Soziales Mietrecht (Master)
Losungsskizze HS 2023

Fall 1

Frage a: Wie kann sich der Mieter gegen die Pline der Vermieterin wehren?

Obersatz: Es ist zu prifen, ob Mieter X die einseitige Vertragsinderung gemiss Art. 270b

Abs. 2 OR anfechten kann.

1. Wohn- oder Geschiftsraummiete

Die Bestimmungen iiber den Schutz vor missbriauchlichen Mietzinsen gemass Art. 269 ff. OR

gelten fiir Wohn- und Geschiftsraummieten (vgl. Art. 253a f. OR).

Fir die Abgrenzung des Wohnraumes kommt es nicht in erster Linie auf die dusserliche Ge-
stalt des Mietobjektes, sondern auf den vereinbarten Gebrauchszweck und den damit verbun-
denen Schutzgedanken an. Dem Wohnen dient ein Mietobjekt, wenn es zum dauernden Auf-

enthalt von Personen vorgesehen ist.

In casu ist erstellt, dass Mieter X die Wobnung als Wobnraum nutzt («bewobnt»).

II. Einseitige Vertragsinderung

Weder das Gesetz noch die Verordnung (VWMG) definieren, was unter «anderen einseitigen
Veranderungen» 1.8.v. Art. 269d Abs. 3 OR zu verstehen ist. Gemiss Rechtsprechung des
Bundesgerichts ist Art. 269d Abs. 3 OR weit auszulegen. Es gentigt mithin die blosse Mog-
lichkeit, dass sich eine Vertragsinderung nachteilig auf den Mieter auswirkt. Entsprechend
werden auch Forderungen der Vermieterin, die eine Erh6hung der Geldleistungen des Mie-
ters bewirken, bspw. durch die dauerhafte Erhohung der Nebenkosten aufgrund der Ande-

rung der Art der Liegenschaftsbewirtschaftung, davon erfasst.

In casu soll der Mieter vom Zeitpunkt des ndchsten Kiindigungstermins an monatlich CHFE 100 fiir einen
Hauswartdienst bezablen. Bislang mussten die Mieter das Treppenbans selbst reinigen. Durch diesen usdtz-
lichen Nebenfkostenposten, der die Art der bisherigen Liggenschaftsbewirtschaftung danerbaft dndert, fordert
die Vermieterin eine Erhobung der monatlichen Geldleistung zu Lasten des Mieters. Diese Forderung ist ent-
sprechend der weiten Anslegnng durch die Rechtsprechung als einseitige Andernng des Mietvertrages i.5.v.
Art. 269d Abs. 3 OR zu qualifizieren.

III. Keine Nichtigkeit der einseitigen Vertragsinderung

Bezuglich der Formvorschriften einer solchen einseitigen Vertragsinderung verweist

Art. 269d Abs. 3 OR auf Art. 269d Abs. 1 und 2 OR: Gemaiss Art. 269d Abs. 1 OR muss die




einseitige Vertragsinderung dem Mieter mindestens zehn Tage vor Beginn der Kindigungs-
frist mitgeteilt werden. Sie ist nichtig, wenn sie nicht auf dem vom Kanton genehmigten For-
mular mitgeteilt (vgl. dazu Art. 19 Abs. 1 lit. b und ¢ VMWG), nicht begriindet oder wenn
mit der Mitteilung die Kiindigung angedroht oder ausgesprochen wird (Art. 269d Abs. 1 und
2 OR).

In casu benutzt die Vermieterin zur Anzeige der nen vorgesehenen Hausabwartskosten das vom Kanton ge-
nehmigte Formular und stellt dieses threm Mieter per Einschreiben zu. Sie tut dies anf den ndchstmiglichen
Kiindigungstermin hin. Die Zustellung ist rechtzeitig erfolgt: Der Mieter nimmt gemiss Sachverbalt drei Wo-
chen vor Beginn der Kiindigungsfrist von der geplanten V ertragsanderung Kenntnis. Ferner enthdlt das For-
mnlar anch eine Begriindung. Dem Sachverhalt sind ferner keine Hinweise 3u entnebmen, wonach mit der
Mitteilung dieser einseitigen 1V ertragsanderung die Kiindigung angedrobt oder ansgesprochen wiirde. Die

Formworschriften sind demnach eingebalten.

Die einseitige Vertragsinderung gilt mit der tatsichlichen Kenntnisnahme der Anzeige bzw.
im Falle der Nichtabholung spitestens am siebten Abholtag bei eingeschriebenen Sendungen

als zugestellt (sog. relative Empfangstheorie).
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IV. Anfechtung gemiss Art. 270b Abs. 1 OR

Gemiss Art. 270b Abs. 2 OR ist das Verfahren zur Anfechtung von giiltig ausgesprochenen,
einseitigen Vertragsinderungen demjenigen zur Anfechtung von MietzinserhGhungen gemaiss
Art. 270b Abs. 1 OR gleichgestellt. Will sich der Mieter dagegen wehren, muss er die einsei-
tige Vertragsinderung gemiss Art. 270b Abs. 1 OR innert 30 Tagen nach Erhalt der Ande-
rungsanzeige bei der zustindigen Schlichtungsbehérde als missbrauchlich im Sinne der

Art. 269 f. OR anfechten (Verwirkungsfrist).

Sofern X die einseitige 1V ertragsinderung nicht akzeptieren will, muss er sie gestiitzt anf Art. 270b Abs. 2
OR innert 30 Tagen seit Entgegennabme der Mitteilung bei der zustandigen Schlichtungsbehorde anfechten.

Apnsonsten kommt durch Stillschweigen eine 1/ ereinbarung iiber die einseitige 1 ertragsindernng ustande.

V. Ergebnis

Der Mieter hat vorliegend eine giiltig ausgesprochene, einseitige Vertragsinderung i.S.v.
Art. 269d Abs. 3 OR erhalten, die er gestiitzt auf Art. 270b Abs. 2 OR innert 30 Tagen bei
der zustindigen Schlichtungsbehérde gemiss Art. 269 f. OR anfechten kann.

Punktetotal (ohne ZP)

26
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Frage b: Welche Etledigungsformen im Verfahren vor der paritiatischen Schlichtungs-

behorde kommen hier in Frage?

Obersatz: Es ist zu prifen, welche Erledigungsformen gemiss Art. 208 ff. ZPO bei der vor-

liegenden Streitigkeit in Frage kommen.

I. Erledigung durch Parteierklirung (Art. 208 ZPO)

Eine Parteierklirung 1.S.v. Art. 208 ZPO kann einen Vergleich, eine Klageanerkennung oder
einen vorbehaltlosen Klageriickzug umfassen. Auch ein Teilvergleich ist grundsitzlich mog-
lich. Klageanerkennung und Klageriickzug bedeuten faktisch die vollstindige Anerkennung
des gegnerischen Standpunkts bzw. den Verzicht auf die Aufrechterhaltung der eigenen Posi-
tion. Der Vergleich ist durch eine vermittelnde Lésung gekennzeichnet. Durch entsprechende
Parteierklirung wird das Verfahren definitiv erledigt; Vergleich, Klageanerkennung und vor-
behaltlos erklirter Klageriickzug haben die Wirkung eines rechtskriftigen Entscheids

(Art. 208 Abs. 2 ZPO; sog. res indicata).

Zumal die Parteierklarung jederzeit und unabhdngig vom Streitwert maglich ist, kommt diese Erledigungs-

Jform auch vorliegend in Frage.

IT. Urteilsvorschlag (Art. 210 f. ZPO)

Gemiss Art. 210 Abs. 1 ZPO kann die Schlichtungsbehdrde in gewissen Situationen einen
Urteilsvorschlag unterbreiten. Dieses Rechtsinstitut hat aufgrund der «kann»-Formulierung im
Gesetz fakultativen Charakter. Ein Urteilsvorschlag ist unabhingig vom Streitwert moglich im
Kernbereich des Mietrechtsschutzes, d.h. bei Streitsachen im Zusammenhang mit der Miete
von Wohn- und Geschiftsriumen betreffend Hinterlegung, Mietzinsanfechtung, Kiindi-
gungsschutz oder Erstreckung (Art. 210 Abs. 1 lit. b ZPO). Bei den tibrigen mietrechtlichen
Forderungsstreitigkeiten ist der Urteilsvorschlag bis zu einem Streitwert von CHF 5'000 mog-
lich (Art. 210 Abs. 1 lit. ¢ ZPO). Der Urteilsvorschlag gilt als angenommen und hat die Wir-
kung eines rechtskriftigen Entscheids, wenn ihn keine Partei innert 20 Tagen seit der schrift-
lichen Er6ffnung ablehnt (Art. 211 Abs. 1 ZPO). Lehnt eine oder lehnen beide Parteien den
Urteilsvorschlag ab, so stellt die Schlichtungsbehdrde der ablehnenden Partei die Klagebewil-
ligung aus (Art. 211 Abs. 2 lit. a ZPO).

Vorliegend gebt es um die Anfechtung einer einseitigen Anpassung des Mietvertrages durch eine monatliche
Erhibung der Nebenkosten um CHE 100 zu Lasten des Mieters in einem Wobnmietverbaltnis. Da die An-
fechtung einer einseitigen Anderung des Mietvertrages sowohl materiell als anch progessual einer Miet-
ginsanfechtung gleichgestellt ist, ihlt sie zum Kernbereich des Mietrechtsschutzes gemdss Art. 210 Abs. 1

lit. b ZPO. Dementsprechend ist vorliegend ein Urteilsvorschlag unabhdngig vom Streitwert miglich.

12
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III. Entscheid (Art. 212 ZPO)

Die Schlichtungsbehérde kann gestitzt auf Art. 212 Abs. 1 ZPO bis zu einem Streitwert von
CHEF 2'000 einen Entscheid fillen. Die Streitwertberechnung erfolgt nach Art. 92 Abs. 2
ZPO und Art. 51 Abs. 4 BGG. Er betrigt bei unbefristeten Mietvertrigen das 20-fache der
Jahresmietzinsdifferenz. Damit die Schlichtungsbehérde einen Entscheid fillen kann, muss

der Kldger gestiitzt auf Art. 212 Abs. 1 ZPO einen entsprechenden Antrag stellen.

In casu gebt es um die Anfechtung einer einseitigen Anpassung des Mietvertrages durch eine monatliche Erbo-
bung der Nebenkosten um CHE 100 zu Lasten des Mieters. Mangels anderweitiger Angaben im Sachver-
halt ist von einem unbefristeten Mietvertrag anszugeben. Dementsprechend betrdgt der Streitwert vorliegend das
20-fache der abresmietzinsdifferenz, namlich CHEF 24'000 (CHF 100 x 12 x 20).

8.5

Zwischenergebnis: Die Schlichtungsbehérde kann vorliegend aufgrund der Streitwertgrenze
keinen Entscheid 1.S.v. Art. 212 ZPO fillen.

IV. Klagebewilligung (Art. 209 ZPO)

Bei Scheitern der Schlichtung wird dies im Protokoll vermerkt und die Klagebewilligung er-

teilt (Art. 209 Abs. 1 ZPO). Damit endet das Schlichtungsverfahren.

Die Klagebewilligung wird gemiss Art. 209 Abs. 1 lit. a ZPO immer der Vermieterin ausge-
stellt, wenn es sich um die Anfechtung einer Mietzinserh6hung handelt. Diese Bestimmung
tindet gemiss der Lehre auch Anwendung, wenn der Mietvertrag einseitig zu Lasten des Mie-
ters gedndert wird. Damit kommt es zu einem Wechsel der Parteirollen: Von nun an trigt die
Vermieterin die Fortfuhrungslast. Das heisst, die Vermieterin muss innert 30 Tagen Klage

beim zustindigen Gericht erheben (Art. 209 Abs. 4 ZPO).

Nach Ablauf der Frist erlischt die Klagebewilligung und es endet auch die Rechtshingigkeit.
Das heisst, die Vermieterin muss erneut eine Anderungsmitteilung machen, sofern sie an der

einseitigen Vertragsinderung festhilt.

Sollten sich X und 'Y hier beziiglich der einseitigen 1 ertragsinderung nicht einigen kinnen und wird kein Ur-
tetlsvorschlag unterbreitet, so wird die Schlichtungsbehirde vorliegend gemdss Art. 209 Abs. 1 lit. a ZPO der
Vermieterin Y die Klagebewillignung ausstellen.

9.5

V. Ergebnis

Parteierklirung (Art. 208 ZPO), Urteilsvorschlag (Art. 210 f. ZPO) und Klagebewilligung
(Art. 209 ZPO) kommen 7 casu als Etledigungsformen des Schlichtungsverfahrens in Frage.

Punktetotal (ohne ZP)

42
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Fall 2

Frage a: Hat die Vermieterin einen mietrechtlichen Anspruch gegen den Mietet?

Obersatz: Die Vermieterin kénnte einen Anspruch gegen Mieter X aus Art. 257g Abs. 2 OR
haben.

I Meldepflichtiger Mangel

Nach Art. 257g Abs. 1 OR muss der Mieter Mingel an der Mietsache der Vermieterin grund-
sitzlich melden. Die Meldepflicht bezieht sich auf jede Art von Mangel, unabhingig davon,
ob er von Anfang an bestand oder erst im Laufe des Mietverhiltnisses entstanden ist. Ein
Mangel besteht, wenn der Ist-Zustand vom Soll-Zustand abweicht, m.a.W., wenn der tatsich-

liche nicht dem vorausgesetzten Zustand der Mietsache entspricht (vgl. Art. 256 Abs. 1 OR).

Genss Sachverbalt hatte X wibrend seines Mietverhdltnisses einen Wasserschaden festgestellt. Aufgrund des-
sen kann X eines der Zimmer seiner 4-ZLimmer-Mietwohnung nicht mebr gebranchen. Der Ist-Zustand des
Mietobjekts weicht auforund der feblenden Gebranchstanglichkeit eines Teils der Wobnung vom Soll-Zustand
ab. Der Mangel ist damit gu bejaben.

Von der Meldepflicht ausgenommen sind jene Mingel, die die Vermieterin schon kennt oder
hitte kennen konnen, die der Mieter selbst zu beheben hat, sei es, dass es sich um kleine
Mingel gemiss Art. 259 OR oder um solche handelt, die er selbst verursacht hat, jedenfalls
wenn sich der Schaden nicht auf die Mietsache beschrinkt, sondern — zeitlich oder rdumlich —

weitere Auswirkungen zu erwarten sind (so z.B. bei Wasserschaden).

Denr Sachverbalt sind keine Angaben zu entnebmen, wonach die | ermieterin den Wasserschaden bereits
kannte oder batte kennen konnen. Auch kann nicht davon gesprochen werden, dass es sich bei einem Wasser-
schaden um einen Mangel obne Schadenspotenzial handelt. Denn es ist durchans denkbar, dass mit der Zeit
Schimmel entsteben und dadurch die Substang, der Wobhnung dauerbaft beeintrichtigt werden kinnte. Dem-
entsprechend muss die Vermieterin — je liinger der Wasserschaden nicht beboben wird — immer mebr Geld fiir
die Reparatur der Wobnung anfivenden. Der Mangel betrifft offensichtlich die Mietsache, zumal der Wasser-
schaden in einem der Zimmer der Mietwobhnung entstanden ist. Schliesslich handelt es sich gemdss Sachverbalt
nicht um einen Mangel, der durch den Mieter selbst verursacht wurde. Von einem leichten Mangel, dessen Be-
hebung dem Mieter oblige, kann vorliegend ebenfalls nicht gesprochen werden, dies, zumal ein Wasserschaden
anfgrund eines Leitungsbruchs nicht mit «relativ geringem Aufivandy, mithin durch blosse Reinigung oder ge-

ringfiigige Reparaturen behoben werden kann.

13.5

Zwischenergebnis: Dem Gesagten entsprechend handelt es sich vorliegend um einen melde-

pflichtigen Mangel gemiss Art. 257g Abs. 1 OR.
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I1. Verspitete oder unterlassene Mingelanzeige

Die Meldung tiber Mingel ist vom Mieter rechtzeitig zu erstatten. Rechtzeitig meint, die Mel-
dung habe zeitlich so zu erfolgen, dass ein (wachsender) Schaden vermieden werden kann,
m.a.W. ohne schuldhaftes Zogern. Je schwerwiegender die Folgen (Schadenspotenzial) eines
Mangels sind oder nach der allgemeinen Lebenserfahrung sein kénnen, desto schneller ist
Meldung zu erstatten. Wie lange sich der Mieter de facto Zeit lassen kann, ohne dass er
«schuldhaft z6gert», hingt vom Schadenspotenzial des Mangels ab. Grundsitzlich muss ein
Mangel nicht «sofort» gemeldet werden. Droht allerdings ein Schaden oder kann sich ein sol-
cher verschlimmern, muss der Mieter umgehend handeln. Ein Mangel kann erkennbar oder
verborgen sein. Erkennbar ist ein Mangel, wenn der Mieter ihn bei gewdhnlicher Priffung
feststellen kann (vgl. Art. 267a Abs. 2 OR). Die Erkennbarkeit hat einen Einfluss auf den
Zeitpunkt, zu dem der Mieter der Vermieterin den Mangel melden muss. Die Mitteilung des

Mangels kann formfrei erfolgen.

Gemdiss Sachverbalt hatte X den Wasserschaden «schon lingers bemerkt. Dass X hier schuldbaft gezigert
bat, zeigt sich daran, dass ibm das Schadenspotential des Mangels durchaus bewusst war. Er hat namlich die
Mabel ans dem betroffenen Zimmer ansgeranmt und die Tiir um Zimmer verschlossen. Der Mieter machte

Jedoch keine Anstalten, jemanden siber den Schaden u informieren.

Zwischenergebnis: Mieter X hat seine Meldepflicht gemiss Art. 257g Abs. 1 OR verletzt.

I11. Schaden

Zu ersetzen ist gemdss Art. 257g Abs. 2 OR nur der Schaden, der durch die Unterlassung
oder Verspitung der Meldung verursacht worden ist. Als Schaden gilt eine unfreiwillige Ver-
mégensminderung. Diese kann in der Verminderung von Aktiven oder der Vermehrung von
Passiven sowie in einem entgangenen Gewinn bestehen. Fir die Berechnung des Schadens
gelten die allgemeinen Grundsitze der Differenztheorie. Verglichen wird der gegenwirtige

Vermégensstand mit dem Stand, den das Vermégen ohne das schidigende Ereignis hitte.

Indem der Wasserschaden gemdss Sachverbalt bereits seit langerer Zeit besteht, ist davon ausgugehen, dass die
Kosten fiir die Renovation der Wobnung aktuell hober und damit auch die V'ermindernng der Aktiven der

Vermieterin grosser sind, als wenn der Wasserschaden umgehend nach Eintritt behoben worden wire.

Zwischenergebnis: Vorliegend ist von einem Vermdgensschaden der Vermieterin auszugehen.

IV. Kausalitat

Zwischen der unterlassenen Anzeige des Mangels und dem Vermégensschaden muss ein

Kausalzusammenhang bestehen. Bei Unterlassungen stellt sich das Problem, dass es keinen
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natiirlichen Kausalzusammenhang im Sinne der conditio sine qua non-Formel gibt. Daher wird
der Kausalzusammenhang hier anders beurteilt. Zunichst ist zu priifen, ob eine Pflicht be-
stand, den Schaden abzuwenden. Eine Pflicht zum Handeln kann sich aus Vertrag ergeben.
Besteht eine solche Handlungspflicht, muss untersucht werden, ob der Schaden nach dem ge-
wohnlichen Lauf der Dinge und der allgemeinen Lebenserfahrung ausgeblieben wire, wenn
der Schidiger die rechtlich gebotene Handlung vorgenommen hitte (conditio cum gua non). Der
Kausalzusammenhang ist demnach zu bejahen, wenn der Schidiger den Schaden hitte ver-

hindern miissen und kénnen (sog. hypothetischer Kausalzusammenhang).

X unterliess es, der Vermieterin den Wasserschaden rechtzeitig anzugeigen. Dazn ware er nach 1 ertrag aller-
dings verpflichtet gewesen. Die zwischen dem Zeitbunkt der erstmaligen Feststellung und dem Kiindigungster-
min entstandene V'erschlimmernng des Wasserschadens konnte nur entsteben, weil X die rechtzeitige Anzeige
nach der Kenntnisnabme des Mangels unterliess. Hatte er den Wasserschaden ordnungsgemass angezeigt, hatte
der Wasserschaden umgehend beboben werden kinnen. Die rechtzeitige Meldung des Wasserschadens ware
nach dem gewibnlichen Lanf der Dinge nnd der allgemeinen 1 ebenserfabrung im Ubrigen obne Weiteres geeig-
net, die rechtzeitige Reparatur der Wasserleitungen nmgehend zu veranlassen und damit die 1 erschlimmernng
des Wasserschadens zu verbindern. Wenn ein Wasserleitungsbruch nicht repariert wird, ist es nach allgemeiner
Lebenserfabhrung iiblich, dass Wasser weiter in die Wobnung eintritt und es dementsprechend zu einer grisse-

ren Beeintrachtignng der Mietsache kommt.

Zwischenergebnis: Die hypothetische Kausalitit ist vorliegend zu bejahen. 1
V. Verschulden

Art. 257g Abs. 2 OR ist ein Anwendungsfall von Art. 97 OR. Das Verschulden des Vermie- 4
ters wird hiernach vermutet. Der Mieter hat den Exkulpationsbeweis zu erbringen.

Das Verschulden des Mieters wird bier vermutet. Dem Sachverbalt sind keinerlei Anhaltspunkte fiir einen

mdglichen Exkulpationsbeweis gu entnebmen.

Zwischenergebnis: Das Verschulden von X ist vorliegend zu bejahen. 1
VI. Sofortige Riige des Mangels

Die Vermieterin hat den Zustand der Mietsache gemiss Art. 267a Abs. 1 OR bei Riickgabe zu 6.5

prifen und Mingel, fir die der Mieter einzustehen hat, sofort zu riigen. Versdumt dies die
Vermieterin, so vetliert sie ihre Anspriiche, soweit es sich nicht um versteckte Mingel han-
delt. Die Erklirung der Vermieterin ist an keine bestimmte Form gebunden. Inhaltlich ist ne-
ben der detaillierten Bezeichnung der Mingel auch die zumindest sinngemisse Aussage etfor-

derlich, der Mieter habe fiir den vorgefundenen Zustand einzustehen.
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Hier verldisst die V ermieterin nach Entdeckung des Mangels und den dadurch entstandenen Schaden wutent-
brannt die Wobnung. Sofern dies nicht bereits als Erklarung gewertet werden kann, wonach sie den Zustand

der Wohnung riigt, muss sie die Mdangelriige nachbolen. Ansonsten verwirkt sie ibren Schadenersatzanspruch.

Wie lange die Riigefrist bei offenen Mingeln dauert, ist nicht hochstrichterlich geklirt. Die

Lehre erachtet eine Bedenkfrist von zwei bis drei Werktagen als fristgerecht.
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VII. Ergebnis

Da vorliegend simtliche Voraussetzungen des Schadenersatzanspruches 1.S.v. Art. 257g
Abs. 2 OR gegeben sind, kann die Vermieterin Y den durch die Untetlassung der rechtzeiti-

gen Mingelanzeige entstandenen Schaden gegen X geltend machen.

Punktetotal (ohne ZP)

49

Frage b: Wie kann der Mieter die Riickgabe der Wohnung sicherstellen?

Obersatz: Es ist zu priifen, wie der Mieter X die Riickgabe der Mietwohnung in Abwesenheit

der Vermieterin sicherstellen kann.

I Riickgabepflicht des Mieters am Ende der Mietdauer

Am Ende des Mietverhiltnisses muss der Mieter die Mietsache zuriickgeben (sog. Riickgabe-
pflicht), also den unmittelbaren Besitz daran endgtlltig auf die Vermieterin tibertragen (vgl.
Art. 267 OR). Verlangt wird die tatsichliche Riickgabe der Mietsache. Daftir geniigt weder
die Erklirung der Aufgabe des Mietobjekts noch das blosse Verlassen der leeren Wohn-
riume. Wo die kérperliche Ubergabe der Sache technisch nicht méglich ist (Immobilien),
wird die Sachherrschaft gemiss Art. 922 Abs. 1 ZGB dadurch tibertragen, dass dem Erwer-
ber die «Mittel, die dem Empfinger die Gewalt Gber die Sache verschaffen», ibergeben wer-
den. Dazu zihlt die Ubergabe der Schliissel, die dem Erwerber den freien Zugang zur Sache
ermoglichen. Die Riickgabe muss vollstindig sein. Bei Wohnriumen ist die Riickgabe der
Mietsache gemiss Lehre und Rechtsprechung erst mit der Rickgabe samtlicher Schliissel bzw.

aller Hilfsmittel (wie Badges) zur Identifizierung der Zutrittsberechtigung erfolgt.

4.5

II. Riicknahme durch die Vermieterin

Der Vermieterin obliegt es, die Mietsache zuriickzunehmen (vgl. Art. 264 OR), und zwar selbst
dann, wenn die Mietsache sich in einem mangelhaften Zustand befindet. Kénnen die Schltssel
nicht ausgehindigt werden, weil die Vermieterin bei der Wohnungsriickgabe nicht anwesend

ist oder sie die Riicknahme verweigert, gilt die Riickgabe der Sache in dem Zeitpunkt als

13.5
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vollzogen, in dem der Mieter die Riickgabe der Schliissel ordnungsgemiss angeboten hat. So-
fern keine abweichende vertragliche Regel getroffen wurde, ist das Angebot ordnungsgemiiss,
wenn der Vermieter die Schlissel dort anbietet, wo sie sich zur Zeit des Vertragsabschlusses
befanden (Art. 74 Abs. 2 OR). In zeitlicher Hinsicht muss das Rickgabeangebot, wo nicht
Vertrag oder Ortsgebrauch (vgl. Art. 266¢c OR) etwas anderes bestimmen, bis zum letzten Tag
des Mietverhiltnisses wihrend der gewShnlichen Geschiftszeiten erfolgen (Art. 79 OR). Der
Mieter ist fiir das ordnungsgemaiss Riickgabeangebot beweispflichtig. Um allfilligen Beweis-
problemen Vorschub zu leisten, ist dem Mieter zu empfehlen, alle Schliissel der Vermieterin
als eingeschriebene Postsendung oder in anderer nachweisbarer Form zuzustellen. Verweigert
die Vermieterin auch dann die Annahme, verbleibt dem Mieter die Méglichkeit, sich der Schlis-

sel durch gerichtliche Hinterlegung gemiss Art. 92 OR zu entledigen (Gldubigerverzug).

Hier verldsst die |V ermieterin Y die Wobnungsiibergabe friibzeitig, und dies noch bevor Mieter X ihr die
Schliissel hatte iibergeben konnen. Damit verweigert sie die Riicknabme der Mietsache. Irrelevant ist vorlie-
gend, dass die Wobnung einen Wasserschaden hat. Mieter X muss vor diesem Hintergrund beweisen, dass er
die Schliissel am massgebenden Ort zur richtigen Zeit angeboten hat. Gemadss Sachverhalt ist der Mieter zur
vereinbarten Wobnungsiibergabe erschienen und wollte die Sachberrschaft an der Wobnung auf die 1 ermiete-
rin guriickiibertragen. Damit war sein Angebot vereinbarungsgemss. Gelingt dem Mieter dieser Beweis, gilt
die Riickgabe als rechtzeitig vollzogen und die V ermieterin kann weder weitere Mietzinse noch Schadenersatz-
anspriiche wegen verspateter Riickgabe gegen X geltend machen. Nichtsdestotrotz ist X zu empfeblen, um spd-
tere Beweisprobleme gu vermeiden, dass er sich von den Wobnungsschliisseln entweder via eingeschriebene Post-

sendung an die 1V ermieterin oder mittels gerichtlicher Hinterlegung (Art. 92 OR) trennt.

III. Ergebnis

X kann vorliegend entweder mittels Zustellung simtlicher Schliissel per Einschreiben direkt 1
an die Vermieterin Y oder mittels gerichtlicher Hinterlegung aller Schliissel gestiitzt auf

Art. 92 OR die Riickgabe der Wohnung sicherstellen.

Punktetotal (ohne ZP) 20

3. Fragen

Beurteilen Sie bitte, ob die nachfolgenden Aussagen richtig oder falsch sind; begriinden Sie Ihre

Antwort in wenigen Sitzen:

1. Eine ausserordentliche Kindigung im Sinne von Art. 257d OR ist méglich, wenn der
Mieter die vertraglich vereinbarte Sicherheitsleistung auch nach Ansetzung einer Frist von

30 Tagen nicht erbringt.
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Diese Aussage ist falsch, weil nach Art. 257d OR eine ausserordentliche Zahlungsverzugskiin-
digung bei Riickstinden seitens des Mieters in der Bezahlung der vertraglich vereinbarten Si-

cherheitsleistung (Mietzinskaution) nicht zuldssig ist.

2. Die wihrend einer Sperrfrist im Sinne von Art. 271a Abs. 1 lit. e OR erklirte Kindigung
ist nichtig.

Diese Aussage ist falsch. Zwar besteht die (unwiderlegbare) gesetzliche Vermutung, dass eine
solche Kiindigung missbriuchlich ist, wenn sie innert dreier Jahre nach Abschluss eines Ver-
fahrens ausgesprochen wird. Nichtsdestotrotz ist die Kiindigung nicht nichtig, sondern der

Mieter muss die Kiindigung anfechten und deren Missbriuchlichkeit feststellen lassen.

3. Der Mieter hat unter Beriicksichtigung der Kiindigungsfrist auf jeden Kiindigungstermin
Anspruch auf eine Mietzinsherabsetzung, wenn die Vermieterin einen Ubersetzten Ertrag

erzielt.

Diese Aussage ist richtig. Die Mieterin kann wihrend der Dauer des Mietverhiltnisses ge-
stiitzt auf Art. 270a Abs. 1 OR die Herabsetzung des Mietzinses auf den nichsten Kindi-
gungstermin hin verlangen, sofern sie Grund zur Annahme hat, dass der Mietzins nach den

Kriterien von Art. 269 und 269a OR missbriuchlich geworden ist.

Der wichtigste Anwendungsfall ist die Senkung des Referenzzinses, der bekanntlich einen
wichtigen Kostenfaktor darstellt, der zu einem «iibersetzten Ertragy der Vermieterin fithren

konnte.

27P

4. Nachdem die Vermieterin die Mietwohnung gekiindigt hat, darf sie die Wohnung des

Nachbarn sanieren, obschon dies Lirmimmissionen verursacht.

Diese Aussage ist richtig. Die Vermieterin hat grundsitzlich jederzeit das Recht, ihr Miethaus
(Eigentum) instand zu halten, und zwar selbst wenn dies ggfs. Lirmimmissionen fiir die
(noch vorhandenen) Mieter verursacht. Nichtsdestotrotz ist die Vermieterin verpflichtet, die
Mietsache wihrend der gesamten Dauer des Mietverhiltnisses in einem gebrauchstauglichen
Zustand zu erhalten (Art. 256 Abs. 1 OR). Diese Plicht der Vermieterin ist gemiss Art. 256
Abs. 2 1it. a OR bei Wohnriumen nicht abdingbar. Zumal Lirmimmissionen je nach Umstin-
den des konkreten Einzelfalles als Mangel im Sinne des Mietrechts zu qualifizieren sind, ist es
moglich, dass durch die Sanierung der Nachbarswohnung je nach Schwere der Larmimmissi-
onen Anspriiche des Mieters entstehen kénnen. Dies ist der Fall, sofern die verursachten Lir-
mimmissionen noch wihrend der laufenden Kiindigungsfrist, mithin wihrend der Dauer des
Mietverhiltnisses zu einer Beeintrdchtigung der Gebrauchstauglichkeit der Mietsache fiihren.
Nicht zuldssig wire es nur, wenn die Vermieterin Sanierungsarbeiten in der Wohnung mit

dem gekiindigten Mietverhiltnis selbst vornehmen wiirde (Art. 260 Abs. 1 OR).

10
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5. Die Mietzinserh6hung muss dann, wenn beide Ehepartner als Mieter am Vertrag beteiligt

sind, gesondert in zwei Briefumschligen zugestellt werden.

Diese Aussage ist falsch. Bei der Anzeige einer Mietzinserhdhung handelt es sich weder um
einen Vertragsschluss noch um eine Kiindigung. Fiir alle anderen Mitteilungen an Ehegatten
gelten die allgemeinen Regeln des Mietrechts. Anders als bei der Kindigung einer Familien-

wohnung muss somit eine Mietzinserhéhung nicht an beide Ehegatten separat verschickt

10
werden. Hat ein Ehegatte allein den Mietvertrag unterschrieben, kann der Vermieter die Mit-
teilung der Mietzinserh6hung nur an diesen adressieren. Sofern aber beide Ehepartner den
Mietvertrag unterzeichnet haben, muss die Mitteilung auch an beide gerichtet werden. Ein an
beide Ehepartner gemeinsam adressiertes Formular gentigt allerdings in diesem Fall.
Punktetotal (ohne ZP) 42

Priifen Sie die nachfolgenden Vertragsklauseln auf ihre Zulissigkeit; begriinden Sie Ihre Antwort

in wenigen Sitzen:

1. «Der Mietvertrag endigt im Zeitpunkt des 1V orliegens einer rechtskraftigen Banbewilligung. Eine Erstre-

ckung des Mietverhdltnisses wird ausgeschlossen.»

Diese Klausel ist zuldssig. Mietvertrige konnen auch unter Resolutivbedingungen 1.8.v. Art
154 OR abgeschlossen werden. Das Vorliegen einer rechtskriftigen Baubewilligung kann eine
solche Resolutivbedingung darstellen. Zwar kann gemiss bundesgerichtlicher Rechtspre-
chung bei resolutiv bedingten Mietverhiltnissen innert 30 Tagen seit Kenntnisnahme des
Eintritts der Bedingung grundsitzlich ein Erstreckungsbegehren eingereicht werden. Aller-
dings ist der Ausschluss der Erstreckung unter den Voraussetzungen von Art. 272a Abs. 1

lit. d OR durchaus denkbar, aber (noch) nicht héchstrichterlich geklirt.

2. «Die Kiindigungsfrist fiir diese Geschafftsraummiete betrdgt fiir beide Parteien 3 Monate.»

Diese Klausel ist unzulissig, weil die gesetzlichen Kiindigungsfristen bei Geschiftsraummie-
ten 6 Monate (s. Art. 266d OR) betrigt. Vertraglich kénnen lingere Kiindigungsfristen ver-

einbart werden, kiirzere sind allerdings nicht zuléssig.

Die Nichteinhaltung von Kiindigungsfristen ist in Art. 266a Abs. 2 OR geregelt. Hiernach
gilt: Wird bei einer Kiindigung eine vertragliche oder gesetzliche Frist missachtet, entfaltet die

Kindigung ihre Wirkung auf den nichstméglichen Termin.

27P
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3. «Der Mieter verpflichtet sich, usdtzlich zum Nettomietzins die Heiz- und Warmwasserkosten u be-
zablen. Die Parteien verzichten anf eine Aufzablung der eingelnen Nebenkostenpositionen, 3.B. Kamin-

feger, Brennerstrom usw.»

Diese Klausel ist unzulissig, weil sie nicht klar genug formuliert ist. Nebenkosten sind ge-
stiitzt auf Art. 257a Abs. 2 OR grundsitzlich Teil des Mietzinses. Sie sind nur dann zusitzlich
geschuldet sind, wenn sie vertraglich besonders vereinbart wurden. Das heisst, dass die Ne-
benkosten von Gesetzes wegen — es sei denn, sie werden gesondert aufgezihlt und beziffert —
grundsitzlich vom Vermieter zu tragen sind. Zwar ist es zuldssig, einen Gesamtbetrag fiir die
Heiz- und Warmwasserkosten einzusetzen, da die Kosten fiir den Kaminfeger und Brenner-
strom gemiss Art. 5 VMWG darunter zu subsumieren sind. Es ist jedoch nicht zuléssig, beim

Vertragsschluss gar keinen Betrag fir die Heiz- und Warmwasserkosten einzusetzen.

10

4. «Der Mietvertrag ist frithestens kiindbar anf 31. Dezember 2040. Der Mietzins wird jabrlich einmal
der Teuerung gemdss Landesindex: der Konsumentenpreise BfS und alle 5 Jabre, erstmals auf den 1.
Jannar 2029, an die Orts- und Quartieriiblichkeit angepasst.»

Diese Klausel ist nicht zuldssig, weil es sich um eine Indexklausel handelt, die wihrend der
Zeitspanne des Mietverhiltnisses grundsitzlich alle Anpassungsmoglichkeiten des Mietzinses
ausser der Anpassung an den verinderten Landesindex der Konsumentenpreise ausschliesst
(vgl. Art. 269b OR und Art. 17 VWMG). Zulissig wire allerdings eine Vereinbarung, wonach
wihrend der vertraglichen Mindestdauer auch allfillige Mehrleistungen des Vermieters oder
umfassende Uberholungen zu Mietzinsanpassungen fithren kénnen. Eine Anpassung nach
der sogenannten absoluten Methode (Orts- und Quartieriiblichkeit) kommt beispielsweise
erst wieder auf den Beginn einer Verlingerungsperiode nach Ausiibung eines Optionsrechtes

in Betracht.

10

5. «Der Mieter kann gegeniiber jeder Mietzinserhohung den Einwand des sibersetzten Betrags erbeben»

Hier ist zu differenzieren. Eine solche Klausel ist zulissig, sofern es sich um einen an den Re-
ferenzzinssatz gekoppelten Mietvertrag handelt. In einem solchen Fall ist sie allerdings obso-

let, weil sie nur das zwingende gesetzliche Recht des Mieters repetiert (vgl. Art. 269 OR).

Unzulissig bzw. widerspriichlich wire eine solche Klausel in einem Vertrag mit einem inde-
xierten oder gestaffelten Mietzins, weil der Mieter im Falle eines indexierten Mietzinses den
Einwand des tbersetzten Ertrags im Falle einer Anpassung des Mietzinses an den verinder-
ten Index nicht erheben kann (vgl. Art. 270c OR), ebenso wenig ist dies zuldssig bei einer

Staffelung des Mietzinses (vgl. Art. 270d OR).

10

Punktetotal (ohne ZP)

46
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