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Volltext

ZMP 2014 Nr. 7 Keine Mietzinsreduktionen wegen Bauldrm und kleinerer Wohnflache al's
Im Mietvertrag angegeben: Das Mietgericht kam im vorliegenden Fall zum Schluss, dass
trotz einer besonders larm- und teilwei se staubintensiven Bauzeit von insgesamt 45 Tagen
jenes Mass an Immissionsfreiheit gewahrt blieb, welches den vorausgesetzten Gebrauch des
Mietobjekts ermdglichte. Ausserdem hielt esfest, dassin der Schweiz eine gesetzliche
Definition des mietrechtlichen Flachenbegriffs fehlt und dieser daher im Rahmen der Ver-
tragsinhaltsfreiheit von den Partelen grundsétzlich frei determiniert und de- finiert werden
kann. Welche Flache vertraglich vereinbart ist, muss durch Auslegung des Vertrags
ermittelt werden. Die Mieter (=Kl&ger) forderten von der Vermieterin (=Beklagten) eine
Mietzinsre- duktion wegen diversen Mangeln. Sie machten u.a. Bauldrm und eine kleinere
Wohnfl&che alsim Mietvertrag angegeben geltend. Das Mietgericht priifte, ob damit
Mangel vorliegen, die zu einer Mietzinsreduktion ftihren. Aus dem Urtell des Mietgerichts
vom 27. Oktober 2014 "11. (...) 6.4. Die Klager machen das V orliegen eines schweren
Mangels geltend. Sie fuih- ren aus, das Inserat auf Homegate im August 2007 stelle eine
bindende Zusiche- rung bezuglich Larmfreiheit dar. Das Pradikat "an ruhiger Lage" stellt
indes eine blosse Anpreisung und nicht eine Zusicherung dar. Aus dem Inserat kbnnen sie
deshalb nichts zu ihren Gunsten ableiten. Auch im Mietvertrag findet sich keine
Zusicherung, es werde nicht gebaut. Eine vertragliche Zusicherung besteht nicht. Zu prifen
ist, ob der L&rm besonders lange andauerte, besonders intensiv war oder in einem besonders
stérenden Moment wahrgenommen wurde und damit ei- ne Grenze Uberschritten wurde, die
eine normale Nutzung der Mietsache verun-

- 2 - moglichte, beispielsweise wenn der Schlaf gestort wird (Urteil des Bundesgerichts
4A.281/2009 vom 31. Juli 2009, E. 3.2, publ. in: MRA 1/10 S. 26 ff.). Die Kl&ager
erkléarten, besonders die Abbrucharbeiten sowie die Erdsondenbohrungen seien larm- und
staubintensiv gewesen. Die Erstellung des gesamten Neubaus dauerte gemass dem
eingereichten Bauplan von Juli 2012 bis Mai 2014 und damit rund 21 Monate. Die
Erdsondenbohrungen dauerten hingegen lediglich 15 Tage und die eigentlichen
Abbrucharbeiten 45 Tage. Wahrend dieser Zeit wurden allerdings wahrend rund 15 Tagen
die Parkettbdden im Abbruchobjekt abgebrochen, wodurch wenig Léarm nach aussen
getragen wurde. Somit verbleibt eine beson- ders larm- und teilweise staubintensive Bauzeit
von insgesamt 45 Tagen. Von den Kl&gern wird nicht geltend gemacht, die zuléssigen
Bauzeiten seien nicht einge- halten worden oder die Arbeiten hétten ausserhalb der
zulassigen Arbeitszeiten stattgefunden. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass
auch wahrend der 45-tagigen l&rm- und staubintensiven Bauzeit jenes Mass an
Immissionsfrei- heit gewahrt blieb, welches den vorausgesetzten Gebrauch des Mietobjekts,
nam- lich das Wohnen, ermdglichte. Dabel ist nicht von der speziellen Situation der Kl&ger



auszugehen, sondern vom Durchschnittsbirger. Daher ist unbeachtlich, dass die Kl&ger
tagslber zu schlafen pflegen. Hinzukommt, dass das Schlafzim- mer der Klager auf der der
Baustelle abgewandten Seite liegt und daher weniger dem Larm ausgesetzt gewesen sein
durfte. Damit ist davon auszugehen, dass der Baul&rm keinen Mangel darstellte und nicht
zu einer Mietzinsreduktion be- rechtigt. DafUr, dass der bestimmungsgemasse Gebrauch der
Mietsache nicht beeintrachtigt wurde, spricht ausserdem, dass sich gemass den unbestritten
ge- bliebenen Ausfihrungen der Beklagten keine anderen Mieter Uber Bauldrm be-
schwerten. Festzuhalten bleibt Uberdies, dass es die Klager unterlassen haben, den geltend
gemachten Baularm naher darzulegen. So fuhrten sie nicht aus, wann und wie lange welche
Arbeiten was fur Lérm verursachten. (...) 13.3.1. Eine gesetzliche Definition des
mietrechtlichen Flachenbegriffs fehlt in der Schweiz. Daher kann dieser im Rahmen der
Vertragsinhaltsfreiheit von den Par- teien grundséizlich frel determiniert und definiert
werden, womit jeweils den be-

- 3 - sonderen Umstanden des einzelnen Falls Rechnung getragen werden kann. Die
Parteien kénnen im Rahmen der Privatautonomie im Ubrigen auch ganz darauf verzichten,
Flachenangaben in den Mietvertrag aufzunehmen, da die Flache ei- nes Mietobjekts keinen
objektiv wesentlichen Vertragspunkt darstellt (EICHENBER- GER, Der Flachenbegriff im
Mietrecht, in: MRA 3/13 S. 4). 13.3.2. Zum Fl&chenbegriff gibt eseine Vielzahl an
privatem Normenwerk mit na- tionalem und internationalem Geltungsanspruch. Die
Anwendung unterschiedli- cher Normen kann bel der Messung einer bestimmten
Grundfl&che in ein und demsel ben Gebaude ohne weiteres zu Abweichungen von bis zu
30% fuhren. In der Schweiz stehen die Normen der SIA im Vordergrund, daneben besteht
aller- dings auch die VZI Flachen-Deklaration fur Vermietung und Verkauf (EICHENBER-
GER, aa0., S. 5f1.). Der Begriff der Wohnflache wird in der VZI Flachen-Deklara- tion
definiert als die Flache innerhalb der Aussenmauern inklusive Bad/WC und
wohnungsinterne Treppen abzuglich Balkon, separate Waschkiiche, Keller und
Wirtschaftsréume. Der Begriff der Nettwowohnfléche wird geméss VZI definiert as
Wohnfl&che abziiglich Konstruktionsflache, wobei unter Konstruktionsflache
Zwischenwénde und Schéchte verstanden werden (EICHENBERGER, a.a.0., S. 9). 13.3.3.
Weicht die tatsachliche von der vertraglich vereinbarten Flache ab, kon- nen sich daraus
verschiedene Anspriiche und Rechtsfolgen ergeben. Welche Flache vertraglich vereinbart
ist, muss durch Auslegung des Vertrags ermittelt werden. Dabei ist geméss Art. 18 Abs. 1
OR im Rahmen der subjektiven Ausle- gung vorab auf den wirklichen Parteiwillen
abzustellen. Falls ein solcher nicht festgestellt werden kann, muss die vertraglich
vereinbarte Fl&che durch Ausle- gung der Willensdusserungen der Parteien nach dem
Vertrauensprinzip ermittelt werden, wobel jene Umstande massgebend sind, die den
Willensdusserungen vorangegangen sind oder diese begleitet haben, unter Ausschluss der
spéteren Ereignisse. Dabei kdnnen etwa in einem Inserat oder in vor Vertragsabschluss
gefuhrter Korrespondenz gemachte Flachenangaben ebenso von Bedeutung sein, wie eine
vor Vertragsabschluss durchgefiihrte Besichtigung des Mietobjekts (EICHENBERGER,
aao., S. 10.).

- 4 - 13.3.4. Ubernimmt der Mieter das Mietobjekt trotz Mangeln, welche die Tauglich- keit
zum vorausgesetzten Gebrauch ausschliessen oder erheblich beeintrachti- gen, und beharrt
er auf gehdriger Erfullung, kann er geméss Art. 258 Abs. 2 OR nur die Anspriiche geltend
machen, die ihm bei Entstehung von Méangeln wahrend der Mietdauer geméss Art. 259a bis
259 OR zustehen. Im Vordergrund steht bei fehlerhaften Flachenangaben in Mietvertragen



regelméssig der Anspruch auf ver- hatnisméssige Mietzinsherabsetzung. Geméass
bundesgerichtlicher Rechtspre- chung handelt es sich bei der Verminderung der Nutzfléche
um einen typischen Fall des Mangels. Hingewiesen wird in der Rechtsprechung im
Zusammenhang mit Flachenangaben in Immobiliarmietvertrdgen indes insbesondere auch
darauf, dass nicht jede Aussage Uber die Fléche eine Zusicherung sei; zwar kénne eine
Flachenangabe je nach den Umstanden und der gewahlten Formulierung die Tragweite
einer Zusicherung haben, sie kdnne aber auch eine unverbindliche Be- schreibung
darstellen. Sodann kdnnten mit einer Fl&chenangabe verschiedene Flachen gemeint sein
(EICHENBERGER, a.a0., S. 13f1.). 13.4. Damit die Klager eine Mietzinsherabsetzung
verlangen konnen, muss ein Mangel bestehen. Die Sache ist mangel haft, wenn sie eine vom
Vermieter zuge- sicherte Eigenschaft oder eine, auf welche sich der Mieter verlassen
konnte, nicht aufweist. Gestutzt auf Art. 256 Abs. 1 OR hat der Mieter das Recht, die Sache
in einem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu erhalten (Urteil des
Bundesgerichts 4A_465/2010 vom 30. November 2010, publ. in: MRA 4/2011 S. 142 ff.).
Die Klager haben nicht dargelegt, dass sie in Bezug auf die Mietflache die Wohnung in
einem zum Gebrauch unangemessenen Zustand erhalten haben. Sie haben die Wohnung
ubernommen und waren mit der tatséchlichen Mietfl&che einverstanden. Auch erklérten sie
nie, die Wohnung misse eine gewisse fl& chenméssige Mindestgrosse aufweisen. Die
Mietflache wird im Mietvertrag auch nicht erwahnt, so dass keine explizite Zusicherung
erfolgt ist. Ebenso wenig hatte die Beklagte die Absicht, eine Wohnung zu tibergeben,
welche grosser war als digjenige, die besichtigt wurde. Fir beide Parteien war die im Inserat
angegebene Wohnflache also nicht entscheidend fir den Abschluss des Mietvertrags. Die
Er- wahnung der Wohnflache von 115 m2 im Inserat stellt Uberdies keine verbindliche
Zusicherung dar, sondern ist a's unverbindliche Beschreibung zu verstehen.

- 5- Wahrend die Klager davon ausgehen, die Wohnung weise eine Flache von 104.26 m2
auf, kam die Beklagte auf eine Wohnfléche von 115 m2. Dieser Unter- schied resultiert
(hauptséchlich) daraus, dass die Kl&ger die Zwischenwande nicht zur Wohnfl&che rechnen,
wahrend die Beklagte diese in die Berechnung mitein- bezieht. Die Beklagte berechnete die
Wohnflache gemass der VZI Flachen- Deklaration fur Vermietung und Verkauf. Danach
gehort die Flache innerhalb der Aussenmauern inklusive Bad/WC und wohnungsinternen
Treppen abzuglich Bal- kon, separate Waschkiiche, Keller und Wirtschaftsraume zur
Wohnfl&che. Die Klager hingegen berechneten die Nettowohnfl&che. Diese unterscheidet
sich von der Bruttowohnfl&che insofern, a's dass Zwischenwande und Schéchte nicht mit-
gerechnet werden. Die Berechnung der Beklagten ist also nicht falsch, sondern betrifft die
Bruttowohnfléche. Auch im Inserat wird von "Wohnflache" und nicht von
"Nettowohnfléche" gesprochen. Dakein Mangel besteht, konnen die Kl&ger keine
entsprechenden Anspriiche geltend machen.” Zircher Mietrechtspraxis (ZMP):
Entscheidungen des Mietgerichtes und der Schlichtungsbehdr- de des Bezirkes Zirich.
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