Fur den Liegenschafts-Unterhalt ist der Vermieter zustandig,
und nicht der Mieter.

Vermieter walzen gelegentlich oder systematisch, z.B. in Standard-Mietvertragen des HEV, Kosten auf die Mieter ab,
die sie selbst tragen missen.

Beispiele: Boiler entkalken, Reparatur Waschmaschine, Reparatur Geschirrspller, Wasserhahn ersetzen usw.
Grundsatzlich gilt, dass wenn eine Fachperson beigezogen werden muss, der Vermieter fir die Kosten aufkommt.
Ausnahme: Es handelt sich nicht um normale Abnutzung, sondern der Mieter hat den Schaden verursacht. z.B. die
Nachbarin ziichtet durch falsches Waschen ihre Arschbakterien in der Waschmaschine und dem Tumbler, und beide
muassen entweder gereinigt oder ersetzt werden.

Beispiel:

Sollte Thr Geschirrspiiler
den Geist aufgeben,
miissen Sie die Repara-
turkosten nicht berappen,
selbst wenn Sie sich
mietvertraglich dazu
verpflichtet haben.

Hier das Ganze als PDF. Ich habe mich erfrecht, 2 Seiten aus dem Mieten + Wohnen des Mieter-Verbands des Kt.
AG einzuscannen und hier einzustellen. Auf der linken Seite des Texts ist das Wichtige jeweils markiert.

Unten der Artikel des Mieterverbands.
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Standardmietvertrige

Text von Fabian Gloor

Wo wird tiberall getrickst

Schliessen Sie einen Mietvertrag ab, ver-
pflichtet sich die Vermieterschaft, Ihnen
als Mieter*in ein Mietobjekt zum
Gebrauch zu iiberlassen. Im Gegenzug
versprechen Sie, dafiir einen Mietzins zu
bezahlen. Es gibt knapp gehaltene Miet-
vertrage und solche, die mehrere Seiten
umfassen. Ein Mietvertrag muss nicht
unbedingt schriftlich abgeschlossen
werden, Sie konnen ihn auch per Hand-
schlag oder sogar stillschweigend ein-
gehen. In der Praxis sind miindliche
Mietvertrige allerdings selten. Wegen der
Schwierigkeit, miindlich «Abgemachtes»
im Nachhinein zu beweisen, ist ein
schriftlicher Mietvertrag eindeutig vor-
teilhafter.

Take it or leave it
Dass Mieterschaft und Vermieter-

Inhalt gemeinsam aushandeln, ist

Wunschdenken. Meistens wird den Mie- i ’f

tenden ein Standardmietvertrag der ort-
lichen Sektion des Hauseigentiimerver-
bands vorgelegt. Getreu nach dem Motto
«Take it or leave it» haben Mietende dann
die Wahl, die von der Vermieterschaft dik
tierten Vertragsbedingungen zu akzep-

tieren oder auf den Vertragsabschluss zu |

verzichten.
Werden Vertragsbestimmungen von
einer Vertragspartei allgemein vorfor-

Mieten + Wohnen

muliert mit dem Ziel, dass sie fiir eine

Vielzahl von Vertriagen mit der jeweils an-
~ Recht, gelten sie als nicht vereinbart.

deren Partei iibernommen werden
konnen, spricht man von «Allgemeinen
Geschiftsbedingungen» oder «AGB».
Der Einsatz solcher AGB ist fiir beide
Seiten praktisch. Dank der Vorbereitung
der einen Partei als «Expertin» kann
ein komplexes Geschift wie beispiels-
weise ein Mietvertrag ohne grossen Auf-
wand abgeschlossen werden. Die ein-
seitige Vorbereitung birgt allerdings auch
die Gefahr, dass in den AGB die vertrag-
lichen Rechte und Pflichten respektive
Risiken und Chancen asymmetrisch ver-
teilc werden.

& Verstossen Vertrags-

L >
'8 klauseln gegen zwingen-
schaft den Mietvertrag respektive dessen | &8 &

des Recht, gelten sie als
nicht vereinbart.

Auch Standardmietvertrage enthalten
GB. Nicht alles, was in einem Stan-
dardmietvertrag stehe, ist jedoch verbind-
ich. Denn bei vielen Gesetzesbestim-
ungen zum Mietrecht handelt es sich
m sogenannt zwingendes Recht. Das
edeutet: Die Parteien konnen nicht
avon abweichen, auch nicht durch eine
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Viele Standardmietvertrige des Hauseigentiimerverbands
weisen ungiiltige Bestimmungen auf. M+W verrat Thnen,
auf welche Klauseln Sie getrost pfeifen konnen.

ertragliche Vereinbarung. Verstossen
ertragsklauseln gegen zwingendes

Reparaturen von Geriten
Der Unterhalt eines Mietobjekes ist
aut Art. 256 OR Sache der Vermieter-
chaft. Folglich muss diese grundsictzlich
fir Reparaturen aufkommen. Eine Aus-
nahme gilt fiir kleine Reparaturen. Diese
gehen gemiss Art. 259 OR zulasten der
Mieterschaft. Im Fachjargon spricht man
vom «kleinen Unterhalt». Darunter fallen
zum Beispiel das Olen von Tiirschar-
nieren, das Entstopfen des Syphons beim
Lavabo, der Ersatz eines Backblechs,
eines Duschschlauchs, eines Backofen-
gicters, eines Dampfabzugsfilters oder
von Dichtungen bei Wasserhahnen.

Im Standardvertrag des HEV des Kan-
tons Bern steht allerdings: «Alle kleinen,
fir den gewohnlichen Gebrauch der
Mietsache erforderlichen Reinigungs-
arbeiten und Ausbesserungen hat der
Mieter auf eigene Kosten fachménnisch
ausfithren zu lassen». Was darunter kon-
kret zu verstehen ist, wird auch gleich de-
finiert: «Als kleine Ausbesserung gelten
unabhingig vom Rechnungsbetrag insbe-
sondere (...) die Instandhaltung der eleke-
rischen Schalter, Steckdosen, Telefon und
Fernsehanschliisse, der Glasscheiben
(...)». Ahnliche Klauseln finden sich in
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den Standardmietvertrigen der HEV der g
Kantone Solothurn, Thurgau, Oberwallis’

und Ziirich.

Der HEV Ziirich geht sogar noch
weiter und verdonnert die Mieterschaft
neben dem «Ersetzen von elekerischen
Schaltern» gar zur Instandhaltung von
«Spiilkisten, Geschirrspiiler, Backofen, |
Kiihlschrinken, Keramikkochfeldern,
Kochplatten und Brennern bei Gas-

Zum kleinen Unterhalt
gehoren nur Reparaturen,
die eine handwerklich
normal begabte Mieter-
schaft ohne Fachwissen
ausfiihren kann.

herden». Besonderen Wert auf Sauberkeit
legen die HEV-Sektionen der Kantone
Aargau, Solothurn, Ziirich und Bern.

In ihren Standardmietvertrigen
schreiben sie ausziehenden Mietenden
vor, «simtliche textilen Bodenbelige
durch einen Fachmann» reinigen zu
lassen.

Normale handwerkliche Fihigkeiten
D Solche Klauseln sind nicht verbind-
~ lich. Denn gemiss neuer Rechtsprechung

- gehoren nur Reparaturen zum kleinen

Unterhalt, die eine handwerklich normal

- begabte Mieterschaft ohne spezielles
.. Fachwissen selber ausfiihren kann.

Mietvertraglich ldsst sich die Grenze
des kleinen Unterhalts nicht beliebig aus-
weiten, sonst wiirde die grundsitzliche
Unterhaltspflicht der Vermieterschaft
ausgehebelt. Das ist gemdss Artikel 256
) Abs. 2 OR unzulssig. Die Vermieter-

* schaft kann von der Mieterschaft nur ver-

" langen, fiir die Kosten von Eigenrepara-
~ turen aufzukommen, nicht jedoch fiir den

r——

* Beizug einer Fachperson. Konkret heisst

* das: Sollte Ihr Geschirrspiiler den Geist

. aufgeben, so miissen Sie die Reparatur-

' kosten nicht berappen, selbst wenn
~ Sie sich mietvertraglich dazu verpflichtet

5 haben.

Bis vor einigen Jahren galt, dass
Mieter*innen simtliche Reparaturen
bezahlen miissen, die nicht mehr als
150 Franken kosten. Diese Faustregel ist

Mieten + Wohnen

iiberholt. Die Kostengrenze gilt nur noch
beim Ersatz von Bestandteilen wie z. B.
einem fehlenden Backblech oder einer
defekten Kiithlschrankschublade. Rech-
nungen von Handwerker*innen dagegen
konnen nichet auf dieser Basis beurteilt

~ werden, denn sobald eine Fachperson
. hinzugezogen werden muss, liegt per se
' kein kleiner Unterhalt mehr vor und

die Kosten miissen sowieso von der Ver-

L mieterschaft iibernommen werden.

Nicht verbindlich ist auch die Klausel
im Standardvertrag des HEV Ziirich, die
von den Mietenden die Ubernahme aller
«weiteren kleineren Reparaturen und
Instandstellungen, welche im Einzelfall
1% des Jahres-Netro-Mietzinses nicht
tibersteigen» fordert. Gemiss Schlich-
tungsbehorden und Mietgerichten des

Sollte Ihr Geschirrspiiler
den Geist aufgeben,
miissen Sie die Repara-
turkosten nicht berappen,
selbst wenn Sie sich
mietvertraglich dazu
verpflichtet haben.

Kantons Ziirich ist die Obergrenze fiir
Ersatzteile, die von der Mieterschaft be-
zahlt werden miissen, 150 Franken. Und
dies unabhingig von der Hohe des
Mietzinses.

Ausserterminliche Kiindigung

Auch beim Recht der Mietenden, ein
Mietverhilenis vorzeitig zu kiindigen,
wird getrickst. Laut Mietvertrag des HEV
Bern kann «die vorzeitige Auflosung nur
auf ein Monatsende erfolgen». Diese

Das Gesetz schrankt den
Zeitpunke fiir eine ausser-
terminliche Kiindigung
nicht ein.

Regelung ist geserzeswidrig. Das Gesetz
schrinke ndmlich den Zeitpunke fiir

eine ausserterminliche Kiindigung nicht
ein. Wenn Sie ausserterminlich kiindigen,
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sind Sie vertraglich nur so lange ge-
bunden, bis Sie der Vermieterschaft eine
zumutbare und zahlungsfihige Person
vorschlagen, die an Ihrer Stelle die Woh-
nung mietet. Das muss nicht am Ende
oder in der Mitte eines Monats sein. Es ist
jederzeit erlaubt.

Keine Pflicht zur Unterschrift

Noch eine weitere haarstriubende
Klausel enthilc der Standardmietvertrag
des HEV Bern. Gemiss Ziffer 16 «Riick-
gabe der Mietsache» sei «ein Zustands-
protokoll aufzunehmen, das von den Ver-
tragsparteien oder deren Vertreter zu
unterzeichnen ist». Und weiter: «Werden
nachtriglich schriftlich anerkannte
Mingel vom Mieter nicht innert 10 Tagen
seit Erhalt der Mitteilung schriftlich be-
stricten, gelten sie als anerkannt». Auch
der Standardmietvertrag des HEV Ziirich
enthilc diesbeziiglich eine sonderbare
Regelung. So miisse die Mieterschatt,
welche die Mitwirkung am Riickgabepro-
tokoll verweigere, «sich dieses als richtig
entgegenhalten lassen». Auch diese Ver-
tragsbestimmungen sind nicht ver-
bindlich. Als Mieter*in sind Sie nicht ver-
pflichtet, an der Erstellung des

Als Mieter*in sind Sie
nicht verpflichtet, an der
Erstellung des Abgabe-
protokolls mitzuwirken
oder dieses gar zu
unterschreiben.

Abgabeprotokolls mitzuwirken oder
dieses gar zu unterschreiben. Von einer
Unterschrift des Abgabeprotokolls ist so-
wieso dringend abzuraten. Denn mit
Threr Unterschrift anerkennen Sie unter
Umstanden Schiden, fiir welche Sie gar
nicht haftbar sind.
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