Mangel beim Einzug: Wie muss ich vorgehen?

Wissenswertes zur Wohnungsiibergabe

Bei der Wohnungsiibernahme hat der Mieter einertzjiesen Anspruch auf die Erstellung eines Ubernahm
protokolls. Darin wird der Zustand der Wohnung aiithlliger Wohnungseinrichtungen (Kochherd, Kihl-
schrank, Badewanne usw.) festgehalten. Achten&idds Wohnungsubernahme unbedingt darauf, dass all
Schaden und Abnutzungen im Protokoll aufgelisted.si-tr Schaden, die nicht im Protokoll stehennkaer
Vermieter Sie auch spater noch verantwortlich machieilen Sie dem Vermieter unbedingt auch naclittiig
entdeckte Méngel sofort per eingeschriebenem BriefDer neue Mieter hat auch ein Recht, Einsiotdas
Ruckgabeprotokoll des Vormieters zu verlangen.

E  Auftrag
Losen Sie den folgenden Fall mit Hilfe Ihres Lehrmittels «Aspekte der Allgemein-
bildung», Kapitel «Pflichten des Vermieters» und dem Merkblatt «Einzug: Wenn die

neue Wohnung Mangel aufweist». Das Merkblatt finden Sie unter:
https://www.mieterverband.ch/mv/mietrecht-beratung/ratgeber-mietrecht/top-themen/einzug.html
(Offnen Sie das pdf-Dokument, indem Sie auf der Seite ganz nach unten scrollen.)

Fall
Sie kdnnen eine 3-Zimmer-Altwohnung mieten. Die duodrbeiten vor lhrem Einzug werden leider
nicht rechtzeitig fertig. Die Wohnung ist nicht ba&twbar. Es liegt ein schwerer Mangel vor.

1. Was kann der Mieter in diesem Fall tun? Welche &oshuss der Vermieter tibernehmen?

Sie gewahren dem Vermieter eine Nachfrist. Die Wibigrwird punktlich fertig. Sie ziehen ein und
stellen fest, dass die Beleuchtung im Kuhlschraoktrfunktioniert. Es liegt ein kleiner Mangel vor.

2. Wer muss diesen Mangel beheben?

3. Beim Einzug stellen Sie auch noch kleine Haarrisslrei Badplatten fest. Sie stéren sich nicht
daran. Was sollten Sie in diesem Fall trotzdem tun?

4. Erst nach ein paar Tagen féllt lhnen auf, das$dekett einen langgezogenen Kratzer aufweist. Was
tun Sie?
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Anfangsmietzins: Muss ich jeden Preis akzeptieren?

Wissenswertes zur Wohnungsiibergabe

Vielerorts ist das Wohnungsangebot knapp. Vermiatiézen diese Situation nicht selten aus und ernbken
Mieterwechsel den Mietzins erheblich, ohne wertveirende Investitionen an der Wohnung vorzunehmien. E
so erhdhter Anfangsmietzins ist oft missbrauchlfsls. Mieterin oder Mieter kdnnen Sie sich dagegsshtlich
wehren. Denn als Neumieter steht Ihnen das Rec¢horu Vermieter zu erfahren, wie viel dieser fie Woh-
nung bezahlte. Fragen Sie den Vermieter oder allsrden Vormieter méglichst noch vor dem Bezug der
neuen Wohnung nach der Hohe des alten Mietzinsesnigen Kantonen ist Nachfragen nicht nétig. Dort
miissen Vermieter den Mietzins des Vormieters andraiFormular von Beginn weg offenlegen. Die Uber-
prufung des Anfangsmietzinses ist auch dann noajlioh) wenn der Mietvertrag schon unterzeichnetdeur
Den Anfangsmietzins kénnen Sie bis 30 Tage nachiSsdlibergabe bei der Schlichtungsbehérde anfechte
Nach Ablauf dieser Frist gilt der im Mietvertragfgesetzte Mietzins als akzeptiert und eine Redukist nur
noch maoglich, wenn zum Beispiel der Referenzzirgdsgipothekarischer Durchschnittszinssatz der Banken)
sinkt.

E  Auftrag
Losen Sie den folgenden Fall mit Hilfe des Lehrmittels «Aspekte der Allgemein-

bildung» (Kapitel «Mieterschutz») und dem Mietzinsrechner des Mieterverbandes.
https://www.mieterverband.ch/mv/mietrecht-beratung/ratgeber-mietrecht/unterlagen-tools/mietzinsrechner.html

Fall

Sie bezahlen fir die neu bezogene 4-Zimmer-Wohmumggatlich 1900 Franken. Nach dem Einzug
erfahren Sie, dass der Mietzins um 210 Frankerhérdiée Wohnung aber im gleichen Zustand
belassen wurde. Die letzte Mietzinsanpassung éefeigr 5 Jahren.

5. Ist der Wechsel eines Mieters ein hinreichenden@fir eine Mietzinserh6hung?

6. Geben Sie im Mietzinsrechner lhre Postleitzahl,Nie¢tomiete von 1900 Franken und das
Jahr der letzten Mietzinsanpassung ein. Wie hatdge Referenzzinssatz in den letzten
5 Jahren verandert? Welche Mietzinsveranderungéw@ne zum heutigen Zeitpunkt
beobachten?

7. Sinkt der Referenzzinssatz, so spricht man vonndenden Verhaltnissen. Der Mietzins
kann somit missbrauchlich werden. Was kann derévietdiesem Fall tun?
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Mangelrechte: Welche Pflichten hat der Vermieter?

Wissenswertes wéhrend der Mietdauer

Ein altes Haus wurde falsch saniert. Die Mietettdai unter Schimmel. Doch die Verwaltung will keine
Mietzinsreduktion gewéhren. Sie schiebt die SclantidSchimmel auf die Mieter: Diese hétten falscliifged.
Mieter mussen sich nicht alles gefallen lassenetJdimstanden kdnnen sie eine tiefere Miete verlange

E  Auftrag

Schauen Sie den Filmbeitrag. Beantworten Sie die folgenden Fragen.
http://www.srf.ch/konsum/themen/wohnen/schimmel-in-der-wohnung-die-rechte-der-mieter

8. Inwiefern ist Schimmel in hoher Konzentration in lviodumen fir den Menschen gefahrlich?

9. Die Mieter informieren den Vermieter und meldiem Schaden. Die Antwort der Verwalterin des
Hauses lautete wie folgt: «Schuld am SchimmelisFamilie. Sie hat zu wenig geluftet.»
Wie beurteilt der Bauphysiker diese Aussage?

10. Die Familie Marti kann den Estrich nicht bersut. Er ist mit Kot und Dreck verschmutzt.
Was kénnen die Mieter diesbeziiglich verlangen?

11. Die Familie Marti kann nebst dem Estrich adeh Keller nicht benutzen. Die Lagerung von
Mobeln, Kleidern und Bichern ist nicht mogliche 3ieht aus der Wohnung aus. Was kdnnen die
Mieter diesbezuglich verlangen?

12. Bei der Unterzeichnung des Mietvertrags hatFdimilie Marti einen folgenschweren Fehler
gemacht. Welchen?
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Wohnungsabgabe: Welche Pflichten hat der Mieter?

Wissenswertes zur Beendigung des Mietverhaltnisses

Der Arger ist vorprogrammiert, wenn der Vermietdeodie Verwaltung vor dem Abgabetermin mitteilgnm
solle die Mietwohnung blitzblank putzen, obwohlstienachher totalsaniert wird, oder man misse gahei
Kosten einen Service am Geschirrspuler vornehmssefaNas mussen sich Mieterinnen oder Mieter gefallen
lassen und was nicht?

E  Auftrag
Studieren Sie in lhrem Lehrmittel (Kapitel «Pflichten des Mieters») den Begriff:
«Veranderung durch den Mieter». Horen Sie anschliessend den Radiobeitrag und

beantworten Sie die folgenden Fragen.
http://www.srf.ch/sendungen/ein-fall-fuer-srf-3/mietrecht-laempen-bei-der-wohnungsabgabe

13. Darf der Mieter grundsatzlich die Wande eMehnung ohne Zustimmung des Vermieters
umstreichen? Begriinden Sie mit dem Gesetzedartike

14. Muss Vera die Wande in Weiss zuriick streicliBegtiinden Sie.

15. Was tun Sie persdnlich, um solchen Streitigkevorzubeugen?

16. Beim Auszug muss der Mieter fir den kleinetedmalt (Mangel mit Kostengrenze bis CHF 150.-)
selber aufkommen. Sind grossere Mangel festateldio stellt sich die Frage nach der Abnutzung
der Wohnung. Nennen Sie zwei Beispiele einerraten» Abnutzung, die mit der Bezahlung des
Mietzinses bereits abgegolten ist.

17. Liegt eine «libermassige» Abnutzung der Wohmamngso haftet der Mieter dafur. Es stellt sich
aber die Frage nach der Hohe der zu bezahlenatsoHadigung. Wie wird das berechnet?

18. Ein funf Jahre alter Spannteppich ist besdidlr muss neu verlegt werden. Der Vermieter fat i
damals neu fur CHF 1900.- gekauft. Ein Spanntépbat eine Lebensdauer von 10 Jahren. Wie
viel muss der ausziehende Mieter bezahlen?
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E  Zusatzaufgaben
Beantworten Sie mithilfe des Lehrmittels «Aspekte der Allgemein-
bildung» oder «Staat, Volkswirtschaft, Recht» folgende Fragen:

19. Wie hoch darf die Sicherheitsleistung (Kautioraximal sein?

20.

Tritt in einer Wohnung ein grober Mangel anélder Vermieter kommt seiner Unterhaltspflicht
nicht nach, kann sich der Mieter wehren, wenkeéme Schuld tragt. Er kann den Mangel auf
Kosten des Vermieters beseitigen lassen odemigizinsreduktion verlangen. Eine dritte
Maoglichkeit nennt sich Mietzinshinterlegung. Wimktioniert diese? Erklaren Sie in Stichworten.

21.

Nebenkosten sind Kosten, die dem Vermietestdden «Betrieb» der Wohnung entstehen. Zahlen
Sie drei typische Nebenkosten auf.

22.

Was missen Sie, falls eine Akontozahlung adyekosten vereinbart wurde, am Ende des Jahres
erhalten und Uberprufen?

23.

Darf sich der Vermieter ohne Voranmeldung defmitt zur Wohnung des Mieters verschaffen, um
einen groben Mangel zu beheben?

24,

Fur eine Mietwohnung gilt eine Kiindigungsfrieh 3 Monaten auf Ende eines Monats, falls kein
ortsuiblicher Termin vorgeht. Was muss desthfi tun, damit er ohne Einhalten der
Kundigungsfrist den Mietvertrag frihzeitigfi@sen kann?

Quellen:
www.srf.ch
www.mieterverband.ch
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