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Die Dauerbrenner im Mietrecht

Das Mietrecht ist eine juristische Fachdisziplin, die besonders nahe am Alltag ist. Dementsprechend breit ist die Palette an Rechtsfragen.
Zu den Aufgaben von Dr. Irene Biber, Rechtsanwaltin und Partnerin bei Lutz Partner Rechtsanwalte AG, gehaort es,
diese Fragen zu klaren und allfallige Konflikte zu lésen. Wie das geht, fragte «Fokus Rechisguide» genauer nach.

Dr. Irene Biber
Rechtsanwaltin
und Partnerin
Lutz Partner
Rechtsanwilte AG

Irene Biber, Sie sind Spezialistin

fiir Mietrecht. Vertreten Sie

Vermieter oder Mieterinnen?

I Gegensatz zu vielen anderen Kanzleien vertreten
wir beide Seiten. Gerade in diesem Rechtsgebiet, das
den Alltag der Menschen so direkt tangiert, ist es un-
erlisslich, beide Sichtweisen zu kennen. Dadurch fille
es leichter, ausgewogene Kompromisse zu finden

Wo liegen die Unterschiede zwischen
Weohnungs- und Geschiftsraummieten
aus rechtlicher Sicht?

Es bestehen einige wichtige Unterschiede. So be
trigt die Kindigungsfrist bei Geschiftsriumen
zwingend mindestens sechs Manate, bei Woh-
nungen nur drei. Das Mietzinsdepot darf sich bei
Wohnungen auf nicht mehr als drei Monatsmiet-
zinse belaufen, wahrend bei Geschaftsriumen die
Grenze nach oben offen 1st. Die Erstreckungsdau-
er betrigt in einem Kindigungsschutzverfahren bei
Geschiftsraumen maximal sechs, bel Wiohnungen
vier [ahre. In der Beratung stellen sich bei der Ge-
schaftsraummiete teilweise andere Fragen, so etwa
zu den Mieterausbauten, zu den Verlingerungsop-
tionen und zum Unterhalt (Triple Net-Vertrige).
In wirtschaftlicher Hinsicht geht es bei Geschifts
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Was versteht man unter
Verlingerungsoptionen?
Geschiftsraummietvertrige werden meist befris-
tet oder mit einer Mindestdauer, hiufig auf min-
destens funf Jahre, abgeschlossen. Die Verlinge-
rungsoption gibt der Micterin die Maglichkeit,
eine Verlangerung des Mietverhiltnisses um eine
weitere Dauer von in der Regel finf Jahren zu be
wirken. Imm Interesse der Mieterin ist es h'.iul-lg, dass
das Mictverhiilltnis mit den 'h"l!iht:rig:;n Bt:ding'un
gen verlingert werden kann, Der Vermieter hinge-

gen mochte den Mietzins gern nach oben anpassen.

Entscheidend ist, wie die Option ausgestaltet ist.

Welches sind weitere Rechtsfragen,

mit denen Mandantinnen und

Mandanten auf Sie zukommen?

Ein Klassiker ist stets der «Micterausbaus. Dar-
unter fillt zum Beispicl der Einbau einer Rollirep-
pe oder von Ladeneinbauten. Es kann auch nur
das Einzichen ciner Trennwand bedeuten. Nach
Beendigung des Vertrags muss dieser Ausbau je
nach vertraglicher Ausgestaltung zuriickgebaut
werden. Dies kann erheblich zu Buche 5ch|ag\f.~.n.

Wie kénnen Sie in einem Streitfall helfen?
Gerade in laufenden Mietverhilinissen mit noch
lingeren Laufzeiten ist es stets mein Ziel, einen
verninitigen Kempromiss zu finden. Bei Ge-
schiftsraummieten ist dies reilweise einfacher zu
bewirken, weil sich die Parteien haufig auf Au-
genhohe begegnen. Wenn etwa eine internationa-
le Detailhandels-Kette Micterin ist, steht sic mit
ihrem spezifischen Fachwissen dem Vermieter in
nichts nach. Gelingt es nichr, eine einvernehm
liche Léasung zu finden, begleite ich den Klien
ten auf dem Weg durch die Gerichtsinstanzen,

Welche Themen beschiftigen Sie

bei der Wohnungsmiete?

Bei der Wohnungsmiete haben wir weniger mit
Vertragsberatungen zu tun, Unter dem Sammel-
begriff «Mangel an der Mietsaches gibt 5 vie-
le Themen, die immer wieder zu Gerichrsfal

len fithren. Die Bandbreite reicht von Schimmel
im Badezimmer bis hin zur Baustelle auf dem
Nm‘.':‘lh:argrundstﬁl;k. Fin h"angcl kann zu e
nem '.'\-'T'it:t“f_inshr_‘_—ah51'.r'.'.11ng.l;:mspmc'.h fithren.

Welche Maglichkeiten haben

Mieter in solchen Fillen?

Bei einem Schimmelbefall kann zum Beispiel zur
Durchsetzung der Mangelbeseitipung eine Miet-
zinshinterlegung erwirkt werden, Diese Massnah-
me setzt aber voraus, dass ein Mangel vorliegt, den
dic Vermicterin beheben kann. Bei der Baustel-

le auf dem Nachbargrundstiick ist dies nicht még-
lich, Grundsitzlich ist hier aber der Anspruch auf
eine Mictzinsherabsetzung zu prifen. Ein anderes
Thema sind Kindigungen — vor allem dann, wenn

der \r"r_'r[r;{g von Vermieterseite aufgelast wird.

Wie sieht es mit dem Thema
Mietzinserhohung und Nebenkosten aus?
MNebenkosten sind nur geschuldet, wenn die einzelnen
Positionen explizit im Mietvertrag erwithnt werden
und mit dem Gebrauch der Mietsache zusammen-
hingen. Ein anderes Thema sind Mietzinserhchungen
in bestehenden Mietverhiltnissen oder bei Neuab-
schlussen von Mietvertrigen. In beiden Fillen ist
cine Anfechtung der Mictzinserhohung zu priifen.

Wie kann ich als Mieter dagegen vorgehen?
Sie missen die F',T]u"]hunleg| innerhalb von 30 Ta-

gen bei der ;-.mitiinafigun 5[:}1151:}1[ungﬁh::}lﬁnlc

anfechten. Wird diese Frist nicht eingehalten, er-
lischt prundsitzlich die Moglichkeit, gegen eine
formgiltige Erhdhung vorzugehen, selbst wenn
diese vertragswidrig oder missbrauchlich wiire.

In der Legal-Branche findet derzeit viel
Bewegung zum Thema Gender-Diversity
statt. Wie beurteilen Sie die Situation?

Es gibt tatsiichlich Bewegung in der Branche und
das ist begriissenswert. Fiir uns ist aber seit jeher
die fachliche Kompetenz bei einer Nevanstellung
oder der Frage einer Partnerschaft der ausschlag-
gebende Faktor, unabhiingig vom Geschlecht.

Weitere Informationen unter
www.lutz-partner.ch

Uber Lutz Partner Rechtsanwilte AG

Die Kanzlei ist varwiegend im Immaobilien- und
Miatrecht, im Wirtschafts- und Gesellschafts-
racht sowie im Zivirecht tétig. Die Mitarbeiten-
den verflgen lber langjdhrige Erfahrung als
Rechtzanwalte, Unternehmens- und Bankjuris-
ten und Richter. Sie sind auch als Verwaltungs-
und Stiftungsrate tatig und treten vor Gerich-
ten und Schiedsgerichten auf.
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