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Recht

Dr. iur. Enrico Magro

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8042 Ziirich

Mangelrechte des Mieters
bei Sanierungen

Genossenschaften pflegen ihre Liegen-
schaften laufend zu unterhalten. Dennoch
ld@sst es sich nicht immer vermeiden, dass
sich Mieter beschweren, weil zum Beispiel
Schimmel im Bad aufgetreten ist, der
Geschirrspiiler die Kiiche unter Wasser
gesetzt hat oder die Heizung nicht ge-
niigend wédrmt. Dariiber hinaus kann

der Unterhalt des Mietobjektes selbst,
inshesondere Sanierungsarbeiten, zu
Méngeln fiihren. Der nachfolgende Beitrag
soll die gegenseitigen Rechte — speziell
bei Sanierungsarbeiten — aufzeigen.

Das Mietrecht verpflichtet den Vermieter,
das Mietobjekt «in einem zum vorausge-
setzten Gebrauch tauglichen Zustand zu
iibergeben und in demselben zu erhalten»
(Art. 256 Abs. 1 OR). Damit legt der Gesetz-
geber zundchst die Ausgangslage fest. Erst
wenn Abweichungen davon auftreten, kann
von einem Mangel die Rede sein. Was ist
aber der «gebrauchstaugliche Zustand»?
Der Gesetzgeber umschreibt damit gene-
rell-abstrakt den Zustand, der von einem
Mietobjekt erwartet werden kann. Im kon-
kreten Fall ldsst dies einen gewissen Ermes-
sensspielraum zu. Das Mietobjekt muss
somit nicht neu sein und es kann Ge-
brauchsspuren aufweisen. Dennoch muss
es sich in einem Zustand befinden, in dem
der vertraglich vereinbarte Nutzungszweck
auch ausgelibt werden kann. In einer ge-
mieteten Wohnung muss der Mieter also
wohnen konnen, in einem Biiro oder in
einer Werkstatt muss zweckentsprechendes
Arbeiten moglich sein.

Wird der geforderte Minimalstandard
unterschritten und kann der «gebrauchs-
taugliche Zustand» nicht erreicht werden,
stelltsich die Frage, obim Mietvertrag durch
entsprechende vertragliche Vereinbarung

der ungentigende Zustand auch als genii-
gend erklart werden konnte. Auch dazu ist
das Mietrecht klar und streng: Abweichende
Vereinbarungen zum Nachteil des Mieters
sind nichtig (Art. 256 Abs. 2 Buchtstabe b).
Unzulassig wére demnach auch eine Verein-
barung, wonach der Mieter zum Beispiel auf
die Mietzinsherabsetzung wéhrend einer
Sanierungsphase verzichtet.

Kleiner oder grosser Mangel

Tritt ein Mangel auf, diirfte zwischen Mieter
und Vermieter unbestritten sein, dass der
Mangel zu beseitigen ist. In solchen Fallen
bestehen gelegentlich aber Meinungsver-
schiedenheiten betreffend der Frage, wer
den Mangel zu beseitigen hat und vor allem
wer die Kosten dafiir zu tragen hat. Der Ge-
setzgeber nimmt diesbeziiglich eine erste
Unterscheidung zwischen kleinem und
grossem Unterhalt vor. Art. 259 sagt, dass
der Mieter Méngel, die durch kleine, fiir
den gewohnlichen Unterhalt erforderliche
Reinigungen oder Ausbesserungen beho-
ben werden konnen, durch den Mieter
selbst vorgenommen beziehungsweise be-
zahlt werden miissen.

Lehre und Rechtsprechung haben den
«kleinen Unterhalt» dahingehend konkre-
tisiert, dass darunter alles fallt, was der
Mieter ohne grosseren personlichen oder
finanziellen Aufwand selber ausfiithren
kann. In manchen Allgemeinen Vertrags-
bestimmungen zum Mietvertrag findet sich
dazu auch eine betragsmassige Definition,
indem zum Beispiel alles, was mit weniger
als 180 Franken repariert werden kann, zum
«kleinen Unterhalt» gezahlt wird.? Solche
Definitionen sind insofern zuldssig, als da-
mit der vorstehende Rahmen nicht ge-
sprengt wird. Betrdge bis 200 Franken pro
Schadenfall diirften im Streitfall von den
Behorden akzeptiert werden. Heikler sind
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Vereinbarungen, die zum Beispiel ein Pro-

zent der jahrlichen Mietzinssumme vorse-

hen. Da konnte der zuldssige Betrag schnell

einmal gesprengt werden. Bei Mangeln, die

der Mieter weder zu verantworten noch auf

eigene Kosten zu beseitigen hat (kleiner

Unterhalt), kann er vom Vermieter verlan-

gen, dass dieser

B den Mangel (auf eigene Kosten)
beseitigt,

B den Mietzins verhaltnismassig
herabsetzt,

B Schadenersatz leistet.

Art. 259a OR sagt somit zunachst, dass
der Mieter fiir Mangel, die er selbst verur-
sacht hat, auch aufkommen muss. Passtder
Mieter nicht auf und geht deshalb eine
Scheibe in die Briiche, so muss er die Repa-
ratur selbst bezahlen. Haben hingegen
fremde Kinder mit Schneebéllen die Schei-
be zertriimmert, haftet der Mieter nicht. Der
Vermieter miisste sich an die Schadensver-
ursacher halten (sofern diese ausfindig ge-
macht werden konnen).

Mangelbeseitigung — Sanierungspflicht

Wie bereits ausgefiihrt, hat der Mieter An-
spruch darauf, dass der Vermieter den Man-
gel beseitigt. Besteht demnach ein Mangel,
der nur mit einer Sanierung behoben wer-
den kann, ist der Vermieter verpflichtet,
diese vorzunehmen. Der Mieter muss im
Gegenzug die damit einhergehenden Unan-
nehmlichkeiten unter Vorbehalt der ent-
sprechenden Entschddigung dulden. Der
Gesetzgeber sieht diesbeziiglich ausdriick-
lich nur fiir den Fall eine Ausnahme vor, dass
der Vermieter flir die mangelhafte Sache
innert angemessener Frist vollwertigen Er-
satz leistet (Art. 259¢ OR). Es versteht sich
von selbst, dass die Mangelbeseitigungs-
pflicht auch dahinfallt, wenn der Mangel
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gar nicht beseitigt werden kann. Dies ist
denkbar in Féllen, wo der Mieter wegen
Umwelteinfliissen in seiner Wohnqualit&t
eingeschrankt wird (z.B. neue Flugrouten,
baubewilligtes Bauprojekt in der Nachbar-
schaft).?

Mietzinsherabsetzung bei Sanierungen
Vorstehendes und Art. 259d OR* legen den
Schluss nahe, dass der Vermieter nicht nur
fir Médngel am eigenen Mietobjekt, sondern
auch fiir externe Mangel einzustehen hat,
fiir Mangel also, die ernichtzu vertreten hat,
geschweige denn beseitigen kann. Dies
muss — fiir den Vermieter — leider bestatigt
werden. Unterzieht der Nachbar zum Bei-
spiel seine Liegenschaft iiber mehrere Mo-
nate einer Totalsanierung oder wird ein
Neubauprojekt realisiert, so kann dies dazu
fiihren, dass Mieter Anspruch auf eine Miet-
zinsreduktion haben.

Der Vermieter kann Mietzinsherabset-
zungsanspriiche wegen Immissionen aus
einer benachbarten Baustelle aufden Eigen-
timer der Nachbarparzelle abwalzen. Dabei
gilt es jedoch zu berlicksichtigen, dass dies
nicht aufgrund eines Vertrages (obligatio-
nenrechtlicher Anspruch), sondern auf-
grund des im Zivilgesetzbuch geregelten
Nachbarschaftsrechts zu geschehen hat
(Art. 679 und Art. 684 ZGB). Das Bundesge-
richt hat dazu festgelegt, dass der vom Bau-
larm betroffene Grundeigentiimer vom
Bauenden dann angemessen zu entschéadi-
gen ist, wenn durch die unvermeidbaren
tiberméssigen Immissionen betrdchtlicher
Schaden verursacht wird. Ohne nachfol-
gend im Einzelnen darauf einzugehen, was
dies konkret bedeutet, sei diesbeziiglich an-
gefligt, dass die vom Bundesgericht zuge-
sprochene «angemessene» Entschadigung
eben keine «volle» Entschadigung ist und
der betroffene Vermieter demnach einen
Teil des Mietzinsausfalls selber zu tragen
hat.

Gleichbehandlungsgrundsatz

Entscheidet sich der Vermieter, sein Miet-
objekt zu sanieren, wird dies kaum moglich
sein, ohne dass dem Mieter aufgrund des
Mietrechts ein Herabsetzungsanspruch zu-
gestanden werden muss. Gerade im genos-
senschaftlichen Mietverhéltnis darf diese
Ausgangslage jedoch hinterfragt werden.
Genossenschaften vermieten ihre Wohnun-
gen zu den Selbstkosten. Dies bedeutet,
dass der Mietzins von den Kosten der Ge-
nossenschaft abhangigist. Muss die Genos-
senschaft flichendeckend Mietzinse wah-
rend der Bauzeit herabsetzen, fithrt dies
zwangslaufig dazu, dass sich die Baukosten
entsprechend erh6hen. Diese hoheren Bau-
kosten fithren wiederum zu einem héheren

Mietzins, der dann von den Mietern zu be-
zahlen ist.

Der Autor dieses Beitrages hat deshalb
vollauf Verstandnis dafiir, dass Genossen-
schaften ihre Mitglieder um einen Verzicht
auf solche Entschddigungszahlungen bit-
ten. Langerfristig fahren die Genossen-
schafter/Mieter ndmlich giinstiger, wenn
sie Monat fiir Monat einen tieferen Mietzins
bezahlen und im Gegenzug auf Entschadi-
gung verzichten. Benachteiligt sind hin-
gegen Mieter/ Genossenschafter, die kurze
Zeitnach Bauende ausziehen. Dartiber hin-
aus darf nicht aus den Augen gelassen wer-
den, dass die Genossenschaft dem Gleich-
behandlungsgrundsatz verpflichtet ist. Wie
ist also zu entscheiden, wenn einige wenige
Mieter berechtigte Herabsetzungsbegehren
stellen? Sollen alle anderen dann leer aus-
gehen? Der Gleichbehandlungsgrundsatz
wiirde die Genossenschaft wiederum zwin-
gen, einer Mietzinsherabsetzung — zu Las-
ten hoherer Baukosten — den Vorzug zu ge-
ben.’

Umfang der Herabsetzung

Wie hoch eine Herabsetzung des Mietzinses

auszufallen hat, ist naturgeméss von der

vom Mieter erlittenen Einbusse abhangig.

Entscheidend ist demnach, welche Einbus-

sen der Mieter erlitten hat und wie lange

beziehungsweise intensiv diese waren. In

Bezug auf Sanierungen sind die nachfolgen-

den Kriterien fiir die Bemessung einer

Herabsetzung zu berticksichtigen:

> Bauldrm aus der Nachbarschaft berech-
tigt—wenn iiberhaupt—zueiner geringe-
ren Herabsetzung als Bauldrm im Miet-
objekt selbst.

> Bauldrm wird in der Regel nur tagsiiber
und nicht am Wochenende verursacht.
Es kann demnach auch Tageszeiten ge-
ben, in denen iiberhaupt keine Immis-
sionen auftreten.

> Trotz der Sanierung kann der Mieter
die unterschiedlichsten Tatigkeiten/
Nutzungsmoglichkeiten im Mietobjekt
weiterhin storungsfrei austiben (z.B.
duschen, schlafen, fernsehen).

> Die Sanierung verursacht wahrend der
ganzen Bautdtigkeit nicht immer eine
gleich hohe Beeintrachtigung. Die Diffe-
renzierung nach verschiedenen Baupha-
sen ist demnach gerade bei langer an-
dauernden Arbeiten angezeigt (malen
verursacht weniger Larm als bohren).

Schadenersatz

Bei Sanierungen kommt es immer wieder
vor, dass Handwerker (oder der Vermieter
selbst) den Mietern Schaden zufiigen. So
kann zum Beispiel mit einer Leiter eine teu-
re Vase umgestossen werden oder ein die-

Mietrechtsrevision vor dem Abbruch?

Die Rechtskommission des Nationalrates
hat an ihrer Sitzung vom 26. Mérz die Vor-
lage abgelehnt und beantragt dem Plenum
des Nationalrates, auf das Geschaft und da-
mit die Revision gar nicht einzutreten.
Nachdem bereits Anfang Februar dieselbe
Kommission nur ganz knapp entschieden
hatte, auf die Revisionsvorlage tiberhaupt
einzutreten, ist sie nun nach der Detailbera-
tung mit 22 Nein gegentiiber 1 Ja (bei 2 Ent-
haltungen) zum Schluss gekommen, auf die
Revision zu verzichten. Dazu diirfte auch
der Kurswechsel der Departementsvorste-
herin, die in ihrem Vorschlag von der zwi-
schen den Verbanden ausgehandelten
Kompromisslésung abgewichen war, mit-
verantwortlich sein, wie den Medienmit-
teilungen der Hauseigentiimerseite ent-
nommen werden konnte. Argerlich ist
einerseits, dass eine zeitaufwendige Be-
arbeitungsphase des Mietrechtes nun ver-
geblich zu sein scheint, ausser der National-
rat beurteile die Angelegenheit in der
Junisession anders als seine Rechtskommis-
sion. Andererseits hétten die Revisionsvor-
lage und auch die Ergdnzungen des Bundes-
amtes flir Wohnungswesen in formellen
Punkten einige gute Neuerungen gebracht.

bischer Handwerker entwendet das Porte-
monnaie des Mieters. Art. 259a OR siehtvor,
dass der Vermieter auch dann zu Schaden-
ersatzleistungen verpflichtet werden kann.
Dabei darf jedoch nicht unberiicksichtigt
bleiben, dass diese Pflicht in Art. 259¢ OR
dahingehend konkretisiert wird, dass Scha-
denersatznur dann geschuldetist, wenn der
Vermieter nicht beweisen kann, dass ihn
kein Verschulden trifft. Das heisst, der Ver-
mieter muss fiir eine Befreiung von einer
Schadenersatzpflicht darlegen konnen,
dass er die erforderliche Sorgfalt fiir die Ver-
meidung des Schadens hat walten lassen.®

o

Weitergehende Ausfiihrungen finden sich auch in wohnen
5/2005 Seite 31 f.

So auch in den Allgemeinen Bestimmungen zum Mietvertrag,
die vom SVW herausgegeben werden.

In Bezug auf die Frage, ob einem Mieter bei einer Anderung
der Flugrouten ein Herabsetzungsanspruch zusteht, gibt es
divergierende Gerichtsentscheide. Grundsétzlich ist jedoch
davon auszugehen, dass bei iiberraschend und neu auftreten-
dem Flugldrm ein Herabsetzungsanspruch besteht. Betrags-
méssig durfte die Entschddigung den tiefen einstelligen
Prozentbereich kaum tiberschreiten.

Art. 250d OR lautet wie folgt: «Wird die Tauglichkeit der Sache
zum vorausgesetzten Gebrauch beeintrdchtigt oder vermindert,
so kann der Mieter vom Vermieter verlangen, dass er den
Mietzins vom Zeitpunkt, in dem er vom Mangel erfahren hat,
bis zur Behebung des Mangels entsprechend herabsetzt.»
Angemerkt sei, dass in Lehre und Rechtsprechung keine Einig-
keit dariiber besteht, ob Mieterentschédigungen den Baukosten
hinzugerechnet werden diirfen.

Stosst der Handwerker mit der Leiter eine Vase um, so haftet
der Vermieter fiir den Schaden. Der Handwerker handelt
unachtsam und damit fahrldssig und erist Hilfsperson des
Vermieters (Art. 101 OR). Fiir den diebischen Handwerker
haftet der Vermieter nur dann, wenn ihm bekannt war, dass
derHandwerker bereits frilher Diebstdhle begangen hat.
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