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Recht

Ruedi Schoch

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8042 Ziirich

Interessante
Gerichtsentscheide

Teilkiindigung, Erstreckungssausschluss,
Ausweisungsverfahren: Die folgenden
Gerichtsentscheide kdnnen auch im
genossenschaftsrechtlichen Mietverhiltnis
zur Kldrung von Rechtslagen dienen.

1. Zuldssigkeit von Teilkiindigungen
Immerwieder zu Diskussionen Anlass gibt die
frage, ob bei einem Mietverhiltnis ein Keller-
oder Estrichabteil oder ein Parkplatz durch
eine einseitige Vertragsdnderung der Miet-
partei weggenommen werden kann. Entschei-
dend ist dabei, ob es sich um ein einheitliches
oder ein zusammenhingendes Mietverhiltnis
handelt. Bei einem einheitlichen Mietverhalt-
nis teilen die Haupt- (die Wohnung) und die
Nebensache (beispielsweise der Bastelraum
oder der Autoabstellplatz) das gleiche recht-
liche Schicksal. In diesem Fall ist eine Kiindi-
gung des Mietverhéltnisses fiir die Nebensa-
che allein nicht zuldssig, da es sich dabei um
eine sogenannte nichtige Teilkiindigung han-
delt. Demgegeniiber haben beim zusammen-
hdngenden Mietverhiltnis die Haupt- und die
Nebensache trotz ihres engen funktionellen
lusammenhangs je ein eigenes rechtliches
Schicksal. Der Vermieter hat die Moglichkeit,
das Mietverhiltnis iiber die Nebensache zu
kindigen, ohne dass dies eine unzuldssige
Teilkiindigung darstellt.

EINHEITLICH ODER NICHT? Ein einheitliches
Mietverhéltnis ist erst dann anzunehmen,
wenn die Einheitlichkeit dem Willen der Par-
teien entspricht. Dies kann aus den einzelnen
Vertragen hervorgehen, aber auch daraus,
dass iiber die Haupt- und die Nebensache nur
ein einzigerVertrag abgeschlossen wurde. Die
Einheitlichkeit ist auch gegeben, wenn die
Haupt- ohne die Nebensache nicht gemietet
worden wdre. Das Bestehen separater Ver-
trdge, zumal wenn sie zu unterschiedlichen
Zeitpunkten abgeschlossen worden sind, ist
dagegen ein bedeutendes Indiz dafiir, dass
kein einheitliches Mietverhdltnis vorliegt.
Auch die Bejahung der Anwendung von Art.
253a Abs. 1 OR! ldsst allein noch nicht auf
ein einheitliches Mietverhaltnis schliessen.
Es mussin jedem Einzelfall abgeklart werden,
ob die inhaltliche Verkniipfung der beiden
Mietvertrage derart starkist, dass der Mietver-
trag iber die Nebensache wie Kellerraumlich-
keiten oder Abstellpldtze nur zusammen mit
dem Wohnungsmietvertrag gekiindigt werden
kann.

Besteht kein einheitlicher Mietvertrag, ist zu
priifen, inwieweit eine Wegnahme der Neben-
sache gemdss Art. 269d OR maglich ist.? Un-
ter diesen einseitigen Vertragsdanderungen
werden beispielsweise auch der Entzug von
Benutzungsrechten fiirallgemein zugéangliche
Raume wie Waschkiiche oder Velokeller, aber
auch der Entzug der Benutzung von individu-
ell gemieteten Nebenrdumen wie Garagen
usw. gezdhlt. Unstatthaft ist dagegen, wenn
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damit ohne Kiindigung des Vertrags wesent-
liche Teile eines Mietobjektes entzogen wer-
den. Die Vertragsanderung darf wie bereits
erwdhnt nichtzu einer unzumutbaren Teilkiin-
digung fiihren. Der Anwendungsbereich von
Art. 269d Abs. 3 OR ist gemdss Rechtspre-
chung jedoch weit zu fassen. Es sind davon
grundsétzlich sdmtliche Anderungen des
Mietvertrages betroffen, durch die das bishe-
rige Austauschverhdltnis der Leistungen von
Vermieter und Mieter verdndert werden
kann.

Im dem kiirzlich dem Mietgericht unterbreite-
ten Sachverhalt schiitzte das Gericht die Ver-
mieterschaft. Diese hatte der Mieterschaft
eine von zwei gemieteten Kellerrdumlich-
keiten entzogen, um darin eine Waschkiiche
fiir alle Mieter des Hauses einzurichten.3

2. Voraussetzungen fiir die
Vereinbarung eines giiltigen
Erstreckungsausschlusses

Viele Genossenschaften sind heute mit der
Frage der Vereinbarung von sogenannten Er-
streckungsausschliissen konfrontiert, wenn
sie aufgrund ihrer ldngerfristigen Planung
Ersatzneubauten in Betracht ziehen. Gemdss
Art. 272a Abs. 1 lit. d OR ist die Erstreckung
eines Mietverhaltnisses ausgeschlossen bei
Kiindigungen von Mietvertragen, die im Hin-
blick auf ein bevorstehendes Umbau- oder
Abbruchvorhaben ausdriicklich nur fiir die
beschrankte Zeit bis zum Baubeginn oder bis

zum Erhalt der erforderlichen Bewilligung ab- »
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geschlossen wurden. Dies setzt voraus, dass
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ein
konkretes oder ernsthaftes Umbau- oder Ab-
bruchvorhaben bestand. Ein lediglich hypo-
thetisches Projekt, dessen Realisierung erst
in weiter Zukunft moglich erscheint, geniigt
diesen Anforderungen nicht. Aufgrund eines
konkreten Projekts haben die Parteien zu-
dem die Befristung des Mietverhdltnisses
ausdriicklich und klar im Mietvertrag zu
vereinbaren, und zwar bis zum Zeitpunkt
des Baubeginns oder bis zum Erhalt der
Bewilligung.#

PLANUNG GENUGT NICHT. In dem Mietvertrag,
der dem Mietgericht Ziirich zur Beurteilung
vorgelegt wurde, war nur vermerkt, dass
der Vermieter verschiedene Nutzungen des
Areals priife und dass aufgrund dieser Aus-
gangslage nicht mit einer nachtrédglichen
Verlangerung des Mietverhdltnisses bezie-
hungsweise einem neuen Vertragsabschluss
gerechnet werden konne. Es fehlte jedoch
eine Befristung oder Bedingung, die auf
den Zeitpunkt der Baubewilligung bezie-
hungsweise den Baubeginn abstellte, was fiir
die Geltendmachung des Erstreckungsaus-
schlusses erforderlich ware. Aufgrund dieser
Uberlegungen wurde im vorliegenden Fall
festgehalten, dass die Voraussetzungen fiir
einen Erstreckungsausschluss nicht gegeben
sind.

Als Folgerung aus diesem Entscheid ist
wieder einmal darauf hinzuweisen, dass der
Erstreckungsausschluss nur vereinbart wer-
den kann, wenn ein konkretes Projekt bereits
bei Vertragsabschluss besteht. Der Hinweis,
dass die Generalversammlung eine Langzeit-
planung des Vorstandes genehmigt habe und
dass in acht bis zehn Jahren mit einem Ab-
bruch der Liegenschaftzu rechnen sei, geniigt
nicht. Auch das hdufig praktizierte Vorgehen,
einen befristeten Mietvertrag abzuschliessen
und die Mieterschaft darauf hinzuweisen,
dass sie nicht damit rechnen konne, langer-

In Kiirze

Mietzins auf der Basis

des Hypothekarzinssatzes

Das Bundesgericht musste sich in einem kiirz-
lich publizierten Bundesgerichtsentscheid
(Entscheid vom 26. Oktober 2006, BGE 133 Il
61) mit der Frage auseinandersetzen, ob die
Vertragsparteien in einem Mietvertrag tber
eine Wohnung vereinbaren diirfen, dass bei
der Festsetzung und Anpassung des Miet-
zinses die Hypothekarzinsanderungen keine
Beriicksichtigung finden sollen. Ausgangsla-
ge war eine Vereinbarung zwischen den Par-
teien, wonach fiir die Mietzinsberechnung
zwar die relative Berechnungsmethode An-

fristig im Mietobjekt zu bleiben, hilft nicht
weiter. Zudem werden solche Mietvertrage
hdufig immer wieder verlangert, was bei der
Mieterschaft zwangsldufig zur Hoffnung fiihrt,
auch langerfristig in den Raumlichkeiten ver-
bleiben zu diirfen. In diesen Fallen lohnt es
sich, moglichst friihzeitig eine Rechtsbera-
tung in Anspruch zu nehmen.

3. Ausweisungsverfahren nach einer
Kiindigung wegen Zahlungsriickstand
gemdss Art. 257d OR

Dem Bundesgericht wurde folgender Sach-
verhalt vorgelegt: Nach einer rechtsgiiltigen
Kiindigung gemadss Art. 257d OR verliess die
Mieterschaft das Mietobjekt trotzdem nicht.
Einige Tage nach Ablauf des Vertragsendes
verlangte die Vermieterin beim zustdndigen
Bezirksgericht die Ausweisung. Diese wurde
jedoch nicht erteilt, weil gemdss dem Richter
kein Schlichtungsverfahren stattgefunden
habe, was der Rechtsprechung gemass Art.
274ff. OR widerspreche. Das erstinstanzliche
Bezirksgericht und auch das Kantonsgericht
gingen von einem unveroffentlichten Bundes-
gerichtsentscheid® aus, wonach das Obligato-
rium des Schlichtungsverfahrens auch im
Falle einer Ausweisung nach einer ordent-
lichen Kiindigung gelte. Vorliegend wurde nun
die Frage geklart, ob dies auch im Falle einer
ausserordentlichen Kiindigung wegen Zah-
lungsverzug Geltung haben solle.

NICHT BEI AUSSERORDENTLICHER KUNDIGUNG.
Das Bundesgericht hat dazu klar festgehalten,
dass bei Ausweisungen gestiitzt auf eine aus-
serordentliche Kiindigung kein vorgangiges
Schlichtungsverfahren notwendig sei. Dies
ergebe sich bereits aus dem Gesetzestext,
der — sofern bereits ein Ausweisungsverfah-
ren hangig ist — die Schlichtungsbehérde an-
weist, ein allfdlliges Anfechtungsbegehren
des Mieters an die dafiir zustandige Behorde
zu iberweisen’. Zweck dieser Norm ist es, die
Ausweisung eines Mieters — insbesondere

wendung finden solle, dabeijedoch der Hypo-
thekarzinssatz als Berechnungsfaktor unbe-
riicksichtigt bleibe. Die Mieterschaft forderte
dennoch bei der Vermieterin eine Mietzinsre-
duktion aufgrund des nach Vertragsschluss
gesunkenen Hypothekarzinses ein. Die Ver-
mieterin lehnte das Senkungsbegehren unter
Hinweis auf die getroffene vertragliche Verein-
barung ab.

Das Bundesgericht hédlt dazu fest, dass der
Gesetzgeber in Art. 270a OR vorgesehen hat,
dass der Richter den Mietzins tiberpriifen
kann. Damit eine Uberpriifung aber stattfin-
den kann, ist es unabdingbar, dass die Krite-

eines pflichtvergessenen — nicht unnétig zu
behindern. Wer den Mietzins nicht rechtzeitig
bezahlt, kann sicher als pflichtvergessen be-
zeichnet werden. Die Uberweisung an den
Ausweisungsrichter hat fiir den Mieter keine
negativen Folgen. Der Ausweisungsrichter
hatndamlich auch die Giiltigkeit der Kiindigung
zu priifen.

An dieser Stelle sei die Frage erlaubt, inwie-
weit ein Schlichtungsverfahren bei Auswei-
sungen nach einer erfolgten ordentlichen
Kiindigung sinnvollist. Gesetzlich vorgesehen
ist die Uberweisung an den Ausweisungs-
richter fiir den Fall, dass ein Schlichtungs-
verfahren die Ausweisung verzogert. Davon
sind Schlichtungsverfahren nach ordentlichen
Kiindigungen ausgenommen. Was aber, wenn
bei einerordentlichen Kiindigung kein Schlich-
tungsverfahren eingeleitet wurde, weil der
Mieter die Kiindigung weder angefochten
noch eine Erstreckung verlangt hatte oder gar
selbst die kiindigende Partei war? In diesen
Féllen kann es keinen Sinn machen, anstelle
des Ausweisungsverfahrens noch ein Schlich-
tungsverfahren durchzufiihren So hoffen wir
doch, dass das Bundesgericht seine Praxis
auch in Bezug auf Ausweisungsverfahren
nach ordentlichen Kiindigungen einmal iiber-
priifen wird.

1 Art. 253a Abs. 1 OR lautet wie folgt: «Die Bestimmungen iiber

die Miete von Wohn- und Geschéftsraumen gelten auch

fiir Sachen, die der Vermieter zusammen mit diesen Rdumen

dem Mieter zum Gebrauch iiberldsst.»

Art. 269d Abs. 1 und 3 OR lauten wie folgt: «Der Vermieter kann

den Mietzins jederzeit auf den nachstmaglichen Kiindigungs-

termin erh6hen. Er muss dem Mieter die Mietzinserh6hung

mindestens 10 Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist auf einem

vom Kanton genehmigten Formular mitteilen und begriinden.»

Abs. 3: «Die Absdtze 1 und 2 gelten auch, wenn der Vermieter

beabsichtigt, sonstwie den Mietvertrag einseitig zulasten des

Mieters zu andern, namentlich seine bisherigen Leistungen

zu vermindern oder neue Nebenkosten einzufiihren.»

3 vgl. Ziircher Mietrechtspraxis, Heft 2/06, Nr. 3

4 vgl. dazu statt vieler Lachat/Stoll/Brunner, Mietrecht, Ziirich
1999, S. 561

5 vgl. Ziircher Mietrechtspraxis, Heft 2/06, Nr. 5

6 BGE vom 2. Juni 2004, Urteil 4C.17/2004 sowie MRA 1/05, S. 11

7 vgl. Art. 2748 Abs. 3 OR

N

rien der Mietzinsberechnung den gesetzlich
vorgesehenen Anforderungen (Art. 269 und
Art. 269a OR) geniigen. Sowohl Art. 269 OR,
Art. 269a OR als auch Art. 270a OR sind
demnach zwingender Natur. Dies hat zur Fol-
ge, dass eine Vertragsklausel, die die Anwen-
dung der relativen Methode nur teilweise
vorsieht, indem die Parteien die Beriicksich-
tigung des Hypothekarzinses ausschliessen,
ungiiltig ist. Darauf kénnen sich beide Par-
teien — auch Jahre nach Vertragsschluss — be-
rufen. Die Einrede des Rechtsmissbrauchs
kann einem jeweiligen Begehren nicht ent-
gegengehalten werden. (ma)
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