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Verstopfter Ablauf - die Behebung
solcher Méngelist bei vielen
B 'y 1. 6.
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Hier ein defekter Turgriff,

da ein tropfender Wasserhahn:

Kleine Unterhaltsarbeiten

und Reparaturen gehéren fiir

Mieter wie Verwaltungen zum

Wohnalltag. Wahrend private

Vermieter solche Kosten im

«Kleingedruckten» der Vertrdge

mehr und mehr den Mietern

tiberwdlzen, verhalten sich viele

Wohnbaugenossenschaften in

dieser Frage kundenfreundlich.

Von Jiirg Zulliger

Jeder Mieter hat ein Anrecht auf Reparatu-
ren und Unterhalt. Dabei ist der iibliche
Unterhalt, etwa der Ersatz alter Bauteile
oder Apparate durch neue, in der Miete nor-
malerweise inbegriffen. Wenn es also der
Backofen nicht mehr auf 250 Grad bringt
oder der Kiihlschrank nicht mehr die notige
Leistung bringt, muss der Vermieter diese
Maingel beheben, und zwar auf seine eige-
nen Kosten. Weitere Beispiele fiir solche
Méngel: Farben oder Tapeten, die sich von
der Wand losen oder abbléittern, oder eine
defekte Kochherdplatte, die zu ersetzen ist.

Kleine Madngel eigentlich Mietersache

Doch das Gesetz erwdhnt noch den Sonder-
fall von sogenanntkleinen Mangeln (Artikel
259 Obligationenrecht): Dort heisst es, der
Mieter miisse Mangel auf eigene Kosten be-
seitigen, die durch kleine Reinigungen und
Ausbesserungen behoben werden konnten.
Die Behebung von solchen kleinen Mén-
gelnist grundsatzlich Sache der Mieterseite,
und zwar unabhéangig davon, ob den Mieter
ein Verschulden dafiir trifft oder ob der
Mangel ganz einfach durch den Gebrauch
aufgetreten ist. Ein Motiv dahinteristsicher
die Uberlegung, dass die Mietverhiltnisse
nicht unnétig kompliziert werden sollten:
Ohne Zweifel konnte es einen unverhaltnis-
massigen Aufwand verursachen, wenn we-
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Bei Reparatur- und Unterhaltsarbeiten
sind Baugenossenschaften oft grossziigig

Mehrwert fiir

Genossenschaftsmieter

gen jeder Kleinigkeit der Hauswart oder ein
Handwerker auf den Plan gerufen wiirde
und wenn schliesslich fiir solche Kleinig-
keiten auch noch Rechnung gestellt wiirde.

In der Rechtsprechung definiert sich der
kleine Unterhalt vor allem auch nach der
Hohe der Kosten. Als Obergrenze gelten Re-
paraturen, die im Einzelfall nicht mehr als
etwa 150 Franken kosten, wobei sich diese
Grossenordnung nirgends exakt herleiten
lasst. Insofern gibt es ein gewisses freies
Ermessen, ein Vermieter konnte die Grenze
auch bei 100 oder 180 Franken ansetzen.
«Dieses freie Ermessen ist aber sicher nicht
unerschopflich», betont Ruedi Schoch,
Rechtsanwalt beim SVW. Falls in einem
Mietvertrag eine Obergrenze von 400 Fran-
ken oder noch mehr vereinbart wiirde,
kénnte der Mieter eine solche Regelung
wohl anfechten. «<Weiter kommt es darauf

an», so Ruedi Schoch, «dass die getroffene
Regelung mit der Idee des kleinen Unter-
halts vereinbar ist.» Gemass neueren Ge-
richtsurteilen miissen die Ausbesserungen
und Reparaturen wirklich einfacher Natur
sein. «Sobald es aufwéndiger und technisch
schwieriger wird, ldsst es sich nicht mehr
dem kleinen Unterhalt zuordnen», erldutert
Ruedi Schoch.

Umstrittene Vertragsklauseln

Im Ubrigen handelt es sich um eine zwin-
gende gesetzliche Bestimmung, was bedeu-
tet, dass der Vermieter hochstens zugunsten
des Mieters davon abweichen darf, aber
nicht umgekehrt. Hochst umstritten sind
deshalb Regelungen, wie sie in den letz-
ten Jahren bei manchen Verwaltungen und
privaten Vermietern aufgekommen sind:
Immer haufiger findet man in solchen

Foto: Urs Keller/Ex-Press
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Mietvertrdgen eine Klausel, wonach Repa-
raturen im Umfang von ein bis zwei Prozent
einer Jahresmiete Sache des Mieters seien.
Bei einer relativ hohen Monatsmiete von
zum Beispiel 2000 oder 2500 Franken kann
dies ganz schon ins Geld gehen — jedenfalls
wird es viel teurer als die Gréssenordnung
von 150 bis 200 Franken, die sonst als iibli-
che Praxis genannt wird.

Die Frage, ob solche Klauseln im Vertrag
tiberhaupt giiltig sind, bleibt héchst um-
stritten. Laut iberwiegenden Lehrmeinun-
gen sind sie nicht zulassig oder zumindest
problematisch. Manche Juristen vertreten
aber auch die Auffassung, dass die Bestim-
mung so giiltig sei, wenn sie Bestandteil des
von beiden Parteien unterzeichneten Ver-
trags sei. Einigkeit besteht aber darin, dass
gewisse andere Regelungen klar im Wider-
spruch zum Gesetz sind: So ist es nicht er-
laubt, dem Mieter bei Reparaturen und Un-
terhalt generell einen Selbstbehalt oder
Ahnliches aufzubiirden. Ebenso wenig wiire
es erlaubt, den Mieter zum Abschluss von
Servicevertragen flir Apparate oder Versi-
cherungen zu verpflichten — soweit diese
mehr alskleine Instandstellungen oder eine
periodische Kontrolle von Apparaten um-
fasst.

Grossziigigkeit kann Arger ersparen

Eine Umfrage unter verschiedenen Bauge-
nossenschaften zeigt allerdings, dass sich
diese Gruppe von Vermietern ausgespro-
chen kulant zeigt. In der Praxis kénnen viele
Genossenschaftsmieter sogar davon aus-
gehen, dass der kleine Unterhalt fiir sie oft
kostenlos ist — mit einigen Einschrankun-
gen. Bruno Koch, Geschiftsleiter der Allge-
meinen Baugenossenschaft Luzern (ABL),
sagt zum Beispiel: «Wir sind in diesem Punkt
grossziigig, das gehort fiir uns zur Kultur
und Geschichte der Genossenschaft.» Wenn
also Bauteile oder Apparate defekt sind, ist
in der Regel schnell und unkompliziert das
Serviceteam der ABL zur Stelle. «Schliess-
lich gehort dies auch zur Kontaktpflege mit
unseren Mitgliedern, genauso wie zum Bei-
spiel der Schalterdienst fiir unsere eigene
Darlehenskasse», so Bruno Koch. Bei der
ABL denkt man auch nicht daran, diese
grossziigige und kundenfreundliche Praxis
zu andern. Im Mietvertrag der ABList ndm-

lich der kleine Unterhalt des Mieters nicht
umschrieben. «Es ware eine Vertragsande-
rung und wir miissten die Miete senken,
wenn der Mieter plotzlich nicht mehr ein
Anrecht auf diese Dienstleistung hétte», er-
lautert Bruno Koch.

Eine kulante Praxis gilt auch bei der All-
gemeinen Baugenossenschaft Ziirich (ABZ).
Georg Baumgartner, Leiter Bewirtschaf-
tung, nennt mehrere Griinde dafiir: «Wir
wollen zufriedene Mieterinnen und Mieter
und setzen entsprechend kundenfreund-
liche Zeichen.» Daneben geht es aber auch
um einheitliche Standards und Qualitét.
Denn wenn sich die Verwaltung bezie-
hungsweise der Hauswart mit dem notigen
Know-how Mangeln annimmit, ist dies oft
kliiger, als wenn der Mieter selbst irgendwo
billige Ersatzteile beschafft und Reparatu-
ren mit zwei linken Handen ausfiihrt. Bei
den meisten angefragten Verwaltungen
spielt aber auch der Aspekt des unverhlt-
nismassigen Aufwandes eine Rolle. Rech-
nungsstellung und Inkasso fiir fehlende
Zahnglaser oder Fettfilter kimen wohl nicht
selten teurer als die tatsdchlichen Kosten
dieser unbiirokratischen Dienstleistung am
Kunden. Die Verwaltungen weisen aber
auch darauf hin, dass gewisse Einschrén-
kungen gelten: In der Praxis geht die Kun-
denfreundlichkeit wohl zuriick, wenn ein-
zelne Mieter diese Grossziigigkeit allzu sehr
strapazieren. Hinzu kommt, dass natiirlich
Falle, wo den Mieter ein Verschulden trifft
oder wo mangelnde oder unsorgfaltige Rei-
nigung zu Méangeln fiihren, ebenfalls anders
behandelt werden miissen.

Giinstige interne Vergabe

Doch im Wesentlichen bestétigen viele an-
gefragte Genossenschaften die Grossziigig-
keitin Sachen kleinem Unterhalt, etwa auch
die Eisenbahner-Baugenossenschaft Bern
(EBG): «Reparaturen und Ausbesserungen
nehmen bei uns oft Mieter mit einer hand-
werklichen Ausbildungin ihrer Freizeit vor»,
erklédrt Prasident Rolf Zurfliih. In der Regel
tibernehme die EBG die Kosten, solange
den Mieter kein Verschulden treffe. Diese
grossziigige Praxis finde bei der EBG schon
sehr lange Anwendung. Rolf Zurflith fragt
sich eher, ob man diese Dienstleistung auch

in Zukunft werde erbringen kénnen: «Ich |

bin mir nicht sicher, ob wir auch kiinftig
genug Mieter finden werden, die bereit sind,
solche Arbeiten zu einem giinstigen Stun-
denansatz auszufithren.» Klar ist, dass die
Kleinreparaturen und Ausbesserungen teu-
rer kdimen, wenn man sie extern vergeben
miisste. Immerhin wird an diesen Beispie-
len deutlich, dass einem Kunden- und
Dienstleistungsorientierung nicht erst an
der HSG beigebracht werden muss — in vie-
len Baugenossenschaften ist sie bereits ge-
lebte Realitit. <
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