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Der Immobilienmarkt der «Neuen Zurcher Zeitungy, 27. Juli 2019

Der nach der Reformation profanierte und zeitweise als Kornlager genutzte gotische Chor des ehemaligen Predigerkiosters in Ziirich, der seit 1873 als Kantonsbibliothek diente und dann von
der Zentralbibliothek tibernommen wurde, wird heute zur Aufbewahrung und Prasentation der Musiksammlung und als Schatzkammer genutzt.
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12 Fragen an Toni Foppa

Der CEO der Foppa-Immobilien in
Chur hélt seine Projekte lieber im
Eigenbestand. Die emotionale Kompo-
nente hat in der Familiengesellschaft
grosse Bedeutung. ' 3
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* Haus und Recht

Junge Leute wiinschen sich beim Auszug
aus ihrem Elternhaus oft, zusammen mit
anderen Jungen eine Wohnung zu teilen
- sei es aus finanziellen Uberlegungen,
da der Mietzins einen bedeutenden An-
teil der Lebenshaltungskosten darstellt,
aus Interesse an einem gemeinschaft-
lichen Wohnen mit sinnvollem Teilen
der Infrastruktur oder um flexibel am
jeweiligen Ausbildungs- oder Arbeitsort
ein Zuhause zu haben.

Gemeinsam mieten ist schwierig
Um das gemeinsame Wohnen zu re-
geln, kommen verschiedene Moglich-
keiten infrage. So kénnen mehrere Per-
sonen gemeinsam eine Wohnung mie-
ten, indem alle einzeln als Mietpartei
im Mietvertrag aufgefithrt werden und
diesen unterschreiben. Diese scheinbar
. dem Sinn der Sache gut entsprechende
Maoglichkeit mit gleichberechtigten Mie-
tenden ist in der Praxis jedoch oft zu be-
hibig und unpraktisch, denn in einem
solchen Solidarmietverhiltnis haften
alle Mieterinnen und Mieter solidarisch

samten Mietzins wahlweise bei jedem
Einzelnen einfordern kann.

Zudem miissen’ die Mietenden
gegeniiber der Vermieterschaft'immer
gemeinsam handeln. Beim Anfechten
einer Mietzinserhthung oder Vertrags-
dnderung, bei Méngeln oder bei einer
Kiindigung miissen jeweils alle mit-
wirken. Wenn in einer Wohngemein-

schaft (WG) mit wandelnder Besetzung

eine Mitbewohnerin abwesend oder be-
reits ausgezogen ist, kann die Gemein-
schaft nicht mehr rechtsgeniigend han-
deln. Die Vermieterschaft muss einver-
standen sein und mitwirken, um den
Mietervertrag auf andere Personen um-
zuschreiben. ‘

Die Mietenden haben zudem kein
Recht darauf, dass eine Person aus dem
Mietverhiltnis entlassen wird, wenn der
Vermieter dies nicht mochte. Zuletzt
bleibt nur die Mdoglichkeit, den Miet-
vertrag gemeinsam zu kiindigen - und
selbst dies kann problematisch werden,
wenn ein abwesendes WG-Mitglied
nicht mehr beigezogen werden kann

gegeben hat. Einfacher erscheint da die
Mbglichkeit der Untermiete, vor allem
wenn das Zusammenleben befristet ist.
Die gesetzlichen Bestimmungen zur
Untermiete sind kurz und einfach. Eine
Untermiete ist grundsitzlich erlaubt,
und Bestimmungen im Mietvertrag, die
die Untervermietung ausschliessen, sind
ungiiltig.

Untermiete meist méglich

Notwendig ist jedoch die Zustimmung
des Vermieters oder der Vermieterin,
damit das Mietobjekt ganz oder teil-
weise untervermietet werden darf. Diese
Zustimmung darf nur in drei Fillen ver-

weigert werden. Erstens, wenn die Mie-

terin oder der Mieter sich weigert, die
Bedingungen der Untermiete bekannt-
zugeben. Zweitens, wenn die Bedin-
gungen der Untermiete im Vergleich
mit dem Hauptmietvertrag missbréauch-
lich sind, etwa indem die Hauptmiete-
rin ungerechtfertigt an der Unterver-
mietung verdient. In diesem Fall kann
die Vermieterschaft die Auszahlung des

genannter unechter Geschéftsfithrung
ohne Auftrag von der Mieterin verlan-
gen. Drittens, wenn dem Vermieter aus
der Untermiete wesentliche Nachteile
entstehen: Beispielsweise wenn aus der
Wohnung ein Tanzlokal wird. Ist keiner
dieser Griinde gegeben, kann der Ver-
mieter die Untermiete nicht verhindern.

Dennoch herrscht diesbeziiglich bis-
weilen Uneinigkeit. So, wenn die Ver-
mieterschaft geltend macht, eine WG
stelle einen wesentlichen Nachteil fiir
sie dar. Nur wenn die Wohnung durch
den Einzug von WG-Mitgliedern iiber-
belegt wird, kann die Zustimmung zur
Untermiete verweigert werden. Zu be-
achten sind auch spezielle Vorschriften
liber die Vermietung, beispielsweise bei
einer Genossenschaftswohnung. Bringt
ein Gesprich keine Losung, kann die
Schlichtungsbehérde in Mietsachen an-
gerufen werden, um abzukliren, ob eine
Verweigerung der Zustimmung gerecht-
fertigt ist.

Mieter wird zum Vermieter mit Pflichten

Wie man seine Wohngemeinschaft organisieren sollte

mieterin zur Untervermieterin. Sie
hat gegeniiber ihrem Untermieter die
Rechte und Pflichten einer (Unter-)
Vermieterin. Deshalb muss sie im Falle
einer WG gegeniiber ihren Wohngenos-
sen die mietrechtlichen Schutzbestim-
mungen einhalten und z. B. Vertrags-
dnderungen oder eine Kiindigung mit
dem amtlichen Formular anzeigen und
in Kantonen, die fiir die Mitteilung des
Anfangsmietzinses ein amtliches For-
mular vorsehen (wie im Kanton Ziirich),
dieses bei Vertragsbeginn dem Unter-
mieter iibergeben.

Zur Regelung des Untermietverhélt-
nisses gibt es einfache Vertragsvorlagen.
Zwischen dem Hauptvermieter und dem
Untermieter besteht jedoch kein ver-
tragliches Verhiltnis, beide miissen sich
- mit wenigen Ausnahmen — jeweils an
die Mieterin bzw. Untervermieterin hal-
ten. Im Falle einer Kiindigung der Woh-
nung kann der Untermietvertrag nicht
langer als das Hauptmietverhéltnis er-
streckt werden. ‘

Anabel von Uslar

verschiedenen Anzeigemoglichkeiten, und sprechen Sie mit IThrem
Inserat Fachleute sowie Immobiliensuchende und -besitzer an.

‘Weitere Informationen tiber Mediadaten, Platzierungsméglichkeiten sowie Anzeigenpreise
unter www.nzzmediasolutions.ch, inserate@nzz.ch oder unter Telefon +41 44 258 16 98.

gegenliber dem Vermieter, der den ge-  und den anderen zuvor keine Vollmacht ~ unrechtméssigen Gewinns wegen so-  Im Untermietverhéltnis wird die Haupt- Rechtsanwaltin
I H R E I M M o B I LI E NW E LT Beilage Erscheinungsdatum Anzeigenschluss Titel
"5 «Residencen 6. Oktober 16. September «NZZam Sonntag»
Die «Neue Ziircher Zeitung» und die «NZZ am Sonntag» bieten Ihnen «immobilien & Wohnen» 20. Oktober 4. Oktober «NZZ am Sonntag»
die ideale Plattform fiir IThre Immobilienanzeigen. Nutzen Sie die «NZZ Domizil» in Kombination ~ Jeden Samstag/Sonntag Jeweils am Donnerstag «Neue Ziircher Zeitung»/
mit der «NZZ am Sonntag» vor Erscheinenum 14 Uhr «NZZ am Sonntag»

Anderungen vorbehalten. Bej «Residencen ist der Reservationsschluss filr Immobilienkunden 8 Tage vor Anzeigenschiuss.

NZZ Medié Solutions



