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Neue Gerichtsentscheide
im Mietrecht

Zwei Gerichtsentscheide schaffen Kldrung bei nachtréglichen Mietzinsreduktionen
wegen Mingeln beziehungsweise bei Mietvertrdgen zu Haupt- und Nebensachen.

Nicole Schwargz, lic. iur.
Rechtsanwéltin
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G esetzlich kann der Mieter von der
Vermieterin verlangen, dass sie
den Mietzins verhéltnisméssig herab-
setzt, falls an der Mietsache Mangel ent-
stehen, die der Mieter weder zu verant-
worten noch auf eigene Kosten zu beseiti-
gen hat." Die Mietzinsherabsetzung kann
frithestens ab dem Zeitpunkt, ab dem die
Vermieterin Kenntnis vom Mangel hat,
bis zu dessen vollstidndiger Beseitigung
verlangt werden. Das Bundesgericht
musste sich nun zum ersten Mal mit der
Frage auseinandersetzen, bis zu welchem
Zeitpunkt die «Herabsetzungserklarung»
des Mieters zu erfolgen hat. Insbesondere
war im vorliegenden Bundesgerichtsur-
teil?® strittig, ob diese auch noch nach Ver-
tragsbeendigung rechtsgiiltig abgegeben
und geltend gemacht werden kann.

Im konkreten Fall wurden von den
Mietern als Erstbeziehern erhebliche ge-
sundheitsschddigende Staubablagerun-
gen in den Mietrdumen beanstandet.
Weil die Situation unertréglich war und
der Vermieter nicht unverziiglich handel-
te, verliessen die Mieter die Wohnung. Sie
setzten dem Vermieter eine Frist zur Mén-
gelbehebung und drohten gleichzeitig im
Unterlassungsfall die fristlose Kiindigung
an, die sie in der Folge auch aussprachen.
Eine Mietzinsherabsetzung machten die
Mieter jedoch erst im erstinstanzlichen
Gerichtsverfahren, also nach Beendigung
des Mietverhdltnisses, geltend.

Herabsetzungserkldrung ohne Frist
In einem fritheren Entscheid erwihnte
das Bundesgericht, dass die Herabset-
zungserkldrung in der Zeit wihrend des
Bestehens der Midngel zu erfolgen habe
und bis spitestens zur Beendigung des
Mietverhiltnisses abgegeben werden
miisse.? Das Bundesgericht hat sich nun

mit dieser Frage vertieft auseinanderge-
setzt mit dem Resultat, dass bei der Abga-
be der Herabsetzungserklarung keine be-
sonderen Fristen - mit Ausnahme der
allgemeinen Verjahrungsfristen - zu be-
achten seien.

Damit kann das Begehren um Miet-
zinsherabsetzung aufgrund eines Man-
gels auch noch nach Beendigung des
Mietverhiltnisses gestellt werden. Unver-
idndert bleibt, dass der Mieter die Vermie-
terin {iber den Mangel selbst in Kenntnis
zu setzen hat, so dass die Vermieterin ent-
sprechende Massnahmen zur Behebung
einleiten kann.

Entzug einer Nebensache

Das Mietgericht Ziirich® hatte sich mit fol-
gender Thematik auseinanderzusetzen:
Der Vermieter hatte dem Mieter ein Kel-
lerabteil (Nebensache) in einem einheit-
lichen Mietvertrag zur Wohnung (Haupt-
sache) vermietet. Das Kellerabteil wurde
doppelt vermietet, weshalb der Vermieter
dem Mieter das konkrete Kellerabteil ent-
ziehen und ein neues Kellerabteil zuwei-
sen wollte. Es stellte sich nun die Frage, ob
das Kellerabteil mit dem Kiindigungsfor-
mular gekiindigt werden kann oder ob
der Keller und die Wohnung eine Einheit
bilden und der Entzug nur durch eine ein-
seitige Vertragsdnderung moglich ist.

Das Zustidndige Gericht hat in diesem
Fall eine zusammenhéngende Sache an-
genommen. Damit kann die eine Neben-
sache (Keller) nicht ohne die Hauptsache
(Wohnung) gekiindigt werden, denn die
Haupt- und die Nebensache teilen dassel-
be rechtliche Schicksal. Die Kiindigung
der Nebensache allein (zum Beispiel des
Kellers) kdme einer Teilkiindigung®
gleich, die nicht zuldssig ist und somit un-
wirksam. Deshalb muss der Vermieter
eine einseitige Vertragsdnderung vorneh-
men. Diese hat er dem Mieter mit dem
amtlichen Formular mindestens zehn
Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist mit-
zuteilen und zu begriinden.

Allerdings konnte der Entscheid, dass
Haupt- und Nebensache eine Einheit bil-
den, fiir einen Mieter gravierende Folgen

haben. So kann ein Vermieter bei Zah-
lungsverzug betreffend das Kellerabteil
die Wohnung aufgrund von Art. 257d OR
innert 30 Tagen - ohne Erstreckungsmog-
lichkeit - ausserordentlich kiindigen.

Separate Mietvertrige

Das Bundesgericht® stellt aber beim Ent-
scheid dariiber, ob von einem einheitli-
chen Mietverhiltnis auszugehen ist, nicht
primdr auf den funktionellen Zusam-
menhang zwischen der Hauptsache und
der Nebensache ab - also ob beispiels-
weise ein Einstellplatz im Hinblick auf
den Wohnort gemietet wurde -, sondern
auf den Parteiwillen und somit auf den
Vertragsinhalt. So ist etwa denkbar, dass
trotz funktionellem Zusammenhang bei-
de Parteien an einer separaten Kiindi-
gung der Nebensache interessiert wiren.
Bei der Miete von Einstellpldtzen ist dies
bereits die gdngige Praxis.

Es ist durchaus moglich, dass auch be-
ziiglich eines Kellerabteils Interesse an
einer separaten Vermietung besteht. In
diesem Fall sowie auch fiir andere mitver-
mietete Sachen wie Bastel- und Mansar-
denzimmer oder Parkplidtze wird emp-
fohlen, separate Mietvertrige abzu-
schliessen und zu erwdhnen, dass es dem
Parteiwillen entspricht, die Mietvertrige
isoliert zu betrachten. Damit ist fiir den
Vermieter eine Kiindigung der Nebensa-
che einfacher durchsetzbar, und die
Schutzbestimmungen fiir missbrauchli-
che Mietzinse kommen nicht zur Anwen-
dung, das heisst, die Mietzinse fiir die
Nebensachen konnen frei vereinbart wer-
den. Andererseits lduft der Mieter nicht
Gefahr, dass er innert 30 Tagen keine
Wohnung mehr hat, weil er den Mietzins
fiir den Bastelraum oder den Parkplatz
nicht bezahlt hat. u
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