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Recht

Ruedi Schoch

In der telefonischen Beratung des Rechts-
dienstes taucht immer wieder die Frage

auf, ob und in welcher Form der Mieter eine
Besichtigung des Mietobjektes durch die
Vermieterin zu dulden habe. Die Problematik
stellt sich einerseits bei Kiindigungen und
andererseits bei geplanten oder durch-
gefiihrten Sanierungen.

Der Gesetzgeber hat vorgesehen, dass der
Mieter dem Vermieter gestatten muss, die
Mietsache zu besichtigen, soweit dies flir
den Unterhalt, den Verkauf oder die Wie-
dervermietung notwendig ist.! Im Zusam-
menhang mit der Frage des Unterhalts
ist die Anwendung dieser Bestimmung
meistens unproblematisch, hat doch der
Mieter selbst ein Interesse daran, dass bei-
spielsweise eine defekte Abwaschmaschine
baldmoglichst wieder instand gestellt wird.
Zu beachten ist auch, dass die Mieterschaft
nicht nur die Behebung von bereits vor-
handenen Mangeln gestatten muss, son-
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Das Besichtigungsrecht
des Vermieters

dern auch Hand zu bieten hat, um das Auf-
treten von Schaden zu verhindern.

Ob eine Reparaturarbeit durchzufiihren
ist, ist nach sogenannten objektiven Mass-
staben zu beurteilen und die Meinung der
Mieterschaft ist diesbeziiglich nicht mass-
geblich. Es handelt sich dabei sicherlich
immer um Arbeiten, die der Verschlechte-
rung des Zustandes der Liegenschaft ent-
gegenwirken. Klar ist andererseits, dass die
Mieterschaft Instandstellungsarbeiten im
Hinblick auf eine Weitervermietung nicht
zu erdulden hat, da dafiir im laufenden
Mietverhéltnis wohl keine Notwendigkeit
mehr besteht. Entsprechend darf der Mie-
terschaft beim gekiindigten Mietverhaltnis
das Streichen der Decken, das Ersetzen von
Tapeten oder die Renovation der Kiiche vor
dem Auszug eigentlich nicht mehr zuge-
mutet werden.

Wiedervermietung

Wie dem eingangs zitierten Gesetzestext
entnommen werden kann, hat der Vermie-
ter auch das Recht, das Mietobjekt im Zu-
sammenhang mit der Wiedervermietung

zu besichtigen. Dieses Recht ist unabhan-
gig von der Frage, ob der Mieter oder die
Vermieterin das Mietverhaltnis gekiindigt
hat, und besteht selbstverstandlich auch
bei befristeten Mietverhaltnissen kurz vor
deren Ablauf. Zusatzlich, und dies ist bei
vielen Genossenschaften noch der Fall,
hat die Vermieterin auch die Moglichkeit,
in periodischen Abstdnden eine Besichti-
gung vorzunehmen. Dies dient einerseits
dazu, sich einen Uberblick iiber den Zu-
stand der Wohnungen zu verschaffen, und
hilft andererseits, mogliche Schadigungen
frithzeitig zu erkennen. In keinem Fall hat
die Mieterschaft das Recht, der Vermieterin
nur einen Teil der Wohnung zu zeigen — die
Vermieterin hat vielmehr Zutritt zu allen
Raumlichkeiten, wobei Ausnahmefille aus
triftigen Griinden (Beispiel: Der Nachtpor-
tier schlaft am Morgen in einem Zimmer)
vorliegen kdnnen.

Rechtlich kann der Vermieter vom Mie-
ter nichtverlangen, dass die Mietsache zum
Zeitpunkt der Besichtigung gereinigt sein
muss - diesist wohl eher eine Frage des An-
standes und Respekts.? Geméss der gesetz-
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lichen Regelung hat die Vermieterin dem
Mieter die Arbeiten und Besichtigungen
rechtzeitig anzuzeigen und bei der Durch-
flihrung auf die Interessen des Mieters
Riicksicht zu nehmen.? Empfehlenswert ist
einerseits eine frithzeitige Kontaktaufnah-
me, damit mogliche Termine vereinbart
werden konnen. Die Stérung der Mieter-
schaft soll dabei moglichst gering gehalten
werden, und ein Besuch am Sonntag ist si-
cherlich nicht statthaft. Die meisten allge-
meinen Bestimmungen zu Mietvertragen
sehen in dieser Frage Konkretisierungen
vor, beispielsweise eine Anzeigepflicht von
drei Tagen im Voraus.

Passepartout
Mit dem Mietvertrag und der Ubergabe an
die Mietpartei verliert die Vermieterin das

Vermietung
von Parkpldtzen

Héufig stellen sich auch Fragen im
Zusammenhang mit der Vermietung von
Parkpldtzen oder anderen moglichen
«Nebensachen» eines Mietobjektes. Haupt-
sdchlich tauchen sie im Zusammenhang
mit der Frage der Kiindigung auf.

Die Bestimmungen {iiber die Miete von
Wohn- und Geschéftsraumen gelten auch
fiir Sachen, die die Vermieterin dem Mieter
zusammen mit diesen Rdumen zum Ge-
brauch tiberldsst.* Als solche gelten bei-
spielsweise Garagen und Autoabstellplédtze
oder Bastelriume und dergleichen.® Dies
hat zur Folge, dass auch fiir den Parkplatz
oder den Bastelraum die Bestimmungen
tiber den Kiindigungsschutz sowie den
Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen
zur Anwendung kommen kénnen. Dabei
wird etwas als Nebensache der Wohnung
betrachtet, wenn beispielsweise zwischen
der Garagen- und Wohnungsmiete ein
funktioneller ~Zusammenhang besteht,
indem die Garage nur wegen dem Woh-
nungsmietvertrag auch zum Gebrauch
tiberlassen wurde. Erforderlich ist zudem,

Recht, die Wohnung ohne das Einverstdnd-
nis des Mieters zu betreten. In Mietvertra-
gen wird jedoch haufig vorgesehen, dass
die Vermieterin berechtigt ist, iiber einen
Passepartout zu den Mietrdumlichkeiten
zu verfligen und diesen unter bestimmten
Voraussetzungen auch zu beniitzen. Ohne
diesen Passepartout und wenn die Mie-
terschaft beim Besuchstermin nicht an-
wesend sein mochte, haben die Parteien
jeweils noch die Schliisseliibergabe und
-rlickgabe zu regeln.

Weigert sich die Mieterschaft schliess-
lich, der Vermieterin den Zugang zu den
Mietraumlichkeiten zu ermoglichen, ist
eine sofortige schriftliche Abmahnung
unter Hinweis auf die zitierten gesetzli-
chen Grundlagen erforderlich. Eine solche
Abmahnung ist mit dem Hinweis zu ver-

dass die Parteien der beiden Mietvertrage
dieselben sind.

Einheitliches Mietverhéltnis feststellen
Liegt ein sogenanntes einheitliches Miet-
verhéltnis vor, ist die Kiindigung nur der
Nebensache allein nicht zuléssig, weil es
sich um eine sogenannte nichtige Teilkiin-
digung handeln wiirde. Dem steht gegen-
iiber, dass die Kiindigung der Wohnung als
Hauptsache jedoch auch jene der Garage
mitumfasst. Ob ein solches einheitliches
Mietverhéltnis tiberhaupt vorliegt, ist erst
einmal festzustellen. Anhaltspunkte dafiir
sind beispielsweise, dass beide Parteien
dies so gewollt haben oder dass nur ein
einziger Vertrag abgeschlossen worden ist.
Oder wenn festgestellt werden kénnte, dass
die Wohnung ohne die Nebensache nie ge-
mietet worden wiére.

Der Umstand, dass zwei Vertrage zu
ganz unterschiedlichen Zeitpunkten ab-
geschlossen worden sind, ist dagegen ein
bedeutendes Indiz dafiir, dass kein einheit-
liches Mietverhaltnis begriindet wurde.®
Um den Zusammenhang zwischen einem
Bastelraum oder einer Garage und der
Wohnungsmiete mit den entsprechenden
Wirkungen zu vermeiden, kann auch eine
Klausel im Vertrag aufgenommen werden,
wonach die Parteien ausdriicklich verein-
baren, dass die Wohnung und die Garage
unabhéngig voneinander vermietet wer-
den.

binden, dass bei einer andauernden Wei-
gerung eine ausserordentliche Kiindigung
des Mietvertrages erfolgen kénne.

! Vergleiche Art. 257h Abs. 2 OR

? Die Rechtssprechung und die Lehre haben sich
zu dieser Frage nicht gedussert, obwohl sie immer
wieder vorkommt.

2 Vergleiche Art. 257h Abs. 3 OR

* Vergleiche Art. 253a Abs. 1 OR

¢ Vergleiche Art. 1 der Verordnung tiber die Miete und
Pacht von Wohn- und Geschiftsrdumen (VMWG)

S Vergleiche Ziircher Mietrechtspraxis 2/06, Seite 11

? Der Mustervertrag des SVW fiir Garagen-, Ein- und
Abstellplatze hilt in Ziffer 9 Folgendes fest:
«...ohne Zusammenhang mit einem zwischen
den Parteien abgeschlossenen Mietvertrag iiber
Wohn- oder Geschiftsrdume gentigt die Kiindigung
mit eingeschriebenem Brief. Kiindigungsfristen
und -termine richten sich nach den vertraglichen
bzw. gesetzlichen Bestimmungen . . . »

Selbstandige Vermietung eines Parkplatzes
Verwaltungen sind heute je langer, desto
mehr auch mit dem Umstand konfrontiert,
dass sie beispielsweise Parkplétze in einer
Tiefgarage nicht nur an ihre Hausmie-
ter vermieten konnen. Solche Parkplédtze
werden daher an Dritte vergeben, mit der
Folge, dass die Schutzbestimmungen fiir
Wohn- beziehungsweise Geschaftsrdume
keine Anwendung finden. Gemaéss Art.
266e OR konnen solche Mietobjekte dann
mit einer Frist von zwei Wochen auf das
Ende einer einmonatigen Mietdauer ge-
kiindigt werden. Eine Formularpflicht be-
steht ebenfalls nicht.

Leider sehen nun aber verschiedene
Mustermietvertrage vor, dass auch die
Kiindigung eines Parkplatzes auf dem amt-
lichen Formular erfolgen miisse. Eine sol-
che strengere Voraussetzung kann unter
den Parteien natiirlich vereinbart werden
und ist im Einzelfall auch zu beachten.”
Abschliessend ist nochmals darauf hin-
zuweisen, dass bei in Aussicht stehenden
Kiindigungen diesen Fragestellungen Be-
achtung zu schenken ist, bevor eine al-
lenfalls ungiiltige Kiindigung ausgespro-
chen wird. Ein moéglicher Fehler kann zu
Schlichtungsverfahren mit ungliicklichen
Folgen fiihren.
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