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Haftung des Vermieters
fur Mieterschaden

Entsteht an der Mietsache ein Mangel und kann der Mieter deshalb das Mietobjekt nicht
vertragsgemass benutzen, stellt sich die Frage, inwiefern der Vermieter fiir einen weiter-
gehenden Schaden aufkommen muss, den der Mieter erleidet.

Thomas Elmiger, lic. iur.
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Die Frage nach der Haftung des Vermie-
ters stellt sich insbesondere dann, wenn
Eigentum des Mieters durch dussere Ein-
fliissse beschddigt wird, wie beispielsweise
bei einem lecken Dach nach einem Sturm,
einem Wassereinbruch nach einer Uber-
schwemmung oder einem Schimmelbe-
fall bei Gegenstinden, die in einem
feuchten Keller gelagert werden. Nach
Art. 259e OR haftet der Vermieter, wenn
der Mieter durch einen Mangel an der Lie-
genschaft einen Schaden erlitten hat und
der Vermieter nicht beweist, dass ihn kein
Verschulden trifft. Voraussetzung fiir eine
Haftung ist zundchst, dass ein Mangel an
der Mietsache vorliegt. Das Verschulden
kann sich auf die Entstehung oder Nicht-
beseitigung des dem Vermieter zurechen-
baren Mangels beziehen.'

Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache
in einem zum vorausgesetzten Gebrauch
tauglichen Zustand zu tibergeben und in
demselben zu erhalten.> Das Mietobjekt
ist mangelhaft, wenn sich die Mietsache
nicht in dem Zustand befindet, den sie

nach dem Vertrag haben sollte und den
der Vermieter konkret schuldet. Der ver-
tragsgemdsse Zustand entspricht dem,
was der Vermieter zu gegebener Zeit
schuldet und was der Mieter unter den ge-
gebenen Umstdnden objektiv und nach
Treu und Glauben erwarten darf.® Dieser
Zustand erfasst alle fiir die Tauglichkeit
zum vorausgesetzten Gebrauch massge-
blichen wie auch die besonders zugesi-
cherten, allenfalls dariiber hinausgehen-
den Eigenschaften.

Es muss sodann ein Schaden eingetre-
ten sein, zum Beispiel ein Sachschaden in
Form von beschéddigten Mobeln oder ein
Vermogensschaden, etwa Ubernach-
tungskosten infolge der Unbewohnbar-
keit der Wohnung. Der Umfang des Scha-
dens ist vom Mieter zu belegen.*

Zusammenhang Mangel - Schaden

Der Vermieter wird ersatzpflichtig, wenn
er fiir den Mangel verantwortlich ist und
ihn auch nicht beseitigt. Zwischen dem
vernachldssigten Unterhalt und dem ein-
getretenen Schaden muss zudem ein
Kausalzusammenhang bestehen, das
heisst dass ersterer die Ursache fiir letzte-
ren sein muss. Der Kausalzusammen-
hang kann aber durch hohere Gewalt
(zum Beispiel ein Erdbeben oder ein star-
kes Unwetter) sowie Selbst- oder Drittver-
schulden unterbrochen werden, wodurch

Neue Verjahrungsbestimmungen ab 1. Januar 2020

Im Nachgang zu 6ffentlich bekannt ge-
machten Erkrankungen im Zusammen-
hang mit Asbest, die sich meist erst Jahre
oder gar Jahrzehnte nach dem schéadigen-
den Ereignis zeigten, wurde die Revision
des privatrechtlichen Verjahrungsrechts
verabschiedet. Die Anderungen werden
am 1. Januar 2020 in Kraft treten.®
Geédndert werden geméass dem neuen Art.
128a OR die Fristen betreffend die vertragli-
che Haftung bei Tétung beziehungsweise
Verletzung eines Menschen, die drei Jahre
ab Kenntnis des Schadens (relative Verjah-
rungsfrist), jedenfalls aber zwanzig Jahre

nach Erfolgen beziehungsweise Abschluss
des schadigenden Verhaltens (absolute Ver-
jahrungsfrist) betragt. Im Delikts- und Berei-
cherungsrecht gilt statt der im bisherigen
Art. 60 Abs. 1 OR vorgesehenen einjéahrigen
relativen Verjahrungsfrist neu eine solche
von drei Jahren fiir die Geltendmachung von
Schadenersatz oder Genugtuung.

Neben dem vorgenannten Kernpunkt er-
fahren auch die Bestimmungen zur Ver-
jahrungshemmung (Art. 134 OR), Verjah-
rungsunterbrechung (Art. 135 ff. OR) und
zum Verjahrungsverzicht (Art. 141 OR)
gewisse Neuerungen.®

die Ersatzpflicht des Vermieters entfillt.
Zu einer Unterbrechung kann es bei-
spielsweise auch kommen, wenn der
Mieter den Mangel nicht anzeigt und bei
rechtzeitiger Anzeige der Schaden hitte
vermieden werden kénnen.

Folgende Beispiele sollen dies verdeut-
lichen: War eine undichte Stelle infolge
vernachldssigten Unterhaltes am Dach
oder an der Fassade dafiir verantwortlich,
dass Wasser eindringen konnte, und hatte
zudem der Mieter den Vermieter auf die-
ses Problem bereits aufmerksam gemacht,
ohne dass dieser etwas unternommen
hat, kann die Haftung des Eigentiimers im
Grundsatz bejaht werden. Wenn jedoch
die Gebdudehiille beziehungsweise das
Dach unterhalten wurde und ein Sturm-
gewitter das Dach wegfegt (hohere Ge-
walt), liegt kein Verschulden des Vermie-
ters vor. Gleiches gilt beispielsweise auch,
wenn bei einer Uberschwemmung Was-
ser durch die Fenster eindringt und das
Mobiliar des Mieters beschéadigt wird.

Bei der Schimmelbildung aufim Keller
gelagerten Gegenstdnden ist zu beach-
ten, dass feuchtigkeitsempfindliche Ma-
terialien wie Holz, Papier, Leder oder Tex-
tilien nicht offen im Keller gelagert wer-
den sollten, zumal ein Keller nicht
Wohnraum im eigentlichen Sinne dar-
stellt und demnach vom Vermieter keine
Vorgaben beziiglich Temperatur und
Feuchtigkeit einzuhalten sind. Somit
wire ein grobes Selbstverschulden sei-
tens des Mieters anzunehmen.

Fazit

Sofern der Vermieter seiner Unterhalts-
pflichtin Bezug auf die Gebdaudesubstanz
nachkommt, ist eine Haftung fiir Schiden
am Eigentum des Mieters im Normalfall
ausgeschlossen. m
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