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Gegenstang
Miete

Beschwerde gegen den Entscheid des Regionalgerichts Bern-Mittafland, Gerichtsprasidantin
Grifter, vom 1. Movember 20%1

Regoste:

- At 256 OR, Mitverantwortung des Mistars fiir Schaden em Mislobjekd: Adt. 255 OF,
 Abgrenzung des JKleinen Unterhetts” von der Unferhafispilichi des Vermistars Lind
Zuigsshgkall sinar voriraglichen Verpiiichtung, wonsch die Wlelsr flv technische

Fardfa Bendceverfrddge abzuschifessen haban.
- Micht jode noeh so geringe Mitverantwortung das Mislers fihel 2u elnem Ausschiuss
dar  Méngalrechic. Es kann wvon den Mistern  shner  gewdhalichan  wnd
nomalpreislichen Wohnoung nicht verangt werden, dazs &e diese mahnmals taglich



guerditen and Mdbel nor an bastimmiban Sfsflan and wait wag voa der Wand zu
platzieram,

- Kritenum zur Abgrenzung des vom Miater zu bastreftendsn, kleinon Unferhalts ven

der Urfsrhalispfffohl des Vermieters lst niohi alns balfragsmidissige Cborgrenze,
sondern die Nobwendighait dos Belaugs efmer Fachperson.  Uberfordert die
vorzunehmende Renigung oder Aushassarung den Durehechnilisimiator in fachficher
Hingsichi, 50 hal der Vermieler die Kosten deresfbalt Zu tragen.

- Vereinbarungen, wonach der Wieter N fechrischa Gedile  Senvicevenrige

ahzuschiiessen hal, sind unzldssiy, sofern der Vermdaler durch Verpfiichtung zum
Beizug eines Fachmanns seing Untertaiizpiioht dam Wialsr Gbdrbindet.

Auszug aus den Erwdgungen:
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a8) Sireitgegenstand
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{5

Oie Beschwerdegegner misteten wvon  den  BeschwerdefGbrem (L) @lne 3
Fimmerwohnung in einem Wehfamilienbaus (... Wegen varschisdensr angablicher
Méngel am Mistobjekt, insbesondere wagen eines Grauschadens (Schimmelpiz) {..),
verlangten die Beschwerdegegner eine Mistzinsreduktion und hinterlegian schilesstich
Migtzinsan im Umfang won 3 Monatsmiefen beim Mietamt. Sie beanimgen im
vorliegenden Vadahren {widerklageweise) eine Mietzinsreduktion (..}

Die: Beschwerdeflihrer ihrerseite bestreiten das Voriegen von zur Mietzingredukiion
porochtigenden Ménpgein an der Mistsache. Insbesondere stellen s sich aul dan
Standpunkt, der Grauschaden sei durch mangelnde Liftung der R&umlichkeitan
entstanden und somit won  den  Beschwerdegegnem  zu werantworlan,  Dis
Beschwerdefithrer beanspruchen dsher klageweise den vollen hinerlegien Mistzins.

. Weiter verlangen sie den Ersatz verzchiedener Kosten:

)

= Begutachtung des Grauschadens CHE 295.90;
- Reparatur des Grauschadens CHF S00.00;

e S

- {5

-  Reparatur giner Kichenschublade CHF 182.80;

- - Reparatur @ines Kihlzchrankgriffz und Kontrolle des GeschirmspOlers CHF 179.75;
sowic

Wartung dios Waschautomaten CHF 283,90,



c) Rifgan der Beschwerdefiihrer und Erwdgungen der Kammer

()

o) Migtzinsredukiion bei Mifverantwartung der Mistar fir dle Grauschiden, Vorofzung von
Arl. 258a OR

12. Oie Beschwerdeflbrer rigen weler {p. 277), das Gutachten habe ergeben, dass

13

Jgerngfigly zu wenig geiiisl® wordsn sei. Damit eei sine Mitverantwortung der
Beschwerdegegnar fir die entslandansn Grauschadan ersteilt. Die Vorinstanz verletze
Art. 2584a OH, wenh sl& trotzdam eing Mislzinsraduklion gewanne.

Gemdss Art. 259a Abs. 1 OR basteht dann ein Anspruch aul Mictzingreduktion, wenn an
der Sache nachirdglich Mange! antstehen, walvha dia Miaterschaft nicht zu verantworten
hat. Gem#ss BSK OR [FWeeer, N 2 zu Arl. 250a OR, genlge bereits eine
Mifverantwortung des Misters zum Ausschluss der Mangelrechite. Der zitierte Autor
verweist aut einen unverdtfentlichtan Bundesgerichlzentscheld, wonach ein Mieter, der
sich an wechsalseitigen Provoketionsn beielligh, St:ungan und Beidstigungen dirch
andere Hausbewohher zu verantworten habe (BGer-Urteil 4C.106/2002 vom 18, Juni
2002, E. 3.2-4).

Dem Bundesgerichtsentacheais st jedoch nichl 2o entnehmen, dass auch eine wie auch
immer geartste und selbst gerings Mitveranbivertung noch zu einem Ausschiuss der
Mangetrechte fihren wilrde. Vielmshr bslral jener Entscheid einen ganz ancers
gelagerien Fall als den hler zu beurtsllendan, indem ndmiich der dortige Mieter die
Mangel geradezu provozierte,

Dig Beschwerdegegner untsrschiagen sodann gl ihrar Darsiollung, dass der Gutacher
in casu nicht mit Sicherheit fesistellte, es sal zu wenig gellftat worden. Vietmehr hislt er
fest, es sei wahrscheinlich” geringilgig »u weanly gelifet worden {p. 83). Damit enveist
gich der Einwand der Beschwerdetfhrar — bei dem es sich im Uorgen {soweit das
Bestehen einer Mitverantwortung betreffend) um eine Sachyerhaitsriige handelt - als
unierechigl

Selbst wenn im Ubrigen von siner Mitverantwortung aszugehen wire (namentiich auch

' wenen der gemdss Gutechlzn nicht optimalan Mbiarung, p. E'El':i. erzchiene diese

(...

Verantwaordichkeit dar Beschwerdegegnar als derarl untgrgocrdnet, dass sie rishi zum
Verdust der Mangelrechie filhran wirden. Daraus ergibt sich namlich auch noch kein
veriragswidriger Gebrauch der gemistetan Sache {vgl, BGer-Urteil 4C.108/2002 vom 18,
Juni 2092, E, 3.2, Eg kann van den Miatern aingr gewbhnlichen und normatpreislichen
Wehnueng nicht verlangt werden, diese mahimals agich gueriften zu missen Lnd
Mohe! nur an bestimreten Stellen uhd welt wery von der Wand zu platziersn.

De Vorinstanz hal daher wader den Sachvarhalt willlkiiich fostgestellt, noch Art. 259a
OR  wvedelzt, indem s aufgrund  des  Greuschadens  einen  Ansproch  der
Beschwerdegegner auf Mistzinsredukbion hajahte.



ee) Kieiner Untechall” und Flichf der Mieter zum Abschiiiss von Sanvnsvertrigen,
Verletzung vorr Arf. 259 OR

7.
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Die Beschwerdefithrer sind weiter den Ansicht {p. 273 1), dig Vorinslanz habe zu
Urnrechl fesigehaiten, es verstosse gegen zwingendos Recht, wenn die betragsmissige
Grenze [Ur den von der Mieterschaft zu bestreitenden kleinen Unterhalis vertraglich auf
CHF 200.00 festgelegt werde. Damit habe die Vernstanz ihrarseits A, 250 OR versatzl
Sodann sei die getrofene vertragliche Abreda, wonach die Misterschalt mit Bezug auf
Maschinen und Gerdte sin Serviceabonnement abschlipssen misse, zufdssig und
varstnsse nicht gegen A 2539 OR.

Mach Art. 258 OR muss der Mieter Mangal, die durch kiging, fiir den gewihnlichen
Unterhalt erforderliche Reinigungen oder Ausbesssnunoen behbobsn werden konnen,
nach Ortsgebrauch auf eigene Kosten baseitigen (sog, klelner Uneshalt),

Art, 2566 Abs. 1 OR hlt dagegen die (grundsatzliche) Plhichl des Vermieters fest, die
Sache in einem zum voerausgesatzien Gebrauch tauglichan Zusland zu erhalien, Abs. 2
fit. b bastimmt, dass zum Machtell des Misters daven abweichends Versinbarungen in
Mietvarirdgen Ober Wohn- und Geschaftsriume nichily s,

Die Regelung von Art. 255 OR ist somit zugunaten des Mislers sinsailin zwingend (BEK
OR -WEBER. N 4 zu Art. 258 OR; AusERT, In: BehnetMonting, Droll du bali & loyer,
Commentaire pratigue, Bale 2010, N 4 zu Art. 2580 OR: LacHATROY, [ Lachat et ai
[Hrsg.), Mistrecht #r die Praxis, 8. Aufl., Zarich 2009, N 1048}, Als Ausnahme vom
Grundsslz, dass die Unterhaltspflicht den Vermdeter trifft, lst Art. 258 OR sodann eng
ausrulegen, Im Zweifel geht eine Ausbesserung 2y Lasten des  Vermielers
(LACHAT/ROY, 2.8.0., N 10/4.5, m.w.H.).

Gemiss den Sachverhaltsfeststellingen der Vorinstanz wirde der Meximelbetrag fir
gen kiginen Unberhait im Mietvertrag mit CHF Z00.00 angegabsn, bin Vadreg wunde
zudam festgehaiten, flir Geschirspiler, Waschmasching und Tumblas sslea durch den
Mieter Serviceabonnemente abzuschliossen. Geméss den talsAchiichen Fastsialliungen
der Varinstanz handelie es sich sodann baim baschadigten Kihlzchrankgrf® um einan
vorbestebenden Mangel und waren wedear der Geschirrspllar roch der Weschaubamat

- defekt,

Kiar ist damit, dass die Vorinstanz zu Recht zum Schluzs kam, dia Reparalur des
Kihischrankgriffs falle nichi urter den vom Mietar 2u bastrailendan kleinan Unlarhait”
(vgl, LACHAT/ROY, a.8.0., M 10/4.3; Schweizarscher Varband der immobitienwirischaft —
SVIT [Hrsg], Pas Schweizerische Mistrecht, 3. Auflaga, Zorich 2008 [zit. SVIT-
Kommentar], N 11 zu Art. 259 OR). Fraglich ist dagegsn oweierlei: Ersiens, ob
hinsichtlich der Reparatur der Kilchenschublade sowls der Kentrole baw. Wartung von
Geschitrspller und Waschautornat efne beftragaméssige Chergrenze des klelnen
Unterhalts® won CHF 15000 Anwendung  findet, wnd  2wellens, ob  dle
Beschwerdegegner nicht ohmehin  aufgrand  thrar vartraglliehen  Verpflichiling,
Servicevertrige abzuschiiessen, zur Ubernahma der Kostan dar Kontrolla hzw, Wartung
von Geschimspliler und Waschautomat verpflichtet shd.



21,

22.

23,

24

Das Gesetz nannt keing belragsméssige Obergrenze fur den kicinen Unterhalt”,
varwaist fedoch auf den Orsgebrauch.

Geméss dam  Merkbiatt  Ménoe! an der  Mietzache® des Schwaizoerschan
Mietarvarbandas {abrufbar unber http:fawew. mieterverband. chifilcadmindalle!Dekuenen-
tebdarkblasttarmasrgelmi_maengel waehrend_mistdauer.ndf) wird in Miatvertrigen
W eing Grenze — x.B. Fr. 100~ (Zilrich) bis Fr. 150~ [Barn} - fosigelogt, Bis 2 daran
Hohe dle Mistarn die Behebung eines kleinen Mangels dbarnehmen muss”

Die Lehra izt sich jedoch weilgehend einig. dass der gesetzlichs Verweis auf dan
Ortagabrauch nicht praktikabed ist, da dieser nur in den Schranken vor At 256 Abs. 7
urned Art. 253 zur Anwendung kommen kann und ausserdam Formulamertrige nicht par
sa ais Ortagebrauch gelten kinnen (LachaT/Rov, a.a.0., N 104 4: BEK OR ['WeRer, N
3 zu Art. 255 OR; vgl, auch SVIT-Kommentar, N 14 zu Art. 258 OR: adl., ‘edoch auch
dailirhaltend, dass der Orisgebrauch ein zusdtzlich sinschrankendes Kritericm innerhalb
dar gesatzlichen Schranken eei, ZK-HiG N 24 ff. zu Art. 258 OR; dem folgend BG
Zirich, mp 2007, 221§, 221 1.).

Die sich aus A, 2589 OR ergebenden gegetzlichien Schranken sind (1.} die Klainhait der
Rainlgungean ader Ausbesserungen und (2.} deren Erforderichkail s den gewsdhnlishan
Unterhalt

Dar gawdihnliche Unteriall ymfasst die sich sus dem gewdhnlichen, vortragegemdssan
Gebrauch der Mistsache lawfend emebenden Verunreinigungen, zowie die kalnan
Varschleisserscheinungen, die sich im unmitelbaren Sorgfalis- und Zugrifisberelch des
Mictors ainstaflen (ZK-HIGHL N 14 zu At 255 OR; SVIT-Kommentar, N 8 20 At 258 OR),

Die Kieinha# ces Unterhalts beorteit sich gemtzs hL. nach dem  ainem
durchachnittlichen Migter anfalienden persnlichen undioder finanzielian Aufwend [ZK-
Hial, M 15 @0 Art, 268 OR; BEK OR |- WEBER. N Z zu Art. 268 OR; 8VIT-Kommantar, M
13 zu Art. 250 OR),

Verschiodane Autaren hslten daflr, als Sichischnur® (BSK OR | WEsER, N 2 zu A
258 OR, mw.H.} b, Aigne directive” {AUBERT, a.a.0.. N 4 zu Ar, 25% OR) salen

- Kostan ven bis Fr. 150, (SVIT-Kommentar, chne eigene Stoliungnanme, N 20 zu At

25,

268 OR) baw, ca. Fr. 150.- meximal pro Reparaiur® (LacHAHROY, 2.0.0, N 10/4.4) noch
als klginer Aufwand zu bezeichnen {(ohne sigone Steflungnahme auch BLunes, SPR
ViV, Gedtrauchsiberlassungsvertrdge, Basel 2092, N 833}

Wiahrend sodann gie Meinung verdreten wird, sine betragsméssige Grenze der Kosten
sal das (einzig) klare Abgrenzungskriterium (PERMANK. Mistrecht Kommentar, 2.
Auflage, Zidch 2007, N 2 zu Art, 259 OR), lehnen andere Autoren die Bestimmung der
Klainheit anhand einer starren Kostenlimite ab (ZK-HiGl, M 17 zu At 258 OR, vgl. auch
diz Hinwelse bhei KUNZZUCKER, Kieiner Unierhatt ais Mioterpficht - fnbait wnd
Schranken, mp 2009 1 ff., 5 Fn, 17).

Mach wohl herrschender Lehre kann die Unterhaltspflicht des Mieters in jedemn Fall nur
slche Relnigungs- und Auvsbesserungsarbeiten umfasaan, welche der durchachnittiiche
Mialar ohne besonderes Fachwissen auszufithren f&hig st {ZK-Hia:, W 15, 20 und 32 zu
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Arf, 258 OR; LacHaTRoY, a8.4.0, N 1043 AuserT, a.a.0., N 13 zu A 250 OR:
Furzfucker, 3.8.0., 5 a.M. BARTELS, Aklugdlas aus dermn Mistrecht, Trex 20048, 288 H,,
301; wohl auch PERMaNN, a.a.0.).

Dieser Auffassung gefolgt ist auch die (kantorale) Rechisprechung. In einem Entscheid
v 30, Okfober 2006 hielt das Bezirksgericht ZOdch fest, kieine Ausbesserungsn
kinrten nur soiche sein, die kein Fachwisssn vorausselzten, sondern mit einfachen
Handgriffen zu erledigen selen. Es qualiliderls daber die Reparatur ger Oberheizung
eines Backofens sowie das Ersetzen ainer Z4ndelekirods bei einer Heizungsanlage als
nicht mehr kleine, vom Mieter zu tragends Ausbesserungen (BG Zirch, mp 2007 5. 221
ff.}. In einem anderen Entschaid vormn 14. Mai 2007 stelils das Mietgericht Horgen fest.
die Repargtur gines Geschirrspllers sowis aines Keramikkochfeldes setzten besondere
Fachkenntnisse voraus. Diz hierddr anfallanden Koslen wie auch digjenigen fir den
Ersaiz von Kihlechrankscharnieran wiirden deshaib nicht unter den Jkleinen Unterfiali
tallen, Dabei wiez daz Mistgericht insbasondere aul das erheblfiche Schadenspotential
hin, wenn eine Geschirspiler-Dichtung nicht fachperscnt montied werde (Mistgericht
Horgen, mp 2007 5. 2158 1)

[Fieser Rechtsprachung wird vorgeworlen, sie varksnne, dass vor dem Hintergrund der
technischen und soziclogischan Entwickivng das Koterium der Mobwendigkeit von
Fachkennthissen bzw. des Beizugs eines Fachimanns dwangaiduhg dazu tihne, dass es
im Vergleich zu friher immer wenigar Anwendungsllie des kleinen Unterhalis geben
werde, Dedurch ditfe sich aber das Leislungsgleichgewichi zwischen RMister und
Vermister nicht verndern. Sclange die In Folgs der genannten Entwicklung neu den
Vermieter treffenden Kosten nicht im Miatzing sinkalkuiiest sejen, arwveise es sich als
talgerichtig, wenn Aufwendungen disser At Mislersache Blieben und zwsr unabhingig
davon, ob sie ger Micter eigenhdndly erledige oder aul seine Kosten durch einen
Fachmann ededigen lasse. Es sel fostzustallan, dass es heulzutage zumindest In
stidtischen Gebisten otzgebriuchlicher sel, for gewisse kisine Mangel, welche man
friher kurzerhand scibst ropariert hidtte, dan Handwerker komimen zu ‘assen. Es sei
somit fair, zeilgem#ss und auch besser justisabel, die bewihrle betragsmidssige
Definition des kieinen Unterhafts durch die Partsien weiterhin zu untersiitzen (BARTELS,
3.8.0, 301},

DQiesem Einwand kann mit KUNZZUCKER entoeonat warden, dass der Vermieterschaft
pesetziich die Moglichkoit cingordumt wird, gestagens Unlsrhallskosten aud den
Mietzing zu Gberwdlzen (At 26%a M b OR 1V . Art, 12 Abs. 1 VMWG, KUNZIZRCKER,
B2, B)

Die Kammer schliesst sich daher dar genannlen Rechisprechung und  der
lberzeugenden Auffassung von KUNSZUCHER an. Das Khlerivm zur Abgrenzung des
vormn Mieter zu bestreitenden, kleinen Unterhalts von der Unlerbalispllicht des Vermisters
ist demnach dic Motwendighkeit des Belzugs einer Fachperson, Uberordert die
wvorzunehmende Reinigung oder Ausbessarung den Durchschniismieter in fachlicher
Hinsicht, so hat der Vemicter dic Kosten derselban 2 fragan,

Voriegena verlangen die Beschwerdefiihrer Ersatz fir die im Zusammenhang mil ces
Kichenschublade angefallenen Roparaturkostan.
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Von einem durchschnittichan Mieter kann nicht erwartet werden, dass er sine
Vollauwszugsschublade reparieren kann, Hierfir misste er die rotwendigen Kenntnisse
thar das efordediche Ersatzrmatenal heben. Digses wird regelméssig nur im
Fachhandel oder gar nur baim Hersteller/Lieferanten erhdiflich sein. Bezeichnend ist in
digsem Zusammenbang, dass der Beschwerdegegner gemiss seiner glavbwirdigen
Augsage nicht einmal wusste, was das erselzte Teit war. Auch das Anbringen des
Apszugsmechanismus wird regelmé&ssig Fachkunde erdordern. Daner falit die Reparatur
dar Kichsnschublade nicht unter den keinen Unterhalt” und sind deren Kosten folglich
won den Beschwerdefihrern zu tragen.

Die Basshwerdefilhrer verlangen weiter Ersalz fir die Kosten der Kondrolle des
Geschirspiters und der Wartung des Waschautomaten. Sie machen geltend, die
Baschwerdagegner seien vertranlich zum Abschluss enisprechender Servicevertriige
varpllishiet gewesen,

Mach hermschender Lebre sind  vedragiiche Verpflichtungen, wonach der  bieter
ServicaverirSge Gber fechnische Gerfite abzuschliessen hat, nichtig. sowsit diese
Sarvicaverlrige mehr als kleing Instandstellungen undioder periodische Kontrotlen zu
umfagsen haben (LACKAT/ROY, a.a.0, N 10/4 .8, AUBEAT, 2.5.0., N 4 zu Atk 250 OR; ZK-
Hizt, N 30 kv Art, 259 OR; KunziZUCKER, a.8.0., 8 wohl gl. M., jedoch missverstandiich
PERMANM, 8.a.0,, N 4 zu Art. 258 ZP0). Grund hierfis ist, dess der Vermieier dem
Mietar soing Llr“:lerhaltﬁpfl'icht micht durch die Verpflichiung zum Abschluzs wvon
Servicoverriigen Qberbincen darf (KUNZ/ZUCKER, a.2.0., B), Auch wird dafi- gehalten,
dass separate Aufwendungen des Mieters aus Verpflichtungan im Zusammenhang mit
Service-Verlrfgen jedenfalls dann nicht zu beanstanden seien. wenn sie auch ais
Mabenkoslen .S, Arl. 2578 und b OR belastet werden kénnten (SVIT-Kemmentar, M 4
U Ast 258 OR), Mebenkostenfihig sind reine Warungs- und Kontroilarbeiten, nicht
|eclech  Unterhaltzarbeiten, wie etwa der Ersatz von Verschleissieilen an  einer
Waschmasching (SVIT-Kommentar, N 12 und 14 zu At 257 - 257h OR; Ureil des
Appetlationshol des Kanions Bern vom 7. Oktober 1992, mp 1950, 186 ff.).

Gemass den vorinslanzlivchen Sactwerhaltsfeststellungen sah der Mietvertrag vor, dass
die  Baschweardegegner flr  Geschirrspller, Waschmaschine end  Tumbler
Saerviceabonnemenia abzuschliessen hdtten. Auvs dem Mietvertrag (KB 1) iat sodann
arsichtlich, dass diess Verpflichtung als Zusatz zu Arl. B ces Mietvertrages, welcher den
Tital Lfevhali und Reparsiuren” trdgt, festpeschrieben wurde, und unmitielbar nach
singm  Saly  belrelfend den kleinersfnf Unterhalt won  Hochherd,  Kithlschrank,
Geschirrspider und  Wascheinnchtungen® steht (A, 7 §t b der besonderen
Bastimmungen zum Migtvertrag).

Dila Viartnstanz traf keing Fesistellungen Ober den genausn Inhalt dieser Abrede bzw,
den Partelwltlen hinsichllich des Umtangs cer abruschliessenden Serviceverrbge,

Da jedoch der kleine Unterhail® die bei derartigen technischen Gerdten von einam
Fachmann vorzunshmends  Leistungen nicht umfesst, kdnnen Repemiur-  und
Relnigungsarheien jadenfalls nicht zuldssiger nhalt einer solghen Verginbarung sein,
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Soll namich aine Umgehung des Swecks der epgen Umschratbunn des | kleinen
Uinterhalis” nichi zugelassen, baw. verhinderl werden, dass der Vermister seins
Unterhalispfiicht durch die Verpflichtung zum Absehluss von Servicevertrigen dem
Mieler idberbindet, sind solche Verpflichtungen zum Beizug eines Fachmanns nach
Ansicht der Kammer unfer dem Titel Jfisingr Untechalf” in jedem Fell unzuidssig. Der
Jkleine Unterhalt® soll namlich, wie bereits mehrfach ausgefihrt, nur solche Handiungen
umfassen, welche der nicht fachkundige Mieter seibst vornehmen kann {wobei es ihm
frei steht, ginan Dritten damit zu beauftragent. Sowesit die zitierte Lehre (vorstehend Rz.
32) mit den Begrffen der Jkleinen instandstefungen” und | Warung® also
Unterhaltsarbeiten meint, weiche Fachwissen edordern, ist ihr zu widersprechen. Der
Migter kxann nicht wverpfichtet werden, fir deratige Arbeiten cinen Serviceverirag
abzuschliessen.

Eine sokhe Versinberung ersiese sich auch wunter Jdemr Tilel Mebenkosten als
rnzuldssig. nachdem nur Betriebs- nicht aber Unterhaidskosten dem Mieter suferiegi
wearden kinnen.

Die Frage, of die Serviceverirdge nach Pardeiwilien oder Verrauvensprinzip auch solohe
Feparatur- und Reinigungsleistungen hitfen umfassen scllen, kann daher vorkiegend
offen gelassen werden.

Die Vorinstanz auch hat keine Feststetiungen darGber getrotfen, welche Argeiten in casu
genad wargenommen wurden. Auch hier ist der Sachverhall jedoch genidgend Bguids.
(zeméss Rechnung der (...} wurde beim Geschimsplier eine Funidienskontrolle
vorgenommen, weiche jedoch in der Rechaung betragemdssig nicht gesondert
aufgefiiht wurde. Beim Waschautomaten wurden geméss Rechnung der (..) die Filter
und dasz Filtergehiuse geresinigl, der Reibungsddmpfer ausgewechsell, diz Heizung
kortrollierf und =in Waschgang mit Eeéiniger durchgeflhdt. Auch hier wird jedoch
hinsichtlich cer einzeinen Arbeiten in der Rechnung nicht differenziert.

Jederfalls kdnnen die Kosten fir den vom Fachmann vorgencmmensn — und aus
Bicherheitzgrindsn  bzw. sufgrund des Schadenpotentizle such won  diesem
vorzunehmenden - Ersatz wvon Verschieissteilen  (Reibungsdfmpfer) den

Beschwerdegegnern nach dem Gesagien nicht auferlagt wearden.

Fraglich ist dagegen, ob man mit der herrschenden Lehre vl vorsiehaend Bz, 32} die
vartregliche Vereinbarung einer Mieterpficht zum Abschiugs von Serviceverriigen zu
reinen  Kontrofzwesken (cer Begriff der Wartung erscheinf vom Unterhalt keum
abgrenzizar und ist daher zu vermeiden} zuiassan wil.

Genay Desehen handell ez sich dabei nicht mebr aom eine Frage des kiginen
Lnferhalis”, zondem um eine solche der Auferiegung von Mebenkosten,

Eine  solche Verpllichfungen  erscheint  nicht  schon deshaiz  von vornberein
ausgeschiossen, weil die Kosten nicht dem Vermieter. sondern beim Mister direkt
anfallen, Soiche Regelungen sind bei Betrebskosten, welche mit dem Gebrauch der
Mistsache durch bloss einen Mister zusammenfalien, nemerntlich bel der Miste von
Einfamilienhéusern nicht uniblich und zuldssig (LacHaT/BESUIN, in in: Lachal =t at
[Hrsg.], Mietrecht fir die Praxis, 8, Aufl, Zirich 2009, N 14/2.3).
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Hingegen missen Nabankostan - im Mistverirag selost - genau bezeichnet werden und
betragemdszsig jadanfalls bastimmbar sein (SVIT-Kommentar, M 18 zu Ar. 257 - 257
OR; Art. 257a Abs. 2 OR; Lacram/BEGUIN, a.a.0., N 14/1.8).

Ob dar Mietvertrag diesan Anforderungen in casu genilgt, erecheint fraglich, nachdam
gie Pflicht zum Abschiuss der Servicesbonnementz vorliegend als  bescndere
Bestimmung zur Regalimg mit dam Titel Uifterhall und Reparafuren” bezeichnet und
aufgrund car Systamatih offenbar mit dem _defnersfn] Unierhalt vor Koehherd
Kithischrank, Gaschirspliler und Wascheinnchiungen® in Zusammenhang steht.

. Letztlich kann dissa Frage jedoch vorliegend offen gelassen werden. Dis Kosten for dia

fachménnischa Funktionskontrolle von Geschirrspiiler und Waschadtomat sind n&mlich
betrageméssig nichl ausgewissen, Die Rechnungen (...) beziffern nur die Arbeitszail und
die Kozten dar Anfahrt, lassen hingegen eine genaue Bestimmung der rein aufgrund der
Funktionskontrollen  angsfallsnen  Kosten nicht zu. Damit gelingt ez den
Beschwerdegagnarm nichi, den aus der Verletzung der — allenfalls bestehenden —
vartraglichen Pllicht der Baschwerdegegner zum Abschluss von Baerviceabonnemants
entstandanen Schaden nachzuweisen,

Zuzammanfassend sind somit weder die singeklagten Kosten fiir die Reparatur der
Kichenschublada, nech disjenigen fir die Wartung® des Waschautomaten cnd dis
Konfrolla des Geschirspllers von den Beschwerdegegnern zu fragen. Die Vorinstanz
hat somit im Ergabnis keln Racht verietzt,

Hinwels: Der Entscheld ist rechiskeftig.





