CIP-Kurztitelaufnahme der deutschen Bibliothek

Liegenschaften professionell vermieten

Autoren: Hans Stoller/ Christian Kummerer

© WEKA Business Media AG, Ziirich, 2010
Alle Rechte vorbehalten, Nachdruck — auch auszugsweise — nicht gestattet.
Die Definitionen, Empfehlungen und rechtlichen Informationen sind von den Autoren und Verlag auf deren Korrektheit in

jeder Beziehung sorgfaltig recherchiert und geprift worden. Trotz aller Sorgfalt kann eine Garantie nicht Gbernommen wer-
den. Eine Haftung der Autoren bzw. des Verlags ist daher ausgeschlossen.

WEKA Business Media AG

Hermetschloostr. 77, CH-8010 Ziirich

Telefon 044 434 88 88, Telefax 044 434 89 99
www.weka.ch

Ziirich e Kissing e Paris ¢ Amsterdam e Wien

ISBN 978-3-297-02005-0
1. Auflage 2010
Druck: Késel GmbH & Co. KG, Layout: Dimitri Gabriel, Satz: Peter Jaggi, Projektleitung: Michael Gander

I EOUKS

Hurklowl 5 i, L

Ein Problem? Kein Problem!



Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis

1.1
1.2
1.3
1.3.1
1.3.2
133
134
135
13.6
1.4
1.5
1.6
1.6.1
1.6.2
1.7
1.7.1
1.7.2
173
174
1.7.5
1.7.6
1.7.7
1.7.8
1.8
1.9

2.1
2.2
23
24
241
242
243
244
245
246
247
2438
249
25
2.6
2.7

Abschluss und Inhalt des Mietvertrages
Mietrechtliche Grundlagen...........ccoevvrireeennnenerneens
Rechtsquellen des Mietrechtes
Die wichtigsten Elemente des Mietvertrages
Vertragsparteien
Gemietete Sache
Uberlassung zum Gebrauch
Zeitliche BESChIANKUNG ......cucevieeeeeciee s
LEIStUNG €INES MIBTZINSES.....cueueueirireriririsirisisiete sttt
FOrM deS IMHELVEIIAGES. ....ceceveeriieicie st
Mieterwahl Und DAteNSCRULZ .........cocuieieeieicc s
Sicherheitsleistungen des Mieters/Kaution..............cceeereereereeeerernenneeseseesesese s
PHlIChTEN @S VEIMIBTETS .....oeeeeieceetetei ettt
Hauptpflicht des VEIMIBTETS ........cvuveiiriiiricirseeis bbb es
Nebenpflichten des VEIMIBTEIS. ..o es
PHlIChEN S IVHETEIS........veeeetrc bbb
BezahluNg des IMIBLZINSES .......cuevreerieririrerecie ettt
Exkurs: Mietzinshaftung bei Mietermehrheit
Bezahlung der NeDeNKOSTEN. ... s
Sorgfalt und RUCKSIChtSNANME ..o
Meldung Bei MANGEIN .......cviurirrecrie et
Duldung von Arbeiten und BeSichtigUNGeN .........cccucurvriirinnneceerseeee e
Durchfiihrung des «kleinen Unterhalts»
Gewahrung des ZUtTittS...........ceereereereereeeremnerserseeseeseeeesenenns
Muster: Fragebogen fiir Mietinteressenten (Wohnung)
HAUSHIEINAIUNG. ...t

Mietzins und Missbrauchsgesetzgebung...............cocoooinnnnnccccceeeeeeees 37
Begriff UNd LEISTUNGSAIT .......cvevieeicieecieicieisste ettt nnes 39
Festlegung des Mietzinses beim VertragsabschlUss...........c.ovririiininiinineinneeneesesses s 40
Definition des missbrauchlichen MIBTZINSES .........cuiureiureriiririiririiririsesie s eaes 40
Nicht-Missbrauchlichkeit/Zuldssige ErhGhungsgrinde .............coueerierenierenineneinineeeneeeseeseseeseseies 42
Orts- und QUATtIEITDIICRKEIT. ...ttt see e 42
KOSTENSTRIGEIUNGEN. ...ttt bbbt 44
Hypothekarzinserhdhungen und -SENKUNGEN ..........vevereeeececeniinineineiseeeeee e nenes 44
Mehrleistungen des VEIMIBTETS ........c.iuruiurerieririeeereieeseieerei st 46
Kostendeckende Bruttorendite ..o ssees 48
Ausgleich von MietzinsverbilligUngeN ..o sssssssnes 51
Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Kapital ..........ccccourinienierremeencrnenininseeeeeseenees 51
Empfehlungen in RAhMENMIEIVEItTAgEN .........cuiveuiereieeirieireeisee s 52
Weitere RechtfertigungSgrinde. ........ccueueieuriernieesieesiessie ettt sssssssssssssssssssssasns 53
Relative METhOTE ... 53
MiBLZINSVOIDENAIT ... 54
Verfahren bei MietzinSerhOhUNGEN ... 55

Liegenschaften professionell vermieten



Inhaltsverzeichnis

2.71 Formelle Voraussetzungen fiir eine Mietzinserhéhung....
2.7.2 Begrindungspflicht im BESONAEIEN............ciuieieieiiierceeisei et esees
2.73 Maglichkeiten des Mieters im Anschluss an die ANZEIGE.......ceururureererrererererrerererineeesesesssseeeeesenens
2.8 Indexierte MietzinSe/INAEXMIBTE ...........cuiieeurieeiriieeriieiiee e
2.8.1 VOTAUSSEEZUNGEN ...ttt bbb bbbttt e st en bbb
2.8.2 Formalitaten der MietzinserhGhung bei der INdeXMiete............ovvverrerrererrerneeneneseeseeeeeeeeseeees
2.83 Anfechtung und Herabsetzung bei der INAEXMIELE .........ccvevererrierriiersiessesee et
2.9 Gestaffelte Mietzinse/Staffelmiete
2.9.1 VOTAUSSEEZUNGEN ...ttt bbbttt en s b n bbbt
2.9.2  Missbrauchlichkeit des gestaffelten Mietzinses und Zulassigkeit von Erh6hungen ..........c.ccoveue... 65
293 Formalitaten der Mietzinserhohung bei der Staffelmiete .........coovvevieiseceecse e 66
2.9.4  Anfechtung bei der Staffelmiete........cccoceieinercs s 67
3. Mietzinsanpassung nach Umbau oder Sanierung ...............cccooevenerncnennnnnseeseeneneenes 69
3.1 BINTURIUNG. .ot sttt sttt nas 70
3.2 Wann ist eine Investition wertvermehrend? ... 70
3.21 Wertvermehrung bei umfassender Uberholung........... 72
322 Wertvermehrung bei Vergrosserung der MietSache...........ocvvuverreererememneeneensiseesseeene e 73
3.2.3  Wertvermehrung bei zusétzlichen Nebenleistungen des Vermieters..........cococeevreeererrereeenenenn. 73
33 Berechnung des UDErWAIZUNGSSALZES .............vvvervverreesreeeseees e sessssessesssssssssses s ssesssns 73
4. Zahlungsverzug des Mieters und Mahnwesen ...
41 BINFURIUNG. .o s s
411 ErfUllungsort.......ccoeevevneereinireininens
4.2 Eintreten des VErzuges des MIBLEIS ...t
43 Fristansetzung und KindigungSandronung ... ssessessesennes
44 FIISTENIAUT ..ottt
4.4.1 Eingeschriebener Brief wird vom Mieter nicht in Empfang genommen.........cccoooeveivereirireinenennns
4.5 KUndigung bei ZahlUNGSVEIZUG ........cuevrieriiieieieireeieis e
451 Formvorschriften bei der KUndigung .........c.ccoeueuerienceneeneeeeeseeseeseiseeee s
4522 Die Verwendung der schuldnerischen Zahlung bei mehrmaliger Sdumnis des Mieters
5. Betreibung des Mieters fiir Mietzinsforderungen.............ccocoocnnniccncnenncncseseecns 85
5.1 Einleitung der Betreibung/Betreibungshegehren..........coocvrnirncinncnncneeeeeeeees 86
5.2 ZAhIUNGSDETENL.....cecviecieecr s 87
5.3 RECNESVOISCRIAQ «.vuvveeeeii bbb 87
54 Beseitigung des RechtsVOrsChlages ...........ccueuririeceneeeieceeeee e 88
5.5 FOrtSetzUNGSDEGENIEN ...t 89
5.6 Ankindigung der PFANAUNG ..ot sssesnnes 90
5.7 Pfandungsvollzug.........
5.8 Pfandungsanschluss
5.9 VerwertungshegENIen ...........courirc s 92
5.10 VErteilUNg deS EMBSES ......vueeeeerereeieieirreee ettt 93
5.11 VEITUSTSCRBIN ...ttt 95
5.12 Muster: BetreibDuNGSDEGENIEN ... s 9
6. Méngel an der Mietsache.............ccccc........
6.1 Méngel bei Antritt des Mietverhaltnisses
6.1.1 Rechte des Mieters bei schweren MANGEIN ........c.cuceeeeeeeererninireseseeeeree s 101
G BOUKS

Hurklowl 5 i, L

Ein Problem? Kein Problem!



6.1.2
6.2

6.2.1
6.2.2
6.3

6.3.1
6.3.2
6.3.3
6.3.4
6.3.5
6.3.6

7.1
7.2
7.2.1
7.2.2
7.3
7.3.1
7.3.2
7.3.3
74
1.5
7.6
1.7

8.1
8.2
8.3
8.3.1
8.3.2
8.3.3
834
8.4
8.4.1
8.4.2
843
85
8.6
8.6.1
8.6.2
8.6.3
8.6.4
8.6.5

Inhaltsverzeichnis

Bedeutung des AntrittSProtoKOIIES ...........cveurireirieiriesies s
Mangel wahrend des Mietverh@lniSSes ...
Storung im vertragsmassigen GeBrauCh..........ccceveererrieee e
Schweregrade VON MANGEIN........ccriree e
Rechte des Mieters bei MANGEIN .........cceiriieee s
BESEItIGUNGSTECRT ..o
Y 0T L W q T T o TSR
Schadenersatzrecht ...

KUndigungSrecht .......c.eeeeveeeneeneeseeseeseeienns

Hinterlegung des Mietzinses als Druckmittel..............

Weitere Mittel zur Durchsetzung der Mangelrechte

UNEEIMIETE ... e 129
Einfihrung und ADGrenzZuNg........c.cecueeeececiiee e 130
Die ZustimmuUuNQ des VEIMMUETETS .......c.cvreeereeirerereereeisereessee e ssas e e sessas s sssssessesenes 130
Widerruf der Zustimmung zur Untervermietung........coceuveeeueeereeneseeenesesesessesesesessesessesessenns 132
Verweigerung der Zustimmung des Vermieters zur Untervermietung..........cveeeereeeerereereneenenennenns 134
Maglichkeiten des Vermieters bei fehlendem Ersuchen um Zustimmung ............coocveeneerececeenn. 137
Ordentliche KUNAIGUNG .....cveveeeeeierereceerseee st 137
Ausserordentliche KUNAIGUNG .......cceueueiriieereeeie s 138
Herausgabe des UntermietgeWINNES . .......ccviueueueineeeirieeineesnes et sens 139
Untermietzins und Missbrauchsgesetzgebung ..o 139
Wirkungen der Untermiete zwischen Vermieter und Untermieter ..........oocoeeverencceerreneecenenenes 140
Wirkungen auf den Untermietvertrag bei Auflésung des Hauptmietvertrages .........ccoueveeenenes 142
Muster: Zustimmung zur Untervermietung unter AUflagen ..o 143
Heiz- und Nebenkosten ...
EINFURIUNG. .t e
HEIZKOSTEN.......vvt bbb
Heizkostenverteilung und -abrechnungspflicht

Detaillierte Abrechnung.........ccevereneeeeininenennenens

Pauschalzahlungen..........ccccoevvnicnnne

Verteilung nach Kubikmetern...............

Anwendung der Methode FIFO ............

NebenkoSten ..........owereeereeerencereeenens

Gesetzlicher Begriff der Nebenkosten

Ublicherweise tiberwalzbare Kosten im UDErDICK ......u.urvvvurreesrresessssssssssssssssssssssssssssssssnnees 153
VerteilUNGSVATANTEN ........c.veeeceiereecieee e 153
Vorgehen bei unterjahrigem MieterwWechSel.........couieueirririeerrcee s 156
Haufige Probleme bei NEDENKOSTEN .........ccurieeirieinieirissie ettt sssens 157
Ausscheidung von Nebenkosten in den Allgemeinen Bedingungen zum Mietvertrag ................. 157
Nachforderungen bei AKONTO-ZahIUNG ..o 160
Verzug des Mieters bei Nebenkosten- und Akontozahlungen............cccovvneennniennneniseenenes 160
Verzug des Vermieters (Abrechnungspflicht des VErmieters) .........coouverenenenesnisenisenenns 161
WASSEIDRUAIT ...t 162

Liegenschaften professionell vermieten



Inhaltsverzeichnis

9. Kiindigung und Kiindigungsschutz

9.1 EINFURIUNG. .o

9.2 LU0 Lo o TU AT 1o ¥ Vo[- T

9.3 FOTMUIGIZWANG ...ttt

9.4 Anfechtung der KUNGIGUNG .....cveeuiiiiniicsssissie s ssssssssssssssssans
9.4.1 Verstoss gegen Treu und Glauben/Widerspriichliches Verhalten des Mieters ...........cccoovevrienenns 168
9.4.2 Spezielle AnfechtungSGrUNGE ........ccvuevrreerireesre ettt 171
9.43 NIChtIgKEIESGIUNGAE ...ttt 174
9.4.4  Bedeutung des Unterschiedes von nichtigen und anfechtbaren Kiindigungen............cccouvunienn. 175
9.45  Fehlende oder verspatete BegrindUng.........ocvveverieerrerereeneenieneeneeessenenesseesessesssseesessenesesssees 176
9.5 Erstreckung des MIetVerhGItNISSES .......cerrireeeeririerressiee s 178
9.5.1 HAMEGIUINGE ...ttt 182
9.5.2 Umsténde des Vertragsabschlusses und Inhalt des Vertrages.........ccveveeneenieeninnisinieeninns 182
953 Dauer des MIEtVErNEINISSES .........cvuevercrerreereereieeere et 183
9.5.4 Personliche, familiare und wirtschaftliche Verhaltnisse des Mieters und dessen Verhalten ......... 184
9.5.5 Persdnliche, familidre und wirtschaftliche Verhaltnisse und Verhalten des Vermieters................. 188
9.5.6  Eigenbedarf des Vermieters fir sich, nahe Verwandte oder Verschwagerte..........c.oevivrrirneniennn. 189
9.5.7  Verhdltnisse auf dem ortlichen Markt fiir Wohn- und Gesch&ftsraume .........coocvuveererirnirnnninnnn. 191
9.5.8  Andere Hartegriinde bei WohnUNGSMIELE .........covrieeeieerrieieicrireeees s

9.6 AUSSChluss €INEr ErStreCkUNG .....c.cuvvviicieieiric s
9.6.1 Zahlungsrickstand des IVHETEIS..........curieuriririeirieiseeise ettt
9.6.2  Schwere PHIChVEMEBIZUNG ......covieecicie e
9.6.3 KONKUIS 85 IVHELETS ......coveiiecreeeeeiieseiees s ess et es st s s es s snsesesnsnens
9.6.4 Umbau- oder Abbruchvorhaben und Zwischennutzung..........cocevvnennrncenrnee s

9.7 DaUET BINET EFSTIECKUNG ...uvvviiicieic e

9.8 Bedingungen wahrend der ErstreckUNGSAAUET ...........cvuvuerrcenieneeneieree e

9.9 Kiindigung wéhrend der ErstreCkUNGSAAUET..........ccveeurureriereiriniresereeseeeseseessesesesessssesesesesessssenens
9.10 ErstreckungsvereinharungeN ........c.c.cuevieirieinrieeiis et
9.11 BESONAEIE FIAgEN.....cuvieicreirce s
9.11.1  Kindigung wegen Sanierung/TotalSanierung ..........cocereeeereereeeeserrerememessessessesessesenesessesnsees
9.11.2  Der Eigenbedarf des Vermieters und dessen Dringlichkeit

9.11.3  KUNAIGUNG dES IMHELETS .....everieiiririeeieie e

10. Riickgabe des Mietobjektes durch den Mieter.............cocooeiinncnnnecee e, 209
10.1 Vorbereiten der ADNANME .........ccururrieee e 210
10.2 Durchfiihren der Abnahme und Weitervermietung .........ccoceureenieinereinieiseeseeeseeesesesesesseseens 21
10.2.1  Zeitpunkt der Ubergabe des MIetOhJEKLES .............ccvvuerverciereciereeiesesesesesssesss e seeeees 212
10.2.2  Ubergabeprotokoll und Riigepflicht des Vermieters............cocc.oeeurevrevereresisiesieessses e 213
10.2.3  Haftung des Mieters fiir protokollierte Mangel im Allgemeinen...........cococvereerrrenreenereeneseeneneenns 215
10.2.4  Haftung des Mieters fiir ausserordentliche Abniitzung im Besonderen..........c.cccovrevrereererierernnns 215
10.2.5  Haftung des Mieters fiir verlorene SChIUSSEl ...........ccovveeeuriiiririiririesss i 216
10.2.6  Reinigung durch den IMIETET ..........cueeeereeeeeee e
103 NaCh der ADNANME. ..ottt
10.4 Besondere ProbleME ..o
10.4.1  Riickgabe Gewerblicher Objekte....

10.4.2  Der Mieter ZIeht NICRT AUS ....c..cucvieeiiececee bbb
10.4.3  Erneuerungen und Anderungen durch den MIELer ...........o..oeveeeeeemeeneeeereeieseseeseeses e sesessesneees 219
Gl BOOKS

Hurklowl 5 i, L

Ein Problem? Kein Problem!



10.4.4
10.4.5
10.5

11.
1.1
11.2
11.2.1
11.2.2
11.2.3
1.3
1.4
1.5
11.6

Inhaltsverzeichnis

Ubernahme von Gegenstinden und Einrichtungen vom Vormieter.................
Uneinigkeit zwischen Mieter und Vermieter betreffend Mangelregelungen
Checkliste: Vorbereitung und Durchfiihrung der Wohnungsabnahme...........cccocovevvrrercrrecciricnne.

Vorzeitige Riickgabe durch den Mieter (Nachmieter) ... 223
BINFURIUNG. ..o 224
Voraussetzungen fir die befreiende RUCKGADE.........covecvrveiricirecsee e 225

Zumutbarkeit des Nachmieters..........ccccovevueunenee
Zahlungsfahigkeit des Ersatzmieters

Bereitschaft zur Ubernahme des Mietvertrages zu den gleichen Bedingungen .............cooeveenees 228
Schadenminderungspflicht der Vermieterschaft ..........coccvienieniensessessessesseese s 229
Kein Zwang der Vermieterschaft zum Vertragsabschluss mit dem zumutbaren Nachmieter ........ 231
Praxis-Tipp — Verhaltensmuster bei vorzeitiger Riickgabe der Mietsache..........ccooevnireniiriniinen. 232
Muster: Bestatigungsschreiben zum Empfang einer ausserterminlichen Kiindigung................... 233

Liegenschaften professionell vermieten



n Inhaltsverzeichnis

I EOUKS

Hurklowl 5 i, L

Ein Problem? Kein Problem!



1.1

1.2

1.3

1.3.1
13.2
133
13.4
135
1.3.6

1.4

1.5

1.6
1.6.1
1.6.2

1.7

1.7.1
1.7.2
1.7.3
1.7.4
1.7.5
1.7.6
1.7.7
1.7.8

1.8
1.9

1. Abschluss und Inhalt des Mietvertrages

Abschluss und Inhalt
des Mietvertrages

Mietrechtliche Grundlagen...............cccoinninn e 8
Rechtsquellen des Mietrechtes ... 8
Die wichtigsten Elemente des Mietvertrages ..........cccooovvrvrrrnsninenenene 9
VEragSPAITEIEN. ...ttt 9
GEMIETETE SACHE ...t 11
Uberlassung zum GEbrauCh ...........cc.uevuevveveneeeeieiee et saeees 11
Zeitliche BESChIANKUNG ......cviiiiiiiiicieieie e 12
Leistung €iNeS MIETZINSES ......cueueireririeieeirririe e 13
FOrmM des MIETVEIIAgES .....ccovvereeeeeeeeeeeie bttt 14
Mieterwahl und Datenschutz.................coooiiiiiiii e 14
Sicherheitsleistungen des Mieters/Kaution .............ccccccovvvnnnnnnnnincnen, 17
Pflichten des Vermieters.............cccoinniereee e 19
Hauptpflicht des VErmMIeters ..o 19
Nebenpflichten des VErmieters..........oovvieeeeeeeeeeeee s 20
Pflichten des Mieters.............ooirrnicnree e 22
Bezahlung des MIEtZINSES ...t 22
Exkurs: Mietzinshaftung bei Mietermehrheit...........cccocerniienniiinnncennes 23
Bezahlung der Nebenkosten ... 25
Sorgfalt und RUCksichtSNAhME..........couriiirrrce e 26
Meldung bei MAngeln ... 28
Duldung von Arbeiten und Besichtigungen............ccoceerrirrnnnenesesseseseseene 29
Durchfiihrung des «kleinen Unterhalts»..........cccoceecceeccscceccccececeeees 31
GeWAhIUNG deS ZUITES .....cveveerirerereserireese et 32
Muster: Fragebogen fiir Mietinteressenten (Wohnung).............cccccoeune.. 34
Haustierhaltung..............ooo e 35

Liegenschaften professionell vermieten



1. Abschluss und Inhalt des Mietvertrages

1. Abschluss und Inhalt
des Mietvertrages

1.1 Mietrechtliche Grundlagen

Ein Mietvertrag besteht, wenn sich der Vermieter verpflichtet, dem Mieter eine Sache zum Ge-
brauch zu iiberlassen, und der Mieter, dem Vermieter dafiir einen Mietzins zu leisten.

Die gesetzlichen Bestimmungen des Mietrechts finden iiberall dort Anwendung, wo sie
zwingender Natur sind, oder die Vertragsparteien kein oder nur ungeniigende oder un-
giltige Abreden getroffen haben. Dabei ist zwischen dispositivem Recht, zwingendem
Recht und relativ oder einseitig zwingendem Recht zu unterscheiden.

o Zwingendes Recht ldsst den Parteien keinen Spielraum, Sachverhalte anders zu Re-
geln, als dies im Gesetz festgehalten ist. Gegen zwingendes Recht verstossende Verein-
barungen sind ungiiltig.

Der tberwiegende Teil des Mietrechts (Achter Titel des OR: Art. 253 ff. und VM-
WG, der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen), ist
zwingender Natur.

 Relativ zwingendes Recht, auch einseitig zwingendes Recht genannt, ldsst eine zum
Gesetz abweichende Regelung im Vertrag zu. Der Gesetzgeber versucht damit, der
wirtschaftlich schwicheren Vertragspartei (der Mieterschaft) einen Minimalschutz zu
garantieren, in dem solche Bestimmungen nur zu Gunsten der schwicheren Partei
abgedndert werden diirfen.

+ Dispositives Recht gelangt zur Anwendung, wenn die Vertragsparteien keine vom
Gesetz abweichende Vereinbarung getroffen haben. Im Rahmen der Vertragsfreiheit
diirfen diese gesetzlichen Regelungen durch die Parteien abgedndert werden.

1.2 Rechtsquellen des Mietrechtes

Ausser den im achten Teil des Obligationenrechts enthaltenen speziellen mietrechtlichen
Bestimmungen (Achter Teil des OR und VMWG) kénnen bei der Miete unbeweglicher
Sachen weitere Rechtsnormen relevant werden:

o OR Allgemeiner Teil, Art. 1-183, insbesondere diejenigen tiber den Vertragsabschluss
und den Schuldnerverzug.
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1. Abschluss und Inhalt des Mietvertrages

« Die Bestimmungen des Schweizerischen Zivilgesetzbuches:
Art. 8 ZGB, Verteilung der Beweislast

Art. 169 ZGB, Kiindigung der Familienwohnung

Art. 421 Ziff. 6 ZGB, Vertragsschluss mit unmiindigen oder bevormundeten Per-
sonen

Art. 679 und 684 ZGB zum Nachbarrecht

o Schliesslich verweisen im Mietrecht mehrere Artikel auf den Ortsgebrauch
o Art. 257¢ OR, Zahlungstermine

o Art. 259 OR, Kleiner Unterhalt

o Art. 266b-266d OR, Kiindigungstermine

Der Ortsgebrauch ist eine Tatsache, d.h. eine standige und unbestrittene Verhaltensweise, welche
in einem Kanton, in einer bestimmten Gegend oder in einer kantonsiibergreifenden Region be-
folgt wird. Diese Verhaltensweise muss lber langere Zeit mit konstanter Praxis festzustellen sein.
Der Ortsgebrauch kann einerseits zur Auslegung unklarer Vertragsklauseln beitragen, andererseits
kommt er zur Anwendung, wenn das Gesetz ausdriicklich darauf verweist.

1.3 Die wichtigsten Elemente des Mietvertrages

Im Folgenden finden Sie Informationen zum Wesen des Mietvertrages hinsichtlich:
o Vertragsparteien

« Gemieteter Sache

o Begriff der Uberlassung zum Gebrauch

o Zeitliche Beschrankung

o Leistung eines Mietzinses

¢ Form

1.3.1 Vertragsparteien

Mehrere Vermieter

Die Vertragsparteien sind der Vermieter und der Mieter. Auch wenn auf der einen oder
auf beiden Seiten mehrere Personen beteiligt sind, besteht nur ein Rechtsverhéltnis. Un-
beachtlich ist auch, ob der Mietvertrag zwischen natiirlichen oder juristischen Personen
(Aktiengesellschaft, Gesellschaft mit beschrankter Haftung usw.) abgeschlossen wurde.
Das bedeutet, dass bei mehreren Vermietern der Mieter den Mietzins nicht anteilmassig
an jeden einzelnen Vermieter zahlen muss. Er kann den gesamten Betrag mit befreiender
Wirkung an einen Vermieter bezahlen.
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1. Abschluss und Inhalt des Mietvertrages

Mehrere Mieter

Bei mehreren Mietern, die alle den Vertrag unterzeichnet haben, besteht fiir sie eine soli-
darische Verpflichtung. Das bedeutet, dass jeder einzelne Mieter fiir den gesamten Miet-
zins und auch fiir Schiden am Mietobjekt haftet, selbst wenn nicht er selbst sie verursacht
hat. Dem Vermieter steht es bei Zahlungsriickstand frei, ob er alle oder nur einen Mieter
nach seiner Wahl belangen will. Wenn mehrere Personen eine Wohnung beniitzen, aber
nur eine den Mietvertrag unterzeichnet hat, so ist diese allein Mieter.

Hauptmieter Untermieter

Die anderen Personen sind Untermieter, wenn sie dem Hauptmieter eine Entschddigung
leisten. Bei Unentgeltlichkeit liegt Gebrauchsleihe vor.
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Frau Meier, Frau Uhlmann und Herr Miiller mieten eine Wohnung. Sie sind alle als =
Mieter im Mietvertrag aufgefiihrt und unterzeichnen alle. Eine jede dieser Personen

ist gegeniiber dem Vermieter zur Zahlung des ganzen Mietzinses verpflichtet und fiir Schaden haft-
bar. Dies auch dann, wenn sie je einen Drittel bezahlen und dies iiber langere Zeit fortdauert. Wenn
eine Person nicht mehr zahlt, kann der Vermieter den Mietzins von den anderen beiden fordern.
Es ist dann an diesen, sich intern mit der den Mietzins schuldig gebliebenen Person zu einigen.
Keine Rolle spielt es auch, wenn immer nur eine Person bezahlt; fiir die beiden anderen bleibt die
Zahlungspflicht bestehen.

Im Falle einer Kiindigung ist diese nur giiltig, wenn alle drei Personen unterzeichnen, wobei es auch
moglich ist, dass sie nachtraglich, aber fristgerecht, ihre Zustimmung geben.

Wenn jedoch nur Frau Meier den Mietvertrag unterzeichnet hat, und Frau Uhlmann und Herr Miiller
ihr je einen Drittel des Mietzinses zahlen, so treffen alle Verpflichtungen nur Frau Meier, und der
Vermieter kann nur von ihr die Zahlung des Mietzinses und allfalligen Schadenersatz fordern. Frau
Uhlmann und Herr Miiller sind bloss Untermieter.

Frau Meier kann allein kiindigen, und wenn die Kiindigung vom Vermieter ausgeht, hat er sie nur
an sie zu richten. Sie allein kann die Kiindigung anfechten, nicht auch die Untermieter.

Eheleute

Sind Eheleute Mieter und handelt es sich bei der Mietsache um die Familienwohnung,
so kann die Vertragsauflosung nur durch beide Ehegatten geschehen, und der Vermieter
muss eine Kiindigung oder die Ansetzung einer Zahlungsfrist mit Kiindigungsandro-
hung bei Mietzinsriickstand beiden Ehegatten getrennt zustellen, selbst wenn nur ein
Ehegatte den Mietvertrag unterzeichnet hat.

I EOUKS
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1. Abschluss und Inhalt des Mietvertrages

Vg\

Frau und Herr Gerber mieten eine 4-Zimmer-Wohnung, welche sie mit ihren beiden
Kindern bewohnen. Es handelt sich demnach um eine Familienwohnung. Wenn Herr
Gerber kiindigen will, bedarf es der Zustimmung durch die Ehefrau, sonst ist die Kiindigung nichtig.
Wird der Mietzins nicht bezahlt, so hat der Vermieter die Zahlungsfrist mit Kiindigungsandrohung
beiden Ehegatten getrennt zuzustellen. Das gleiche gilt bei der Kiindigung (mit Formular).

Keine Familienwohnung

Keine Familienwohnung liegt hingegen vor, wenn Herr Gerber in Bern wohnt, aber in
Ziirich arbeitet und dort eine kleine Wohnung mietet, damit er nicht immer nach Bern
zuriickkehren muss. Fiir die Wohnung in Ziirich gilt er allein als Mieter, er kann ohne
Zustimmung seiner Ehefrau kiindigen, und der Vermieter braucht bei Zahlungsverzug
nur ihn zu mahnen und nur ihm die Kiindigung anzudrohen und allenfalls ihm allein zu
kiindigen (mit Formular).

1.3.2 Gemietete Sache
Miete einer zukiinftigen Sache

Es ist moglich, eine Sache zu mieten, die erst noch geschaffen werden muss.

Ein Mehrfamilienhaus wird erst noch erstellt. Es kann entsprechend den Planen und y==-

dem Baubeschrieb rechtsgiiltig ein Mietvertrag firr eine bestimmte Wohnung abge-
schlossen werden. Der Mietzins muss aber schon festgesetzt werden.

Bei solchen Mietvertragen kénnen sich Probleme ergeben, wenn der vereinbarte Be- e
zugstermin nicht eingehalten werden kann.

1.3.3 Uberlassung zum Gebrauch

Bei der Miete von Wohn- und Geschiftsraumen ergibt sich durch den Gebrauch eine Ab-
niitzung. Wenn sie sich im {iblichen Rahmen hilt, insbesondere sich aus dem gestatteten
und nicht etwa aus einem tibermissigen oder artfremden Gebrauch ergibt, so haftet der
Mieter dafiir nicht. Vielmehr obliegt es dem Vermieter, die Sache wiahrend der ganzen
Mietdauer in dem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu erhalten. Die
daraus entstehenden Kosten fallen ihm zu.

Liegenschaften professionell vermieten
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Benutzung

Die Art und Intensitét der Benutzung ergibt sich aus dem Vertrag und/oder aus der Be-
schaffenheit der Sache. Ein Lagerraum ist nicht zum Wohnen geeignet und bestimmt,
eine Wohnung nicht zur Ausiibung eines Gewerbes, ein Einfamilienhaus nicht zum Be-
trieb eines Hotels usw.

Ausser der sachlichen kann auch eine zeitliche Einschrankung des Gebrauchs der Sache
vorliegen, etwa die Beniitzung eines Autoabstellplatzes nur tagsiiber oder nur nachts.
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Herr Suter hat eine Wohnung gemietet. Er richtet in einem Zimmer eine Schreiner-
werkstatt ein. Er geht damit eindeutig (iber den fiir eine Wohnung (iblichen und
zweckbestimmten Gebrauch hinaus.

Gebrauchsart

Solange die Rechtsordnung nicht verletzt wird, steht es den Parteien frei, welchen Ge-
brauch sie vereinbaren. Nicht erlaubt sind aber Vereinbarungen, welche einen rechtswid-
rigen oder unsittlichen Gebrauch vorsehen.

1.3.4 Zeitliche Beschrankung
Ein wesentliches Merkmal der Miete ist deren zeitliche Beschrankung.

o Befristet
Beim befristeten Mietverhéltnis wird die Zeitspanne, wihrend welcher es gelten soll,
schon bei Vertragsabschluss festgelegt. Mit Ablauf der vereinbarten Dauer endet es
ohne Kiindigung.

» Unbefristet
Beim unbefristeten Mietverhaltnis steht nur der Beginn fest. Das Ende kann indessen
von jeder Partei durch Kiindigung herbeigefiihrt werden. Die Kiindigungsfristen, wel-
che fiir Vermieter und Mieter verschieden sein diirfen, miissen bei Wohnungen min-
destens drei Monate und bei Geschéftsraumen mindestens sechs Monate betragen.
Die Kiindigungstermine kénnen frei vereinbart werden.

J

Mietvertrage, die nicht kiindbar sind, sind ungiiltig. S
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