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! . Begriff und Inhalt des Miet
Vertrages.

1 . Wo sind die Gesetzesvorschriften über
den Mietvertrag zu finden ?

Im Schweizerischen Obligationenrecht vom
30 . März 1911, das seit dem 1 . Januar 1912
in Kraft ist , und im Bundesgesetz betreffend
Schuldbetreibung und Konkurs vom 11 . April
1889 .

2 . Was ist ein Mietvertrag ?
Der Mietvertrag ist eine Vereinbarung zweier

Vertragsparteien , nach welcher die eine der
andern einen Gegenstand zum Gebrauche über¬
läßt gegen Leistung eines Zinses .

3 . Welches ist der Gegenstand des Miet-
vertrages ?

Gegenstand des Mietvertrages ist eine kör¬
perliche Sache und zwar kann es eine beweg¬
liche Sache sein oder eine unbewegliche. Ein
Beispiel für die Miete einer beweglichen Sache
ist die Miete eines Pferdes , ein Beispiel für
die Miete einer unbeweglichen Sache die Woh¬
nungsmiete . Diese namentlich spielt im täg¬
lichen Leben eine sehr große Rolle .

DR
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4 . Von welchen Verträgen mutz der Miet -
vertrag unterschieden werden ?

Der Mietvertrag ist namentlich nicht zu ver¬
wechseln mit :

u) der Pacht ,
b ) der Gebrauchsleihe ,
e ) dem Darlehen .

5 . Wie unterscheidet sich der Mietvertrag
von: Pachtvertrag ?

Beide Verträge bestehen in der Vereinbarung
DR 278 über Belassung eines Gegenstandes zum Ge¬

brauche . Dagegen hat die Pacht weiter den Be¬
zug der Früchte und Erträgnisse dieser Sache
zum Zweck . Deshalb ist die Pacht nur mög¬
lich an einer nutzbaren Sache oder einem nutz¬
baren Rechte. So wird eine gewöhnliche Woh¬
nung gemietet, während ein landwirtschaftliches
Heimwesen gepachtet wird , denn der Pächter hat
auch das Recht auf die Einheimsung der auf
dem Pachtobjekt erzielten Erträge , des Heues ,
des Obstes u . s. w .

6 . Ist die Ueberlassung des Gebrauches
von Lokalen zum Betriebe eines Gewerbes
(Bäckerei, Metzgerei , Gasthof usw .) Miete
oder Pacht ?

Miete , denn der Ertrag ergibt sich nicht
aus dem Gebrauche der Sache , sondern erst aus
der Ausübung des betriebenen Gewerbes . Des¬
halb ist es unrichtig , wenn gemeinhin gesagt
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wird , es habe jemand eine Wirtschaft gepach¬
tet, denn tatsächlich handelt es sich dabei nicht
um einen Pachtvertrag, sondern um einen Miet-
vertrag.

7. Welches ist der Unterschied zwischen
Miete und Gebrauchsleihe ?

Die Gebrauchsleihe unterscheidet sich von der
Miete dadurch , daß dem Entlehner die Sache w rr sos
unentgeltlich zum Gebrauche überlassen
wird , während der Mieter für den Gebrauch der
Sache ein Entgelt (Mietzins ) zu bezahlen hat.

8 . Wie unterscheiden sich die Miete und
das Darlehen voneinander?

Bei beiden Verträgen besteht die Pflicht, den >d sm
Gegenstand wieder zurückzugeben, allein während
bei der Miete der gleiche Gegenstand zurückgegeben
werden muß, hat beim Darlehen die Rück¬
gabe nicht in natura zu erfolgen , sondern es
ist nur dieselbe Menge und Güte der nämlichen
Art zurückzugeben. Wahrend beim Darlehen die
Sache durch den Gebrauch verbraucht wird > ist bei
der Miete der Verbrauch der Sache ausgeschlossen.

9 . Was gilt, wenn die Parteien aus
Irrtum oder aus Absicht einen abgeschlosse¬
nen Vertrag unrichtig bezeichnet haben, so ,
wenn sie z . B . einen Mietvertrag als Pacht¬
vertrag bezeichneten?

Das Obligationenrecht bestimmt , daß bei der >d is
Beurteilung eines Vertrages sowohl nach Form



— 12 —

als nach Inhalt der übereinstimmende wirkliche
Wille und nicht die unrichtige Bezeichnung oder
Ausdrucksweise zu beachten sei, die von den Par¬
teien aus Irrtum oder in der Absicht gebraucht
wird, um die wahre Beschaffenheit des Vertra¬
ges zu verbergen . Wenn also bei der Miete eines
Wirtschaftslokals die Parteien den Vertrag auch
als Pachtvertrag bezeichnet haben , so kommen
dennoch die Bestimmungen über den Mietvertrag
und nicht diejenigen über den Pachtvertrag zur
Anwendung .

10 . Welche Parteien stehen im Mietver¬
trag einander gegenüber ?

In jedem Mietvertrage sind zwei Parteien
vorhanden :

u ) der Vermieter ,
st ) der Mieter .

11 . Wer ist Vermieter?
Vermieter ist der Eigentümer einer beweg¬

lichen oder unbeweglichen Sache , der diese einem
andern für eine bestimmte oder unbestimmte Zeit
gegen Entrichtung eines Mietzinses zum Ge¬
brauche überläßt , und der nach Beendigung der
Miete berechtigt ist, den Mietgegenstand von die¬
sem andern in natura wieder zurückzuverlangen .

12 . Wer ist Mieter ?
Mieter ist derjenige , dem eine bewegliche

oder unbewegliche Sache von deren Eigentümer
auf eine bestimmte oder unbestimmte Zeit zum
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Gebrauche überlassen wird , und der diese Sache
nach Ablauf der im Vertrage vorgesehenen Miet-
zeit oder auf Kündigung hin wieder zurückzu¬
geben hat .

13 . Was muß der Mietvertrag enthalten ?
Notwendig für das Zustandekommen des

Mietvertrages ist die Einigung des Vermieters
und des Mieters über den Mietgegenstand und
den Mietzins, sowie den Antrittstermin . Da¬
neben kann der Mietvertrag Verabredungen ent¬
halten über die Zahlungstermine , die Kündi¬
gungsfristen, die Kündigungstermine, den Um¬
fang allfälliger Untermiete, die Vornahme von
Reparaturen am Mietgegenstand usw .

14. Gibt es Vereinbarungen der Par¬
teien , denen das Gesetz keinen Rechtsschutz
gewährt ?

Wenn der Mieter mit einer vor Ablauf der
Mietzins fälligen Zinszahlung im Rückstände
geblieben ist, so kann ihm der Vermieter bei
Mieten, die für ein halbes Jahr oder längere
Zeit geschlossen sind, eine Frist von dreißig Ta¬
gen, bei Mieten von kürzerer Dauer eine Frist
von sechs Tagen mit der Androhung ansetzen,
daß , sofern nicht innerhalb dieser Frist der rück¬
ständige Mietzins bezahlt werde, der Mietver¬
trag mit deren Ablauf aufgelöst sei .

Diese Fristen können durch Parteivereinba- « n 2ss
rungen nicht abgekürzt werden . Desgleichen ist 3
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eine Vereinbarung, dahingehend , daß bei Zah¬
lungsverzug der Mietvertrag sofort aufgehoben
sei, ungültig.

Nichtig ist auch ein Mietvertrag , der einen
unmöglichen oder widerrechtlichen Inhalt hat,

MR 20 oder gegen die guten Sitten verstößt . Betrifft
aber der Mangel bloß einzelne Teile des Ver¬
trages , so sind nur diese nichtig , sobald nicht
anzunehmen ist , daß er ohne den nichtigen Teil
überhaupt nicht abgeschlossen worden wäre .



II. Entstehung .

15 . Wie entsteht ein Mietvertrag ?

Der Mietvertrag bedarf zu seiner Entstehung
und Gültigkeit keiner besonderen Form . Er ist
perfekt, sobald sich die Parteien über den Miet -
gegenstand, den Mietzins und den Antrittstermin
geeinigt haben. Der Mietvertrag kann also so¬
wohl mündlich als schriftlich , ja sogar stillschwei¬
gend abgeschlossen werden . Dies gilt sowohl mit
Bezug auf Mieten von beweglichen als unbe¬
weglichen Sachen . Es gibt aber Vereinbarungen,
die nur gültig sind , wenn sie schriftlich abge¬
faßt sind . (Fragen 16, 41, 42, 43 .)

Bei der Wohnungsmiete werden heute ge¬
wöhnlich gedruckte Vertragsformulare verwendet,
deren gedruckter Text nur zu oft von den Par¬
teien nicht gelesen wird. Damit kann sich aber
eine Partei in einem Streitfälle nicht entschul¬
digen, denn derartige Vordrucke müssen, sobald
sie unterzeichnet sind , vom Richter geschützt wer¬
den. Man tut deshalb gut daran, auch die ge¬
druckten Bestimmungen vor der Unterzeichnung
genau zu lesen und alles das, zu dem man
seine Zustimmung nicht geben will , zu streichen .

OR 11
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16 . Welche Vereinbarungen bedürfen der
schriftlichen Aufzeichnung ?

Die Vereinbarung des Vermieters und des
n Wo Mieters, daß das Mißverhältnis im Grundbuche

eingetragen werden solle, ist nur gültig, wenn
sie schriftlich abgefaßt wurde .

17 . Warum ist es vorteilhaft, wenn der
Mietvertrag schriftlich abgefaßt wird ?

Ass 8 Nach allgemeinen Rechtsregeln hat derjenige ,
der aus einem Vertrage ein Recht herleiten will,
dieses Recht zu beweisen. Wenn z. B . der Ver¬
mieter den Mieter für den verfallenen Mietzins
betreibt , und es bestreitet der letztere die Höhe
des Zinses und erhebt gegen die eingeleitete Be¬
treibung Rechtsvorschlag , so muß der Vermieter
den behaupteten Mietzins beweisen. Dieser Be¬
weis wird ihm bei Fehlen eines schriftlichen Ver¬
trages unter Umständen sehr schwer fallen, wäh¬
rend , falls ein schriftlicher Mietvertrag vorliegt,
der Beweis durch Vorlegung des Vertrages so¬
fort geleistet werden kann . Der schriftliche unter¬
zeichnete Mietvertrag gilt für den Mietzins auch

schns als Schuldanerkennung, und es kann der Ver-
W Mieter deshalb gestützt auf denselben im Falle

eines Rechtsvorschlages provisorische Rechtsöff¬
nung verlangen.

18 . Liegt ein Mietvertrag nur dann vor,
wenn der Mietgegenstand dem Mieter zum
ganzen Gebrauche überlassen wird ?

Nein, es lassen sich auch Mietverträge den¬
ken, durch die der Mietgegenstand dem Mieter
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nur für eine beschränkte Tageszeit ober nur zu
einem bestimmten Zwecke überlassen wird . So
kann z . B . einem Arzte ein Zimmer für eine
wöchentliche Sprechstunde vermietet werden . Oder
es kann ein Zimmer anläßlich eines Festzuges
zur Besichtigung desselben vermietet werden .

19 . Ist es notwendig, dast der Mietzins
in barem Gelde bezahlt wird ?

Dies wird allerdings meistens der Fall sein,
aber notwendig ist es nicht . Es kann ganz Wohl
auch vereinbart werden , daß die Vergütung in
anderen vertretbaren Sachen geleistet werde.

20 . Was für ein Vertrag liegt vor,
wenn der Mieter statt des Mietzinses dem
Vermieter Arbeit zu leisten hat ?

In diesem Falle liegt ein gemischter Ver¬
trag vor, und es sind dann die Dienstleistungen
nach den Bestimmungen des Dienstvertrages und
die Art des Gebrauches der Wohnung nach denen
über die Miete zu beurteilen . Das kommt unter
anderem vor beim Herrschaftsgärtner , dem von
der Dienstherrschaft eine Wohnung zur Verfü¬
gung gestellt wird, ohne daß er dafür eine Bar -
entschädigung zu bezahlen hätte .

21 . Ist es notwendig, dast der Mietzins
in einer runden Summe bestimmt ist ?

Nein , es genügt , wenn der Vertrag Angaben
enthält , die zu seiner Feststellung notwendig sind.

2



III. Die Pflichten des Vermieters .

22 . Welches ist die Hauptverbindlichkeit
des Vermieters ?

WR2S4 Der Vermieter hat die Verpflichtung , die
i Mietsache dem Mieter in vertragsgemäßem Zu¬

stande zu übergeben und in diesem Zustande
während der Dauer der Miete zu erhalten .

23 . Welches sind die Folgen , wenn der
Vermieter entgegen dem Vertrag den Miet -
gegenstand überhaupt nicht übergibt ?

id im Weigert sich der Vermieter , den Mietgegen -
stand zu übergeben , so hat ihm der Mieter eine
Frist zur nachträglichen Erfüllung anzusetzen.
Bleibt auch diese ohne Erfolg , so kann der Mie¬
ter auf dem gerichtlichen Wege Erfüllung des
Vertrages verlangen , oder er kann vom Ver¬
trage zurücktreten und vom Vermieter Schaden¬
ersatz fordern . Dieser wird namentlich in dem
Mehrzins bestehen, den der Mieter nun ander¬
wärts z . B . für eine Wohnung ausgeben muß ,
oder falls er keine passende Wohnung bekommt,
für die Kosten der Lagerung der Möbel in einem
Lagerhaus und die Pension in einem Gasthofe.
Selbstverständlich aber können diese Mehrausga¬
ben nur bis zu dem Termine verlangt werden.
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auf den der Vermieter , falls er seinen vertrag¬
lichen Verpflichtungen nachgekommen wäre , die
Miete wieder hätte kündigen können . (Bezüglich
der Kündigung vrgl . die Fragen No . 103— 113 .)

24 . Was geschieht , wenn der Vermieter
zwar die Wohnung vertragsgemäß zum Ge¬
brauche übergeben hat, aber die Miete nach¬
träglich in vertragswidriger Weise aufhebt ?

Auch in diesem Falle kann der Mieter für
die angegebene Zeit vom Vermieter Schadener¬
satz fordern , wobei bei der Berechnung des Scha¬
dens speziell in Betracht kommen, eine allfällige
Mehrausgabe an Mietzins , die Umzugskosten und
eventuell auch eine Entschädigung für Beschä¬
digung der Möbel beim Umzug .

25 . Was geschieht , wenn der Vermieter
zwar den Mietgegenstand übergibt, aber in
einem Zustande, der den vertragsgemäßen
Gebrauch ausschließt , oder in erheblicher
Weise schmälert ?

In diesem Falle hat der Mieter dem Ver - « R254
Mieter wiederum zuerst eine Frist anzusetzen, um ^bs 2
die Mietsache in vertragsgemäßen Zustand zu ^
stellen . Geschieht dies innert der angegebenen
Frist , die natürlich eine angemessene sein muß ,
nicht, so ist der Mieter berechtigt , vom Ver¬
trage zurückzutreten , oder eine verhältnismäßige
Herabsetzung des Mietzinses zu verlangen . Im
ersteren Fall ist er natürlich berechtigt, einen
Schadenersatz geltend zu machen . Wenn es sich

2
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UM kleinere Mangel handelt , die leicht behoben
werden können, so wird ihm nur der letztere
Weg zustehen.

26 . Steht dem Mieter ein Rücktrittsrecht
bezw . eine Forderung auf Herabsetzung des
Mietzinses auch dann zu , wenn er die Man¬
gel der Mietsache bei der Uebergabe der¬
selben kannte oder kennen mutzte ?

WR 254 Kannte der Mieter bei der Uebergabe der
Abs s Mietsache deren Mangel oder hätte er sie ken¬

nen müssen, so kann er dieses Rücktrittsrecht
nicht geltend machen, und auch nicht die Herab¬
setzung des Mietzinses verlangen . Ebenso nicht,
wenn er auf die Geltendmachung der Mangel
verzichtet hat . Wann ein Verzicht anzunehmen
ist, ist im einzelnen Falle zu prüfen . Ein solcher
wird namentlich dann anzunehmen sein, wenn
der Mieter bereits während mehreren Zinsperio¬
den vorbehaltlos gezinst hat .

id Einzig und allein , wenn es sich um Mängel
handelt , die für die Gesundheit des Mieters oder
seiner Hausgenossen oder Arbeiter eine erheb¬
liche Gefahr in sich schließen (Feuchtigkeit , Bau¬
fälligkeit , Ausströmen gesundheitsschädlicher Ge¬
rüche), kann der Mieter selbst dann zurücktreten ,
wenn er diese Gefahr schon beim Abschluß des
Vertrages gekannt oder auf das Rücktrittsrecht
verzichtet hat . Auch in diesem Fall hat der
Mieter dem Vermieter aber vorerst eine Frist
zur Hebung der gesundheitsschädlichen Anlage
anzusetzen, und erst dann , wenn diese Frist
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unbenutzt verstrichen ist , kann er vom Ver¬
trage zurücktreten . Der Mieter hat in diesem
Falle nur das Rücktrittsrecht ; er kann also nicht
etwa daneben noch Herabsetzung des Mietzinses
verlangen.

27 . Kann der Mieter zurücktreten , wenn
die Wohnung mit Ungeziefern behaftet ist ?

Nach bundesgerichtlichen Entscheidungen wurde
es als eine genügende Schmälerung des Ge¬
brauches einer Wohnung angesehen , wenn die¬
selbe mit Wanzen behaftet ist. Anderseits ist
entschieden worden, daß das Vorhandensein von
Schwaben , Russen , Mäusen und Ratten nicht
genüge, es sei denn, daß die Plage so arg wäre ,
daß die Abhilfe mit den gebräuchlichen Mitteln
ausgeschlossen sei.

28 . Was geschieht , wenn die Mietsache
erst während der Mietzeit in einen Zustand
gerät, dex den vertragsgemäßen Gebrauch
ausschließt oder in erheblicher Weise schmä¬
lert ?

Die Folgen sind die gleichen wie in den DR W
Fällen , da die Schmälerung des Gebrauches ^
schon bei der Uebergabe des Mietgegenstandes
vorhanden war, m . a . W . wenn die Schmälerung
im Gebrauche eine erhebliche ist , so kann der
Mieter eine verhältnismäßige Herabsetzung des
Mietzinses verlangen, und wenn dem Mangel
nicht innerhalb angemessener Frist abgeholfen
wird, von dem Vertrage zurücktreten . In diesem
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Falle ist der Mieter außerdem berechtigt , für
einen ihm entstandenen Schaden Ersatz zu ver¬
langen , wenn der Vermieter nicht beweist, daß
ihn keinerlei Verschulden trifft . Der Mieter hat

wNWS also nicht zu beweisen, daß den Vermieter ein
Abs 2 Verschulden treffe , sondern dieser hat den Be¬

weis zu leisten, daß ihn eine Schuld nicht treffe.
Wenn z. B . durch einen defekt gewordenen Zim¬
merofen Mobiliar des Mieters beschädigt wird,
so kann er dafür Schadenersatz fordern. Hat
der Mieter es aber unterlassen, dem Vermieter
rechtzeitig von dem Mangel Kenntnis zu geben ,
und es kann der Vermieter nachweisen, daß er
den Mangel nicht gekannt habe , bezw . nicht habe
kennen können , so wird selbstverständlich der Ver¬
mieter von der Schadenersatzpflicht befreit .

29 . Wie steht es , wenn es sich nur um
untergeordnete, also nicht erhebliche Man¬
gel handelt ?

id 256 Wenn sich am Mietgegenstand Mängel zei -
2^ 2 gen , die den vertragsgemäßen Gebrauch weder

ausschließen noch erheblich schmälern , so berech¬
tigen diese den Mieter nicht zum Rücktritt vom
Vertrage . Dagegen ist der Mieter berechtigt , dem
Vermieter eine angemessene Frist anzusetzen , um
Abhülfe zu schaffen, und wenn der Vermieter
dieser Aufforderung nicht nachkommt , so kann
der Mieter die nötigen Reparaturen auf Kosten
des Vermieters ausführen lassen. Es empfiehlt
sich , diese Androhung schon mit der Fristan-
setzung zu verbinden.
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30 . Hat sich der Mieter während der
Mietzeit Ausbesserungen an der Mietsache
gefallen zu lassen ?

Wenn die Ausbesserungen dringlicher Natur w n sss
sind, ist diese Frage zu bejahen ; immerhin sagt i
das Obligationenrecht , daß dabei die Rechte des
Mieters vorbehalten bleiben . Aus der Vornahme
dieser dringlichen Reparaturen erwachst also dem
Mieter an sich kein Schadenersatzanspruch . Wenn
aber der Mieter dadurch im ungestörten Gebrauche
der Mietsache erheblich beeinträchtigt wird - in¬
dem z . B . durch die Ausbesserungen einzelne
Zimmer der Wohnung unbrauchbar werden , so
ist der Mieter berechtigt, eine Reduktion des
Mietzinses zu verlangen . Auch kann er natür¬
lich , wenn ihm durch die Ausbesserungsarbeiten
z . B . Möbel beschädigt werden, Schadenersatz ver¬
langen .

31 . Wie steht es , wenn der Mieter aus
eigenem Verschulden von der gemieteten
Sache keinen oder nur einen beschränkten
Gebrauch machen kann ?

Kann der Mieter aus eigenem Ver - uss ?
schulden von der gemieteten Sache keinen oder
nur einen beschränkten Gebrauch machen, weil
er z . B . entgegen dem Mietvertrag in die ge¬
mietete Wohnung nicht einziehen will , weil ihm
dieselbe auf einmal zu teuer erscheint oder weil
er eine ihm besser konvenierende Wohnung ge¬
funden hat , so hat er den Mietzins dennoch
zu bezahlen, aber nur insofern und insoweit .
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als der Vermieter die vermietete Sache zum ver¬
tragsmäßigen Gebrauch bereit gehalten hat . Hat
aber der Vermieter anderweitig über die Sache
verfügt , indem er sie weiter vermietet oder an
ihr Umänderungen vornehmen läßt , die den ver¬
tragsgemäßen Gebrauch ausschließen , so kann er
den Mieter nur dann für einen Mindererlös
belangen, wenn nach den Umständen angenom¬
men werden darf, der Mieter sei mit der Nutz¬
barmachung des Mietobjektes einverstanden ge¬
wesen oder es sei dies als in seinem Interesse
liegend anzusehen . Dies wird bei der Wohnungs¬
miete sehr oft anzunehmen sein. Namentlich hat
der Mieter einen allfälligen Ausfall am Miet¬
zins immer auch dann zu bezahlen , wenn der
Vermieter zwar den Gegenstand selber benutzt,
oder durch andere benützen ließ, dagegen in der
Lage war, sie dem Mieter auf Verlangen je¬
derzeit zur Verfügung zu halten.

32 . Wie steht es , wenn der Mieter nicht
aus eigenem Verschulden , sondern nur durch
Zufall von der gemieteten Sache keinen
Gebrauch machen kann ?

D R 257 Hier kommt es darauf an , ob der Zufall in
der Person des Mieters eingetreten ist , oder
aber in Verhältnissen liegt , die unabhängig von
der Person des Mieters sind . Ein Beispiel der
ersten Art ist, wenn der Mieter , der eine Woh¬
nung gemietet hat, unverschuldet in Untersu¬
chungshaft gezogen wird und deshalb die Woh¬
nung nicht beziehen kann . In diesem Falle haftet
er für den Mietzins, wie wenn ihm ein Ver-
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schulden zur Last fiele. Ein Beispiel der letzter«
Art ist, wenn von den Gesundheitsbehörden der
Einzug in die Wohnung infolge Ansteckungs¬
gefahr wegen einer im Gebäude herrschenden
Krankheit untersagt wird . Hier liegt der Zufall
nicht in der Person des Mieters , und es ist der
Mietzinsaussall deshalb auch nicht von ihm ,
sondern von dem Vermieter zu tragen.

33 . Welchen Schadenersatzanspruch hat
der Vermieter, wenn er die Mietsache, aller¬
dings im Interesse des Mieters , dex nicht
einziehen kann oder will , aber so , daß er
die jederzeit zum Gebrauche bereit halten
kann , weiter vermietet?

In diesem Fall hat der Vermieter nur An- am 257
spruch auf den Zinsausfall , m . a . W . er hat sich
das, was er durch die anderweitige Vermietung
der Mietsache eingenommen hat , vom Mietzins
in Abzug bringen zu lassen . Des weitem hat
er sich auch Auslagen, die ihm etwa zufolge
Nichtgebrauches der Mietsache erspart geblieben
sind, in Abzug bringen zu lassen .

34. Welchen Einfluß hat der freihändige
Verkauf oder die zwangsweise Versteigerung
(sowohl im gewöhnlichen Betreibungsver¬
fahren als auch im Konkurse) während der
Dauer der Mietzeit auf den Mietvertrag ?

Das Obligationenrecht vertritt den Grund- n> 25g
satz : Kauf bricht Miete. Doch macht es dies¬
bezüglich einen Unterschied zwischen beweglichen
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und unbeweglichen Sachen . In beiden Fällen
kann der Mieter allerdings den Verkauf des
Mietgegenstandes nicht hindern, dagegen kann
er verlangen, daß der bisherige Vermieter die
durch den Mietvertrag übernommenen Verpflich¬
tungen auch noch nach dem Verkaufe erfülle,
bezw . durch den neuen Eigentümer des Miet¬
gegenstandes erfüllen lasse , so lange er vom Mie¬
ter nicht aus dem Mietvertrag entlassen ist.
Im Falle der Nichterfüllung wird daher der
bisherige Vermieter dem Mieter schadenersatz¬
pflichtig . Der Mieter hat nämlich kein ding¬
liches Recht am Mietgegenstand , sondern der
Mietvertrag gibt ihm lediglich einen obligatori¬
schen Anspruch gegenüber dem Vermieter auf
Ueberlassung des Mietgegenstandes zum Ge¬
brauche .

wR LM Nur im Interesse der Billigkeit bietet das
Abs 2 Obligationenrechtdem Mieter einer unbeweglichen

Sache (Hauptsall : die Wohnungsmiete) einen et¬
was ausgedehnteren Schutz. Der Käufer eines
Wohnhauses kann nämlich nicht sofort die Aus-
hebung der Mietverträge verlangen, sondern er
kann den Mietern nur künden .

35 . Was für Kündigungsfristen und Ter¬
mine bestehen in einem solchen Falle ?

>d Wenn im Mietverträge eine kürzere Kündi¬
gungsfrist als die gesetzliche vorgesehen ist, so
kann der Erwerber der Liegenschaft auf diesen
vertraglichen Termin künden . Enthält der Miet¬
vertrag über die Kündigungsfrist keine Bestim-
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mungen, oder ist die vorgesehene Kündigungsfrist
länger als die gesetzliche, so hat der Vermieter
auf den gesetzlichen Termin zu künden . (Bezüg¬
lich der gesetzlichen Kündigungsfristen vergleiche
die Fragen 103—113 ) .

36 . An wen hat der Mieter während
dieser Kündigungsfrist den Mietzins zn be¬
zahlen ?

An den Vermieter und nicht an den Er-
werber der Liegenschaft , denn mit diesem steht
er in keinem Vertragsverhältnis . Allerdings
kann der Verkäufer der Liegenschaft den Miet¬
zins an den Erwerber abtreten, was sogar
häufig vorkommen wird . Wird dem Mieter von
dieser Abtretung Kenntnis gegeben, so hat er
den Zins dem Erwerber der Liegenschaft zu be¬
zahlen und er wird durch diese Zahlung von
seiner Schuldpflicht auch rechtsgültig entbunden.

37 . Ist es zuläßig , daß in einem Miet-
vertrag bestimmt wird , daß bei einer all¬
fälligen Veräußerung des Mietgegenstandes
der Mietvertrag sofort aufgelöst sei und
welches sind die Folgen einer derartigen Be¬
stimmung ?

Gewiß ist dies zuläßig, und es hat in einem
solchen Falle der Mieter mit dem Zeitpunkt der
Veräußerung der Liegenschaft die Mietlokalitäten
zn räumen, ohne daß eine Kündigung notwen¬
dig wäre, und ohne daß ihm ein Schadenersatz¬
anspruch gegenüber dem Verkäufer erwachsen
würde .
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38 . Kann diese Kündigung bei Verkauf
des Mietobjektes auch rechtsgültig vom Ver¬
mieter, d . h . Veräußerer , erlassen werden ?

Nein. Diese Kündigung kann nicht rechts¬
gültig vom Vermieter, sondern nur von dem
neuen Erwerber ausgehen und zwar nur nach
erfolgtem Eigentumsübergang.

39 . Welches sind die Folgen, wenn der
Erwerber der Liegenschaft die Kündigung
gegenüber dem Mieter unterläßt ?

VR2sg Kündigt der Erwerber der Liegenschaft , wel -
2 cher den Mietvertrag nicht übernommen hat, dem

Mieter nicht auf den ersten offenen Termin , so
besteht die Vermutung, daß er in den Mietver¬
trag eingetreten sei . Der Erwerber tritt damit
in den Mietvertrag mit den gleichen Rechten
und Pflichten wie der Veräußerer ein .

40 . Hat der Erwerber der Liegenschaft
auch einem allfälligen Untermieter (After¬
mieter) zu künden ?

Dazu ist der Erwerber nicht verpflichtet , ja
nicht einmal berechtigt . Er kann nur das ganze
Mietverhältnis durch Kündigung gegenüber dem
Hauptmieter auflösen . Selbstverständlich hat aber
in diesem Falle auch der Untermieter das Miet-
objekt auf den Kündigungstermin zu räumen.

41 . Kann sich der Mieter einer unbe¬
weglichen Sache gegen die Folgen eines
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Verkaufes derselben noch weitgehender
schützen , und wie ?

Dies ist in der Tat möglich . Es kann näm- DRseo
lich zwischen Mieter und Vermieter verabredet
werden , daß das Mißverhältnis im Grund¬
buch vorgemerkt werden solle.

42 . Welches sind die Folgen einer sol¬
chen Vormerknahme im Grundbuch ?

Die Vormerknahme von der Miete im Grund- >r>
buch bewirkt, daß jeder neue Eigentümer dem ^ 2
Mieter die Benützung des Mietobjektes nach
Maßgabe des Mietvertrages trotz dem Grund¬
satz „ Kauf bricht Miete" gestatten muß.

43 . Ist der Mieter berechtigt , dieses Be¬
gehren um Eintragung ins Grundbuch ein¬
seitig zu stellen ?

Nein, es ist hiezu die Zustimmung auch
des Vermieters erforderlich , und falls der Ver¬
mieter nicht zugleich Eigentümer des Mietob¬
jektes ist, auch noch die Zustimmung des letz¬
teren.

44. Genügt hiezu eine mündliche Ver¬
einbarung der Beteiligten ?

Nein, die Vereinbarung ist schriftlich abzu- Z « B
fassen, da für die Eintragung ins Grundbuch
ein schriftlicher Ausweis erforderlich ist.



80 —

45 . Wie kann sich ein Vermieter vor
den Folgen eines Schadenersatzanspruches
des Mieters bei einer freihändigen Ver¬
äußerung des Mietobjektes schützen ?

Jeder Vermieter tut gut daran , wenn er bei
einer Veräußerung des Mietobjektes wenn immer
möglich dem neuen Erwerber die Mietverträge
überwindet . Zu diesem Zwecke hat er dafür zu
sorgen , daß im Kaufverträge eine Bestimmung
des Inhaltes aufgenommen wird , daß der Käu¬
fer in die bestehenden Mietverhältnisse eintrete.
Dadurch wird allerdings der Vermieter gegen¬
über dem Mieter von seinen vertraglichen Ver¬
pflichtungen nicht entbunden, allein wenn der
Käufer den Mietvertrag nicht halten sollte und
der Vermieter deshalb dem Mieter schadenersatz¬
pflichtig würde , so könnte er seinerseits auf den
Käufer Regreß nehmen.



IV. Die Pflichten des Mieters

46 . Was für Pflichten hat der Mieter
durch den Abschluß des Mietvertrages in
erster Linie übernommen?

Der Mieter ist verpflichtet :
a) bei dem Gebrauche der gemieteten Sache

mit aller Sorgfalt zu Verfahren und im
Falle der Wohnungsmiete auf die Haus¬
genossen billige Rücksicht zu nehmen ;

si) den Mietzins zu der vereinbarten oder orts¬
üblichen Zeit zu bezahlen ;

o) auf den Schluß des Mißverhältnisses den
Mietgegenstand nach Maßgabe des Ortsge¬
brauches in dem Zustande zurückzugeben,in dem er ihn erhalten hat.

47. Welche Rechte stehen dem Vermieter
zu, wenn der Mieter die Pflicht zur sorg¬
fältigen Behandlung der Mietsache verletzt ?

Wenn der Mieter diese Pflicht verletzt oder
sonst durch offenbar mißbräuchliches Verhalten
der Mietsache dauernd Schaden zufügt , so hatder Vermieter das Recht, ihm eine Abmahnung
zuzustellen, d. h . er kann ihn auffordern, fortan
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die schädigende oder mißbräuchliche Bewerbung
der Mietsache zu unterlassen.

48 . Was für weitere Rechte stehen dem
Vermieter zu , wenn seine Abmahnung er¬
folglos geblieben ist ?

Verletzt der Mieter trotz der Abmahnung
andauernd diese Pflicht, so kann der Vermieter
sofort, d . h . ohne Einhaltung einer Kündigungs¬
frist vom Mietvertrage zurücktreten und außer¬
dem Schadenersatz verlangen.

49 . Ist der Mieter eines Lokales ver¬
pflichtet, dasselbe während der ganzen Miet-
dauer zu bewerben ?

Mangels einer besonderen Vereinbarung ist
bei der Vermietung eines Ladenlokals , das seiner
baulichen Beschaffenheit nach zu den verschieden¬
sten Zwecken benutzt werden kann , eine derartige
Pflicht nicht anzunehmen. Es ist deshalb der
Vermieter, wenn der Mieter den Laden vor Ab¬
lauf der Miete schließt oder verlegt , in der Re¬
gel nicht zur Geltendmachung einer Schaden¬
ersatzforderung berechtigt . Dagegen ist bei der
Miete von Lokalitäten, die für einen bestimmten
Gewerbebetrieb besonders eingerichtet sind (wo¬
zu namentlich Metzg- und Wirtschaftslokalitäten
gehören ) , der Mieter verpflichtet , das Mietobjekt
bis zum Schlüsse der Mietzeit zu gebrauchen,
da hier zu sagen ist, daß dem Vermieter durch
die Schließung und Verlegung eines solchen Be¬
triebes unter Umständen ein ganz erheblicher
Schaden erwachsen könnte .
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50 . Wer hat die auf der vermieteten
Sache haftenden Lasten und Abgaben zu
tragen ?

Hierüber können die Parteien im Mietvertrag « n 2W
beliebige Bestimmungen aufstellen . Enthält der i

Vertrag aber keine bezüglichen Bestimmungen ,
so sind diese Ausgaben vorn Vermieter zu tragen .
So hat also im Zweifelsfalle der Vermieter zu
bezahlen : Grundlasten , Gebäudeversicherung , Bei¬
träge an Dohlen und Trottoirs , Wertzuwachs¬
steuern usw. Stellt sich dagegen eine Abgabe
als eine Ausgabe in dem vom Mieter betrie¬
benen Gewerbe oder Geschäfte dar , so spricht die
Vermutung dafür , daß sie vom Mieter zu tra¬
gen sei, so die Wirtschaftspatentgebühr , der
Wasserzins für den Betrieb von Maschinen usw .

51 . Wer hat für Reparaturen an der
Mietsache aufzukommen ?

Auch die Regelung der Frage , wer für die w
Kosten von Reparaturen aufzukommen habe , steht 2

völlig im Ermessen der Parteien . Enthält der
Vertrag jedoch darüber keine Bestimmungen , so
liegen die kleineren , für den gewöhnlichen Ge¬
brauch der gemieteten Sache erforderlichen Rei¬
nigungsarbeiten und Ausbesserungen dem Mieter
ob, die größeren Wiederherstellungsarbeiten aber
dem Vermieter , wobei speziell auf den Ortsge¬
brauch abgestellt wird .

52 . Wie verhält es sich , wenn die größe¬
ren Wiederherstelluugsarbeiten durch unsach-
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gemäßes , vertragswidriges Verhalten des
Mieters verursacht worden sind ?

In diesem Falle ist der Vermieter selbst¬
verständlich berechtigt, vom Mieter Schadener¬
satz zu verlangen .

53 . Besteht für den Mieter eine Rechts-
pflicht, dem Vermieter von notwendigen Aus¬
besserungen , die dem letzteren obliegen , Mit¬
teilung zu machen ?

MN2S1 Ja . Wenn Ausbesserungen an der gemie-
^ 3 teten Sache notwendig werden , die dem Ver¬

mieter obliegen , so ist der Mieter verpflichtet ,
hievon dem Vermieter sofort Anzeige zu machen.
Unterläßt er dies , so wird er dem Vermieter
schadenersatzpflichtig. Wenn z. B . in einem ver¬
mieteten Hause eine Wasserleitung gesprungen
ist, so ist der Mieter , wenn der Vermieter da¬
von keine Kenntnis hat , verpflichtet, ihm sofort
Anzeige zu erstatten , ansonst er für eine zufolge
Unterlassung der Anzeige durch das Wasser ver¬
ursachte Schädigung verantwortlich gemacht wer¬
den kann .

54. Was versteht man unter Untermiete
(Aftermiete ) ?

Eine Untermiete oder Aftermiete liegt vor,wenn der Mieter die Mietsache ganz oder teil¬
weise an einen Dritten (den Untermieter oder
Aftermieter ) weiter vermietet . Es entsteht da¬
mit lediglich ein Vertragsverhältnis zwischen
dem Hauptmieter und dem Untermieter , nicht
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aber ein solches zwischen dem Hauptvermieter« n 234
und dem Untermieter. Immerhin ist der Haupt-
Vermieter berechtigt, den Untermieter direkt da-
zu anzuhalten, daß er die Mietsache nicht an¬
ders gebrauche, als es dem Mieter gestattet ist.
Dagegen kann er vom Untermieter nicht
direkt den Mietzins verlangen.

55 . Ist die Untermiete ohne weiteres
gestattet ?

Durch den Mietvertrag kann die Unter- «>
miete dem Mieter untersagt oder nur unter ge- ^
wissen Bedingungen z . B . Einholung der Ge¬
nehmigung des Vermieters gestattet sein . Ent¬
hält aber der Vertrag darüber keine Bestimmung,
so ist die Untermiete in der Regel gestattet .

56 . Ist die Untermiete unter Umständen
auch als unzulästig zu erklären, obwohl sie
im Mietvertrage nicht untersagt ist ?

Die Untermiete kann unter Umstanden , trotz¬
dem sie im Mietvertrag nicht ausdrücklich un¬
tersagt worden ist, dennoch als unzuläßig er- w
klärt werden , dann nämlich , wenn der Gebrauch i
der Mietsache durch eine andere Person eine
nachteilige Aenderung z . B . eine intensivere In¬
anspruchnahme der Mietsache bewirken würde,
denn der Mieter hat nur das Recht, innerhalb
den Schranken des Mietvertrages die Mietsache
zu gebrauchen , sei es persönlich , sei es durch
einen Untermieter.

3 »



— 36 —

DR 262
Abs 1

57 . Ist der Mieter verpflichtet , dem Ver¬
mieter während der Dauer der Mietzeit das
Betreten der Wohnung zu gestatten , um sie
einem anderen Mietreflektanten vorzuweisen ?

Der Mieter darf den Vermieter nicht hindern ,
die neu zu vermietende Wohnung den Reflek¬
tanten zu einer diesen passenden Tageszeit vor¬
zuzeigen . Wenn der Mieter den Mietbesitz auf¬
gibt , ohne die betreffenden Räumlichkeiten dem
Vermieter zur Verfügung zu stellen, so muß er
dafür sorgen , daß die Wohnung zur Besichti¬
gung zwecks einer Wiedervermietung betreten
werden kann . Er hat deshalb , wenn er z . B .
aus der Ortschaft , in der die Wohnung liegt ,
wegzieht, den Wohnungsschlüssel an einem Orte
zu hinterlegen , wo er vom Vermieter jederzeit
und ohne große Unzukömmlichkeiten abgeholt
werden kann .

58 . Hat ein Hauseigentümer, der sein
Haus vermietet hat , das Recht, ihm mistbe-
liebigen Drittpersonen, die zu den Mietern
gehen wollen , den Zutritt zum Hause zu ver¬
bieten ?

Nein , hiezu ist der Vermieter nicht be¬
rechtigt .

59 . Wann ist der Mieter verpflichtet , den
Mietzins zu bezahlen ?

Wann der Vertrag darüber Bestimmungen
enthält , so ist der Mietzins natürlich an den
vereinbarten Terminen zu bezahlen .



— 37 —

60 . Wann ist der Mietzins zu bezahlen ,
wenn der Vertrag darüber keine Bestim¬
mungen enthält ?

Dann kommt es in erster Linie auf den w n 282
Ortsgebrauch an . In Zürich und Umgebung
z . B . sind ortsübliche Mietzinse der 1 . April
und der 1 . Oktober . In ländlichen Verhält¬
nissen kommen daneben vor 1 . Februar (Licht¬
meß) und 1 . November (Martini ) .

61 . Wann ist der Mietzins zu bezahlen ,
wenn weder der Mietoertrag , bezügliche Be¬
stimmungen enthält noch ein Ortsgebrauch
besteht ?

In einem solchen Falle macht das Gesetz die
Fälligkeit des Zinses von der Dauer des Miet -
vertrages abhängig .

Bei Mieten auf die Dauer von einem oder u>
mehreren Jahren oder Halbjahren , ist der Miet - ^ ^

zins je nach Ablauf eines halben Jahres , also
am ersten Tage des zweiten und der folgenden
Halbjahre zu bezahlen . Bei Mieten von kürzerer
Dauer ist der Mietzins zahlbar je nach Ablauf
eines Monates , also am ersten Tage des zweiten
und der folgenden Monate .

Ist die Miete auf weniger als einen Monat
Dauer abgeschlossen, so ist der Zins am ersten
Tage nach Ablauf der Miete fällig .

62 . Wann verjährt ein Mietzins an -
spruch ?
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Die Mietzinssorderungen verjähren mit Ab¬
lauf von fünf Jahren , von den Fälligkeitster¬
minen an gerechnet. Die Verjährung beginnt
aber nicht, oder sie steht, falls sie bereits be¬
gonnen hat, so lange stille, als die Forderung
nicht vor einem schweizerischen Gerichte geltend
gemacht werden kann .



V . Das Retentionsrecht des
Vermieters .

63 . Was versteht man im allgemeinen
unter Retentionsrecht?

Das Retentionsrecht ist das Recht des Glän - Z « »
bigers , zur Sicherung seiner Forderung , beweg- bss

liche Sachen des Schuldners , die sich in seinem
Besitze befinden , zurückzubehalten und sich da¬
raus zu befriedigen .

64. Welches sind die Voraussetzungen
zur Geltendmachung des Retentionsrechtes
im allgemeinen?

Das Retentionsrecht kann vom Gläubiger id
nur geltend gemacht werden :

g, ) wenn er eine fällige Forderung hat ,
b ) wenn die Sache , die er retinieren will , in

seiner Verfügungsgewalt steht,
o ) wenn zwischen seiner Forderung und dem

Gegenstand der Retention ein gewisser Zu¬
sammenhang besteht.

65. Wie unterscheidet sich das Reten¬
tionsrecht des Vermieters von dem Reten¬
tionsrecht im allgemeinen?
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« R 272 Das Retentionsrecht hat eine wesentliche Er¬
weiterung erfahren, indem es auch zuläßig ist :

u ) wenn die Forderung noch nicht fällig ist,
denn es kann auch erwirkt werden für den
lausenden Zins ,

d) die zu retinierenden Gegenstände brauchen
nicht in der Verfügungsgewalt des Vermieters
zu sein ; es sind dieselben ja im Gegen¬
teil in der Regel im Gewahrsam des
Mieters ,

w 274 o ) das Retentionsrecht erlischt nicht ohne wei-
2bs2 teres durch die Entfernung der retinierten

Gegenstände.

66 . Steht das Retentionsrecht allen Ver¬
mietern zu ?

id 272 Nein , nur dem Vermieter einer unbeweglichen
Sache.

67 . Wie weit geht nun das Retentions¬
recht des Vermieters einer unbeweglichen
Sache ?

id Der Vermieter einer unbeweglichen Sache hat
i für ^ nen verfallenen Jahreszins und den lau¬

fenden Halbjahreszins ein Retentionsrecht an
den beweglichen Sachen , die sich in den ver¬
mieteten Räumen befinden, und zu deren Ein¬
richtung oder Benützung gehören.

68 . Was für Gegenstände , die sich in
den Mieträumen befinden , können vom Ver¬
mieter nicht mit Retention belegt werden ?
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n ) alle diejenigen , die nicht zur Einrichtung D n 272
oder Benützung der gemieteten Räume ge- 2^ 1
hören ,

b ) alle diejenigen Gegenstände , die durch die a>
Gläubiger des Mieters nicht gepfändet wer- 2>ff s
den könnten .

0 ) Sachen , von denen der Vermieter wußte , >d 273
oder wissen mußte , daß sie nicht dem Mieter
gehören .

cl ) gestohlene und verlorene Sachen .

69 . Was versteht man unter Gegen¬
ständen , die zur Einrichtung oder Benützung
der gemieteten Räume gehören ?

Damit sind gemeint alle diejenigen Sachen ,
die dem Mietobjekt durch ihre äußere Erschei¬
nung das Merkmal der Zweckbestimmung auf¬
drücken, oder die im Raum ihre bestimmungs -
gemäße Verwendung finden , oder auch dazu in
naher Beziehung stehen. Zur Entscheidung der
Frage ist also immer zuerst auf die bestim-
mungsgemäße Funktion des Raumes zu sehen,
und diese kann je nach dem Beruf und auch
nach der sozialen und ökonomischen Stellung des
Bewohners verschieden sein . Nicht dieselben
Gegenstände werden daher im Wohnzimmer , in
der Werkstatt , zur Betreibung eines Handwerks ,
in einer Remise, im Magazin des Kaufmanns
vom Retentionsrecht betroffen werden . Spiegel ,
Tische, und ein Klavier gehören z . B . zum
Wohnzimmer , nicht aber in die Reparaturwerk¬
stätte , wohin sie vorübergehend geschafft wer-
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den . Geldstücke und Wertpapiere gehören nicht
zur Einrichtung eines Wohnzimmers , wohl aber
zum Bureau des Geldwechslers . Dagegen er¬
streckt sich das Retentionsrecht des Vermie¬
ters nicht nur auf die hausrätlichen Jllaten ,
sondern auch auf solche andere Gegenstände , die
mit Rücksicht auf die vorgesehene Art der Be¬
nützung in den Raum eingebracht worden sind
(z . B . das Mikroskop im Sprechzimmer des
Arztes ) .

70 . Können auch Kleider des Mieters
retiniert werden ?

Diese Frage ist zu verneinen .

71 . Können Gegenstände , die sich nur
zur Reparatur bei einem Mieter befinden ,
retiniert werden ?

Nein , denn sie gehören nicht zur Einrich¬
tung oder Benutzung der gemieteten Räume .

72 . Was versteht das Gesetz unter den
Gegenständen , die durch die Gläubiger des
Mieters nicht gepfändet werden können ?

Damit meint das Obligationenrecht die durch
das Schuldbetreibungs - und Konkursgesetz un -
pfändbaren Gegenstände , die sogenannten Kom¬
petenzstücke des Schuldners . Die Kompetenz-
stücke können also auch nicht mit Retention be¬
legt werden .
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73 . Welches sind die Kompetenzstücke des
Schuldners ?

Unpfändbar sind :
g,) die dem Schuldner und seiner Familie zum sa, u G

notwendigen persönlichen Gebrauche dienen - 02
den Kleider, Effekten und Betten, sowie die
religiösen Erbauungsbücher und Kultus-
gegenstände ;

b ) das unentbehrlichste Kochgeschirr und die not¬
wendigsten Hausgeräte ;

0 ) die dem Schuldner und seiner Familie zur
Ausübung ihres Berufes notwendigen Werk¬
zeuge, Gerätschaften , Instrumente und
Bücher ;

ä ) nach der Wahl des Schuldners eine Milch¬
kuh , drei Ziegen oder drei Schafe , nebst dem
zum Unterhalte und zur Streu auf einen
Monat erforderlichen Futter und Stroh , so¬
fern die Tiere für die Ernährung des
Schuldners und seiner Familie unentbehrlich
sind ;

s) die dem Schuldner und seiner Familie für
zwei Monate notwendigen Nahrungs - und
Feuerungsmittel ;

k) die Bekleidungs -, Ausrüstungs - und Bewaff¬
nungsgegenstände, das Dienstpferd eines
Wehrmannes.

74 . Wie viele Betten sind speziell dem
Schuldner zu belassen und können nicht re-
tiniert werden?
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Für jede Person , die zur Familie gehört ,
auch für unerwachsene Kinder , ist je ein Bett
zu belassen. Als solches gilt auch ein Divan ,
Sofa oder ein Kinderwagen , der nötig ist, um
die gesetzliche Mindestzahl an Schlafstellen zu
sichern.

75 . Erstreckt sich das Retentionsrecht des
Vermieters auch auf Gegenstände , die nicht
im Eigentum des Mieters stehen ?

In der Regel ergreift das Retentionsrecht
auch solche bewegliche Sachen , die dem Mieter
nicht gehören . Wenn sich aber in den Miet -

« R 273 räumen Sachen befinden , von denen der Mieter
i wußte , oder bei der nötigen Aufmerksamkeit

hätte wissen müssen, daß sie nicht dem Mie¬
ter , sondern Drittpersonen gehören , so können
dieselben nicht retiniert werden . Deshalb ist es
vorsichtig, wenn derjenige , der einem Mieter
einen Gegenstand leiht oder vermietet , hievon
sofort durch eingeschriebenen Brief dem Vermie¬
ter Anzeige erstattet , damit nicht etwa sein
Eigentum auch noch zu Gunsten des letzteren
retiniert und verwertet wird .

76. Wie verhält es sich mit Bezug auf
diejenigen Sachen, von denen der Vermieter
erst nach Einzug des Mieters vernimmt,
dasz sie nicht dem Mieter , sondern einem
Dritten gehören?

id In diesem Falle hat der Vermieter den Miet -
tze^ xag auf das nächste offene Ziel zu kün-
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den . Tut er dies nicht , so erlischt sein Re¬
tentionsrecht an diesen Sachen .

Beispiel :
Der Mieter ist auf 1 . Januar 1914 einge¬

zogen. Im Vertrage ist vierteljährliche Kündi¬
gung auf das Kalendervierteljahr vorgesehen . Im
Besitze des Mieters befindet sich ein Klavier,
von dem der Vermieter glaubt, es sei dessen
Eigentum. Am 15 . Januar erhält er aber von
einer Klavierfabrik die Mitteilung , daß sie dem
Mieter das Klavier nur vermietet habe . In
diesem Falle könnte der Vermieter frühestens
auf den 1 . Juli 1914 künden , und er kann nun
für den Mietzins bis zu diesem Zeitpunkt am
Klavier ein Retentionsrecht geltend machen, für
den späteren Mietzins aber nicht mehr.

77 . Ist es möglich, daß der Vermieter
unter Umständen auch an Sachen ein Re¬
tentionsrecht hat, von denen er wußte, daß
sie nicht dem Mieter gehören ?

Dies ist einzig möglich im Falle der Un- « u 272
termiete. Das Retentionsrecht des Vermieters 2
erstreckt sich nämlich auch auf die von dem Un¬
termieter eingebrachten Gegenstände , jedoch nur
soweit, als diesem gegenüber das Recht des
Untervermieters reicht, mit anderen Worten dem
Untermieter dürfen nicht mehr Gegenstände re-
tiniert werden , als zur Deckung seiner Mietzins¬
schuld gegenüber dem Untervermieter notwendig
ist. War also im Untermietvertrag Voraus¬
zahlung vereinbart, und ist der Untermieter
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seiner Zahlungspflicht nachgekommen, so hat der
Obervermieter kein Retentionsrecht an seinen ein¬
gebrachten Sachen.

78 . Kann auch der dritte Eigentümer,
an dessen Sachen der Vermieter ein Reten¬
tionsrecht beansprucht , geltend machen, daß
die Gegenstände als Kompetenzstücke unpfänd-
bar seien ?

Nein, diese Einrede steht lediglich dem Mie¬
ter zu, nicht aber auch dem Dritteigentümer
von Sachen, die sich im Gewahrsam des Mie¬
ters befinden .

79 . Wie verhält es sich mit den gestoh¬
lenen und verlorenen Sachen, die sich im
Gewahrsam des Mieters befinden ?

WR L73 Diese können allerdings an sich ebenfalls
Abs r retiniert werden , allein sie können vom eigent¬

lichen Eigentümer noch während fünf Jahren
jedem Empfänger, also auch dem Vermieter, der

ZGB daran ein Retentionsrecht erworben hat, abge--
234 fordert werden . Während der gleichen Zeit kön-

^ ' nen sie natürlich auch dem Mieter abgefordert
werden , ohne daß der Vermieter die Einrede
erheben könnte , er wolle an denselben ein Re¬
tentionsrecht beanspruchen .

id Ist die verlorene oder gestohlene Sache aber
Abf 2 öffentlich versteigert oder auf dem Markt oder

durch einen Kaufmann, der mit Waren der
gleichen Art handelt, übertragen worden , so kann
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sie dem ersten und jedem späteren gutgläubigen
Empfänger nur gegen Vergütung des von ihm
bezahlten Preises abgefordert werden .

80 . Kann der Vermieter das Retentions-
recht außer für den Mietzins auch noch für
andere ihm gegenüber dem Mieter zustehende
Forderungen , z. B . Schadenersatzforderungen
geltend machen ?

Es besteht darüber kein Zweifel , daß dem
Vermieter nur zur Sicherung der Mietzinsfor¬
derung ein Retentionsrecht zusteht und nicht auch
für andere Forderungen, auch nicht etwa für
Schadenersatzforderungen , die ihm aus dem Miet -
vertrage erwachsen sind.

81 . Kann das Retentionsrecht erst ver¬
langt werden , wenn der Vermieter für den
Mietzins Betreibung angehoben hat ?

Nein, der Vermieter kann das Retentions- sa, u G
recht auch geltend machen , wenn er noch keine ^
Betreibung erhoben hat.

82 . Wie steht es , wenn der Mieter den
Mietzins deponiert?

Wenn der Mieter zur Abwendung einer
Retention den Betrag des Mietzinses deponiert,
so tritt die einbezahlte Summe an Stelle der
Retentionsobjekte.
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83 . Von wann an berechnet sich der ver¬
fallene Zahreszins und der laufende Halb¬
jahreszins , für welche die Retention ver¬
langt werden kann ?

Für die Bestimmung des verfallenen Jah¬
reszinses und des laufenden Halbjahreszinses
ist der Zeitpunkt der Verwertung der Retentions -
gegenstände maßgebend .

84. Bei wem hat der Vermieter das
Begehren um Vornahme der Retention an¬
zubringen?

Das Begehren ist beim Betreibungsamt des
Ortes , wo sich die Retentionsobjekte befinden ,
anzubringen .

85 . Wie wird das Retentionsrecht vom
Betreibungsbeamten vollzogen ?

Der Betreibungsbeamte nimmt die soge¬
nannte Retentionsurkunde auf , in welcher er
die retinierten Gegenstände gleich wie in einer
Pfändungsurkunde aufführt .

86. Hat der Betreibungsbeamte den Mie¬
ter von der Vornahme der Retention vor¬
her zu benachrichtigen ?

Nein , dies ist Wohl bei der Pfändung vor¬
geschrieben, nicht aber bei der Retention .
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87 . Was hat der Mieter zu machen,
wenn der Betreibungsbeamte Gegenstände
mit Retention belegt , die er, der Mieter,
als unpfändbare Kompetenzstücke betrachtet ?

In diesem Falle hat der Mieter binnen lOschns
Tagen von der Kenntnisnahme an dagegen bei ^
der erstinstanzlichen Aufsichtsbehörde über die
Betreibungsämter Beschwerde zu erheben . Unter¬
läßt er dies , so besteht die Retention auch hin¬
sichtlich dieser Gegenstände als zu Recht.

88 . Was hat der Mieter zu tun , wenn
er die Mietzinsforderung , für die der Ver¬
mieter Retention verlangt , ganz oder teil¬
weise bestreiten will ?

Dann hat der Mieter nicht auf dem Wege w iW
der Beschwerde, vorzugehen , sondern er hat ,
wenn ihm der Zahlungsbefehl zugestellt wird ,

^

binnen zehn Tagen beim Betreibungsamt Rechts¬
vorschlag zu erheben .

89. Was hat der Mieter zu tun , wenn
der Vermieter gestützt auf den schriftlichen
Mietvertrag provisorische Rechtsöffnung er¬
halten hat und er dennoch der Ansicht ist ,
datz er die Forderung nicht oder nur teil¬
weise schuldig sei ?

In diesem Falle hat der Mieter gegen den >d 83
Vermieter eine Aberkennungsklage zu erheben, 2
und zwar durch Einreichung einer Klageschrift
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direkt beim Richter des Betreibungsortes und
unter Beilegung der Rechtsöffnungsverfügung.

90. Kann die Retention stets für einen
verfallenen Jahreszins und den laufenden
Halbjahreszins verlangt werden ?

Selbstverständlich ist, daß die Retention nur
für den verfallenen Zins verlangt werden
kann , soweit er rückständig ist. Mit Bezug auf
den laufenden Zins ist zu sagen , daß die
Retention für denselben nach der neueren Rechts¬
prechung nur dann verlangt werden kann , wenn
der Mieter aus der Mieträumlichkeit wegziehen
oder die in dieser Räumlichkeit befindlichen
Gegenstände wegschaffen will.

91 . Kann die Retention auch während
der Betreibungsferien und des Nechtsstill-
standes verlangt werden ?

Da es sich bei der Aufnahme der Reten-
tionsurkunde für den laufenden Zins um eine
dringliche Maßnahme zur Erhaltung von Ver¬
mögensgegenständen handelt, kann die Retention
auch während der Betreibungsferien und des
Rechtsstillstandes angerufen werden , nicht da¬
gegen, wenn sie bei Beanspruchung des Re-
tentionsrechtes lediglich für fälligen Mietzins
und als Vorbereitung der Betreibung erscheint.

92 . Wie verhält es sich, wenn die re-
tinierten Gegenstände bereits zu Gunsten
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anderer Gläubiger des Mieters auf dem
Betreibungswege gepfändet worden sind ?

Die gepfändeten Retentionsobjekte haften
allerdings auch den anderen Gläubigern, allein
aus dem Erlös ist zuerst der Vermieter für
seine Mietzinsforderung , für die er die Re-
tention ausgewirkt hat, zu befriedigen , und nur
ein allfälliger Mehrerlös fällt den Pfändungs¬
gläubigern zu.

93. Was kann der Vermieter machen,
wenn der Mieter vor Aufnahme der Re-
tention unerwartet feine Möbel wegschaffen
will und die Zeit nicht ausreicht, um den
Betreibungsbeamten herbeizurufen?

In einem solchen Falle kann der Vermieters» « «
die Hülfe der Polizei oder der Gemeindebehörde ^
anrufen, und diese haben dafür zu sorgen , daß ^
der Mieter so viele Gegenstände zurückläßt , als
zur Deckung der Mietzinsforderung notwendig
ist . Dem Betreibungsbeamten ist aber nachher
hievon ungesäumt Kenntnis zu geben.

94. Welches sind nun die rechtlichen Wir¬
kungen der Netentionsurkunde für den Ver¬
mieter ?

Die Netentionsurkunde gewährt dem Ver- n
Mieter lediglich Sicherheit dafür, daß die reti- s
nierten Gegenstände zu feinen Gunsten stehen
bleiben . Um zu seinem Gelde zu kommen, hat
er nun aber , falls er das noch nicht getan hat,
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gegen den Mieter Betreibung anzuheben , und
zwar die Betreibung auf Pfandverwertung, wo¬
für ihm vom Betreibungsamt eine Frist ange¬
setzt wird .

95 . Welches sind nun die Folgen, wenn
der Vermieter die ihm in der Retentions-
urkunde angesetzten Fristen versäumt?

Versäumt der Vermieter die in der Re-
tentionsurkunde angesetzten Fristen, so erlischt
die Urkunde , dagegen geht selbstverständlich da¬
durch allein das Retentionsrecht des Vermie¬
ters nicht unter, sondern es kann derselbe die
Aufnahme eines neuen Retentionsverzeichnisses
Verlangen , so lange die Voraussetzungen für die
Auswirkung der Retention wenigstens noch vor¬
handen sind .

96 . Was kann der Vermieter machen,
wenn der Mieter Gegenstände , die retinier -
bar oder bereits retiniert worden sind , heim¬
lich oder gewaltsam fortschafft ?

In diesem Falle kann der Vermieter in den
ersten zehn Tagen nach der Fortschaffung der
Gegenstände dieselben mit Hülfe der Polizeigewalt
in die vermieteten Räumlichkeiten zurückbringen
lassen .

97. Wann sind Gegenstände heimlich
fortgeschafft worden?
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Von einer heimlichen Fortschaffung kann
nur dann geredet werden , wenn sie hinter dem
Rücken des Vermieters und unter Umständen ,
die er nicht kannte, und auch nicht kennen
konnte, erfolgte , und vorausgesetzt , daß der
Mieter wußte oder wissen mußte, daß der reten-
tionsberechtigte Vermieter gegen die Entfer¬
nung protestieren würde . Es kann deshalb nicht
immer schon dann von einer heimlichen Fort¬
schaffung gesprochen werden , wenn sie ohne Vor-
wissen des Vermieters geschah .

98. Wann liegt eine gewaltsame Ent¬
fernung vor ?

Von einer gewaltsamen Entfernung kann
dann geredet werden , wenn gegen den Vermie¬
ter oder seine Hausgenossen , Beauftragten , Be¬
vollmächtigten oder Stellvertreter Gewalt ange¬
wendet wurde.

99 . An wen hat sich der Vermieter mit
einem solchen Gesuche zu wenden ?

Der Vermieter kann diese Hülfe der Poli¬
zeigewalt nicht direkt anrufen, sondern er hat
sich an das Betreibungsamt zu wenden . Die¬
ses wird in der Regel zunächst den Schuldner
ohne Mitwirkung der Polizei zur Rückschaffung
anhalten . Gibt der Schuldner darauf zu, daß
die Objekte in seinem Besitze seien, weigert er
sich aber , sie heraus zu geben, so hat der Be¬
treibungsbeamte nötigenfalls mit Hülfe der Polt -
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zei vorzugehen . Bestreitet der Schuldner dagegen
deren Besitz , so hat der Betreibungsbeamte den¬
selben über ihren Verbleib zu befragen , seine be¬
züglichen Angaben zu kontrollieren und die Rück-
schaffung anzuordnen. Bei unrichtigen Angaben
oder Auskunftsverweigerung des Mieters ist bei
diesem, nötigenfalls mit polizeilicher Hülfe , eine
Wohnungsdurchsuchung vorzunehmen .

100 . Ist der Vermieter, wenn der Mie¬
ter mit der Zinszahlung im Rückstände ist,
auf alle Fälle auf die Retention angewiesen ,
um zu seinem Gelde zu gelangen?

Nein. Der Vermieter kann natürlich gegen
den Mieter auch die gewöhnliche Betreibung auf
Pfändung erheben . In diesem Falle partizipiert
er aber , wenn er nicht nachträglich noch die
Retention verlangt, mit den Gläubigern der
gleichen Gruppe am Erlös der Psandobjekte
gleichmäßig . Aus diesem Grunde ist bei einem
finanziell schlecht stehenden Mieter für den Ver¬
mieter die Retention vorzuziehen . Mit Bezug
auf das Recht des Vermieters, beim Zahlungs¬
verzug des Mieters überdies dessen Ausweisung
zu verlangen, vergleiche die Fragen 120—130 .



VI. Die Beendigung des Miet
Vertrages.

101 . Wann hört das Mietvertragsver -
hältnis auf ?

Das Mietvertragsverhältnis erlischt infolge :
Zeitablauf ;
Kündigung;
Rücktrittes aus wichtigen Gründen ;
Konkurs des Mieters ;
Ausweisung.

102 . Wann erlischt der Mietvertrag durch
blotzen Zeitablauf ?

Der Mietvertrag erlischt ohne weiteres , wenn « n ss?
er auf eine bestimmte Zeit abgeschlossen worden Z ' tf i
ist, mit Ablauf dieser Zeit . Dies ist z . B . der
Fall , wenn ein Pferd für einen Wiederholungs¬
kurs gemietet wird , oder wenn ein Landhaus
zu einem Ferienaufenthalt gemietet wird . Unter
Umständen braucht nicht einmal eine bestimmte
Zeit in Tagen oder Monaten angegeben zu sein,
sondern er kann sich die Dauer des Mißver¬
hältnisses auch mit mehr oder weniger Bestimmt¬
heit aus dem im Vertrage bestimmten Gebrauchs¬
zwecke ergeben . So wenn z . B . ein Zimmer zur
Besichtigung eines Umzuges gemietet wird .
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In einem solchen Falle ist also eine Kün¬
digung nicht notwendig , sondern das Mißver -
hältnis endigt ohne weiteres mit dem Ablauf
der Zeit.

103 . Wie verhält es sich , wenn der Miet -
vertrag allerdings aus eine bestimmte Zeit
abgeschlossen wurde , in demselben aber eine
Kündigungsfrist vorgesehen ist ?

In einem solchen Fall geht das Mißver¬
hältnis nicht allein schon mit dem Zeitablauf
unter, sondern es muß dasselbe auf diesen Zeit¬
punkt gekündigt werden .

Wenn z . B . eine Wohnung auf zwei Jahre
gemietet wird mit einer vierteljährlichen Kün¬
digungsfrist, so wird eben angenommen , daß
die Parteien sich nur vorläufig auf 2 Jahre
haben binden wollen , daß aber eine weitere Fort¬
dauer des Mißverhältnisses nicht ausgeschlossen
sßn solle. Soll das Mietverhältnis in einem
solchen Fall deshalb nach Ablauf der 2 Jahre
endigen , so hat eine Kündigung auf 1/4 Jahr
vorauszugehen.

DRW Wird die Kündigung unterlassen, so gilt in
Ermangelung einer anderen Vereinbarung der
Vertrag als auf unbestimmte Zeit erneuert.

Das gleiche ist der Fall , wenn bei einem
auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Mietver-
trag nach deren Ablauf das Mißverhältnis mit
Wissen und ohne Widerspruch des Vermieters
fortgesetzt wird .
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104. Wie kann ein Mietvertrag , der
weder ausdrücklich noch stillschweigend auf
eine bestimmte Dauer vereinbart wurde, auf¬
gelöst werden ?

Ein derartiger auf unbestimmte Zeit abge- « « 2«?
schlosfeuer Mietvertrag kann sowohl seitens des i
Vermieters, als auch seitens des Mieters durch
Kündigung aufgelöst werden .

105 . Was für Kündigungsfristen bestehen
in einem solchen Falle ?

In erster Linie gelten , wenn der Mietver-
trag darüber Bestimmungen enthält, die der- 2
traglichen Vereinbarungen.

106. Was für Kündigungsfristen gelten
nun aber, wenn der Vertrag keinerlei Be¬
stimmungen darüber enthält ?

Enthält der auf unbestimmte Zeitdauer ab- u>
geschlossene Mietvertrag keine Bestimmungen über
die Kündigung, so kommen die gesetzlichen Kün¬
digungsfristen des Obligationenrechtes zur An¬
wendung . Dieses kennt dabei dreierlei Kündi¬
gungstermine, je nachdem es sich um die Miete :

n ) einer unmöblierten Wohnung, von Ge¬
schäftslokalen , Werkstätten , Verkaufsladen,
Magazinen , Keller, Scheunen, Stallungen
und ähnlichen Räumlichkeiten ,
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b ) möblierter Wohnungen, oder einzelner Zim¬
mer oder des Mobiliars für eine Wohnung,
oder endlich

e ) von beweglichen Sachen ,
handelt.

107 . Wann können unmöblierte Woh¬
nungen, Geschäftslokale , Werkstätten , Ver¬
kaufsladen, Magazine, Keller , Scheunen ,
Stählungen und ähnliche Räumlichkeiten ge¬
kündigt werden?

Hier stellt das Gesetz vorerst auf den Orts¬
gebrauch ab , indem es bestimmt , daß solche Woh¬
nungen und Räumlichkeiten auf das ortsübliche
Ziel gekündigt werden könnten . In Zürich gelten
als ortsübliche Ziele nur der 1 . April und der
1 . Oktober , in Basel der 1 . Januar , 1 . April,
1 . Juli und 1 . Oktober . In ländlichen Verhält¬
nissen gelten als ortsübliche Ziele im Kanton
Zürich auch noch der 1 . Februar und 1 . No¬
vember . Die Kündigungsfrist ist eine viertel¬
jährliche .

Mangelt es an einem solchen Ortsgebrauche,
so können diese Mietobjekte nur je auf Ende
einer halbjährlichen Mietsdauer mit einer vor¬
ausgehenden dreimonatlichen Kündigungsfrist ge¬
kündigt werden . Wenn also ^ eine unmöblierte
Wohnung auf 1 . April 1914 für unbestimmte
Zeit gemietet hat, so kann er sie bis zum 1 .
Juli 1914 auf den 30. September 1914 kün¬
digen . Nachher kann er sie nur noch auf 31 .
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März 1915 kündigen und zwar bis zum 1 .
Januar 1915 .

108. Ist die Kündigung am ersten Tage
des Kalendervierteljahres noch zulätzig ?

Ja . Es entspricht einer allgemeinen Uebung
im Verkehr , daß der Mieter in der Regel nicht
am letzten Tage des Kalendervierteljahres, son¬
dern erst am ersten Tage des neuen Kalender¬
vierteljahres die Wohnung zu räumen hat . Des¬
halb ist auch die Kündigung am 1 . Tage des
vorhergehenden Kalendervierteljahres noch recht¬
zeitig .

109 . Welches sind die gesetzlichen Kündi¬
gungsfristen bei der Miete möblierter Woh¬
nungen oder einzelner Zimmer oder des
Mobiliars für eine Wohnung?

In solchen Fällen kann nur auf das Ende « u 2g?
einer monatlichen Mietsdauer , mit vorausgehen- ^ 2
der zweiwöchentlicher Kündigungsfrist gekündigt ^ ^
werden . Wenn also ^ eine möblierte Wohnung
auf 1 . April 1914 für unbestimmte Zeit gemietet
hat, so kann er sie bis zum 16 . April 1914
schon auf den 30. April künden , nach dem 16 .
April aber erst auf 31 . Mai und zwar bis 17 .
Mai 1914 .

110 . Welches ist die gesetzliche Kündi -
gnngsfrist bei Mieten von beweglichen Sa¬
chen ?
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nbs2 können auf jeden beliebigen Zeitpunkt gekündeto '" werden, und zwar unter Einhaltung einer Kün¬
digungsfrist von drei Tagen .

111 . Wie verhält es sich , wenn die Kün¬
digung früher erfolgt, als das Gesetz vor¬
schreibt?

Eine solche Kündigung ist wirksam , denn das
Gesetz schreibt nur vor, wann die Kündigung
spätestens zu erfolgen habe .

112 . Wie verhält es sich , wenn die Kün¬
digung später erfolgt, als das Gesetz vor¬
schreibt?

Eine solche Kündigung ist ungültig . Ob sie
aber wenigstens für den nächsten Termin Gül¬
tigkeit habe , hängt von den Umständen ab . Die
Frage kann nur da bejaht werden, wo aus der
verspäteten Kündigung der Wille hervorgeht, daß
sie eventuell für den nächsten Termin gelten
solle, und wenn dieser Wille vom Empfänger
der Kündigung erkannt wurde. Es empfiehlt sich
deshalb, um unliebsamen Streitigkeiten vorzu¬
beugen, die Kündigung auf den nächsten Termin
zu wiederholen.

113 . Wie ist die Bestimmung in einem
Mietverträge , die Miete solle „auf zwei
Jahre unaufkünbar" oder „auf zwei Jahre
fest" abgeschlossen sein, auszulegen?
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Derartige Bestimmungen sind dahin zu inter¬
pretieren, daß unter Beobachtung der vertrag¬
lichen oder der gesetzlichen Kündigungsfrist auf
den Schluß des zweiten Jahres und nicht erst
am Schluß desselben gekündigt werden kann.

114 . Welchen Einfluß hat der Tod des
Mieters auf den Mietvertrag ?

Der Tod des Mieters ist nur von Bedeu - Dumo
tung bei Mieten, die auf ein Jahr oder noch
für längere Zeit abgeschlossen wurden. Bei sol¬
chen Mieten sind nämlich im Falle des Todes
des Mieters sowohl seine Erben , als auch der
Vermieter berechtigt , das Mietverhältnis unter
Beobachtung der gesetzlichen Fristen auf das
nächste Ziel und zwar ohne Entschädigung zu
kündigen .

Für die Miete auf unbestimmte Zeit gilt diese
Bestimmung nicht, ebenso nicht für Mietverträge
mit einer Dauer von weniger als einem Jahr .

115 . Welchen Einfluß hat der Tod des
Vermieters auf den Mietvertrag ?

In der Regel hat der Tod des Vermieters
keinerlei Einfluß auf den Mietvertrag .

116 . Kennt das Gesetz noch andere
Gründe, die zum Rücktritt vom Mietvertrag
berechtigen ?

Ja , aber nur bei solchen Mieten, bei denen
der Mietgegenstand eine unbewegliche Sache ist.
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und die auf eine bestimmte Zeitdauer abgeschlossen
DR 269 worden sind . Liegt ein solcher Mietvertrag vor ,

so kann nämlich nach dem Gesetz auch vor Ab¬
lauf der Mietzeit jeder Teil aus wichtigen
Gründen, die ihm den Antritt oder die Fort¬
setzung des Mietverhältnisses unerträglich ma¬
chen , dem andern Teil unter Beobachtung der
gesetzlichen Fristen kündigen , immerhin nur,
wenn er ihm vollen Ersatz anbietet. Ist die

^ Miete für ein Jahr oder längere Zeit abge-
^ ^

schlössen , so hat der Vermieter oder Mieter An¬
spruch auf Bezahlung von mindestens einem
halben Jahreszins . Der Mieter ist erst dann
gehalten , die Mietsache zu verlassen , wenn ihm

id der Ersatz geleistet ist. Als solche wichtige Gründe
Abs s wurden unter anderem von den Gerichten schon

angesehen : für den Mieter die Errichtung eines
Gebäudes in nächster Nähe des Mietshauses, wo¬
durch diesem Licht entzogen wird , oder eines
lärmenden Betriebes, Wanzen, welche trotz aller
Maßregeln des Vermieters nicht zu vertreiben
sind, für Mieter und Vermieter Unverträglichkeit
und Feindschaft zwischen den Parteien .

Selbstverständlich ist nur derjenige Teil be¬
rechtigt , zu kündigen und vom Vertrage zurück¬
zutreten, der nicht das unerträgliche Verhältnis
durch sein Verhalten selber herbeigeführt hat.

117. Was hat der Konkursausbruch über
den Mieter für Folgen auf das Mietver-
hältnis ?

DR 26k Wenn der Mieter in Konkurs fällt, so ist
der Vermieter zur Auflösung der Miete berech -
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tigt, sofern ihm nicht binnen angemessener Frist
für die rückständigen und die später fälligen
Mietzinse Sicherheit geleistet wird . Unter die¬
sen später fälligen Zinsen ist nur der Mietzins
zu verstehen , der bis zum nächsten vertraglichen
oder gesetzlichen Kündigungstermin läuft . Die
Sicherheit kann der Mieter leisten durch Bürg¬
schaft , Hinterlegung von Wertschriften oder durch
Faustpfand.

118. Ist der Vermieter bei der vorzeitigen
Auflösung des Mietvertrages zufolge Kon¬
kurses des Mieters berechtigt , auch Schaden¬
ersatz zu fordern ?

Im allgemeinen ist diese Frage zu ver¬
neinen, denn im Konkursausbruch über den
Mieter liegt an sich noch kein vertragswidriges
Verhalten des letztern .

119 . Welchen Einfluß hat der Konkurs
des Vermieters auf den Mietvertrag ?

Beim Konkurs des Vermieters steht dem
Mieter kein besonderes Auflösungsrecht zu. Ge¬
mäß den Bestimmungen des Schuldbetreibungs--und Konkursgesetzes hat die Konkursmasse das
Recht, in den Mietvertrag einzutreten.

129. Stehen dem Vermieter, falls der
Mieter mit der Bezahlung des Mietzinsesim Rückstände ist, abgesehen von der Betrei¬
bung und dem Retentionsrechte, noch andere



— 64 —

V R 2KS

n>
Abs 2

Mittel gegen den säumigen Schuldner zur
Verfügung?

Ja . Wenn der Mieter nämlich mit einer
vor Ablauf der Mietzeit fälligen Zinszahlung
im Rückstände geblieben ist, so kann ihm der
Vermieter eine Frist zur Bezahlung des Miet¬
zinses ansetzen, unter der Androhung, daß , so¬
fern nicht innerhalb dieser Frist der rückstän¬
dige Zins bezahlt werde, der Mietvertrag mit
Ablauf der Frist aufgelöst sei .

121. Wie lange hat diese Frist zu sein ?
Das Gesetz unterscheidet hier zwischen Miet-

verträgen, die auf ein halbes Jahr und längere
Zeit geschlossen wurden und solchen Mietver-
trägen, die auf kürzere Dauer als ein halbes
Jahr abgeschlossen wurden. Im ersteren Fall
beträgt die anzusetzende Frist dreißig Tage , im
letzteren Fall sechs Tage . Dabei ist zu beachten,
daß ein Mietvertrag , der für eine bestimmte,
sechs Monate übersteigende Zeit fest abgeschlossen
worden ist, der nachher aber vierteljährlich ge¬
kündigt werden kann, sich auch nach Ablauf der
festen Zeit als ein Vertrag darstellt, bei dem
unpünktlicher Zinsung halber eine Frist von
dreißig Tagen und nicht eine solche von sechs
Tagen anzusetzen ist.

122 . Von wann an läuft diese Frist ?
Die Frist ist von dem Tage an zu berech¬

nen, an dem deren Ansetzung dem Mieter zu¬
gekommen ist.
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123 . Können diese Fristen durch Ver¬
einbarung der Parteien im Mietvertrage ab¬
gekürzt werden?

Nein, dies ist nicht zuläßig. Es handelt sich DRMs
um eine gesetzliche Frist, und es wäre deshalb
eine Bestimmung im Mietvertrage, daß die an¬
zusetzende Frist nur vier Tage betragen solle,
ungültig .

124 . Können die Parteien im Mietver - n,
trag bestimmen, das; das Mietverhältnis bei
Zahlungsverzug des Mieters sofort als auf¬
gehoben zu betrachten sei ?

Auch eine derartige Bestimmung müßte als
ungültig betrachtet werden .

125 . Was erfolgt, wenn der Mieter in¬
nert der angesetzten Frist den Mietzins be¬
zahlt ?

In diesem Fall fällt die Androhung der
Ausweisung wieder dahin, und der Mietvertrag
nimmt unter den früheren Bedingungen seinen
Fortgang .

126 . Welches sind die Folgen , wenn der
Mieter den Mietzins erst nach Ablauf der
angesetzten Frist bezahlt?

In diesem Falle kann der Vermieter natür¬
lich aus der Ausweisung beharren, er kann aber
auch auf dieselbe verzichten . Hat der Vermieter
nach Ablauf des Termines die verspätete Zah-
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lurrg vorbehaltlos entgegengenommen , so ist dies
als ein Verzicht auf die Ausweisung auszulegen,
und er kann deshalb die Ausweisung des Mie¬
ters nicht mehr verlangen.

127 . Zst die Fristansetzung zwecks An¬
drohung der Auflösung des Mietverhältnisses
an eine besondere Form gebunden ?

Nein. Der Vermieter kann die Androhung
selber dem Mieter brieflich mitteilen, wobei er
allerdings gut daran tut , wenn er den betref¬
fenden Brief einschreiben läßt und von dem¬
selben eine Kopie nimmt, um sich damit, falls
der Mieter die Fristansetzung bestreiten sollte,
den Beweis zu sichern. Er kann dem Mieter
aber eine solche Frist auch auf amtlichem Wege
ansetzen lassen (im Kanton Zürich durch den
Gemeindeammann oder den Audienzrichter ) . Die¬
sen Weg wird er dann einschlagen müssen, wenn
er gegen den Mieter für den Mietzins bereits

schRG die gewöhnliche Betreibung angehoben hat . Hat
222 er jedoch noch keine Betreibung angehoben , so

wird er von der ihm durch das Schuldbetrei-
bungs- und Konkursgesetz gebotenen Möglichkeit,
diese Fristansetzung mit der Betreibung für den
Mietzins zu verbinden, Gebrauch machen.

128 . Wie und wo hat der Vermieter
ein derartiges Begehren anzubringen?

Der Vermieter kann dieses Begehren münd¬
lich oder schriftlich beim Betreibungsbeamten des
Ortes, wo der Mieter wohnt , anbringen. Dabei
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hat er aber außer der Angabe des rückständigen
Mietzinses noch ausdrücklich zu verlangen, daß
dem Mieter eine sechs- bezw . dreißigtägige Frist
mit der Androhung der Auflösung des Miet-
vertrages angesetzt werden solle, denn sonst wählt
der Betreibungsbeamte den Zahlungsbefehl für
die gewöhnliche Betreibung auf Pfändung , in
welchem eine Fristansetzung nicht enthalten ist.

129 . Innert welcher Frist hat der Mieter,
wenn er den Mietzins bestreiten will , in
einem solchen Falle Rechtsvorschlag zu er¬
heben ?

Die gewöhnliche Rechtsvorschlagfrist beträgt
zehn Tage . Dies gilt auch in denjenigen Fällen ,
in welchen dem Mieter eine dreißigtägige Frist
angesetzt wird (vergl . Frage 121 ) . Dagegen wird
in den Fällen , in welchen für die Auflösung des
Mietverhältnisses die Ansehung einer Frist von
sechs Tagen gestattet ist, die Frist zur An¬
bringung des Rechtsvorschlages auf drei Tage
herabgesetzt.

130. Wie hat der Vermieter weiter
vorzugehen , wenn der Mieter innert der
angesetzten Frist weder Rechtsvorschlag er¬
hebt , noch Zahlung leistet ?

Der Mietvertrag gilt dann gemäß der ge¬
machten Androhung als aufgelöst, und es kann
der Vermieter deshalb bei der zuständigen Be¬
hörde (im Kanton Zürich beim Audienzrichter )
die Ausweisung des Mieters aus den Miet-

5 '
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lokalitäten verlangen. Zu diesem Behufe hat er
der Behörde das Zahlungsbefehlsdoppel mit der
Bescheinigung des Betreibungsamtes, daß kein
Rechtsvorschlag erfolgt sei, oder mit dem Aus¬
weis darüber, daß er aufgehoben worden sei,
vorzulegen . Sind diese Belege beigebracht, so
erläßt die zuständige Behörde den Ausweisungs¬
befehl. Mit diesem wird dem Mieter befohlen,
innert einer kurzen Frist die Mietlokalitäten zu
räumen, unter Androhung von Zwangsexe¬
kution .

131 . Was hat der Vermieter zu tun ,
wenn der Mieter auch diesem Ausweisungs¬
befehle keine Folge leistet ?

In diesem Falle kann der Vermieter einen
sogen. Exekutionsbefehl verlangen, der von der
gleichen Behörde erlassen wird- die den Aus¬
weisungsbefehl verfügt hat . Mit dem Exekutions¬
befehl wird ein Beamter (im Kanton Zürich der
Gemeindeammann) beauftragt, den Ausweisungs¬
befehl auszuführen, d . h . die Mietlokalitäten zu
räumen, nötigenfalls mit Hülfe der Polizeige¬
walt.

132 . In welchem Zustande hat der
Mieter nach Schlich des Mietverhältnifses
den Mietgegenftand zurückzugeben?

DR 271 Das Obligationenrecht bestimmt , daß der

Mieter auf den Schluß des Mietverhältnifses
den Mietgegenftand nach Maßgabe des Ortsge¬
brauches in dem Zustande zurückzugeben habe,
in dem er ihn erhalten hat. Dabei wird ver-



mutet, daß der Mieter den Gegenstand in gutem
Zustande empfangen habe . Wenn demnach der ^ b
Mieter behauptet , es sei ein Mangel schon zur
Zeit des Vertragsabschlusses vorhanden gewesen,
so hat er dies zu beweisen. Es empfiehlt sich
deshalb, Mangel, die schon beim Antritt des
Mietverhältnisses konstatiert werden , bereits im
Mietvertrage zu erwähnen; denn sonst läuft der
Mieter Gefahr, auch für solche einstehen zu
müssen .

133. Hastet der Mieter auch für die aus
der vertragsgemäßen Benützung der Miet¬
sache sich ergebende Abnützung oder Ver¬
änderung ?

Nein, denn es ist davon auszugehen, daßn> Ab , 2
ein Teil des Mietzinses als Gegenwert der Ab¬
nützung oder Veränderung der Mietsache infolge
vertragsgemäßen Gebrauches aufzufassen sei, und
es kann der Vermieter deshalb dafür nicht noch
einmal Entschädigung verlangen. Der Mieter hat
deshalb für das Auslaufen der Haustreppe, das
Ausbrennen des Zimmerofens und das Bleichen
der Tapeten nicht einzutreten, wenn diese Ver¬
änderungen nur zufolge des vertragsgemäßen
Gebrauches eingetreten sind, und ihn nicht ein
Verschulden trifft , oder falls es sich nicht um
kleinerer Mängel handelt, deren Reparatur ihm
obliegt ( vergl . Frage 51 ) . So ist es Uebung ,
daß der Mieter beim Auszuge aus seiner Woh¬
nung die Küche weißeln läßt .



V !l . Der Mietvertrag .

Achter Titel
Ser vbligalisnenteebte § vom ro . MLrr lyn .

Art. 253 .
Durch den Mietvertrag verpflichtet

sich der Vermieter , dem Mieter den Gebrauch
einer Sache zu überlassen , und der Mieter , dem
Vermieter hiefür einen Mietzins zu leisten.

Art . 254 .
Der Vermieter ist verpflichtet , die

Sache in einem zu dem vertragsmäßigen Ge¬
brauche geeigneten Zustande zu übergeben und
während der Mietzeit in demselben zu erhalten .

Wird die Sache in einem Zustande übergeben ,
der den vertragsmäßigen Gebrauch ausschließt
oder in erheblicher Weise schmälert , so ist der
Mieter berechtigt , von dem Vertrage zurückzu¬
treten oder eine verhältnismäßige Herabsetzung
des Mietzinses zu verlangen .

Handelt es sich um Mängel , die für die
Gesundheit des Mieters oder seiner Hausgenos¬
sen oder Arbeiter eine erhebliche Gefahr in sich
schließen, so kann er auch dann zurücktreten , wenn
er diese Gefahr beim Abschluß des Vertrages
gekannt oder auf das Rücktrittsrecht verzichtet
hat .
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Art. 255 .
Gerät die Sache während der Mietzeit

in einen Zustand , der den vertragsgemäßen Ge¬
brauch ausschließt oder in erheblicher Weise schmä¬
lert , so kann der Mieter , wenn er nicht dafür
verantwortlich ist, eine verhältnismäßige Herab¬
setzung des Mietzinses verlangen und , wenn dem
Mangel nicht innerhalb angemessener Frist ab¬
geholfen wird , von dem Vertrage zurücktreten .

Der Vermieter ist zum Schadenersatz ver¬
pflichtet , wenn er nicht beweist , daß ihm keinerlei
Verschulden zur Last falle .

Art . 256 .
Wenn während der Mietzeit die ver¬

mietete Sache dringender Ausbesserungen bedarf ,
so muß der Mieter sich dieselben unter Vor¬
behalt seiner Rechte gefallen lassen.

Untergeordnete Mangel , die bei Antritt der
Miete vorhanden sind oder während derselben
eintreten , und die der Mieter nicht auf eigene
Kosten zu heben hat , kann er , wenn der Ver¬
mieter auf Anzeige innerhalb einer angemesse¬
nen Frist nicht Abhülfe schafft, aus dessen Ko¬
sten beseitigen lassen.

Art. 257 .
Kann der Mieter wegen eigener Ver¬

schuldung oder wegen eines in seiner Person
eingetretenen Zufalles von der gemieteten Sache
keinen oder nur einen beschränkten Gebrauch ma¬
chen, so bleibt er zur Entrichtung der vollen
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Gegenleistung verbunden , soweit der Vermieter
die vermietete Sache zu vertragsmäßigem Ge¬
brauche bereit gehalten hat.

Der Vermieter muß sich anrechnen lassen,
was er an Auslagen erspart oder aus ander¬
weitiger Verwertung der Sache erlangt hat .

Vorbehalten bleibt der Rücktritt vom Ver¬
trag aus wichtigen Gründen (Art . 269 ) .

Art . 258 .
Wenn ein Dritter auf die gemietete

Sache einen Anspruch erhebt , der sich mit dem
Rechte des Mieters nicht verträgt , so ist der
Vermieter verpflichtet, auf Anzeige des Mieters
hin den Rechtsstreit zu übernehmen und im Falle
einer Störung des Mieters in der vertragsmäßi¬
gen Benutzung des Mietgegenstandes Schaden¬
ersatz zu leisten.

Art . 259 .
Wird die vermietete Sache nach Ab¬

schluß des Mietvertrages vom Vermieter ver¬
äußert oder auf dem Wege des Schuldbetrei -
bungs- oder Konkursverfahrens ihm entzogen ,
so kann der Mieter die Fortsetzung des Miet¬
vertrages von dem Dritten nur fordern, wenn
dieser sie übernommen hat, der Vermieter aber
bleibt zur Erfüllung des Vertrages oder zu
Schadenersatz verpflichtet .

Ist der Mietgegenstand eine unbewegliche
Sache , so hat der Dritte , sofern der Vertrag
keine frühere Auflösung gestattet , den Mieter bis
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zu dem Termin , auf den nach den gesetzlichen
Vorschriften gekündigt werden kann (Art . 267,
Ziffer 1 und 2) , in der Miete zu belassen und
gilt , wenn er die Kündigung unterläßt , als in
das Mietsverhältnis eingetreten .

Vorbehalten bleiben die besonderen Bestim¬
mungen über die Wirkung der Enteignung .

Art . 260 .
Bei der Miete an einem Grundstück

kann verabredet werden , daß das Verhältnis im
Grundbuch vorgemerkt werden soll.

Diese Vormerkung bewirkt, daß jeder neue
Eigentümer dem Mieter die Benutzung des
Grundstückes nach Maßgabe des Mietvertrages
gestatten muß .

Art . 261 .
Der Mieter ist verpflichtet , bei dem

Gebrauche der gemieteten Sache mit aller Sorg¬
falt zu verfahren und im Falle der Wohnungs¬
miete auf die Hausgenossen billige Rücksicht zu
nehmen .

Verletzt der Mieter trotz Abmahnung an¬
dauernd diese Pflicht , oder fügt er durch offen¬
bar mißbräuchliches Verhalten der Sache dau¬
ernden Schaden zu, so kann der Vermieter die
sofortige Auflösung des Mietvertrages nebst
Schadenersatz verlangen .

Sind Ausbesserungen an der gemieteten
Sache nötig , welche dem Vermieter obliegen, oder
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maßt sich ein Dritter Rechte an der gemieteten
Sache an , so ist der Mieter bei Vermeidung
von Schadenersatz verpflichtet , dem Vermieter so¬
fort Anzeige zu machen .

Art . 262 .
Der Mieter ist verpflichtet , den Miet¬

zins zu der vereinbarten oder ortsüblichen Zeit
zu bezahlen .

Fehlt es an einer solchen Zeitbestimmung ,
so ist der Mietzins bei Mieten auf die Dauer
von einem oder mehreren Jahren oder Halb¬
jahren je nach Ablauf eines halben Jahres , bei
Mieten von kürzerer Dauer je nach Ablauf eines
Monates , spätestens aber am Ende der Mietzeit
zu bezahlen .

Art . 263 .
Der Vermieter hat die auf der ver¬

mieteten Sache haftenden Lasten und Abgaben
zu tragen .

Die kleinen , für den gewöhnlichen Gebrauch
der gemieteten Sache erforderlichen Reinigungen
und Ausbesserungen liegen dem Mieter , die grö¬
ßeren Wiederherstellungen dem Vermieter ob , je
nach Maßgabe des Ortsgebrauches .

Art . 264.
Der Mieter ist berechtigt , die gemie¬

tete Sache ganz oder teilweise weiter zu vermieten
oder die Miete an eine dritte Person abzutreten ,
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Vorausgesetzt, daß dadurch nicht eine für den
Vermieter nachteilige Veränderung bewirkt wird .

Der Mieter haftet dem Vermieter dafür, daß
der Untermieter die Sache nicht anders ge¬
brauche, als es dem Mieter gestattet ist.

Der Vermieter ist berechtigt , den Untermieter
unmittelbar hiezu anzuhalten.

Art . 265 .
Wenn der Mieter mit einer vor Ab¬

lauf der Mietzeit fälligen Zinszahlung im Rück¬
stände geblieben ist , so kann ihm der Vermieter
bei Mieten, die für ein halbes Jahr oder län¬
gere Zeit geschlossen sind , eine Frist von dreißig
Tagen , bei Mieten von kürzerer Dauer eine Frist
von sechs Tagen mit der Androhung ansetzen,
daß , sofern nicht innerhalb dieser Frist der rück¬
ständige Mietzins bezahlt werde, der Mietver-
trag mit deren Ablauf ausgelöst sei .

Die Frist ist von dem Tage an zu berech¬
nen, an dem deren Ansehung dem Mieter zu¬
gekommen ist.

Vereinbarungen über Abkürzung dieser Fri¬
sten oder über Berechtigung zur sofortigen Auf¬
hebung des Mietvertrages bei Zahlungsverzug
sind ungültig .

Art. 266.
Wenn der Mieter in Konkurs fällt,

so ist der Vermieter zur Auflösung der Miete
berechtigt , sofern ihm nicht binnen angemessener
Frist für die rückständigen und die später fälli¬
gen Mietzinse Sicherheit geleistet wird .
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Art. 267.
Ist eine bestimmte Dauer der Miete

weder ausdrücklich noch stillschweigend vereinbart
worden , so ist sowohl der Mieter als der Ver¬
mieter berechtigt, das Mißverhältnis durch
Kündigung auszulösen .

Bestimmt der Vertrag nicht etwas anderes,
so können von jedem Teile gekündigt werden :

1 . unmöblierte Wohnungen , Geschäftslokale ,
Werkstätten , Verkaufsläden, Magazine, Kel¬
ler, Scheunen, Stallungen und ähnliche
Räumlichkeiten nur auf das nächste orts¬
übliche Ziel oder , in Ermangelung eines
bestimmten Ortsgebrauches, je auf Ende
einer halbjährlichen Mißsdauer , in beiden
Fällen mit einer vorausgehenden dreimo¬
natlichen Kündigungsfrist,

2 . möblierte Wohnungen oder einzelne Zim¬
mer oder das Mobiliar für eine Wohnung
nur auf Ende einer monatlichen Miets¬
dauer, mit vorausgehender, zwßwöchentlicher
Kündigungsfrist,

3 . andere gemietete bewegliche Sachen auf je¬
den beliebigen Zeitpunkt, mit einer Kün¬
digungsfrist von drei Tagen .

Art . 268.
Ist der Mietvertrag auf eine be¬

stimmte Zeit geschlossen und nach deren Ablauf
entweder das Mißverhältnis mit Wissen und
ohne Widerspruch des Vermieters fortgesetzt wor¬
den, oder erfolgt von keiner Seite die vertrag-
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lich vorgesehene Kündigung, so gilt in Erman¬
gelung anderer Vereinbarung der Vertrag als
auf unbestimmte Zeit erneuert.

Art. 269 .
Bei einer auf bestimmte Zeit geschlos¬

senen Miete einer unbeweglichen Sache kann vor
Ablauf der Mietzeit jeder Teil aus wichtigen
Gründen, die ihm den Antritt oder die Fort¬
setzung des Mietverhältnisses unerträglich ma¬
chen, dem anderen Teil unter Beobachtung der
gesetzlichen Fristen (Art . 267 ) kündigen , wenn
er ihm vollen Ersatz anbietet.

Ist die Miete für ein Jahr oder längere
Zeit abgeschlossen, so hat der Vermieter oder
Mieter Anspruch auf Bezahlung von mindestens
einem halben Jahreszins .

Der Mieter ist erst dann gehalten , die Miet¬
sache zu verlassen, wenn ihm der Ersatz ge¬
leistet ist .

Art. 270 .
Stirbt der Mieter, so sind sowohl seine

Erben als der Vermieter berechtigt , die auf ein
Jahr oder für längere Zeit abgeschlossene Miete
unter Beobachtung der gesetzlichen Fristen (Art.
267 ) auf das nächste Ziel ohne Entschädigung
zu kündigen .

Art. 271 .
Auf den Schluß des Mietverhältnisses

hat der Mieter den Mietgegenstandnach Maßgabe
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des Ortsgebrauches in dem Zustande zurückzu¬
geben , in dem er ihn erhalten hat .

Er haftet nicht für die aus der vertrags¬
gemäßen Benutzung sich ergebende Abnützung
oder Veränderung .

Es wird vermutet , daß der Mieter den
Gegenstand in gutem Zustand empfangen habe .

Art . 272 .
Der Vermieter einer unbeweglichen

Sache hat für einen verfallenen Jahreszins und
den laufenden Halbjahreszins ein Retentions -

recht an den beweglichen Sachen , die sich in
den vermieteten Räumen befinden und zu deren
Einrichtung oder Benutzung gehören .

Das Retentionsrecht des Vermieters erstreckt
sich auch auf die von dem Untermieter (Art . 264 )
eingebrachten Gegenstände , jedoch nur insoweit ,
als diesem gegenüber das Recht des Unterver¬
mieters reicht .

Ausgeschlossen ist das Retentionsrecht an
Sachen , die durch die Gläubiger des Mieters
nicht gepfändet werden könnten .

Art . 273 .
Die Rechte Dritter an Sachen , von

denen der Vermieter wußte oder wissen mußte ,
daß sie nicht dem Mieter gehören , sowie an
gestohlenen oder verlorenen oder sonst abhanden
gekommenen Sachen bleiben auch dem Retentions¬
recht des Vermieters gegenüber vorbehalten .
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Erfährt der Vermieter erst während der
Dauer der Miete , daß vom Mieter eingebrachte
Sachen diesem nicht gehören , so erlischt sein
Retentionsrecht an diesen Sachen , sofern er nicht
den Mietvertrag auf das nächste offene Ziel
kündigt .

Art . 274 .
Der Vermieter kann , wenn der Mieter

wegziehen oder die in den gemieteten Räumen
befindlichen Sachen fortschaffen will , auf Grund
seines Retentionsrechtes mit Hülfe der zustän¬
digen Amtsstelle so viele Sachen zurückhalten ,
als zu seiner Deckung erforderlich sind .

Sind Gegenstände heimlich oder gewaltsam
fortgeschafft worden , so können sie in den ersten
zehn Tagen nach der Fortschaffung mit Hülfe
der Polizeigewalt in die vermieteten Räumlich¬
keiten zurückgebracht werden .



VHI . Bundesgesetz über Schuld
betreibung und Konkurs .

vorn n . Ilpril irsy .

Art. 282 .
Bei der Betreibung für Miet - und

Pachtzinsforderungen ist auf Verlangen des Gläu¬
bigers in den Zahlungsbefehl die in den Ar¬
tikeln 265 und 293 des Obligationenrechtes er¬
wähnte Androhung aufzunehmen und derselben
beizufügen , daß nach Ablauf der gesetzlichen
Frist der Gläubiger von der zuständigen Be¬
hörde die sofortige Ausweisung des Mieters
oder Pächters verlangen könne.

In denjenigen Fällen , in welchen der Ar¬
tikel 265 des Obligationenrechtes dem Vermieter
für die Auflösung des Mietvertrages die An¬
sehung einer Frist von sechs Tagen gestattet ,
ist die Frist zur Anbringung des Rechtsvor¬
schlages auf drei Tage herabzusetzen.

Art. 283 .
Vermieter und Verpachte ! können , auch

wenn die Betreibung nicht angehoben ist , zur
einstweiligen Wahrung ihres Retentionsrechtes
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(O R , Art . 272 —274 und 286 ) die Hülfe des
Betreibungsamtes in Anspruch nehmen .

Ist Gefahr im Verzüge , so kann die Hülfe
der Polizei oder der Gemeindebehörde nachge¬
sucht werden .

Das Betreibungsamt nimmt ein Verzeich¬
nis der dem Retentionsrecht unterliegenden
Gegenstände auf und setzt dem Gläubiger eine
Frist zur Anhebung der Betreibung auf Pfand¬
verwertung an.

Art. 284.
Wurden Gegenstände heimlich oder ge¬

waltsam fortgeschafft, so können dieselben in den
ersten zehn Tagen nach der Fortschaffung mit
Hülfe der Polizeigewalt in die vermieteten oder
verpachteten Räumlichkeiten zurückgebracht wer¬
den . Rechte gutgläubiger Dritter bleiben vor¬
behalten . Ueber streitige Fülle entscheidet der
Richter im beschleunigten Prozeßverfahren.

vollenweider , Mietvertrcrg. 6



IX. Muster eines Mietvertrages
über eine Wohnung .

Mietvertrag
zwischen Herrn Johann Müller, Kaufmann, Hopfen¬

straße 36 , Zürich 8 , als Vermieter
und Herrn Max Meier , Ingenieur , Müllerstraße 46 ,

Zürich 7 , als Mieter
ist heute folgender Mietvertrag abgeschlossen und dop¬
pelt ausgefertigt worden :
1 . Der Vermieter überläßt dem Mieter folgende im

Hause Nr . 97 an der Bahnhofstraße in Zürich 1
gelegenen Räumlichkeitenzur mietweisenBenutzung:
a) im II . Stock : eine Wohnung bestehend aus sechs

Zimmern , Badezimmer und Küche ;
b) auf dem Dachboden : ein Mansardenzimmer;
o ) auf dem Esterich : eine Abteilung ;
ä) im Keller : eine Abteilung, sowie Anteil an der

Waschküche.
2 . Die Miete beginnt mit 1 . Januar 1916 .
8 . Der jährliche Mietzins beträgt sechszehnhundert

Franken und ist zahlbar in vierteljährlichen Raten
von vierhundert Franken, je auf Ende eines Ka¬
lendervierteljahres, erstmals auf 81 . März 1915.

4 . Beiden Teilen steht eine vierteljährliche Aufkündi¬
gung zu , und zwar je auf Ende eines Kalender¬
vierteljahres , erstmals auf 30 . Juni 1915 .
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5. Ohne die schriftliche Zustimmung des Vermieters
ist weder Untermiete noch das Halten von Kost¬
gängern gestattet.

6 . Der Mieter ist verpflichtet , die Mietobjekte sachge¬
mäß zu bewerben und zu unterhalten und sie am
Schlüsse der Mietzeit in gutem Zustande wieder
abzugeben. Ebenso hat der Mieter den Esterich ,
die Waschküche und den Hausflur der Kehrordnung
nach reinigen zu lassen, wobei auf die Hausordnung
verwiesen wird , die als integrierender Bestandteil
dieses Vertrages gilt.

7 . Die rechtzeitige Reinigung der Hausherde und
Ofenzüge, sowie das Auskitten der Oefen und das
Weißen der Küche, namentlich am Ende der Miet¬
zeit , sowie die Herstellung zerbrochener Fenster¬
scheiben, ist Sache des Mieters .

8 . Für Verhältnisse , die in diesem Vertrage nicht
vorgesehen und normiert sind , gelten die Bestim¬
mungen des 8 . Titels des Schweizerischen Obliga-
tionenrechtes vom 30 . März 1911 .

9. An den Mieter sind abgegeben worden :
ein Küchenkasten , ein Faßlager im Keller , die
nötigen Schlüssel .

Zürich , den 20 . Dezember 1914 .
Der Vermieter : Der Mieter :
Johann Müller. Max Meier.

8 '
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Alphabetisches Sachregister

Abgaben , Tragung derselben 50.
Abnützung des Mietgegenstandes 133.
Aftermiete, siehe Untermiete.
AnzeigehfliÄt des Mieters bei Mangeln 28 , 53.
Ausbesserungen an der Mietsache 29 , 30 , 51 .
Ausweisung des Mieters beim Verzüge in der Zins¬

zahlung 120— 130 .
Bäckerei , Pacht oder Miete 6.
Baufälligkeit der Mietsache 26.
Bestreitnng des Mietzinses 88.
Betreibungsferien , Einfluß auf die Retention 91 .
Betten des Mieters, wie viele find retinierbar 74.
Bewegliche Sache , Kündigungsfrist 110 .
Bewerbung , Pflicht zur fortdauernden Bewerbung

des Mietgegenstandes 49 .
Darlehen , Unterschied von der Miete 8.
Depositiou des Mietzinses 82 .
Drittansprüche beim Rctentionsrecht 75 , 76 , 77.
Exeentionsbefehl 131.
Feuchtigkeit der Wohnung 26.
Gasthof, Miete oder Pacht 6.
Gebändeverstcherungsprämien, Tragung der¬

selben 50.
Gebrauchsleihe, Unterschied von der Miete 7 .



Geschäftslokale, Kündigungsfrist 107.
Gestohlene Sachen beim Retentionsrecht 68 , 79.
Gesundheitsschädliche Anlagen 26.
Grundbuch , Eintragung der Miete in dasselbe 41 -44.
Grnndlasten, Tragring derselben 50.
Hansgenossen » Rücksichtnahme auf dieselben 46 , Ver¬

letzung dieser Pflicht 47 , 48 .
Irrtum , unrichtige Bezeichnung des Vertrages 9.
Kauf , Einfluß des Verkaufes des Mietgegenstandes

auf den Miotvertrag 34 , 35 , 36 , 37 , 45 .
Keller , Kündigungsfrist 107.
Kleider des Mieters sind nicht retinicrbar 70 , 73.
Kompetenzstücke des Mieters sind nicht rctinierbar

68 , 72 , 73 ; eines Dritteigentümers 78.
Konkurs des Mieters 117 ; des Vermieters 119.
Kündigung bei Verkauf des Mietobjektes 35—40 ;

im allgemeinen 103 ; von unmöblierten Woh¬
nungen , Geschäftslokalen , Werkstätten, Verkaufs¬
lokalen , Magazinen , Keller , Scheunen und Stal -
lungen 107 ; von möblierten Wohnungen und
einzelnen Zimmern oder des Mobiliars für eine
Wohnung 109 ; von beweglichen Sachen 110 ;
vorzeitige 111 ; verspätete 112.

Magazine , Kündigungsfrist 107.
Mangelhaktigkeit der Erfüllung durch den Vermieter

bei Beginn der Miete 23 , 25 ; während der
Dauer der Miete 24 , 28.

Metzgerei , Miete oder Pacht 6 .
Mietvertrag, Begriff 2 ; Gegenstand 3 ; notwendige

Voraussetzung für das Zustandekommen 13.
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Mietszins , Art desselben 19 ; Mietzins in Form von
Arbeit 20 ; Herabsetzung bei vertragswidrigem
Zustand der Mietsache 25 , 28 ; Pflicht zur Zah¬
lung 46 ; Zeitpunkt der Zahlung 59 , 60 , 61 ;
Verjährung desselben 62 .

Mißbrauch in der Bewerbung der Mietsache durch
den Mieter 47 , 48 , 52.

Mobiliar , Kündigungsfrist 109.
Ortsgebrauch bei Zahlung des Mietzinses 60 ; bei

der Kündigung 107 ; bei Reparaturen 51.
Pachtvertrag , Unterschied von der Miete 5 .
Pfändung » Verhältnis zur Retention 92.
Polizeigewalt , Anrufung bei Wsgschaffung von Re -

tentionsobjekten 93 , 96.
Nechtsstillstaud, Einfluß auf die Retention 91 .
Reparaturen an der Mietsache 29 , 30 , 51 , 52.
Rechtsöffuung 17.
Reteutionsrecht, allgemeiner Begriff 63 ; Voraus¬

setzung desselben 64 ; des Vermieters 65 , 66 ;
Umfang desselben 67 , 68 ; Gegenstand des Re-
tentionsrechtes 69 ; an Gegenständen des Unter¬
mieters 77 ; für Schadenersatzforderungen80 ;
Ort der Anbringung desselben 84 ; Vollzug des¬
selben 85 , 86 ; rechtliche Wirkung 94.

Rückgabe des Mietgegenstandes 46 , 132.
Rücktrittsrecht des Mieters bei vertragswidriger

Uebergabe 23 , 25 , 26 , 28 ; bei untergeordneten
Mangeln 29 ; des Vermieters 31 , 48 ; aus wich¬
tigen Gründen 116.

Scheune», Kündigungsfrist 107.
Schriftlichkeit 16 , 17 ; Notwendigkeit bei der Ein¬

tragung ins Grundbuch 44,



Simulation , unrichtige Bezeichnung des Vertrages 9 .
Stallnngen , Kündigungsfrist 107.
Tod des Mieters 114 ; des Vermieters 115.

Ungeziefer, Recht zum Rücktritt 27 .
Unmöglichkeit des Inhaltes des Mistvertrages 14.
Untermiete, Begriff 54 ; Duldung derselben 55 , 56.
Verjährung des Mietzinsanspruches 62.
Nerkaufsladen, Kündigungsfrist 107.
Verlorene Sachen beim Retentionsrecht 68 , 79.
Wafferzins 50.
Werkstätten , Kündigungsfrist 107 .
Widcrrechtlichkeit des Inhaltes des Mietsvertrages 14.
Wirtschaftspatentgebühr 50.
Wohnungsmiete, Kündigung unmöblierter Woh¬

nungen 107 ; möblierter Wohnungen 109.

Zimmer , einzelne Kündigungsfrist 109.
Zufall 32.
Zustand des Mietobjektes bei der Uebergabe 22 ; bei

der Rückgabe 46 e , 132 , 133 .



» prsktlrcde gecbendelker «
fianübucb üer Linresrins - . Renten-. M -

leisten- un <l Obligationen-I^ecstnung
von V- Baerlochcr, mit 5 Tafeln v . F . Tkomann . 15 Fr .

Linsberecstner.
enthaltend die ausgerechneten Zinsen aus den Zinszah¬
len ^ bis zo ,000,000 zu Viertel - Prozentsätzen zwischen
i/s und ? o/o ( in deutscher und französischer Sprache ) ,

von R . Gunulfsen , Bankbeamter .
Broschiert 1 Fr . , gebunden in lsalbleinwand Fr . 1 .20.

Tabellen
rur Lereebnung Ser Tage . Linsrastlen uns

Seien Anrweite für Nonio Norrente
nach retrograder und progressiver Methode mit viertel¬
und halbjährlichen Abschlüssen — das Jahr zu zso Ta¬
gen gerechnet — anwendbar für jedes Kapital , von
G . G . Moh ler , Bankbeamter . Geb . in Leinw . 20 Fr .

ver Lin§- uns vizlronto-siecstner.
Anleitung und Formeln zur Zinsberechnung im All¬
gemeinen und aus Zinszahlcn . Fr . 1 .50.

WMabellen k. Multiplikation u. Vivision
bei den Rechnungen des Verkehrslebens nebst Anwen -
dungs - Lrläuterung von L . Bronn er . 1 Fr .

Scstweirerizcster fiolrberecstner
Taschenbuch für Berechnung des Kubikinhaltes von
Rundhölzern , Latten , Brettern und Läden im Meter¬
maße nebst Maßvergleichung mit dem alten Maße
von M . Lizius . 2 . Auflage . Gebunden 2 Fr .

8u verleben Surcft alle LucbbanSiungen .



Sammlung üer eMgenössiscbeti Lriasse
über

Zebullibetreibung unü
Konkurs

Bundesgesetz von î 88I in der durch das Zivilgesetz¬
buch abgeänderten Fassung, sowie Verordnungen und
Kreisschreiben des Bundesrates und Bundesgerichtes .

Mit einem alphabetischen Sachregister
von LunSerrievter vr . Zaeger .

Herausgegeben
auf Veranlassung der Schuldbetrsibungs - u . Konkurs-

kammer des schweiz . Bundesgerichtes .

Umfang 22 /̂s Bogen groß 8 " Format.
Preis kartoniert Fr. 2 .50 . Geb . in Leinw . Fr . 3 .50.

Durch das neue Zivilgesetzbuch hat auch der Text des
obigen Gesetzes verschiedene Aenderungen erfahren,
die in der vorliegenden Ausgabe berücksichtigt sind .
Diese neueste und vollständigste Sammlung aller eid¬
genössischen Erlasse über Schuldbetreibung und Kon¬
kurs ist daher nicht nur für die Rechtsstcllen, sondern
auch für den Kaufmann und Gewerbetreibenden ge¬

radezu unentbehrlich.
Die trotz ihres großen Umfanges sehr billige Text¬
ausgabe ist zu gleichem Preise auch in französischer

und italienischer Sprache erschienen .

Verlag r -irr . ZnsMul Orell sürrll . Liilicv.



WS- Neues schweizerisches
0nr°Lexiirsn „5eguro"

2 -̂ q. Seiten , go Format . Kart . 4 Fr .

Im ; . Teil des Lexikons sind sämtliche politischen
Gemeinden der Schweiz nach Kantonen alphabetisch
geordnet aufgeführt.

Im 2 . Teil , dem Register , haben sämtliche Ort¬
schaften der Schweiz mit eigener Poststelle Aufnahme
gesunden ; sie sind alphabetisch geordnet und mit
Hinweis auf Seite u . Nr . des ersten Teiles versehen .

„Scguro^ ist mit peinlicher Sorgfalt und Gewissen¬
haftigkeit ausgearbeitet und enthält nicht nur die An¬
gabe der lföhe über Meer und die neueste Volks¬
zählung, sondern auch die Post -, Telegraph-, Telephon-
und Eisenbahnanschlüsse nach dem heutigen Stande.
Die Einwohnerzahlen bezw. die Wohnbevölkerung
nach dem vorl. Ergebnis der Volkszählung von

HalMänrl. ftechlr!ei)re
Lln LeittaSen für UaufmSnn. Unterricdttirmre

bearbeitet von Dr . Otto Jsler ,
Rechtsanwalt in Schaffhausen .

Zweite Auflage . Gebunden in Leinwand Fr . 4 .50.

Diese neue kaufmännische Rcchtslehre
dürfte berufen sein , nicht nur als Untcrrichtswerk ge¬
braucht zu werden , sondern als Lehr - und , Nach -
schlagebuch bei jüngern und ältern Kaufleuten Ver¬
wendung finden . Alle kaufmännischen Rechtsgeschäfte
sind eingehend behandelt und ein ausführliches

Sachregister erleichtert den Gebrauch .

8u verleben Suren alle SucvbanSlungen.



M LrieritierNg Ver ks neue schMizerische Recht.

Zclnveirer. Liv»germb«cd
vom 10 . vereinver 1-07.

Vollständige Textausgabe mit Inhaltsverzeichnis und
alphabetische ?:! Sachregister , in Kraft seit ^. Ian .

Broschiert 2 Fr . Gebunden in Leinwand 3 Fr.

vom ZI. MZl2 1011
Vollständige Textausgabe mit Inhaltsverzeichnis und
alphabetischem Sachregister , in Kraft seit z . Ian .

Broschiert 2 Fr . Gebunden in Leinwand 3 Fr.

LunSesgeretr über Sie

vom ir . Ami lyn.
vollständige Textausgabe mit Inhaltsverzeichnis und
einer historischen Einleitung von Hermann Greulich,

Mitglied des schweiz . Nationalrates .
Broschiert 80 Ets . Gebunden in Leinwand Fr . 1 .60.

Diese in der Sammlung „ Schweizerischer Gesetze" er¬
schienenen Textausgaben der neuen Gesetze zeichnen
sich durch gutes handliches Format , billigen jdreis, sehr
lesbare Schrift und ein zuverläßiges Sachregister aus .

Verlag r -ltt . Znrlltut Oreil ?iirrli . LÜNc».



vle I^apiialanlage.
Einige grundsätzliche Erörterungen

von Dr . A . Meyer ,
Redakteur des lfandelsteils der „ Neuen Zürcher

Zeitung " .
zs -z Seiten . — In Leinwand gebunden Fr . 2 .80.

Das Buch „ Die Kapitalanlage " soll ein Vade¬
mekum für jeden Sparer in der Schweiz und ein
Katechismus siir jede den Kapitalmarkt in Anspruch
nehmende Firma sein . Jeder Leiter einer Aktien¬
gesellschaft wird durch die Lektüre dieses Buches
mannigfach angeregt , denn es basiert auf den Er¬
fahrungen , welche in den letzten bewegten Jahren
auf dem Gebiete des Aktienwesens in der Schweiz
gemacht worden sind . Was die Lektüre des Buches
besonders anziehend und lehrreich macht , ist die Auf¬
führung zahlreicher Vorkommnisse der letzten Zeit .
Jeder Grundsatz , den der Verfasser den, Kapitalisten
und den Leitern von Firmen zur Beherzigung empfiehlt ,
wird durch praktische Beispiele begründet . In seiner
vorsichtig abwägenden , aber ungeschminkten Kritik weist
der Verfasser auf die Lücken hin , die unserer Gesetz¬
gebung über das Aktienwesen anhaften . Seine verdienst¬
volle Arbeit dürfte dazu beitragen , daß in Zukunft der
kleine wie der große Kapitalist mehr Sorgfalt als bisher
der Anlage seiner Gelder widmet , und daß die Leiter
der Firmen , welche Gbligationen und Aktien emit¬
tieren , sich mehr als bisher auf ihre Pflicht besinnen.
Jedermann , der Geld anzulegen hat , jeder Kaufmann ,
jeder Aktionär , VerwaltungSrat oder Revisor einer
Aktiengesellschaft, jeder Jurist sollte sich mit Eifer an

die Lektüre dieses Buches machen .

Lu verleben rlurcv alle üucvvanttlungen.



Mitte jed . Jahres erscheintsseit zgy-z) in neuer Ausgabe:

Scixveirerircber
kaglsnenbuch

Terreiednir üer im scdweir . yanäelsiegirter
eingetragenen Minen.

von den Handelsregisterführernauf Grund der Grigi-
nalregisternach dem Stande vom z z . Januar revidiert.
2 für sich abgeschlossene , selbständige Teile in einem

Ganzleinenband gebunden 12 Fr .

ver l . Teil . aas Firmenregister.
enthält alle bis 31 . Januar im Handelsregister einge¬
tragene » Firmen , nach Kantonen und Gemeinden
alphabetisch geordnet, mit folgenden Angaben :

Name und Domizil der Firma ; Natur , des Ge¬
schäftes ; Name und Wohnort des oder der In¬
haber der Firma , der Kommanditäre und der zur
Unterschrift bezw. Vertretung berechtigten Personen;
Kapitaleinlage der Kommanditäre; Kapital der
Aktiengesellschaften und Nominalwert der Aktien .

ver II . Teil . aas Ltancbenlegirter .
enthält die Firmen des I . Teiles » ach Handels - und
Industrie - Branchen geordnet im Grtsalxhabet , resp.
nach den Gemeinden des Firmenregisters.

Hier sucht und findet der Kaufmann und Gewerbe¬
treibende seine Bezugsquellen und Absatzgebiete . Die¬
ser II . Teil ist eine wahre Fundgrube , welche das Ra -
gionrnbuch jedem Geschäfte geradezu unentbehrlich macht.

Verlag , Art. Znrmul vre» Mrrii . Liittcv.



Vrell fiissli 'z praktische ^ echtskuntle

1̂. Band :

War jeSer Zctzweirer vom Livllgeretrvuev
wirren murr

Darstellung des Schweiz . Zivilgesetzbuches von vn . juk'. Llt. Kulin,
Rechtsanwalt in Zürich .

3. Auflage . ( 1̂2. bis 20. Tausend ) . Gebunden in Leinwand 2 Lr.
2. Band :

» er vienriverttag nach Sctzweirer Kectzt
von vn . jun. Vsksi ' l-LiMlik'uder in Bern .
ooo Gebunden in Leinwand Lr. I.5ö . ooo

3. Band :
Wie man in üer Zetzweir eine Lve rctziierrt

Wie man in aer Sctzweir ein Testament macht
von ? nof. llk'. k̂ . Duor in Freiburg .
oo Gebunden in Leinwand 2 Lr. oo

5. Band :
vas Srunävuetz nach Sctzweirer kecvt

von llt'. jun. ? . Aeb > in Lreiburg .
oo Gebunden in Leinwand 2 Lr. oo

War SiSubiger uns Sevuiüner von
See Sctzuiavetreivung wirren mürren

praktische Anleitung zur Schuldbetreibung , von vn . jut'. V. L.eim -
gi'uber' in kenn . Gebunden in Leinwand 2 Lr.

7. Band :
var retzweirerircve geretriicve Lrvrectzt

von llt'. Anän . Kuoni , Rechtsanwalt in Thür .
Mit 3Y zeichnerischen Erläuterungen . Geb . in Leinwand Lr. 1.5Ü.

Lu verletzen üurctz alle Luetztzanülungen .



Vrett Wzsli 's praktizche HecbMunüe

8. Band :

Unsere persönlichen frevle nach
Zchwelrerircvem Seretr

Darstellung des Rechtes der natürlichen Personen " ach dein
schweizer . Zivilgesetzbuchs von llr . juk' . O. LvKevl'Sl' in Bajel .

Gebunden in Leinwand 2 Fr.
9. Band :

wie grünüet unü leitet man vereine ?
Darstellung des schweizer, vereinsrechtes mit Mustern, Formu¬
laren und Gesetzestext von s' l'oi . 0 ?. 11. l.ampSi'l in Freiburg.

Gebunden in Leinwand 2 Fr.
10. Band :

war üer Haukmann unü Hirtionär vom
rchweirerirchen Ulriienweren wissen muss
Darstellung mit Mustern, Formularen und Gesetzestext von k' t'os.
ÜN. 1'öntiu»'^ in St . Gallen . Gebunden in Leinwand 3 Fr.

11. Band :

vas iionlrurrrecht in üer Sehweir
Wegweiser für Schuldner und Gläubiger , von On. jun. 08kan

I-Simgruden in Lern . Gebunden in Leinwand 2 Fr.
12. Band :

was üie haustrauen unü vienstbsten von
üen gegenseitigen Hechten unü ?klichten

wissen müssen
praktische Darstellung des schweizerischen Dienstbotenvertrages
von lln. jup. Oslran Ueimgl'ubLl ' in Bern . Geb . in Leinw. 1 Fr.

Der Zweck dieser Bücher ist, über die wichtigsten Rechtsverhält¬
nisse dem Schweizervolke eine allgemeine Orientierung zu geben.
Die in Fragen und Antworten geschriebenen Darstellungen sind
Klan, einfach und winkrljok gemernvenstänlMvk , unter alleiniger

Berücksichtigung des praktischen Lebens.

Verlag : -irt. Kstiiu » vrell Irürsli. Lüriev .
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