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B ei der Rickgabe eines Mietobjektes muss der Vermieter den Zustand der Sache prifen und Méangel, fir die der Mieter

einzustehen hat, diesem sofort melden. So simpel die Gesetzesbestimmung von Art. 267a Abs. 1 OR tént, mit so vielen

Tlcken kann sie in der praktischen Umsetzung behaftet sein.

Dieser Newsletter befasst sich mit den strengen rechtlichen Anforderungen, die an die Pr(if- und Rlgepflicht von Vermietern

bei Vertragsbeendigung gestellt werden und soll aufzeigen, auf was besonders zu achten ist.

|. RUCKGABE WOHNUNG / SCHLUSSEL

ei Wohnradumen erfolgt die Riickgabe der Mietsache
Bdurch die ausdruckliche Willenserkldrung des Mie-
ters sowie durch die Rickgabe aller WohnungsschlUssel
(inkl. Nebenobjekte wie z.B. Parkplatz). Kommt der Mieter
seiner Ruckgabepflicht nicht rechtzeitig nach, gerat er
ohne Weiteres in Verzug und wird dem Vermieter gegen-
Uber entschadigungspflichtig. Dies gilt nattrlich nicht far
den Fall, dass ein SchlUssel wahrend der Mietdauer verlo-
ren ging. Diesfalls ist der Verlust als Mangel zu werten.

DerVermieter ist grundsatzlich verpflichtet, die Mietsache
und die dazugehdérenden Schllssel zurlGckzunehmen.
Selbst wenn seiner Meinung nach, die Wohnung nicht o-
der nur ungentgend gereinigt ist oder andere Mangel
aufweist und sie damit nicht dem vertragsgemassen Zu-
stand entspricht, kann er die Rickgabe bzw. die Entge-
gennahme der Schllssel nicht verweigern, sofern der Mie-
ter diese zurlckgeben mdchte. Verweigert er dies doch,
gerat er selbst in Annahmeverzug mit den entsprechen-
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den Konsequenzen: Eine Haftung des Mieters wegen ver-
spateter RlUckgabe ist dann ausgeschlossen. Mit der ver-
weigerten Ricknahme der Schlissel fangt auch die kurze
Frist far die Mangelrige (vgl. hiernach) an zu laufen.
Nimmt der Vermieter die SchlUssel nicht an, besteht fir

I|. MANGELRUGE

ei der Ruckgabe des Mietobjekts prift der Vermieter
Boder ein beauftragter Vertreter den Zustand des Mie-
tobjektes und halt dies idealerweise in einem Protokoll
fest. Er hat zu Uberprifen, ob sich die Mietsache in dem
Zustand befindet, der sich aus dem vertragsgemassen
Gebrauch ergibt. Wurde das Mietobjekt bzw. dessen Ein-
richtungen durch den Mieter Ubermassig abgenutzt, feh-
len Bestandteile, gingen solche im Laufe des Mietverhalt-
nisses kaputt oder wurde die Wohnung am Schluss ein-
fach nicht ordentlich gereinigt, so hat der Vermieter diese
Méangel beim Mieter zu rigen.

Die Mangelrige des Vermieters unterliegt keiner Form-
vorschrift. Aus Beweisgrinden dréngt sich aber klar die
schriftliche Form auf. Die Mangelrige muss klar, prazis
und detailliert sein, eine Aufzahlung der einzelnen Mangel
enthalten und erkennbar zum Ausdruck bringen, dass der
Mieter fur die angezeigten Mangel haftbar gemacht wird.
Die Mangelrtge ist verstandlich zu formulieren und darf
sich nicht mit allgemeinen Bemerkungen wie «Flecken in
der Kiachey, «Lécher in den Wanden» oder «Reinigung
mangelhafty begntgen. Es muss anhand der Mangel-
rage erkennbar sein, was genau der Mangel ist, wie er sich
aussert bzw. aussieht und auf welche Einrichtung und
welchen Raum der Wohnung er sich bezieht. Eine solche
Riage kdnnte beispielsweise folgendermassen lauten:
«Wand Kuche, drei braune Flecken links neben der TUre,
Haftung Mieter 70%>»

Mangelrigen des Vermieters kdnnen frihestens bei der
Rickgabe erfolgen. Sie sind dem Mieter dann aber sofort
zu melden. Die Frist ist nach Lehre und aktuell geltender
Rechtsprechung sehr kurz und betragt gerade mal 2-3
Arbeitstage, d.h. Samstag und Sonntag werden nicht mit-
gerechnet. Diese Frist lauft ab dem Zeitpunkt der

27. Januar 2021

den Mieter die Moéglichkeit, diese per Einschreiben an den
Vermieter zu senden. Dies sollte wiederum aus Beweis-
zwecken umgehend nach der verweigerten Rickgabe ge-
schehen.

tatsachlichen Ruckgabe der Mietsache, unabhangig da-
von, ob diese vorzeitig, verspatet oder rechtzeitig erfolgt.
Die Frist beginnt auch dann zu laufen, wenn der Vermieter
in pflichtwidriger Weise die Ricknahme der Sache bzw.
der Schltssel verweigert. Entscheidend far die Fristwah-
rung ist die Aussprache der RUge innert der genannten
Frist und nicht die Zustellung an den Mieter.

Die Beweispflicht der formgerechten und rechtzeitigen
Mangelrige liegt beim Vermieter. Die Folgen einer unge-
ntgenden Mangelrige sind verheerend: Erfolgt die M&n-
gelrige zu spét, gar nicht oder ungentigend, verliert der
Vermieter samtliche Ansprliche gegenlber dem Mieter
auf Schadenersatz wegen Mangel.

Eine Ausnahme besteht fir sogenannte «verdeckte Man-
gel». Es handelt sich um Mangel, die bei Gbungsgemas-
ser Untersuchung, nicht erkennbar sind, z.B. ein defekter
Ablauf in der Badewanne oder Motten im Teppich. Solche
verdeckten Mangel sind sofort nach deren Entdeckung
beim (fritheren) Mieter anzubringen. Im Ubrigen gelten
die Ausfuhrungen hiervor zur Mangelriige und zur Be-
weislast gleichermassen fur die verdeckten Mangel.

Abschliessend sei betreffend Mangel darauf hingewiesen,
dass der Mieter nicht zwingend fur alle M&ngel aufzukom-
men hat, die korrekt gerigt werden. Der Mieter hat ledig-
lich fur den kleinen Unterhalt und fur die Ubermassige Ab-
nutzung (inkl. Beschadigung) aufzukommen und nur, so-
fern die Lebensdauer der Einrichtung noch nicht abge-
laufen ist. Da aber wie gesehen, die RUgefrist ausserst
kurz ist und der Vermieter seine Méngelrechte nach Ver-
streichen dieser Frist verwirkt, kann Vermietern nur gera-
ten werden, im Zweifel lieber einen Mangel mehr als einen
weniger zu ragen.
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|I]. RUCKGABEPROTOKOLL

er gangigen Praxis entspricht es, bei Einzug sowie
DAuszug zwischen den Parteien ein Ubergabe- und
Ruckgabeprotokoll zu erstellen, um den jeweiligen Zu-
stand und damit einhergehend auch allfallige Mangel des
Mietobjektes festzustellen. Es werden grundsatzlich vor-
gedruckte, standardisierte Formulare verwendet, welche
die Abnahme erleichtern und eine gute Ubersicht ver-
schaffen.

Das Ruckgabeprotokoll allein ist an und fur sich noch
keine Mangelrtge. Es kann aber zur Mangelrtige dienen,
sofern es den genannten inhaltlichen Voraussetzungen
genligt und dem Mieter beidseitig unterzeichnet ausge-
handigt oder umgehend zugestellt wird.

Das Ruckgabeprotokoll beinhaltet idealerweise folgende
Angaben:

|\/. AMTLICHER BEFUND

eigert sich ein Mieter das Rickgabeprotokoll zu un-
Wterzeichnen oder erscheint er erst gar nicht zum
Rickgabetermin, besteht fur den Vermieter ebenfalls die
Maoglichkeit, die Mangel im Rahmen eines amtlichen Be-
fundes aufnehmen zu lassen. Nach Art. 9 ZGB gilt die ge-
setzliche Vermutung, dass der Inhalt des Befundes richtig
ist. Der mit der Befundaufnahme beauftragte Vollzugsbe-
amte nimmt den Zustand des Mietobjektes auf und ver-
merkt im Befund das, was er auf Ersuchen bzw. Hinweis
des Vermieters selber wahrnehmen kann. Da der amtliche
Befund fur sich alleine noch keine konkrete Erklarung an
den Mieter beinhaltet, fir welche Mangel dieser einzu-
stehen hat, stellt er alleine noch keine rechtsgentgliche
Mangelrige dar. Mdoglich ist allerdings, dass der
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e  Prazise Mangelbezeichnung, Lokalisierung;

e Feststellung, wer Mangel behebt bzw. Kosten
tragt und in welchem Umfang;

e Betrag des Minderwertes, den der Mieter bezah-
len muss, falls der Mangel nicht behoben wird;

e Feststellung, dass der Mieter einen Mangel be-
hebt und bis wann;

e Allfallige Vorbehalte oder sonstige Bemerkun-
gen.

Was passiert, wenn der Mieter die Unterzeichnungen des
Ruckgabeprotokolls verweigert? Dies ist sein gutes Recht,
sofern er mit dem Inhalt des Protokolls nicht einverstan-
den ist und diesen bestreitet. Die bestehenden Mangel
sind in diesem Fall durch den Vermieter sofort in der er-
forderlichen Form zu dokumentieren (z.B. Fotodokumen-
tation) und zu rligen (vgl. hiervor).

Vermieter dem Mieter den amtlichen Befund zustellt und
im Begleitschreiben erwahnt, dass der Mieter fur alle im
amtlichen Befund aufgefihrten Mangel haftbar gemacht
wird. Damit ist den Anforderungen an eine Mangelrlige
genuge getan.

Die Kosten des amtlichen Befundes hat diejenige Partei
zu tragen, welche dies veranlasst, mithin der Vermieter.
In einem Gerichtsfall besteht je nachdem die Maéglich-
keit, den entsprechenden Betrag beim Mieter geltend zu
machen, sofern diese durch ihr Verhalten (objektiv be-
trachtet) Anlass zur Aufnahme des Befundes gegeben
hat.
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V.

Werden bestehende Mangel den strengen Anforde-
rungen entsprechend bereits im RiUckgabeprotokoll

FAZIT

festgehalten und geht daraus ebenfalls hervor, inwiefern
und in welchem Umfang der Mieter fUr diese Mangel aufzu-
kommen hat und ist dieses durch beide Parteien unter-
zeichnet und dem Mieter Ubergeben worden, so bedarf es
grundsatzlich keiner nachtraglichen, separaten Mangel-
rage.

Istdies nicht der Fall oder méchte der Vermieter einfach auf
Nummer sicher gehen, so ist ihm zu empfehlen, Mangelri-
gen nicht nur rechtzeitig, sondern auch mit der notwendi-
gen Prazision, schriftlich und eingeschrieben an den Mieter
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zu versenden. Idealerweise erfolgt dies in einem Schreiben
unter Beilage des Ruckgabeprotokolls (unabhangig davon,
ob unterzeichnet oder nicht) und Fotos oder eines amtli-
chen Befundes, welche die Mangel sichtbar dokumentie-

ren.

Hilfreich gestaltet sich fUr unerfahrene Vermieter der Bei-
zug einer Fachperson, welche sich mit den formellen Anfor-
derungen der Ruckgabe sowie der Mangelriige auskennt.
So wird sichergestellt, dass dem Vermieter nicht bereits die
Grundlage zur Durchsetzung seiner Forderung entzogen

wird.
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