Um den Mieter fiir Méngel an der Mietsache zur Rechenschaft zu ziehen, muss der Vermie-
ter beweisen kénnen, dass die Schiden tatsdchlich vom Mieter verursacht wurden. Proto-

kolle kénnen ihm dabei helfen. Auf jeden Fall sind die Min

zu rigen, ansonsten die Anspriiche verwirken.
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AUSGANGSLAGE. Zieht der Mieter aus, so
trifft der Vermieter nicht selten ein be-
schédigtes Mietobjekt an, sei es anlésslich
der Wohnungsiibergabe durch den Mie-
ter, sei es nach einer Zwangsraumung.
Um den Mieter fiir diese Schiden zur Ver-
antwortung ziehen zu kdnnen, sind gewis-
se Regeln zu beachten.

PRUFUNGS- UND RUGEPFLICHT. Bei der Riick-
gabe der Mietsache muss der Vermieter
den Zustand der Sache priifen und Min-
gel, fiir die der Mieter einzustehen hat, die-
sem sofort melden. Versdumt der Mieter
dies, so verliert er seine Anspriiche, es sei
denn, es handle sich um versteckte Man-
gel. Letztere muss er nach Entdeckung
ebenfalls dem Mieter sofort melden, an-
sonsten auch diese Anspriiche verwirken
(Art. 267a OR).

Unter Riickgabe der Mietsache
ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem
der Vermieter tatsachlich wieder iiber die
Mietsache verfiigen kann. Dies ist im Nor-
malfall bei der Wohnungs- und Schliissel-
libergabe der Fall. Die Anwesenheit des
Mieters ist dafiir aber nicht erforderlich. Es
reicht, dass der Vermieter wieder im Besitz
der Schliissel ist.

Der Vermieter muss sofort bei
Riickgabe die Mietsache priifen und Mén-
gel, welche er dem Mieter anlasten will,
diesem mitteilen. Dafiir reicht es nicht,
dem Mieter einfach das Méangelprotokoll
oder einen allfdlligen amtlichen Befund
zuzustellen. Vielmehr muss in einem Be-
gleitschreiben ausdriicklich gesagt wer-
den, ob und fiir welche Méngel der Ver-

mieter den Mieter zur Rechenschaft ziehen
will. Nicht erforderlich ist hingegen in die-
sem Stadium die Bezifferung der Héhe der
Schadensforderung.

Die Riige muss unverziiglich er-
folgen. Linger als zwei oder drei Tage soll-
te damit keinesfalls gewartet werden.

JJ Wer Mingel an der
Mietsache nicht sofort riigt,
verliert sein Recht auf
Schadenersatz.»

Benjamin Diirig

BEWEISLAST. Der Vermieter, der den Mieter
fiir Schaden an der Mietsache haftbar ma-
chen will, muss beweisen, dass der Mie-
ter diese Méngel verursacht hat. Wichtig
ist deshalb vor allem das vom Mieter un-
terzeichnete Antrittsprotokoll, in dem auf-
geflihrt ist, in welchem Zustand die Woh-
nung bei Antritt des Mietverhéltnisses war.
Fehlt ein solches Protokoll, kann der Mie-
ter némlich einfach behaupten, die Méngel
hétten schon vorher bestanden. Dann liegt
es am Vermieter, das Gegenteil zu bewei-
sen, was ihm in der Regel misslingen diirf-
te, da es seit 1. Juli 1990 keine gesetzliche
Beweislastumkehr mehr gibt und iiberdies
die rechtliche Zuldssigkeit der vertrag-
lichen Beweislastumkehr umstritten ist.

INANSPRUCHNAHME DES MIETDEPOTS ZUR SCHA-
DENSDECKUNG. In der Regel wird der Ver-
mieter das Mietdepot (Sicherheitsleistung
im Sinne von Art. 257e OR) in Anspruch
nehmen wollen, um sich fiir die vom Mie-

gel rechtzeitig und formrichtig

ter verursachten Méngel schadlos zu hal-
ten. Kann er sich mit dem Mieter dariiber
nicht einigen, muss er innert Jahresfrist
gegen den Mieter rechtlich vorgehen, an-
sonsten der Mieter das Depot selbsténdig
von der Bank herausverlangen kann! Um
dies zu verhindern, muss der Vermieter
den Mieter innerhalb eines Jahres seit Be-
endigung des Mietverhaltnisses am Wohn-
sitz betreiben oder am Ort der gelegenen
Mietsache verklagen.

FAZIT. Der Vermieter tut gut daran, bei
Mietantritt ein ausfiihrliches Antrittsproto-
koll zu erstellen und vom Mieter unter-
schreiben zu lassen. Bei Beendigung des
Mietverhéltnisses muss er die Mietsache
sofort priifen und dem Mieter im Sinne ei-
ner spezifizierten Méngelriige unverziig-
lich und beweisbar mitteilen, fiir welche
Schéden er ihn zur Rechenschaft ziehen
will. Spétestens ein Jahr nach Beendigung
des Mietverhaltnisses muss er gegebenen-
falls gegen den Mieter rechtlich vorgehen
(Betreibung oder Klage), wenn er das Miet-
depot zur Schadensdeckung in Anspruch
nehmen mochte. °
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Zahlungsfristen vor Kiindigung

Korrigendum: Die Mindestzahlungsfrist geméass Art. 257d OR bei der Miete von
Wohn- und Geschéftsrdumen betrdagt 30 Tage. Die Redaktion beleuchtet die unter-
schiedlichen Mindestzahlungsfristen im Vorfeld einer ausserordentlichen Kindigung
wegen Zahlungsriickstandes bei der Miete und nichtlandwirtschaftlichen Pacht.
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30 TAGE MINDESTZAHLUNGSFRIST. Ist der Mie-  \indestzahlungsfristen im Vorfeld einer ausserordentlichen Kindigung
ter einer Wohnung oder eines Geschéfts-

raumes mit der Zahlung von Mietzinsen Miete nicht landwirtschaftliche Pacht
und Nebenkosten im Riickstand, so kann
ihm der Vermieter schriftlich eine Zah-

gmgr;lsfris(ti von lC)’»O.Tag:;‘t;en S?ttzteﬂ Ugglihn; sn' Rechtsgrundlage Mietrecht nicht landwirtschaftl. Pachtrecht
rohen, dass bei unbeniitztem Ablauf der
Frist das Mietverhéltnis gekiindigt werde. Alfiessidiea OR Ak 2/2i908 08
Bezahlt der Mieter innert Frist nicht, so
kann dem Mieter mit einer (weiteren) Frist  Vertragsobjekte Wohn- und andere Wohn- und andere nicht
von 30 Tagen auf Ende eines Monats ge- Geschaftsrdume Mietobjekte Geschaftsrdume landwirtschaftl.
kiindigt werden (Art. 257d OR). Pachtobjekte
KORRIGENDUM. Der Hinweis auf Seite 32 der
Immobilia 12/2009 im Artikel «Kiindigen
wegen Zahlungsverzug» (Fallstricke im -
Mietrecht, 3. Teil) von Benjamin Diirig, ~ ausserordentliches
Rechtsanwalt, wonach bei vermieteten Ge- ~ Kiindigungsprozedere
schaftsriumen eine Mindestfrist von 60  PeiZahlungsriickstand
Tagen einzuhalten sei, beruht leider auf ei-
nem redaktionellen Versehen. Phas.ell

Im Mietrecht betrdgt die - fiir die S‘fhnft“Che Mahnung /
ausserordentliche Mahnung und Kiindi- Kndigungsandrohung
N o R T S TSR
Geschéftsrdumen immer mindestens 30 (OR257d Abs.1) (OR257d Abs.1) (OR282Abs.1) (OR282 Abs.1)
Tage (nicht 60 Tage). Sofern es sich nicht  phase 2
um Wohn- und Geschiéftsrdume oder damit Mindest-Kundigungsfrist
zusammen mit diesen R&umen {iberlasse-  fiir ausserordentliche
ne Sachen handelt (Art. 253b Absatz1 OR  Kiindigung
in Verbindung mit Art. 1 VMWG), betrigt 30 Tage fristlos 30 Tage fristlos
die Mindestzahlungsfrist 10 Tage. auf Ende auf Ende

Bei der nichtlandwirtschaftlichen eines Monats eines Monats
Packic hingegen 15 alie: 60t MISSEE (OR257d Abs. 2) (OR257dAbs.2) (OR282Abs.2) (OR282Abs.2)

ordentliche Zahlungs-/Kiindigungsandro-
hungsfrist einzuhalten (Art. 282 Absatz 1
OR). Die nebenstehende Ubersicht ver-
deutlicht die Unterschiede. o
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