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Erneuerungen und Anderungen
am Mietobjekt

In diesem Heft werden verschiedene Neu-
und Ersatzneubauten von Genossenschaften
vorgestellt. Im Kleinen finden oft viele
weitere Erneuerungen statt, die iiber die
bauende Genossenschaft hinaus kaum
Beachtung finden. In der Beratungstatigkeit
des SVW-Rechtsdienstes nehmen solche
kleineren Umbau- und Renovationsarbeiten
allerdings mehr Zeit in Anspruch als
Grossprojekte. Zu Diskussionen fiihren
dabei nicht nur die von der Genossenschaft
geplanten Arbeiten, sondern auch Ande-
rungen, die von Mietern in «Eigenregie»
ausgefiihrt werden.

ERNEUERUNGEN UND ANDERUNGEN DURCH DIE
GENOSSENSCHAFT. Das Thema «Erneuerungen
und Anderungen am Mietobjekt durch die
Vermieterin» wird in Art. 260 OR geregelt. Das
Gesetz schreibt dort im Grundsatz vor, dass
die Vermieterin Arbeiten am Mietobjekt vor-
nehmen darf. Die Frage, ob der Mietervon der
Vermieterin eine bestimmte Erneuerung oder
Anderung am Mietobjekt — auch gegen den
Willen der Vermieterin — einfordern kann und
die Vermieterin die geforderten Arbeiten aus-
fiihren muss, wird in dieser Bestimmung hin-
gegen nicht geregelt, sondern in Art. 256 Abs.
10R beantwortet. Dieser verpflichtet die Ver-
mieterin, das Mietobjekt in einem zum vor-
ausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand
2u ibergeben und in demselben zu erhalten.

Dies bedeutet, dass der Mieter von der Ver-
mieterin dann gewisse Arbeiten einfordern
kann, wenn das Mietobjekt den Tauglichkeits-
anforderungen nicht mehr geniigt.

Diese Definition ldsst einen erheblichen Spiel-
raum offen. Sicher ist, dass die Tatsache al-
lein, dass ein Gegenstand in der Wohnung
(zum Beispiel derKihlschrank oder die Bade-
wanne) altist oder gemdass Lebensdauertabel-
le* als amortisiert gilt, noch keine Schluss-
folgerung iiber Erneuerungspflichten zuldsst.
Auch alte Einrichtungsgegenstande (zum
Beispiel eine zehnjdhrige Tapete) kdnnen
durchaus den heutigen Anforderungen an die
Gebrauchstauglichkeit geniigen. Hingegen
besteht sicherlich dann eine Erneuerungs-
pflicht, wenn das Mietobjekt oder Teile davon
gdnzlich unbenutzbar geworden sind, etwa
wenn der Lift defekt ist.

WAS IST ZUMUTBAR? Hat sich die Vermieterin
fir die Durchfiihrung gewisser Unterhaltsar-
beiten entschieden, so besteht auf Seiten der
Mieter grundsatzlich die Pflicht, die beabsich-
tigten Arbeiten zu dulden (Art. 257h OR). Bei
reinen Unterhaltsarbeiten ist dies immer
der Fall, da die Genossenschaft damit ja ihrer
vertraglichen Verpflichtung nachkommt. In
Ausnahmefédllen muss der Mieter jedoch ge-
wisse Umbauarbeiten nicht akzeptieren.2 Dies
ist dann der Fall, wenn das Mietverhaltnis
bereits gekiindigt wurde (Art. 260 Abs. 1 OR)
oder wenn die Arbeiten fiir den Mieter nicht
zumutbar sind (Art. 260 Abs. 1 OR).

Der Begriff der Zumutbarkeit bezieht sich auf
das Mass der Umtriebe, die der Mieter wéah-
rend des laufenden Mietverhéltnisses erdul-
den muss. Denn er hat wahrend des gesamten
Mietverhéltnisses Anspruch auf eine mog-
lichst ungestorte Benutzung der Mietsache.
Anderungen am Mietobjekt sollen deshalb
die Ausnahme bilden und ein Bewohnen
des Mietobjektes nicht verunmoglichen. An-
gesichts der offenen Formulierung ist die
Beurteilung der Zumutbarkeit grundsatzlich
derRechtsprechung iiberlassen. Es wird dabei
aberwederaufdie subjektiven Empfindungen
des Mieters noch auf diejenigen der Vermie-
terin abgestellt, sondern es kommt einzig
darauf an, was ein verniinftiger Mensch unter
den gegebenen Umstdnden als zumutbar
erachtet. Gewichtet werden die Dauer und
der Umfang der Arbeiten, die Niitzlichkeit der
Arbeiten fiir den Mieter, die Dauer des beste-
henden Mietverhiltnisses (in langjahrigen
Mietverhaltnissen muss einmal renoviert wer-
den kénnen) sowie die zukiinftige Dauer des
Mietverhdltnisses, die Auswirkungen auf den
Mietzins und die Dringlichkeit der Unterhalts-
oder Renovationsarbeiten.

FRUHZEITIG INFORMIEREN. Das Gesetz sieht
wie bereits erwdhnt vor, dass bei gekiindig-
tem Mietverhéltnis der Mieter keine Arbeiten
mehr akzeptieren muss: Er soll nicht genétigt
werden, Beeintrdachtigungen der Wohnqua-
litat fiir Arbeiten zu erdulden, die ihm nicht

mehr zugute kommen. Diese Bestimmung »
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gibt in der Praxis zu wenig Fragen Anlass, ist

aber insofern zu beachten, als bei geplanten

Renovationen Kiindigungen und erstreckte

Kiindigungsverhéltnisse den Arbeiten entge-

genstehen konnen. Mit einer friihzeitigen In-

formation gibt man dem Mieter die Moglich-
keit, das Mietverhdltnis auf den ndchsten

Kiindigungstermin und damit vor Beginn der

Arbeiten zu kiindigen.?

Fiir Baugenossenschaften, die Erneuerungen

oder Anderungen planen, gelten deshalb

folgende Empfehlungen:

M Betroffene Mieter friihzeitig und so umfas-
send wie moglich informieren.

M Erneuerungen und Anderungen so scho-
nend wie moglich ausfiihren, das heisst
die Arbeiten moglichst effizient organisie-
ren.

ERNEUERUNGEN UND ANDERUNGEN DURCH DEN

MIETER/GENOSSENSCHAFTER. Erneuerungen

und Anderungen durch den Mieter regelt das

Gesetz in Art. 260a OR. Diese Bestimmung

lautet wie folgt:

1 Der Mieter kann Erneuerungen und Ande-
rungen an der Sache nurvornehmen, wenn
der Vermieter schriftlich zugestimmt hat.

2 Hat der Vermieter zugestimmt, so kann er
die Wiederherstellung des friiheren Zu-
standes nur verlangen, wenn dies schrift-
lich vereinbart worden ist.

3 Weist die Sache bei Beendigung des Miet-
verhdltnisses dank der Erneuerung oder
Anderung, welcher der Vermieter zuge-
stimmt hat, einen erheblichen Mehrwert
auf, so kann der Mieter dafiir eine entspre-
chende Entschddigung verlangen; weiter-
gehende schriftlich vereinbarte Entschddi-
gungsanspriiche bleiben vorbehalten.

Grundvoraussetzung, damit der Mieter Arbei-
ten in der Wohnung vornehmen darf, ist somit
die schriftliche Einwilligung der Vermieterin.
Eine miindliche Zusage hat keine entspre-
chende Rechtswirkung. Liegt die schriftliche

In Kiirze

Neues Revisionsaufsichtsgesetz

Das Datum des In-Kraft-Tretens des neuen
Revisionsaufsichtsgesetzes steht noch nicht
definitiv fest. Dennoch schreiten die Vorberei-
tungsarbeiten voran. Der Bundesrat hat mit
Wirkung auf den 1. November 2006 Teile des
Revisionsaufsichtsgesetzes in Kraft gesetzt
und bereits auch die Mitglieder der neuen
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde
gewadhlt. Diese Behorde wird ihre Tatigkeit in
derzweiten Jahreshalfte 2007 aufnehmen. Sie
wird dabei insbesondere das Zulassungsver-
fahren fiir die Anerkennung als Revisoren be-
ziehungsweise Revisionsexperten regeln und

Zustimmung vor, muss die Vermieterin bei
Auszug des Mieters das Mietobjekt mit den
Verdnderungen iibernehmen. Die Vermieterin
kann sich indes von einer solchen Ubernah-
meverpflichtung befreien, indem sie sich den
Riickbau in der Vereinbarung schriftlich vor-
behalt. Bevor mit grosseren Bauvorhaben
innerhalb der Wohnung begonnen wird, ist es
zudem ratsam, vom Mieter eine Sicherheit
(zum Beispiel eine Bankgarantie) zu verlan-
gen, um allfélligen Bauhandwerkerpfand-
rechten vorzubeugen. Mit der schriftlichen
Zustimmung kénnen dem Mieter auch Aufla-
gen gemacht werden, wie der Umbau zu erfol-
gen hat (zum Beispiel Beizug von Fachhand-
werkern, Abnahme durch die Genossenschaft
USW.).

DIE FRAGE DER ENTSCHADIGUNG. Damit der

Mieter bei Auszug eine Entschadigung von der

Vermieterin geltend machen kann, sind fol-

gende Voraussetzungen notwendig:

B Die Vermieterin hat ihre schriftliche Zu-
stimmung fiir die Mieterausbauten im
Sinne von Art. 260a Abs. 1 OR erteilt.

B Dank den Arbeiten des Mieters liegt beim
Auszug ein erheblicher Mehrwert fiir die
Vermieterin vor.

M Die Vermieterin und der Mieter haben sich
im Rahmen der Bewilligungserteilung oder
danach iiber die Entschddigungsfrage
geeinigt.

Der letzte Punkt bedeutet, dass die Vermiete-
rin auch bei einer schriftlichen Bewilligung
von Anderungen vorsehen kann, dass ein al-
lenfalls beim Auszug noch vorhandener Mehr-
wert am Mietobjekt ihr entschadigungslos
zufallt. Zu beachten gilt es zudem, dass auch
bei Vorliegen der Voraussetzungen fiir eine
Entschddigung dem Mieter nicht der volle Er-
satz des verbleibenden Mehrwertes zusteht.
Der Gesetzeswortlaut spricht von einer «ent-
sprechenden» Entschddigung bei einem «er-
heblichen» Mehrwert. Die Frage, wie eine al-

die Zulassungsbescheinigungen ausstellen.
Konkret bedeutet dies, dass diejenigen Per-
sonen, die in Zukunft als Revisoren oder Revi-
sionsexperten tatig sein wollen, sich um eine
Zulassung bei dieser Behorde bemiihen miis-
sen. Die Voraussetzungen fiir die Zulassung
sind im neuen Revisionsaufsichtsgesetz im
Grundsatz geregelt. Detailfragen sind hin-
gegen noch offen. Dazu diirfte auch die Frage
zu zahlen sein, was als sogenannte Fach-
praxis anerkannt wird. Detaillierte Informati-
onen werden in Kiirze auf der Internetseite
www.revisionsaufsichtsbehoerde.ch abruf-
bar sein.

lenfalls geschuldete Entschadigung zu be-
messen ist, ldsst sich deshalb nicht einfach
beantworten. Ein Mehrwert kann jedenfalls
nicht einfach mit den Kosten gleichgesetzt
werden, die der Mieter fiir die baulichen Ver-
anderungen investiert hat. Diese Investitionen
werden ja in der Regel fiir die spezifischen
Bediirfnisse des Mieters erbracht. Damit ha-
ben die Investitionen fiir den Mieter hadufig
einen hoheren (subjektiven) Restwert als fiir
die Vermieterin. Nur wenn die Mieterinvesti-
tionen auch fiir einen beliebigen Mietnachfol-
ger von Vorteil sein kdnnen, also nach einem
objektiven Massstab «niitzlich» sind, kann
tiberhaupt von einem entschadigungspflich-
tigen Mehrwert gesprochen werden.

ZURUCKHALTUNG EMPFOHLEN. Der SVW-
Rechtsdienstvertritt deshalb den Standpunkt,
dass ein Mehrwert durch Mieterinvestitionen
nur dann vorliegt, wenn die Genossenschaft
die dem ausziehenden Mieter bezahlte Ent-
schadigung beim nachfolgenden Mieter
wieder durch einen entsprechend erhdhten
Mietzins amortisieren kann. Nur unter dieser
Voraussetzung kann dem Modell der Kosten-
miete, nach dem die Genossenschaften ihre
Mietzinse berechnen, nachgelebt werden. Es
darf nicht vergessen werden, dass die dem
ausziehenden Mieter abgegoltene Investition
durch die Auszahlung zu einer Investition der
Genossenschaft wird. Fiir die Vermieterin darf
aber nicht der Fall eintreten, dass infolge der
bezahlten Entschddigung der héhere Miet-
zins eine Vermietung nicht mehr zuldsst.
Genossenschaften sind also gut beraten, all-
fallige Investitionsbegehren der Mieterschaft
nur zuriickhaltend zu bewilligen und grund-
satzlich in der schriftlichen Vereinbarung
entweder die Verpflichtung zur Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustandes oder
den Verzicht auf eine allféllige Entschddigung
vorzusehen. Im Einzelfall kann die Genossen-
schaft dann immer noch eine angemessene
Entschddigung leisten.

1 Die «Paritdtische Lebensdauertabelle» (Aktuelle Ausgabe 2006)
wurde vom Schweizerischen Hauseigentiimerverband und
dem Schweizerischen Mieterverband gemeinsam erarbeitet
und wird von s@mtlichen massgebenden Organisationen der
Immobilienwirtschaft mitgetragen (u.a. auch vom SVW).

2 Die Unterscheidung von Unterhaltsarbeiten einerseits und
Umbauarbeiten andererseits ist von praktischer Bedeutung,
weil sie sich auf unterschiedliche gesetzliche Normen stiitzen.
Vielfach werden jedoch Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten
gleichzeitig ausgefiihrt, weil zum Beispiel technische Griinde
dafiir sprechen, die Mietsache nicht nur zu reparieren, sondern
vollstdndig zu erneuern. Derartige «gemischte» Arbeiten
unterstehen den Voraussetzungen von Art. 257h Abs. 1 OR
und Art. 260 Abs. 1 OR.

3 Die Frage, inwieweit die Mieterschaft den Mietvertrag kiindigen
kann, nachdem sie vom Umbauprojekt Kenntnis erhalten
hat, um auf diese Weise den Umbau zu verhindern, muss
im Einzelfall unter Beriicksichtigung des Verbots des Rechts-
missbrauchs betrachtet werden.
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