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Ruedi Schoch

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
Bo42 Ziirich

Neue Bundesgerichtsentscheide

zum Mietrecht

Was die Gerichte beziiglich ausserordent-
licher Kiindigung nach Zahlungsverzug,
beziiglich dem Ausschluss aus der Genos-
senschaft bei einer Kiindigung und beziig-
lich der Frist fiir eine Madngelriige nach
dem Auszug beschlossen haben — und was
Genossenschaften daraus lernen kénnen.

Kiindigung wegen Zahlungsverzug

Gemiss Art. 257d Abs. 1 OR kann der Ver-
mieter dem Mieter schriftlich eine Zah-
lungsfrist ansetzen und ihm andrchen, dass
nach Ablauf der Frist das Mietverhiltnis ge-
kiindigt werde. Voraussetzung dafiir ist,
dass der Mieter mit der Zahlung filliger
Mietzinse und Nebenkosten im Riickstand
ist. Bezahlt der Mieter innert der gesetzten
Frist nicht, kann der Vermieter bei Wohn-
und Geschiftsraumen mit einer Frist von
mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats
kiindigen. Gemiss Art. 266n OR miissen die
Ansetzung der Zahlungsfrist (mit Kiindi-
gungsandrohung) und die Kiindigung bei
Ehepaaren beiden Ehegatten separat zuge-
stellt werden.

Fall 1: Riickstand korrekt beziffern!
Beispiel: In Genf forderte eine Vermieterin
vom Mieter die Bezahlung eines Riickstan-
des von 7650 Franken ein. Nachdem der
Betrag innert Frist nicht einbezahlt worden
war, kiindigte die Vermieterin beiden Ehe-
gatten mit amtlichem Formular wegen Zah-
lungsriickstand. Im Ausweisungsverfahren
brachten die Mieter dann vor, dass nur zwei
Mietzinse im Betrag von je 1500 Franken
geschuldet seien.

Gemaiss Lehre und Rechtsprechung zu
Art. 257d OR gilt, dass der Vermieter in der
Zahlungsaufforderung den Ausstand genii-
gend klar und detailliert bezeichnen muss.
Der Zahlungsriickstand muss allerdings
nicht unbedingt beziffert sein. Es geniigt,
wenn der Riickstand einwandfrei bestimm-
bar ist, beispielsweise mit einer genatien
Bezeichnung der ausstehenden Monats-
mietzinse. Im vorliegenden Genfer Fall
musste das kantonale Gericht feststellen,
dass der Mieter zum Zeitpunkt der Zah-
lungsaufforderung nur mit 3400 Franken in
Verzug war, und zwar fiir vier verschiedene
Monate. Entsprechend der zitierten Lehre
und Rechtsprechung entschied das Gericht,
dass Art. 257d OR nicht korrekt angewendet
worden sei und die Zahlungsaufforderung
nicht geniigend klar gewesen sei. Das Ge-
richt hielt zudem fest, dass der geforderte
Betrag viel hoher war als die Summe der
tatsdchlich filligen Mietzinse und Neben-
kosten. Unter diesem Gesichtspunkt blieb
unerheblich, dass tatsidchlich ein Zahlungs-
riickstand bestand. Die Kiindigung wurde
als unwirksam bezeichnet und der Ent-
scheid so vom Bundesgericht bestétigt.

Fall 2: Kollektivunterschriften beachten!

Ein anderes Beispiel: In einer gerichtlichen
Auseinandersetzung beziiglich einer Lie-
genschaft in Winterthur brachte die Miet-
partei vor, dass die Kiindigungsandrohung
nicht rechtsgiiltig unterzeichnet worden
sei. Diese war nur von einer Person unter-
zeichnet worden, obwohl gemiiss Handels-
registerauszug Kollektivunterschriften er-
forderlich waren. Das Ziircher Obergericht
bestitigte, dass die Unterschrift einer ein-
zelnen Person ohne die Mitwirkung der iib-
rigen Personen nicht verbindlich sei, wenn
die Prokura mehreren Personen zur ge-
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meinsamen Unterschrift erteilt worden sei.
Habe jemand, ohne dazu ermichtigt zu
sein, fiir den Vertretenen gehandelt, so sei
der Handel nur rechtsgiiltig, wenn die ver-
tretene Person dies genehmige. Im konkre-
ten Fall wurde festgehalten, dass der Man-
gel der Kiindigungsandrehung durch die
nachfolgende Kiindigung, die rechtsgiiltig
kollektiv unterzeichnet war, korrigiert wor-
den sei. Diese Uberlegung erscheint inso-
fern sachgerecht, als der Mieter im konkre-
ten Fall gar nie daran zweifelte, dass ihm der
Vermieter eine Kiindigungsandrohung zu-
stellen wollte. Er war sich beim Erhalt
bewusst, dass ab diesem Zeitpunkt eine
30-tagige Zahlungsfrist lief. Trotz dieser ge-
richtlichen Entscheidung sind Genossen-
schaften gut beraten, beziiglich der not-
wendigen Unterschriften achtsam zu sein
und sich gemiss den internen Regeln kor-
rekt zu verhalten.

Kiindigung nur nach Ausschluss

Einem weiteren Genfer Fall lag folgender
Sachverhalt zugrunde: Eine Genossen-
schaft vermietete im FErdgeschoss ihrer
Wehnsiedlung eine Geschaftsraumlichkeit
zum Betrieb eines Cafés. Nach einigen Jah-
ren kiindigte die Vermieterin der Mieterin
die Geschiftsriumlichkeiten, ohne zuvor
den Ausschluss ausgesprochen zu haben.
Die Schlichtungsbehorde erklérte die Kiin-
digung fiir giiltig und erstreckte das Miet-
verhiltnis um sechs Jahre. Das Kantonsge-
richt Genf bestitigte die Giiltigkeit der
Kiindigung, erstreckte das Mietverhiltnis
jedoch lediglich um ein Jahr. Die kantonale
Berufungsinstanz hingegen erklérte darauf-
hin die Kiindigung fiir ungiiltig. Sie stellte
sich auf den Standpunkt, dass eine wechsel-
seitige Beziehung zwischen der gesell-
schaftsrechtlichen und der mietvertragli-
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chen Beziehung zwischen den Parteien
bestand und dass die Kiindigung des Miet-
verhéltnisses nur erfolgen kiénne, wenn die
Kiindigung auch einen Ausschluss aus der
Genossenschaft aus wichtigen oder statuta-
rischen Griinden gestatte. Vorliegend war
weder ein Ausschlussgrund verhanden
noch ein Ausschluss iiberhaupt ausgespro-
chen worden. Gemiss den bundesgericht-
lichen Ausfithrungen fehlt im System der
Wohnbaugenossenschaft die Maoglichkeit,
den Mietvertrag zwischen dem Genossen-
schafter/Mieter und der Genossenschaft
frei zu kiindigen. Dies ergibt sich aus der
wechselseitigen Beziehung zwischen dem
genossenschaftlichen Rechtsverhiltnis, das
zwischen der Genossenschaft und ihrem
Genossenschafter besteht, und dem miet-
vertraglichen Rechtsverhiltnis, das mit Be-
ginn des Mietverhiltnisses entsteht.

Das Bundesgericht hat seine Rechtspre-
chung bestiétigt, wonach eine Genossen-
schaft den Mietvertrag mit einem Genos-
senschafter nur aus einemwichtigen Grund
kiindigen kann, der auch den Ausschluss
aus der Genossenschaft rechtfertigt. Dieser
Grundsatz wurde vom Bundesgericht im
Zusammenhang mit der Vermietung ven
Genossenschaftswohnungen festgelegt. Im
vorliegenden Fall kiindigte aber eine Ge-
nossenschaft, die als Zweck die Férderung
des Baus von Wohnungen zu verniinftigen
Mietpreisen zu Gunsten ihrer Mitglieder
hatte, einen Geschiftsraummietvertrag mit
einem Genossenschaftsmieter. Das Bun-
desgericht hat dazu festgestellt, dass auch
diese Kiindigung nur moglich sei, wenn
gleichzeitigein entsprechender Ausschluss-
grund gemiiss Statuten erfiillt sei.

Ausnahmen speziell regeln

Der Bundesgerichtsentscheid zeigt aber
auch auf, dass es den Parteien des Mietver-
trages (Genossenschaft und Mieter) iiber-
lassen sei, den Grad der Abhéngigkeit zwi-
schen der genossenschaftlichen und der
mietvertraglichen Rechtsbeziehung ndher
zu definieren. So kénnte auch festgehalten
werden, dass das Genossenschaftsverhalt-
nis und der Mietvertrag nicht vertraglich
aneinander gekoppelt sind, weshalb die
Genossenschaft den Mietvertrag auch kiin-
digen kann, ohne den Genossenschafter
vorweg aus der Genossenschaft auszu-
schliessen. Dies bedeutet aber auch, dassin
diesem Fall der Genossenschafter nicht
zum Erwerb von Genossenschaftsanteilen
verpflichtet wird. Umgekehrt ist auch zu
klaren, ob der Mieter den genossenschaft-
lichen Mietvertrag kiindigen kann, aber
trotzdem Genossenschafter bleiben diirfte.
Die Fragen sind von der Generalversamm-
lung oder dem Vorstand der Genossen-

schaft zu entscheiden. Als Felge davon sind
dann entsprechende Regelungen sowohlin
den Statuten als auch im Mietvertrag festzu-
halten.

Mangelriigefrist nach Auszug des Mieters

Es kommt bekanntlich immer wieder vor,
dass ein Mieter das Wohnungsabnahme-
protokoll nicht unterzeichnen will und dem
Vermieter einfach samtliche Schliissel zu-
riickgibt. Im beurteilten Fall geschah dies
am 20. August. In einem Schreiben vom
28. August zeigte der Vermieter der Miet-
partei verschiedene Mingel auf, fiir die er
sie haftbar machte. Gemiss Art. 267a OR
muss der Vermieter bei der Riickgabe
der Mietrdumlichkeiten den Zustand der
Sache priifen und Méngel, fiir die der Mieter
einzustehen hat, diesem scofort melden.
Versdumt er dies, so verliert er seine An-
spriiche, soweit es sich nicht um Mingel
handelt, die bei einer iiblichen Untersu-

Muster:
So sieht eine korrekte Mangelriige aus

Einschreiben

Mangelriige Art. 267a OR

chung nicht erkennbar sind. Unter «sofort»
verstehtman dabei zwei oder drei Werktage,
jedenfalls immer eine sehr kurze Uberle-
gungszeit

von maximal einer Woche. Zudem muss die
Vermieterschaft in einer fiir den Mieter er-
kennbaren Weise die Mingel auflisten. Das
Kantonsgericht Waadt hat in seiner Ent-
scheidung festgehalten, dass diese Mingel-
riigefrist hochstens zwei oder drei Tage be-
trigt, bei aussergewthnlichen Umstinden
allenfalls auf eine Woche verlingert werden
kénnte. Im vorliegenden Fall war aber diese
Woche tiberschritten, weshalb die Mingel-
riige als verspitet angesehen und der An-
spruch der Vermieterschaft aus formellen
Griinden abgewiesen werden musste.

Der Entscheid zeigt, dass diesem Um-
stand grisste Beachtung geschenkt werden
sollte, damit die allfillige gerichtliche
Durchsetzung einer Forderung nicht bereits
zu Beginn scheitert. &

Sehr geehrte Damen und Herren

Am (Datum) fand die Riickgabe der R&dumlichkeiten an der (Adresse

Mietobjekt) statt. In der Beilage finden Sie das erstellte Riickgabe-

protokoll. Wir halten fest, dass folgende Schéden nicht durch normale

Abniitzung der Mietsache entstanden sind: (Schaden, Protokoll, Ziffer,

Beteiligung).

Fur die genannten Schéaden sind Sie haftbar. Die genaue Schluss-

abrechnung erhalten Sie nach Vorliegen der Handwerkerrechnungen.

Mit bestem Dank fiir die Kenntnisnahme

und mit freundlichen Griissen

Unterschrift
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