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Recht

Ruedi Schoch

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8042 Ziirich
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Telefonische Auskiinfte:
044 362 42 40

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

Welche Fragen sind zulassig?

Vor Abschluss eines Mietvertrags ist es
unerldsslich, den potenziellen Mieter an-
hand verschiedener Fragen zu iiberpriifen.
Was diirfen Vermieter dabei fragen, was
nicht? Erstaunlicherweise sieht das Miet-
recht keine entsprechenden Formvor-
schriften vor. Beachtet werden miissen aber
die datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Wer sich fiir eine Mietwohnung interessiert,
kann sich bei verschiedenen Liegenschafts-
verwaltungen und Baugenossenschaften auf
eine Warteliste setzen lassen. Dafiiroder spa-
testens bei einer konkreten Wohnungsbhewer-
bung ist jeweils ein Anmeldeformular auszu-
fiillen. Dieses ist die Grundlage fiir die Aus-
wahl des kiinftigen Mieters. Eine sorgfaltige
Evaluation hat eine grosse Bedeutung fiir den
Vermieter. Einerseits muss er einen Mieter
finden, der regelmissig und piinktlich den
Mietzins bezahlt und in die bestehende Mie-
terstruktur einer Liegenschaft passt. Anderer-
seits ist es aufgrund des heutigen Mietrechts
nicht einfach, einen «stérenden» Mieter
schnell wieder «loszuwerden».

DATENBESCHAFFUNG ERLAUBT. Bei der Befra-
gung von Mietinteressenten miissen Vermie-
ter allerdings einige Vorschriften des Daten-
schutzgesetzes beachten: So diirfen Daten
nur rechtmassig beschafft werden und eine
Weiterbearbeitung der Informationen hat
nach Treu und Glauben sowie nach dem
Prinzip der Verhéltnisméssigkeit zu erfolgen.:
DerDatenschutzbeauftragte hat festgehalten,
dass das Erfassen von Daten von Mietinteres-
senten auf Anmeldeformularen grundsatzlich

erlaubt ist. Die Vermieter diirfen aber nur die-
jenigen Angaben verlangen, die sie fiir die
Auswahl geeigneter Mieter nach objektiven
Kriterien tatsachlich brauchen. Daten, die nur
punktuell Aufschluss tber die finanzielle
Situation der Mietinteressenten geben, wie
beispielsweise das Bestehen von Leasingver-
tragen oder Abzahlungskdufen, diirfen nicht
erhoben werden. Die Vermieter sind im Ub-
rigen verpflichtet, bei der Datenerhebung auf
die Personlichkeit des Mieters Riicksicht
zu nehmen. Referenzen diirfen nur insoweit
und bei den genannten Personen eingeholt
werden, als sie zur Bestatigung der auf dem
Anmeldeformular gemachten Angaben die-
nen.

In der Regel bedarf die Beschaffung von Daten
der Einwilligung der betroffenen Person. Will
ein Vermieter Informationen, die {iber die im
Anmeldeformular gemachten Angaben hin-
ausgehen, so hat er eigentlich zuerst die Ein-
willigung des Mietinteressenten einzuholen.
Diese kann schriftlich erfolgen oder in be-
stimmten Féllen auch stillschweigend gege-
ben sein. Dabei gilt der Grundsatz: Je heikler
die Daten sind, desto héhere Anforderungen
sind an die Einwilligung zu stellen. Gemdss
dem Eidgendssischen Datenschutzbeauftrag-
ten kann die Einwilligung des Mieters ange-
nommen werden, wenn der Vermieter Fragen
im Zusammenhang mit der Vermietung stellt,
die nicht tiber das nétige Mass hinaus die
Privatsphdre des Mieters tangieren.

BETREIBUNGSREGISTERAUSZUG: UNZULASSIG
ODER SINNVOLL? Ist ein Vermieter aus gesetz-
lichen Griinden verpflichtet, gegeniiber
Behorden Angaben iiber seine Mieter zu
machen, so diirfen diese Informationen
grundsétzlich erst beim Abschluss des Miet-

vertrags erhoben und nicht bereits mit dem
Anmeldeformular verlangt werden. Ausweis-
papiere und andere Belege zur Bestdtigung
von Angaben (zum Beispiel ein Betreibungs-
registerauszug) diirfen nur von Personen ver-
langt werden, mit denen der Mietvertrag defi-
nitiv abgeschlossen werden soll. Diese Rege-
lung scheint aberin der Praxis weder beachtet
noch sinnvoll zu sein, handelt es sich bei der
Zahlungsféahigkeit des Mieters doch um ein
wesentliches Kriterium fiir einen Vertragsab-
schluss. Das rechtzeitige Vorlegen der ent-
sprechenden Dokumente kann das Mietaus-
wahlverfahren deshalb nur vereinfachen.
Selbstverstandlich ist, dass die erhobenen
Daten nur denjenigen Personen zugdnglich
gemacht werden, die die Mieterauswahl zu
treffen haben. Ebenfalls klarist, dass die nicht
mehrbenotigten Daten vernichtet oderan die
Mietinteressenten zuriickgegeben werden
mussen.

Der Datenschutzbeauftragte hat drei Katego-
rien von Fragen ausgeschieden: erstens die
immer zuldssigen Fragen (siehe unten), zwei-
tens die unter besonderen Voraussetzungen
zuldssigen Fragen und drittens die grundsatz-
lich unzuldssigen.

Standardfragen, die immer zuldssig sind:

B Name, Vorname, Adresse und Geburts-
datum der dem Mietvertrag als Partei bei-
tretenden Personen

B Anzahl Personen in der Wohnung, davon
Kinder (bei den Kindern darf auch nach
Alter und Geschlecht gefragt werden)

B Bestehender oder beabsichtigter Unter-
mietvertrag

B Verwendung der Wohnung auch als Woh-
nung fiir den Ehepartner (Familienwoh-
nung)
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M Beruf der den Mietvertrag unterzeich-
nenden oder mit dem Mieter von Gesetzes
wegen solidarisch haftenden Personen

B Arbeitgeber dieser Personen

B Einkommen dieser Personen in Einkom-
menskategorien (10 oooer-Schritte bis
100 000 Franken) oder Frage nach dem
Verhdltnis zwischen Miete und Einkom-
men

B Betreibungen in den letzten zwei Jahren
sowie innerhalb der letzten fiinf Jahre aus-
gestellte Verlustscheine

B Nationalitdt (aber auf Formular nur Unter-

scheidung Schweizer/Ausldnder gestat-

tet)

Haustiere

Anzahl Autos

besondere Larmverursachung (darunter

wird auch — fiir einen musizierenden Miet-

interessenten nicht unbedingt einleuch-
tend — das Spielen von Musikinstrumenten
subsumiert)

M Frage nach den gewiinschten Raumlich-
keiten

M Grund der Wohnungssuche

B Frage, ob die bisherige Wohnung durch
den Vermieter gekiindigt wurde und wenn
ja, warum

B fakultativkann Folgendes verlangt werden:
Angaben zum Arbeitsort, Name und Ad-
resse des gegenwartigen Vermieters, Refe-
renzen

SPEZIELLE FRAGEN FUR GENOSSENSCHAFTEN.
Hat der Vermieter die gesetzliche Pflicht, sei-
ne Mieter einer Behdrde zu melden, so darf
bei Personen, mit denen der Mietvertrag ab-

In Kiirze

Gesetz gegen Spam

Wer kennt das nicht? Am Morgen am Arbeits-
platz, am Abend zu Hause: unerwiinschte
Werbesendungen. Wahrend das Problem bei
der Papierpost mit dem Kleber «Bitte keine
Werbung» am Briefkasten weitgehend gelost
werden kann, ist der elektronische Briefkas-
ten der Werbeflut schutzlos ausgesetzt. So
gehort es zum taglichen Ritual jedes E-Mail-
Nutzers, zuerst einmal seinen Briefkasten von
«Werbemdill» (Spam) zu befreien. Seit 1. April
2007 sollte aberalles besser sein. An diesem
Tag trat neu Art. 3 lit. o des UWG (Bundes-
gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb)
in Kraft. Die Bestimmung lautet wie folgt:
«Unlauterhandeltinsbesondere, wer Massen-
werbung ohne direkten Zusammenhang mit
einem angeforderten Inhalt fernmeldetech-
nisch sendet oder solche Sendungen ver-
anlasst und es dabei unterldsst, vorher die
Einwilligung der Kunden einzuholen, den

geschlossen werden soll, noch Folgendes er-
hoben werden: Konfession, Zivilstand, Datum
der Trauung, Trennung oder Scheidung, Biir-
gerort/Nationalitat, Art der Aufenthaltsbewil-
ligung, bisherige Aufenthaltsdauer in der
Schweiz, Adresse und Telefonnummer des
Arbeitgebers sowie die Dauer des Arbeitsver-
haltnisses.

Im genossenschaftsrechtlichen Mietverhalt-
nis diirfen zudem noch weitergehende Infor-
mationen eingeholt werden. Etwa, wenn es
darum geht, zu priifen, ob allfdllige statuta-
rische Bestimmungen oder Vermietungsricht-
linien erfiillt sind. So konnen insbesondere
Angaben verlangt werden, die der detaillier-
ten, systematischen Abkldarung der finanziel-
len Verhéltnisse des Mietinteressenten die-
nen. Weiter kdnnen Baugenossenschaften
nach Musikinstrumenten, nach unregelmas-
sigen Arbeitszeiten, nach dem Wert eines
Fahrzeugs, nach der Anzahl Wohnungswech-
selin den letzten Jahren, nach dem Grund des
Wohnungswechsels, nach AnzahlZimmer und
Mietpreis sowie nach der Nutzung der bishe-
rigen Wohnung, nach dem Verwendungs-
zweck der neuen Wohnung und nach der
voraussichtlichen Mietdauer fragen. Die Ver-
mieterin soll sich aber hiiten, Fragen zu fol-
genden Themen zu stellen: Beurteilung des
Preis-Leistungs-Verhaltnisses der Wohnung,
Mitgliedschaft bei einer Mieterschutzorgani-
sation oder einer politischen Partei, Interesse
am Abschluss eines Kopplungsgeschéftes wie
beispielsweise eines Versicherungsvertrags.

PERSONLICHES GESPRACH EMPFOHLEN. Unab-
hangig von der Zuldssigkeit beziehungsweise

korrekten Absender anzugeben oder auf eine
problemlose und kostenlose Ablehnungs-
moglichkeit hinzuweisen; wer beim Verkauf
von Waren, Werken oder Leistungen Kontakt-
informationen von Kunden erhdlt und dabei
aufdie Ablehnungsmaglichkeit hinweist, han-
delt nicht unlauter, wenn er diesen Kunden
ohne deren Einwilligung Massenwerbung fiir
eigene dhnliche Waren, Werke oder Leistun-
gen sendet.»

Damit steht den Empfdngern von uner-
wiinschtem Spam ein Hilfsmittel zur Verfii-
gung, um kiinftige Sendungen zu unterbin-
den. Immerhin konnen Personen, die Spam
versenden, mit Gefdangnis oder mit Bussen bis
zu 100 000 Franken bestraft werden (Art. 23
Abs. 1 UWG). Allerdings sind die «Spamver-
breiter» ja oft nicht bekannt oder im Ausland
ansassig. Die Wirkung dieser neuen Gesetzes-
bestimmung diirfte deshalb entsprechend
bescheiden ausfallen.

Nichtzuldssigkeit von gewissen Fragestellun-
gen ist es fiir einen Vermieter empfehlens-
wert, mit einem potenziellen Mieter ein per-
sonliches Gesprach zu fiihren. Allenfalls ist es
sinnvoll, nicht nur mit einer Person, sondern
gleich mitallen neuen Mietern einer Wohnung
zu sprechen. Anldsslich eines solchen Ge-
sprachs kénnen auch vorher nicht themati-
sierte Punkte wie Haustiere, das Musizieren
oder die Regeln auf dem Spielplatz und
Ahnliches bereits einmal angesprochen wer-
den.

Im Zusammenhang mit den Anmeldeformu-
laren stellt sich haufig noch die Frage, ob eine
Umtriebsentschadigung verlangt werden darf,
Eine solche ist moglich, wenn sie auf dem An-
meldeformular explizit erwdhnt ist.? Der Ver-
mieter kann sich in diesem Fall fiir seine Auf-
wendungen entschadigen lassen, wenn eine
Mietpartei den Mietvertrag nicht unterzeich-
net, obwohlsie diesen miindlich zuvor bereits
zu den genannten Bedingungen akzeptiert
hatte.

Zum Datenschutz in Wohnbaugenossen-
schaften siehe auch die Rechtsrubrik in
wohnen 6/2006.

1 vgl. Merkblatt des Eidg. Datenschutz- und Offentlichkeits-
beauftragten (EDOB) http://www.edoeb.admin.ch/
dokumentation/00445/00507/00902/index.htm(?lang=de

2 beispielsweise mit folgendem Text: «Sollte ein im gegenseitigen
Einvernehmen ausgefertigter Mietvertrag nicht unterschrieben
werden, ist der Vermieter berechtigt, eine Umtriebsentschadi-
gung von CHF XX zu erheben.»

Die E-Mail-Beldstigungen werden also wahr-
scheinlich nicht so bald aufhoren. Zur Auf-
munterung aller Geplagten hier eine kleine
Anekdote zur Herkunft des Begriffs «Spam»:
Es handelt sich um die Abkiirzung von «Spi-
ced Hamy, ein Produkt des amerikanischen
Lebensmittelherstellers «Hormel Foods»
(www.spam.com). Die britischen Komiker
Monthy Python priesen dieses Produkt in
einem Sketch auf ihre Art an: Eine Gruppe
Wikinger singt in einem kleinen Restaurant
und lobt dabei das Dosenfleisch derart laut,
dass die iibrige Kommunikation im Lokal ver-
unmoglicht wird. Da elektronischer Spam
ebenfalls die Kommunikation verhindert,
wurde diese Wirkung des Dosenfleisches zum
Sinnbild fiir die E-Mail-Werbeflut. (ma)
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