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WAS KANN IM MIETVERTRAG
VEREINBART WERDEN?

Auch wenn das Mietrecht privates Recht ist, gibt es Einschrankungen bei der
Vertragsfreiheit zwischen Vermieter und Mieter. Abweichende Vereinbarungen
sind nichtig, auch wenn sie von den Mietern unterschrieben wurden.

Mietrecht ist privates Recht. Das
heisst, es regelt im Grundsatz die
Rechtsbeziehung zwischen Privaten und
nicht wie das 6ffentliche Recht das Ver-
hiltnis zwischen Staat und Biirger. Im
Privatrecht ist der Grundsatz der Privat-
autonomie grundlegend. Zu den hiufig-
sten Beispielen dafiir gehort der freie
Abschluss von Vertrdgen, die Vertrags-
freiheit.

Die Vertragsfreiheit wird aber in mehr-
facher Weise eingeschriinkt. So etwa all-
gemein durch das Vertrauensprinzip.
Gemiss diesem Prinzip gilt ndmlich eine
Willenserkldrung nicht so, wie sie von der
erklirenden Partei effektiv gemeint war,
sondern wie sie von der anderen
Vertragspartei nach Treu und

chen Zustand zu iibergeben und in dem-
selben zu erhalten.

2. Abweichende Vereinbarungen zum
Nachteil des Mieters sind nichtig, wenn
sie enthalten sind in:

a. vorformulierten Allgemeinen
Geschidiftshedingungen;

b. Mietvertrdgen iiber Wohn- und
Geschdiftsriiume.

Nach dieser Norm konnen alse in einem

wichtigen Bereich des Mietrechts - Uber-

gabe und Erhaltung eines gebrauchstaug-
lichen Zustands - zumindest fiir die

Wohn- und Geschiftsraummiete keine

Mieterpflichten privatautonom festgelegt

werden. In diesem Fall gilt zwingendes

Zwingender Kiindigungsschuiz

Neben Art 256 OR findet sich in Art. 273c¢

OR eine weitere Bestimmung, die sich mit

zwingendem Recht befasst. Sie bildet den

Abschluss des Abschnittes «Kiindigungs-

schutz bei der Miete von Wohn- und Ge-

schiiftsrtiumen» und sieht vor:

1. Der Mieter kann auf Rechte, die ihm
nach diesem Abschnitt zustehen, nur
verzichten, wenn dies ausdriicklich vor-
gesehen ist.

2. Abweichende
nichiig.

Auch diese Bestimmung schrinkt in ei-

nemwichtigen Bereich des Mietrechts die

Privatautonomie der Parteien ein. Es geht

hier vor allem wm zwei Klassiker

der mietrechtlichen Praxis: die

Vereinbarungen  sind

Glauben, das heisst nach objek-
tivierter Betrachtungsweise, ver-
standen wurde beziehungsweise
hitte verstanden werden diirfen.
Dariiber hinaus bringt auch die
sozialpolitisch motivierte ver-
tragsrechtliche  Gesetzgebung
eine Einschrinkung der Ver-
tragsfreiheit mit sich. Hier wer-
den typischer- aber nicht not-
wendigerweise bestehende Un-
gleichgewichte angenommen,
weshalb zum Schutz der (ver-
meintlich) «schwiicheren Par-
tei» zwingendes Recht beziechungsweise
Rechtsnormen geschaffen werden. Diese
kénnen nicht privatautonom abgeindert
werden. Solche Normen finden sich na-
mentlich im Arbeits- und im Mietrecht.

Gebrauchstauglicher Zustand als
zwingendes Recht
Anders als im Arbeitsrecht (vgl. Art. 361
und 362 OR) fehlt im Mietrecht eine um-
fassende Regelung der zwingenden Be-
stimmungen. Immerhin finden sich
punktuelle Hinweise zu den Grenzen der
Vertragsfreiheit. So sieht etwa Art. 256 OR
Folgendes vor:
1. Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache
zum vereinbarten Zeitpunkt in einem
zum vorausgesetzten Gebrauch taugli-

MICHAEL SCHLUMPF, RECHTSDIENST

Telefonische Auskiinfte: 044 360 28 40
Mo-Do 8:30-11:30 Uhr

Recht, das jegliche Vereinbarungen «zum
Nachteil des Mieters» ausschliesst; Ver-
einbarungen zugunsten der Mieter sind
hingegen moglich. Dazu ein Beispiel:
Eine Abrede, die den Mieter verpflichtet,
anstelle des Vermieters fiir den Unterhalt
des Mietobjekts aufzukommen, ist nichtig
- er muss also zum Beispiel nicht fiir die
Ersatzanschaffung einer Waschmaschine
aufkommen. Wenn allerdings der Ver-
mieter dem Mieter eine angemessene
Entschidigung fiir den Unterhalt ge-
wiihrt, etwa in Form einer Mietzinsreduk-
tion, wird eine solche Vertragsregelung
gerichtlich geschiitzt. !

''Vgl. BGE 104 11202 E3, dazu CHK-Heinrich,
Art. 256 N7

Anfechtungsmdéglichkeit einer
Kiindigung durch den Mieter,
wenn sie Treu und Glauben wi-
derspricht, und die Mdglichkeit
der Erstreckung des Mietverhilt-
Diese Bestimmungen
kénnen grundsétzlich nicht ver-
traglich abgedndert werden, so-
fern eine solche Anderung den
Verzicht des Mieters auf ein ihm
gewihrtes Recht bedeuten wiir-
de. Auch hier gilt aber: Abwei-
chende Vereinbarungen zuguns-
ten des Mieters sind mdglich.

nisses.

Weitere Beispiele

Daneben finden sich weitere Vorschriften
betreffend zwingendes Recht im Gesetz.
Essind dies im Wesentlichen: Art. 265 OR
sieht ein Verbot des Verzichts auf die
Verrechnungsmdéglichkeit von Forde-
rungen aus dem Mietverhiltnis vor. Aus
Art. 266 OR ldsst sich ableiten, dass die
Formvorschriften betreffend Kiindigung
grundsitzlich zwingend sind. Art. 267
Abs. 2 OR schreibt vor, dass Vereinbarun-
gen nichtig sind, in denen sich der Mieter
im Voraus verpflichtet, bei Beendigung
des Mietverhiltnisses eine Entschidi-
gung zu entrichten, die etwas anderes als
die Deckung des allfilligen Schadens ein-
schliesst. =
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