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Neue Gerichtsentscheide
im Mietrecht

Letztes Jahr wurden zwei Gerichtsentscheide gefillt, die fiir Genossenschaften
von Relevanz sind; der eine erstinstanzlich vom Mietgericht Ziirich,
der andere letztinstanzlich vom Bundesgericht. In beiden Féllen ging es um die
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Mietzinsreduktion wegen Covid-19?
Im ersten Entscheid ging es um die Aus-
wirkungen von behordlichen Massnah-
men aufgrund der Covid-19-Pandemie
bei Geschiftsmietvertrdgen.! Eine Miete-
rin eines Ladenlokals verlangte aufgrund
der pandemiebedingten behdrdlichen
Massnahmen eine Mietzinsreduktion.
Strittig war, ob das Mietobjekt aufgrund
der oOffentlich-rechtlichen Normen, die
den Gebrauch der Mietsache verhindern
bzw. einschrianken, mangelhaft war, oder
ob die behordliche Schliessung in den Ri-
sikobereich der Mieterin fiel. Unter ande-
rem wurde auch geltend gemacht, dass
die Einschrankungen im Betrieb respekti-
ve Schliessungen geeignet seien, ein of-
fenbares und grobes Missverhéltnis zwi-
schen Leistung und Gegenleistung zu
verursachen, weshalb der Mietvertrag
vom Richter anzupassen sei.

Kein Mangel im Rechtssinne

Das Mietgericht verneinte die Mangelhaf-
tigkeit des Mietobjekts, da die behordlich
angeordnete Schliessung nicht die
Mietraumlichkeiten als solche, sondern
lediglich die dort ausgeiibte Tatigkeit be-
traf. Uberdies kam das Mietgericht zum
Schluss, dass die Bestimmungen iiber die
nachtrégliche Unmdglichkeit (Art. 119
OR) ebenfalls nicht anwendbar sind, da
die behordliche Schliessung nur voriiber-
gehend und nicht dauerhaft war.

Das Gericht bejahte aber die Mdglich-
keit der Mieterin, eine gerichtliche Ver-
tragsanpassung wegen verdnderter Um-
stinde («clausula rebus sic stantibus»)
geltend zu machen. Nach dem Grundsatz

Bezahlung der Mietzinse.

der Vertragstreue («pacta sunt servanda»)
sind einmal geschlossene Vertrédge einzu-
halten. Eine richterliche Vertragsanpas-
sung ist aber moglich, wenn sich die Um-
stande nach Vertragsabschluss so grund-
legend dndern, dass eine gravierende
Aquivalenzstérung eintritt.2 Dabei wird
vorausgesetzt, dass die Verhéltnisdande-
rung zum Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses weder voraussehbar noch ver-
meidbar war.

Das Gericht kam zum Schluss, dass
die Voraussetzungen der Unvorherseh-
barkeit und Unvermeidbarkeit der Ver-
héltnisverdnderung gegeben waren. Die
Covid-19-Pandemie respektive die sich
gestiitzt auf behordliche Anordnungen
ergebenden Schliessungen waren zwei-
felsfrei nicht vorhersehbar. Zudem hétte
die Mieterin kaum Vorsorge treffen kon-
nen oder Ausweichmdglichkeiten ge-
habt.

Vertragsanpassung verneint

Der Mieterin gelang aber der Nachweis
der Aquivalenzstérung nicht. Dazu hitte
sie aufzeigen miissen, wie sich die be-
hordlichen Massnahmen konkret auf ih-
ren Geschiftsbetrieb ausgewirkt haben,
welche Gegenmassnahmen getroffen
wurden und welche staatlichen Hilfen
von ihr in Anspruch genommen wurden.3
Die Mieterin verweigerte aber der Gegen-
partei und dem Gericht, Einsicht in ihre
Geschiftsbiicher zu nehmen.

Aus diesem Grund konnte die Aquiva-
lenzstérung nicht nachgewiesen werden,
weswegen das Gericht eine richterliche
Vertragsanpassung verneinte.

Das Gericht kam demnach zusam-
menfassend zum Schluss, dass bei be-
hordlichen Massnahmen aufgrund der
Covid-19-Pandemie eine Mietzinsmin-
derung nach Art. 259d OR sowie auf-
grund einer Teilunmoglichkeit von Ver-
tragen gemadss Art. 119 OR nicht in Frage
kommen, aber allenfalls eine Vertragsan-

passung aufgrund verdnderter Verhilt-
nisse («clausula rebus sic stantibus»)
denkbar sei. Die Voraussetzungen dafiir
miissen aber belegt werden - insbeson-
dere die «verdnderten Verhaltnisse» bei
der Einkommenssituation.

Hinterlegung filliger Mietzinse

Das Bundesgerichthatte in einem Fall* zu
beurteilen, ob die Hinterlegung bereits
félliger Mietzinse einer rechtzeitigen Zah-
lung an den Vermieter gleichzusetzen ist,
womit eine Kiindigung wegen Zahlungs-
verzugs nach Art. 257d OR ausgeschlos-
sen ware.

Ein Mieter meldete einen Mangel und
behielt den Mietzins zuriick, zunédchst
ohne ihn bei der zustdndigen Stelle zu
hinterlegen. Der Vermieter mahnte die
ausstehenden Mietzinse ab und drohte
eine Zahlungsverzugskiindigung an. Der
Mieter hinterlegte danach die vom Ver-
mieter abgemahnten Mietzinse. Darauf-
hin kiindigte der Vermieter das Mietver-
héltnis ausserordentlich und verlangte
anschliessend die Ausweisung.

Strittig war, ob die ausstehenden Miet-
zinse durch die verspétete Hinterlegung
des Mieters bezahlt wurden. Das Bundes-
gericht gab dem Vermieter Recht und
kam zum Schluss, dass die Hinterlegung
lediglich dann befreiend wirkt, wenn die
Voraussetzungen zur Hinterlegung des
Mietzinses, zu welchen auch die fehlende

Filligkeit zahlt, gegeben sind. Die Hinter-

legung von bereits félligen Mietzinsen
schiitzt somit nicht vor einer Zahlungs-
verzugskiindigung. L]

1 ZMP 2021 Nr. 10: 02.08.2021; abrufbar unter www.
gerichte-zh.ch/entscheide/entscheide-drucken.

html?tx_frpentscheidsammlungextended

pi3lentscheidDrucken]=28718
2 Vgl. BGE 1351111 E. 2.4 S. 10; 127 III 300 E. 5b S. 304 f.

3 Vgl.ZMP 2021 Nr. 10 E. IV. 5.
4 BGE 147111 218.
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Agenda

31.

WBG Winterthur
Présidentinnen- und
Prasidententreffen

10. ETH Wohnforum

Forum Wohnungsbau 2023

30. WBG Ziirich

Fachaustausch Gesellschaft
und Soziales

18. WBG Winterthur

Generalversammlung

26. WBG Schweiz

Delegiertenversammlung

22. WBG Schweiz

Forum des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus

24. WBG Schweiz

21.

Konferenz der
Geschéftsfiihrenden

WBG Schweiz
Delegiertenversammiung

17 Uhr

15-18 Uhr

18.30 Uhr

14.15 bis
18 Uhr

13.30 Uhr

14.15

Winterthur,
Casinotheater

Ziirich,
ETH Zentrum

Ziirich

Winterthur,
Casinotheater

Bern, Hotel Bern

Luzern, KKL

www.wbg-winterthur.ch

www.wohnforum.arch.ethz.ch

www.wbg-zh.ch

www.wbg-winterthur.ch

www.wbg-schweiz.ch

www.wbg-schweiz.ch
www.forum-wohnen.ch

Ziirich, Volkshaus ~ www.wbg-schweiz.ch

Bern

www.wbg-schweiz.ch
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Vorschau:
Wohnen im Februar

Die néchste Ausgabe mit den Schwer-
punktthemen «Management» und
«Finanzierung» erscheint am 10. Februar
2023. Inserateschluss ist am 13. Januar.

== Die Themen:
‘l WOHNEN| -Projekte
finanzierenim

schwierigen
Umfeld

- Solidaritats-
fonds

- - Extern verwal-

ten: Vor-und

Nachteile
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