN. Nach den Turbu-
lenzen bei der Baubeendigung
war die Genossenschaft
«Neues Wohnen» froh, als die
Mieterinnen alle gliicklich und
zufrieden ihre Wohnungen be-
zogen hatten. Da es sich um
einen Neubau handelte, ver-
zichtete die Genossenschaft
auf ein Ubernahmeprotokoll,
da ihrer Ansicht nach ja alles
neuwertig war. Zudem enthielt
der Vertrag eine Klausel, wo-
nach der Mieter verpflichtet
war, allfallige Mangel der
Mietsache innert 10 Tagen
nach Mietantritt zu melden,
andernfalls das Mietobjekt
als in gutem Zustand iber-
nommen gelte. Nach drei Jah-
ren zog die Mieterschaft aus
und es entstand ein Streit
dariiber, welche Schaden als
ibermédssige Abnutzung von
den Mietern zu bezahlen sei-
en. Das Gericht stellte fest,
dass die vereinbarte Klausel,
wonach das Mietobjekt als in
gutem Zustand iibernommen
gelte, wenn die Mieterschaft
allfallige Médngel nicht innert
10 Tagen nach Mietantritt mel-
de, ungiiltig sei. Durch eine
solche Vertragsklausel werde
namlich die Beweislast des
Vermieters fiir den Zustand
der Mietsache auf den Mieter
iberwdlzt, was im Sinne von
Art. 8 ZGB bzw. 256 OR nicht
angehe. Es sei vertraglich
nicht maoglich, dem Mieter die
Beweislast fiir eine Verpflich-
tung aufzuerlegen, die grund-

sdtzlich den Vermieter treffe.
Entsprechend war es an der
Vermieterin, zu beweisen,
dass die von ihrim Abnahme-
protokoll beanstandeten tiber-
massigen Abnutzungen der
Wohnung nicht bereits bei
Mietantritt bestanden hatten.
Denn auch wenn es sich um
eine Erstvermietung handelt,
schliesst dies nicht aus, dass
allféllige Flecken oder geflick-
te Locher durch Bauhandwer-
ker verursacht, jedoch von
der Mieterschaft beim Einzug
nicht beméngelt worden sind.
Im beurteilten Fall wurden
einige Schdden als vorbeste-
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Darlehenskassen: Anderung
der Bankenverordnung

Nun konnen auch Nichtmit-
glieder Geld in der Darlehens-
kasse einer Baugenossen-
schaft anlegen — dies gemass
der am 1. Dezember 2003 in
Kraft getretenen Anderung von
Art. 3a Abs. 4 Buchst. d der
Bankenverordnung. Die Be-
schrankung des Anlegerkrei-
ses auf Mitglieder, Angestellte
und pensionierte Arbeitneh-
merlnnen wurde in der Revi-
sion gestrichen. Damit muss
Art. X Abs. 1 der Musterstatu-
ten, der Baustein tber die
Darlehenskasse, neu wie folgt
lauten: «Die Genossenschaft
fiihrt eine Darlehenskasse, in
welcher die Einleger ihr Geld
zinstragend anlegen kdnnen.»

hend (und daher nicht von
der Mieterschaft verursacht)
betrachtet und andere als
nicht ibermédssig angesehen,
weshalb die Klage der Ver-
mieterin abgewiesen werden
musste.’

Entsprechend empfiehlt es
sich, auch bei Neubauten
oder aber bei vollstandig
renovierten Wohnungen in
jedem Fall ein Ubernahme-
protokoll zu erstellen. An-
sonsten lduft die Vermieterin
Gefahr, bei Auszug der Mieter-
schaft allféllige Instandstel-
lungsarbeitsn selbst bezahlen
zu miissen.

' Higi, Ziircher Kommentar zum Obligatio-
nenrecht, Ziirich 1998 N 5 und N 68 zu
Art. 264 OR

: vgl. Art. 264 Abs. 2 OR

’ vgl. Higi, am angegebenen Ort,

N 68 und 71 zu Art. 264 OR

“ vgl. MRA 4/2003, S. 140 ff.

5 vgl. zum Ganzen Entscheid des Ober-
gerichtes des Kantons Aargau vom
12. November 2002, publiziert in Aarg.
Gerichts- und Verwaltungsentscheide
2002, S. 36 ff.

Bei Neubauten entstehen manchmal auch
Probleme, weil die Kellerraumlichkeiten
noch nicht vollstandig ausgetrocknet sind.
Entsprechend lohnt es sich, die Mieter-
schaft im Mietvertrag darauf hinzuweisen,
dass in den Kellerrdumlichkeiten wahrend
der ersten zwei Jahre keine feuchtigkeits-
empfindlichen Gegenstdnde gelagert wer-
den diirfen und dass beim Stellen von
Mdbeln usw. ein geniigender Abstand zur
Wand fiir die Luftzirkulation gewahrt wer-
den soll.

S

Kiindigung einer subven-
tionierten Wohnung

Wenn die Mieter einer von der
Gemeinde verbilligten Woh-
nung die Einsichtnahme in
das Steuerregister verweigern,
verstossen sie gegen die
Richtlinien der Gemeinde und
verletzen so ihre Mitwirkungs-
pflichten. Die Kiindigung mit
Bezug auf die Einkommens-
verhéltnisse wird als giiltig
erachtet (Entscheid des Be-
zirksgerichtes Prattigau/
Davos vom 24. Oktober 2002,
dargestellt in Mitteilungen
zum Mietrecht, Bundesamt fiir
Wohnungswesen, Band 37,
August 2003, Nr. 10).
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