Mietrecht — Der Vermieter ist verpflichtet, die Mietsache in tauglichem Zistand zu halten.
Der sogenannte kleine Unterhalt muss jedoch vom Mieter iibernommen werden.

Unterhalt der Mietsache

er Vermieter ist verpflichtet,
die Mietsache dem Mieter
zum vereinbarten Zeitpunkt
in einem zum vorausgesetzten Ge-
brauch tauglichen Zustand zu iiber-
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geben. Dariiber hinaus ist er verpflich-
tet, die Mietsache wilirend der ge-
samten Dauer des Mietverhilinisses
in diesem Zustand zu erhalten (Art.
256 Abs. 1 OR). Bei der Miete von
Wohn- und Geschiftsrdumen sind
allfallige in den Mietvertrigen enthal-
tene abweichende Vereinbarungen
zuim Nachteil des Mieters nichtig (Art.
256 Abs. 2 OR). '

Wird eine Mietsache zum Wohnen
vermietet, so muss sie also zu diesem
Zweck gebrauchstauglich sein. Ob die
Gebrauchstauglichkeit gegeben ist
oder nicht, ist aufgrund objektiver
Kriterien zu priifen. Wunschvorstel-
+ lungen des Mieters spielen nur dann
eine Rolle, wenn diese von den Par-
teien ausdriicklich zum Vertragsinhalt
erhoben wurden (z.B. die Vereinba-
rung, dass eine Mietwohnung mit
einer KEima'aniage ausgestattet wird).

Die Gebrauchstauglichkeit der
Mietsache richtet sich zudem auch
stets nach den dem Mieter zur Verfii-
gung stehenden Einrichtungen. So
gehort das Vorhandensein eines Ge-
schirrspiilers (ausser bei Wohnungen
im Luxussegment) zwar nicht zur
Grundausstattung. Eine ohne Ge-
schirrspiiler vermietete Wohnung ist
daher zum vorausgesetzten Gebrauch
{Wohnen) tauglich. Vermietet der Ver-
mieter-allerdings eine Wohnung mit

Gesch_irrspiller, $0 muss er diesen:
grundsitzlich unterhalten und im Be- -

darfsfall durch einen neuen ersetzen
{unabhingig von der Hohe des Miet-
zinses}. Der Vermieter kann sich dies-
falls nicht darauf berufen, er hatte die
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Bietet ein Vermieter eine Wohnung mit Geschirrspiiler a

.

Wohnung ja auch ohne Geschirrspiiler
vermieten konnen.

Kein Anspruch auf Schénheits-
reparaturen - ' .

Der Vermieter ist nicht verpflichtet,
Schonheitsreparaturen durchzufith-
ren. Diese Verpflichtuiig besteht auch

nicht nach Ablauf dér Lebensdauer '

von Einrichtungen in giner Mietwoh-
nung. Der Mieter hat also keinen

Rechtsanspruch auf automatischen.

Ersatz oder automatische Erneuerung

von Einrichtungen nach Ablauf der

Lebensdauer, sofern sich ein Ersatz
nicht aus objektiven Griinden auf-
dréngt. Der Vermieter muss also in
der Mietwohnung Spannteppiche
mittlerer Qualitdt nicht alle zehn Jah-

REKLAME

Gemditlich wohnen mit
keramischen Bodenplatten!

i i i u gestalten. Obschon
F. S., Basel: Wir wotler unser Schlafzu{lmer ne : '
wit rllicht im Siaden wohnen, wiirden wir dem Raum gerne eine medt

terrane Note verleihen und kerami

‘meinen Sie dazu?

lag, dler in der ganzen Wohnung

sche Bodenplatten verlegen. Was

Daniel Frei, Sek;ionspré‘sident Ostschwejz :

ich kann Thre ldee nur unterstitzen. Kerarqlkplatten
kénnen einem Raum eln besondere_zs Ambiente und
- einen einzigartigen Charakter verlplhefn. E.s w‘ére
falsch zu denken, Keramik passt nur in die Kiiche
oder ins Badezimmer. Keramische Bodenplatten .
der jlingstén Generation wirken dank den neusten
Oberlachenaustlibrungen warm, vs_rohnﬂch und
gemiitich. Die zunehmend offen gestaiteten Woh-
nungen ertauben einen durchgehenden Bodenb.e-
gin ruhiges und harmonisches Gesamtbild -

schatfen kann. Vor allem in Kombinatien mit einer Fussbodenheizung - -

verstramen Keramikplatten eine an

Schiafzimmer geschétzt wird.

genehme Warme, die insbesondere irr_l

i roni it an ‘Materialien
Keramikplatten harmonieren mit anderen n "
Da der Mensch eine erhebliche Zeit selnes Lebens schidft, ist das Schiaf

zimmer auch ein vief genutzter Raum,
wili — sei es mit exklusiven Mabeln, el

der besonders lishevoll gestattet seln

lsganten Vorhéingen, hachwertiger

: ] ires. Keramikplatten harmonleren in
Bettwische oder hitbschen Accessoqe; ?
pesondeter Weise mit anderen Materialien wi'e Holz, Metlall, G:las, ?te;xlr[luu:g
Putz, Stoffe, Leder und Kerbgeflechte. Dariiber hinaus sind ste schn

einfach nass aufzuwischen — die &
Hausstaub zu beseitigen. lch winsc

Schlafzimmer.

ffektivste Methode, um Reizstoffe und -
he [hnen viel Freude mit [hrem neuen

““Haben Sie Fragen zu Keramik? Senden Sie diese an: Ratgeber

Keramik-ginzigartig”, Keramikweg 3, 6252 Dj:zgmerselleg odg; S?en
info@keramik-einzigartig.ch. Weitere In1o_rmg!so_pen pndh ros

“zum Thema finden Sie unter v.'v-fw.keraml}f-elnngartlg.F: . )
{Mit freundlicher Unterstitzung von Mapei und Ceramics o Y.

1e auswechseln bzw. den Farbanstrich
alle acht Jahre erneuern, nur weil die
Lebensdauer abgelaufen ist. Kann ein
Farbanstrich oder ein Bodenbelag dem
Mieter allerdings aus objektiven Griin-
den nicht mehr zugemutet werden,
stehen dem Mieter entsprechende
Anspriiche zu. . )

- Verlangt der Mieter die Erneuerung
respektive den Ersatz von Einrichtun-
gen vor Ablauf ihrer Lebensdauer, so
muss er'sich anteilmassig an den ent-
sprechenden Kosten beteiligen, wenn
er Einrichtungen iibermissig abge-
nutzt hat. Verlangt also etwa der Mie-
ter vier Jahre nach dem Einzug in eine
damals neu gestrichene Wohnung den

- Neuanstrich eines stark verrauchten

Zimmers, so muss der Mieter sich zu
flinfzig Prozent an den Kosten des
noch nicht amortisierten Farbanstrichs
beteiligen: Zudem muss er zu hundert
Prozent fiir die Kosten der Nikotin-

_ sperre aufkommen. Nach Ablauf der

Lebensdauer von Einrichtungen muss

sich der Mieter nicht mehr an den -

Kosten beteiligen. Eine Ausnahme
stellt die Behebung von Raucherschi-
den dar: In derartigen Fillen muss der
Mieter auch nach Ablauf der Lebens-

dauer zu hundert Prozent fiir die Kos-

ten der Nikotinsperre aufkommen.

Kleiner Unterhalt

Eine Ausnahme von der Unter-
-haltspflicht des Vermieters stellt der
in Art. 259 OR gefegelte sogenannte
Kleine Unterhalt dar. Geméss Gesetz

muss der Mieter Mingel, die durch.

Kkleine, fiir den gewthnlichen Unter-
halt erforderliche Reinigungen oder

- Ausbesserungen behoben werden

~ kiinnen, nach Ortsgebrauch auif eige-

B ne Kosten beseitigen. Der kleine Un-
{ terhalt kann dem Mieter nur in Bezug

auf die Mietsache belastet werden.

 Die Formularmietvertrige konkretisie-

ren schon seit Jahrzehnten, was unter
klefnem Unterhalt zu verstehen ist.
Sie miissen somit als Abbild des Orts-
gebrauchs gelten. Der Mieter muss
sicher folgende:Ausbesseryngen auf
eigene Kosten vornehmen: Ersatz von
Sicherungen in der Wohnung, Ersatz
defekter Zahnglidsér, Seifenschalen,
Kiihlschrankeinrichtungen, Ersatz der
Duschbrause, des WC-Deckels usw.
Die Mietvertrige enthalten dariiber
hinaus hiufig Klauseln, wonach klej-
nere Reparaturen, die einen bestimm-
ten Betrag (150 bis 200 Franken) oder
einen bestimmten Prozentsatz des
jahrlichen Nettomietzinses nicht iiber-
steigen, vom Mieter zu bezahlen sind.

n, 50 muss er diesen auch unterhalten,
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Wird die Betragsgrenze von 200 Fran-
ken iiberschritten, kann dies aufgrund
der relativ zwingenden Natur von Art.
259 OR problematisch sein. In Mie-
terkreisen wird die Meinung verireten,
Kleinetr Unterhalt liege nur in denje-
nigen Fallen vor, in denen die Ausbes-
serung eines .Mangels von einem
durchschnittlich handwerklich begab-
ten Mieter selber ausgefiihrt werden
konne. Dieser.Auffassung kann nicht
gefolgt werden, wird sie doch durch

" den Gesetzestext nicht gestiitzt. Das

geltende Recht hat ndmlich im We-
sentlichen die Bestimmmung des alten,
vor Juli 1990 geltenden Mietrechtés
ibernommen (vgl. Art. 263 altOR).
Wire der Gesetzgeber im Zuge der
Mietrechtsrevision der Meinung ge-
wesen, die in den weitverbreiteten
Formularmietvertrigen enthaltenen
Regelungen seien unzulissig, wire es
ein Jeichtes gewesen, die Bestimmung

* des kleinen Unterhaltes dem Ortsge-
brauch.zu entziehen und dafiir ande- *

re Massstibe im Gesétz festzuschrei-
ben.

Immerhin flihren die Unsicherhei-
ten um den kleinen Unterhait dazu,

. dass es ab und zu Mieter gibt, welche

den mietvertraglichen Bestimmungen
keine Beachttng mehr schenken. Auf-

- grund der kleinen Betriige unteridsst

es der Vermieter im Regelfall, bei
Nichtbezahlung von Rechnungen fiir
den Kleinen Unterhalt die Schlich-
tungsbehtrde anzurufen.

Service an Gerdten

Der Mieter kann im Mietvertrag
verpflichtet werden, Servicevertrige
tiber technische Gerite in dér Mietsa-
che abzuschliessen, sofern diese Ver-
trége die periodische Kontrolle (zuziig-
lich die Vornahme von Kleinen Aus-
besserungen) vorsehen. Der Mieter
kann dagegen nicht verpflichtet wer-
den, Servicevertrige abzuschliessen;
die nebst der Wartung auch gréssere
Reparaturen abdecken. Eine mietver-
tragliche Verpflichtung des Mieters,

-Servicévertrdge abzuschliessen, ist in

rechtlicher Hinsicht in all denjenigen
Fillen rechtswirksam, in denen der
Vermieter entsprechende Kosten
rechtsgiltig htte als Nebenkosten ver-
einbaren kénnen. Es muss auch zulis-
sig sein, den Mieter vertraglich zur
Durchfiihrung von Wartungsarbeiten
an technischen Geriten bei der Riick-
gabe der Mietsache zu verpflichten,
sofern es sich dabei um einen reinen
Setvice handelt, dessen Kosten im Be-
reich des kleinen Unterhaltes liegen.



