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Tierhaltung in Wohnungen -

sinnvoll,

Was kénnen Mitmieterlnnen und die Baugenossenschaft
tun, wenn Bewohnerlnnen sich Haustiere anschaffen, fiir die
sie einerseits keine Bewilligung der Verwaltung haben und
die anderseits die iibrige Mieterschaft stéren (Kot, Hunde-
gebell, Papageiengeschrei)? Was ist falsch gelaufen, wenn
ein Mieter einen Dobermann und einen Rottweiler in der
Wohnung hélt und die Schlichtungsbehdrde trotzdem das

Mietverhdltnis erstreckt?

Da der Rechtsdienst in jiings-
ter Zeit vermehrt Anfragen zur
Tierhaltung erhalten hat, wird
dieses Thema nachfolgend
von verschiedenen Gesichts-
punkten her erldutert. Dabei
gilt es vorweg festzuhalten,
dass das Thema eher emo-
tionsgeladen ist und die Tier-
haltung h&ufig nur eines von
mehreren vorhandenen Pro-
blemen darstellt. Zudem kann
und sollte die Problematik
nicht nur aus rechtlichen
Gesichtspunkten betrachtet
werden.

TIERHALTUNG KANN VERBOTEN
WERDEN. Aus mietrechtlicher
Sicht ist vom Bundesgericht
entschieden worden, dass
die Haltung von Hunden (und
auch anderen Tieren) in einem
Mietvertrag generell verboten
werden kdnne.' Der Entscheid
halt fest, dass ein generelles
Verbot oder eine Bestimmung
im Mietvertrag, wonach ohne
schriftliche Bewilligung des

Vermieters das Halten von
Tieren untersagt sei, weder
rechts- noch sittenwidrig ist
und es auch nicht gegen das
Verbot der iibermdssigen
Bindung verstosst. Trotzdem
herrscht verschiedentlich

die Meinung vor, ein solches
Verbot verstosse gegen die
Personlichkeitsrechte der Mie-
terlnnen und sei somit unzu-
lassig.” Diese Auffassung ent-
spricht jedoch — wie soeben
ausgefiihrt — klarerweise nicht
der schweizerischen Gerichts-
praxis. Dabei ist ohne Bedeu-
tung, ob die Vermieterschaft
bei einem generellen Verbot
die Tierhaltung aus wichtigen
Griinden verweigert oder
nicht; entscheidend ist einzig,
dass dadurch der Mietvertrag
verletzt wird.?

Grundlegend fiir die Frage
«Haustier ja oder nein?» sind
die Bestimmungen in den
Mietvertragen. Wenn der Miet-
vertrag keine Bestimmung
iber Haustiere enthalt, so

erlaubt?

ist die Haltung grundsatzlich
zuldssig. Davon ausgenom-
men sind nur aussergewdhnli-
che Tierarten mit einem hohen
Gefahrdungs- oder Stérpoten-
zial wie etwa giftige Schlan-
gen oder Papageien sowie das
Halten von Haustieren in einer
allzu grossen Anzahl. Fiir
gewisse Arten muss zudem
eine Bewilligung des kantona-
len Veterindramtes eingeholt
werden oder aber sie diirfen
aus Artenschutzgriinden gar
nicht in der Schweiz gehalten
werden.

Doch auch wenn der Miet-
vertrag oder die Hausordnung
(in der kann das Haustierver-
bot ndmlich auch stehen?)
Haustiere ganz oder teilweise
verbieten, so sind dennoch

in jedem Fall Kleintiere wie
Meerschweinchen, Goldhams-
ter, Streifenhdrnchen usw.
erlaubt, und dies auch ohne
Zustimmung des Vermieters.
Kleine Aquarien sind selbst-
verstandlich ebenfalls zu-
lassig.

BEWILLIGUNGSPFLICHT FEST-
HALTEN. Der SVW empfiehlt,
vertraglich festzuhalten, dass
Haustiere nur mit Einwilligung
der Genossenschaft zugelas-
sen sind. Dies bedeutet fiir
die Verwaltung aber auch,
dass sie einzuschreiten hat,
wenn sie Kenntnis von einem

Haustier in einer Wohnung
hat, fiir das keine Bewilligung
vorliegt. Halt namlich eine
Mieterin oder ein Mieter ohne
ausdriickliche Einwilligung,
aber mit Wissen der Vermie-
terschaft tiber langere Zeit
ein Haustier, so kann dessen
Beseitigung allenfalls spater
nicht mehr verlangt werden,
da die Einwilligung als still-
schweigend erteilt gilt. Als
langere Zeit diirfte ein Dulden
des Tieres wahrend mehr als
einem halben Jahr angenom-
men werden.® Um sich spéter
nicht mit dem Vorwurf des zu
langen Duldens auseinander-
setzen zu miissen, empfehlen
wir, die Mieterschaft schrift-
lich und per Einschreiben

auf die fehlende Bewilligung
hinzuweisen.

Fiir ganz klare Verhéltnisse
sorgt eine spezielle Verein-
barung iiber die Heimtierhal-
tung.” Diese Vertrige regeln
einerseits, fiir welche Tiere
sie {iberhaupt Anwendung
finden. Andererseits wird ein-
leitend festgehalten, dass
die Heimtiere einen Beitrag
zum Wohlbefinden des Mie-
ters leisten konnen, dass aber
auch das Wohlbefinden der
gehaltenen Tiere nicht ver-
gessen werden darf. Diesbe-
ziiglich wird der Mieter da-
rauf hingewiesen, dem Tier-
bediirfnis in raumlicher, | 2



Wohnen 9/2002

20!

Private Register: Rechnungen
nicht bezahlen

Wird im «Schweizerischen
Handelsamtsblatt» eine Ein-
tragung publiziert, erhalten
die Genossenschaften oft
Rechnungen privater Anbieter
fir Eintragungen in so genann-
te Handelsregister. Bei diesen
«Registern» handelt es sich
aber um rein kommerzielle
Wirtschaftsinformationspubli-
kationen. Ein Eintrag ist frei-
willig und fiir Wohnbaugenos-
senschaften in der Regel
sinnlos. Die Rechnungen miis-
sen nicht bezahlt werden, weil
die Eintragungen nicht bestellt
wurden. Anbieter solcher
Dienstleistungen sind u.a.

die WSC Handels- und Wirt-
schaftsinformations AG in
Allschwil und das Register fiir
Handel und Industrie in Aarau.
Priifen Sie genau, ob ein kan-
tonales Register oder nicht
doch eine solche private Firma
dahinter steckt, bevor Sie
Rechnungen fiir Registerein-
trage bezahlen.

pflegerischer und sozialer
Hinsicht gerecht zu werden
und die Heimtierhaltung in
allen Belangen moglichst
tiergerecht zu gestalten. Wei-
ter finden sich Bestimmungen
zur Hausruhe, zur Wohnhygie-
ne, zu Verunreinigungen in
der Umgebung, zur Beaufsich-
tigung, zur Riicksichtnahme
und Sicherheit der Mitmiete-
rinnen und selbstverstandlich
zur Haftung.

WIDERRUF DER BEWILLIGUNG
ERMOGLICHEN. Ganz entschei-
dend ist aber auch, dass mit
diesen Standardvertragen
klar geregelt wird, dass bei
Verstossen gegen den Tier-
haltungsvertrag die Zustim-
mung zur Heimtierhaltung
widerrufen werden kann. Bei
wiederholten Verstossen ge-
gen die Heimtiergenehmigung

Archivierung von Geschifts-
papieren

Die Bestimmungen zur Pflicht
der Aufbewahrung von Ge-
schaftsunterlagen sind per

1. Juni 2002 revidiert worden
(Art. 957 ff. OR). Dabei gilt es
vor allem zu beachten, dass
auch E-Mails unter die Ge-
schéftsakten fallen kénnen.
Entsprechend miissen auch
diese elektronischen Mittei-
lungen aufbewahrt werden,
und zwar so, dass sie einer-
seits unveranderbar sind und
dass anderseits der Zeitpunkt
der Speicherung nachgewie-
sen werden kann. Ungenii-
gend diirfte es sein, solche In-
formationen auf lokalen
Laufwerken oder Festplatten
oder Disketten zu speichern,
da diese Daten jederzeit abge-
andert werden kdnnen. Ein
Ausdruck in Papierform ist da-
her immer noch empfehlens-
wert.

kann diese entzogen werden.
Widersetzt sich der Mieter die-
ser Aufforderung und behalt
er das Tier, so kann der Miet-
vertrag gekiindigt werden.

Es liegt dieselbe Situation
vor, wie wenn tiberhaupt keine
Bewilligung erteilt worden ist
oder wenn ein Haustierverbot
besteht.

Im Falle einer vertraglich aus-
geschlossenen Heimtierhal-
tung oder einer widerrufenen
Bewilligung kann sogar eine
ausserordentliche Kiindigung
im Sinne von Art. 257f Abs. 3
OR® ausgesprochen werden.
Dabei ist aber den besonde-
ren Voraussetzungen dieses
Artikels Rechnung zu tragen
(schriftliche Mahnung und
erneute Sorgfaltspflichtverlet-
zung). In diesem Zusammen-
hang ist gerichtlich festgehal-
ten worden, dass bereits das

Mehrwertsteuer - ja oder
nein?

Wenn eine Genossenschaft an
einer Liegenschaft werterhal-
tende und/oder wertvermeh-
rende Arbeiten von mehrals 5
Prozent des Gebdudeversiche-
rungswerts ausfiihren lasst, so
liegt darin der Tatbestand der
Eigenverbrauchshesteuerung
und die Genossenschaft wird
in diesem Jahr mehrwertsteu-
erpflichtig. Solange die wert-
vermehrenden und/oder wert-
erhaltenden Arbeiten an den
tibrigen Liegenschaften der
Genossenschaft aber nicht
mehr als 5 Prozent des jeweili-
gen Gebdudeversicherungs-
werts ausmachen, liegt kein
zusatzlicher Eigenverbrauch
vor. Solche ordentlichen Un-
terhaltsarbeiten sind dann
nicht im Eigenverbrauch zu
versteuern, und es muss nur
die Liegenschaft abgerechnet
werden, bei der die 5-Prozent-
Grenze {iberschritten ist.
Selbstverstandlich miissen
allféllige andere Einnahmen
(z.B. Vermietung von Parkplét-
zen an Nichtwohnungsmieter)
auch als Mehrwertsteuerum-
satz abgerechnet werden.

Halten eines zweiten Tieres —
fiir das erste bestand eine
Bewilligung — eine schwer-
wiegende Vertragsverletzung
mit ausserordentlicher Kiin-
digungsmaoglichkeit darstelle
und es daher unerheblich
sei, ob die Mitmieter durch
das Halten von zwei Tieren
tiberhaupt gestort wurden
oder nicht.

Grundsétzlich muss der Mieter
fiir Schaden, die sein Haustier
verursacht, aufkommen;
bekannt sind die zerkratzten
Tapeten. Die Bewilligung der
Tierhaltung kann selbstver-
standlich von einer entspre-
chenden Privathaftpflichtver-
sicherung abhangig gemacht
werden. Letzteres ist insbe-
sondere bei grosseren Aqua-
rien empfehlenswert, die zu
erheblichen Wasserschaden
fiihren kénnen.

Kantonales Energiegesetz/
CO,-Gesetz und Energiegesetz
des Bundes

Falls eine Genossenschaft

pro Heizungsanlage mehr als
500 000 Liter Heizdl im Jahr
verbraucht, kann sie gemaéss
den obgenannten Gesetzen
als Energiegrossverbraucher
betrachtet werden, weshalb
sie zur Einhaltung von speziel-
len energetischen Vorschriften
angehalten werden kann. Es
besteht aber auch die Mag-
lichkeit, mit den Behdrden
eine «Zielvereinbarung» abzu-
schliessen.

Der SVW kléart derzeit ab, ob
zu dieser Thematik im Friih-
jahr 2003 eine Informations-
veranstaltung organisiert wer-
den soll. Weiteres folgt an
dieser Stelle.

* Vgl. Bundesgerichtsentscheid vom

21. Februar 1994,.in mp 4/1995, S. 223.
2 Vgl. zum Beispiel Homepage Mieterver-
band, Haustiere in der Mietwohnung.
Es ist in diesem Zusammenhang daran zu
erinnern, dass kein zivilrechtliches Gleich-
behandlungsgebot existiert, das den Ver-
mieter verpflichtet, verschiedenen Mietern
den gleichartigen Gebrauch ihrer Mietsache
zu erlauben (vgl. MRA 1/2001, S. 7). In ge-
nossenschaftsrechtlicher Hinsicht besteht
aber ein Gleichheitsgebot geméss Art. 854
OR, das sich aber auf die Stellung als Ge-
nossenschafter bezieht. Unseres Erachtens
ist eine einheitliche Praxis erstrebenswert.
Falls die Frage der Tierhaltung in der Haus-
ordnung geregelt ist, muss darauf geachtet
werden, dass diese «Hausordnung» auch
tatsdchlich Bestandteil des Mietvertrages
geworden ist und sie der Mieter auch zur
Kenntnis genommen hat. Dasselbe gilt fiir
speziell erlassene «Haustierreglemente».
Vergleiche dazu den Standardvertrag des
Hauseigentiimerverbandes Ziirich, «Verein-
barung {iber die Heimtierhaltung», Punkt 1
Absatz 2.
Vgl. dazu Higi, Kommentar zum Mietrecht,
Ziirich 1994 , N. 12 zu Art. 257f OR; MRA 1/
2001, S. 3.
Vgl. Fussnote 4 vorstehend; vgl. «<Anhang
zum Mietvertrag fiir Wohnrdume — Verein-
barung iiber die Heimtierhaltung, heraus-
gegeben vom Konrad Lorenz Kuratorium,
IEMT, Zollikerstrasse 141, Postfach, 8034
Ziirich.
Unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist
von 30 Tagen auf das Ende des nédchsten
Monats.
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