Fallstrlcke Im Mietrecht

Das heutlge Mletrecht 1st mleterfreundhch Legltlme Anspruche der Vermieter
werden nicht selten durch gewiefte Mieter oder fehlerhaftes Vorgehen vereitelt.
Eine Artikelserie soll dem Vermieter dabei helfen, Anspriiche durchzusetzen.
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MIETRECHT - EIN MIETERRECHT. Das Mietrecht
istim Verlaufe der Jahrzehnte immer mie-
terfreundlicher geworden. Dies geschah
aus der Uberlegung heraus, dass der Ver-
mieter die stirkere Vertragspartei sei und
der Mieter deshalb vor einem Missbrauch
dieser Machtstellung geschiitzt werden
misse. So wurden nach und nach Bestim-
mungen zum Schutz gegen missbrauchli-
che Mietzinse und willkiirliche Kiindigun-
gen ins Obligationenrecht eingebaut, es
wurden Verordnungen erlassen und den
Kantonen gar die Etablierung von
Mietschlichtungsstellen vorgeschrieben.
Was auf den ersten Blick ver-
standlich und begriissenswert erscheint,
birgt fiir die Vermieter den Nachteil, dass
ein gewiefter Mieter die Regeln, welche zu
seinem Schutz aufgestellt wurden, ausnut-
zen und zum Nachteil des Vermieters
missbrauchen kann. Vor allem die stren-
gen Formvorschriften erleichtern es dem
Mieter, sich auf formelle Médngel zu beru-
fen, um eigentlich legitime Anspriiche des
Vermieters zu vereiteln, denn viele Ver-
waltungen sind mit den juristischen Fines-
sen des Mietrechts iiberfordert.
FORDERUNG NACH WAFFENGLEICHHEIT. Mit
Heinrich Honsell, einem bekannten Privat-
rechtsprofessor, ist deshalb festzuhalten,
dass das einzig probate Mittel, um eine
«Waffengleichheit» zwischen Vermietern
und Mieterschaft herzustellen, nicht die
Einfiilhrung neuer Gesetze, sondern die

Schaffung geeigneter Mittel fir den Woh-
nungsbau wire: «Auf einem ausgegliche-
nen Markt braucht man einen Schutz vor
missbriauchlichen Mietzinsen und willkiir-
lichen Kiindigungen allenfalls in Sonder-
fallen»',

Benjamin Durig

Die Realitdt sieht leider anders
aus und der Wohnungsmarkt ist ausge-
trockneter denn je, Wir werden uns des-
halb noch eine Weile mit dem geltenden
Recht zufrieden geben miissen, denn Re-
formen des Mietrechts sind politisch im-
mer hochst umstritten und entsprechende
Vorlagen vom Parlament werden immer
wieder mangels Konsens in einer Schuh-
lade versenkt.

ERFOLGREICHE ANFECHTUNGEN. Bei der gel-
tenden Gesetzeslage geschieht es oft, dass
an und fiir sich gerechtfertigte Mietzins-
erhdhungen erfolgreich angefochten wer-
den, weil sie ungeniigend begriindet sind
oder der Vermieter es — aus Gutmiitigkeit
oder Versdumnis - verpasste, in der Ver-
gangenheit erfolgte Kostensteigerungen
oder Hypothekarzinserhéhungen umge-

hend auf den Mieter zu {iberwilzen. Uber-
aus stossend fir den Vermieter konnen so-
dann Situationen sein, in denen ein Mieter
- sel es von Anfang an oder erst nach eini-
ger Zeit—den Mietzins nicht bezahlt und es
unter Ausniitzung der rechtlichen Méglich-

99 Schliesst ein Vermieter mit dem Mie-
ter einen Vergleich ab, so kann er ihm
wahrend drei Jahren nicht kiindigen.»

keiten dennoch schafft, wahrend Monaten,
ja Jahren, im Mietobjekt zu verbleiben.
Wenn es dann endlich gelingt, solche Mie-
ter auszuweisen, beginnt der Alptraum fiir
den Vermieter nicht selten erst recht, wenn
er eine vollig verdreckte und/oder bescha-
digte Wohnung vorfindet. Wenn er dann
nicht korrekt vorgeht, kann er unter Um-
standen nicht einmal den Mieter fiir die Be-
zahlung der Reparatur dieser Schiden haft-
bar machen.

ImRahmen einer monatlichen Se-
rie soll dem Vermieter deshalb in mog-
lichst verstandlicher Art und Weise (das
heisst ohne allzu viele juristische Fachaus-
driicke) aufgezeigt werden, woraufer ach-
ten muss, wenn er seine Rechte korrekt
durchsetzen und so langwierige Verfahren
verhindern mochte. Dabei werden vier Si-
tuationen besprochen, in denen erfah-
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rungsgemass immer wieder formelle Feh-
ler von Vermietern an sich gerechtfertigte
Anspriiche vereiteln. Im letzten Teil wird
schliesslich auf einige Besonderheiten des
Mietschlichtungsverfahrens eingegan-
gen, um dem Vermieter Hinweise fiir die
von ihm im Streitfall zu befolgende Strate-
gie zu geben.

Folgende Themen kommen zur Sprache:

=> Mietzinserhdhung (November 2009)

= Kiindigung wegen Zahlungsverzugs
(Dezember 2009)

< Ausweisung (Januar 2010)

= Mingel an der Mietsache bei Abgabe
des Mietobjekts (Februar 2010)

= Besonderheiten des Mietschlichtungs-
verfahrens (Mirz 2010)

FUR WOHN-UND GESCHAFTSLIEGENSCHAFTEN. Die
Ausfithrungen in diesen Beitrdgen gelten
fir die Vermietung von Wohn- und Ge-
schéftsraumen durch Private. Fir die Ver-
mietung von Ferienwohnungen, von luxuri-
osen Wohnungen und Einfamilienhdusern
mit sechs oder mehr Wohnraumen sowie
fiir sogenannte Sozialwohnungen gelten
zum Teil abweichende Bestimmungen.

Es handelt sich dabei um grund-
satzliche Erklarungen, die im Regelfall zu-
treffen mdgen. Da jeder einzelne Fall ver-
schieden ist und unmaglich jeder Fall in
genereller Weise abgehandelt werden
kann, empfiehlt es sich jedoch unbedingt,
sich spezifisch beraten zu lassen. Keines-
falls sollten irgendwelche Dispositionen
ausschliesslich gestiitzt auf die vorliegen-

de Artikelserie getétigt werden, Wird dies
dennoch getan, so kann der Autor dafir
keine Haftung tibernehmen.

1 Heinrich Honsell, Die Zukunft des Privatrechis, S. 4 .,
nachzulesen unter http://www.honsell.al/Publikationen/
ZukPR_11.06.2007-1.pdf
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Erweitert thre Leistung

Ellams Self-Folding Rotary-Duplicator, 1920. Einer der ersten “Vervielfiltiger” mit automa-

tischer Papierablage fiir Rundschreiben an die Mieter. Eine echte Erleichterung! Und heute?

Selektion und Ausdruck in Sekundenschnelle, moderne Software vorausgesetzt. Wir haben sie.
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