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Mieten von Dienstwohnungen:

Das ist zu beachten

\IVas ist eine Dienstwwohnung?

Eine Dienstwohnung ist ein Mietobjekt, die Arbeitgeben-
de ihren Arbeitnehmenden im Zusammenhang mit dem
Arbeitsverhaltnis zur VVerfligung stellen. Dadurch sollen
Arbeitsablaufe verbessert und erleichtert werden.
Typische Beispiele daflir sind \Wohnungen fiir Angestellte
in einem Altersheim, einer Fabrik oder Hauswart*innen.
Arbeitgebende sind also gleichzeitig \/ermietende,
wahrend Arbeitnehmende zugleich Mietende sind.

\/ertrag mit miet- und arbeitsrechtlichen Elementen:
gemischter oder gekoppelter \Vertrag

Auch wenn sich Miet- wie Arbeitsvertradge miindlich
abschliessen lassen, wird in der Praxis meist die schriftli-
che Form gewahlt. Diese kdnnen unterschiedlich ausge-
staltet sein. \Werden arbeitsrechtliche und mietrechtliche
Elemente in einem einzigen Vertragsverhaltnis kombi-
niert, spricht man von einem «gemischten VVertrag». Es
kann aber auch sein, dass die Parteien zwei getrennte
\/ertrage abschliessen, die gegenseitig aufeinander
Bezug nehmen. Im Mietvertrag wird dann beispielsweise
festgehalten, dieser ende automatisch mit Auflosung des
Arbeitsverhaltnisses. Solche VVertrdge nennt man
«verbundene» oder auch «gekoppelte \Vertrage».

Ausgestaltung von «Lohn» und «Miete»

Auch das Verhaltnis zwischen Lohn fiir geleistete Arbeit
und dem Mietzins fiir die Uberlassung der \Wohnung
kann in der Praxis sehr unterschiedlich sein. Das Ar-
beitspensum kann dusserts gering ausfallen oder aber
einer \/ollzeitbeschaftigung gleichkommen. In solchen
Fallen lbersteigt der Lohn den Mietwert der \Wohnung
deutlich.

Méogliche Probleme

Bei Mietvertragen fir Dienstwohnungen kénnen sich
arbeitsrechtliche und mietrechtliche Fragen tiberschnei-
den und so zu Problemen fiihren. Ist nur der arbeitsrecht-
liche oder nur der mietrechtliche Teil des \/ertrages
betroffen, beurteilt sich die Frage nach dem jeweiligen

Mieterinnen- und Mieterverband

Rechtsgebiet. So hat beispielsweise ein Streit um die
Arbeitszeiten oder die Qualitat der geleisteten Arbeit
keinen Bezug zur mietrechtlichen Komponente des
Vertrages. Die Frage beurteilt sich ausschliesslich nach
arbeitsrechtlichen Regeln. Umgekehrt weist ein Konflikt
Uiber die Nebenkostenabrechnung keinen Bezug zur
arbeitsrechtlichen Vertragsteil vor. Solche Falle beurtei-
len sich deshalb nach mietrechtlichen Regeln.

Problematisch sind Fragen, die sich mietrechtlich und
arbeitsrechtlich unterschiedlich beantworten lassen. Das
ist beispielsweise bei einer Kiindigung der Fall.

Das Mietrecht kennt bezliglich der Kiindigungsfristen
und -formen sowie des Rechtsschutzes bessere Schutz-
bestimmungen als das Arbeitsrecht:

« Die Minimalfrist fiir die Kiindigung einer \Wohnung
betragt drei Monate;

« \/ermietende miissen mit einem vom Kanton geneh-
migten Formular kiindigen;

« Bei Familienwohnungen ist die Kiindigung separat
beiden Eheleuten oder eingetragenen Partner*innen
zuzustellen;

« Wird eine missbrauchliche Kiindigung fristgerecht
angefochten, hebt das Gericht diese auf und der Miet-
vertag lauft weiter. Zudem wird ein Kiindigungsschutz
ausgelost;

« Istdie Kiindigung gliltig, so kann das Mietverhaltnis
erstreckt werden;

« Auch in prozessrechtlicher Hinsicht ist der Schutz der
Mietenden besser als im Arbeitsrecht;

Im Arbeitsrecht geht der Kiindigungsschutz weniger
weit:

» Die minimale Kiindigungsfrist belduft sich nach
Ablauf der Probezeit auf einen Monat;

« Eine missbrauchliche Kiindigung kann vom Gericht
nicht aufgehoben werden, sondern |0st unter Umstanden
nur eine Busse aus;

- Im Prozessrecht gelten flir arbeitsrechtliche Streitig-
keiten im \Vergleich zu gewdhnlichen zivilrechtlichen
Streitigkeiten nur wenig abweichende Regeln;
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Kiindigung der Dienstwwohnung

Bei einer Kiindigung ist die Frage, ob diese nach Arbeits-
recht oder nach Mietrecht beurteilt wird, von grosser
Bedeutung.

Ein Mietverhaltnis kann grundsétzlich weiterbestehen,
auch wenn das Arbeitsverhéltnis geklindigt wird. Dies ist
vor allem dann der Fall, wenn zwei separate \/ertrage
bestehen. Allerdings ist es fiir beide Seiten mdglich,
jeweils auch den anderen Vertrag zu kiindigen. Mietende
bzw. Arbeithnehmende kénnen die Kiindigung des
Mietvertrags in diesem Fall aber anfechten und/oder
eine Erstreckung des Mietverhéltnisses verlangen.

Gibt es nur einen einzigen Vertrag flir das Miet- wie
Arbeitsverhaltnis, ist die Rechtslage nicht ganz klar.

Das Bundesgericht macht sich die Sache relativ einfach.
Es hatte folgenden Fall zu beurteilen (BGer
4A_102/2013,1710.1013, E. 2.2.): Der \Vermieter kiindig-
te einer Hauswartin sowohl den Arbeitsvertrag als auch
den Mietvertrag. Laut dem Bundesgericht sind die
Kiindigungsbestimmungen des liberwiegenden \/er-
tragselements zu bertiicksichtigen. Macht der Mietzins
mehr aus als der Hauswartslohn, muss die \/ermieter-
schaft also die mietrechtlichen Kiindigungsvorschriften
beachten. Das heisst, es miisste auf einem amtlichen
Formular gekiindigt werden und die*der Hauswart*in
hatte ein Anfechtungs- und Erstreckungsrecht. Ist der
Lohn hingegen hoher als der Mietzins, ware das Arbeits-
recht massgebend. Die Folge: Mietrechtliche Schutzbe-
stimmungen kommen nicht zur Anwendung.

Im erwahnten Fall unterlag die Kiindigung des Vertrages
mit einer zu 20% angestellten verheirateten Hauswartin
den Regeln des Arbeitsrechts: Der monatliche Bruttolohn
lag bei CHF 800, die monatliche Miete inklusive Neben-
kosten aber bei nur CHF 640. Das hatte zur Folge, dass
der Hauswartin sémtliche Schutzbestimmungen des
sozialen Mietrechts entgingen. Sie kdnnte durch eine
Anfechtung der Kiindigung hochstens eine Entschadi-
gung herausholen. Eine Aufhebung der Kiindigung und
eine Mieterstreckung waren nicht moglich.

Diese Rechtsprechung ist umstritten. In der Fachliteratur
begegnet man zum Teil auch der Meinung, selbst bei
Uberwiegen des arbeitsrechtlichen \Vertragselements
seien auf jeden Fall die mietrechtlichen Kiindigungsbe-
stimmungen einzuhalten. Korrekterweise sollte bei
Dienstwohnungsvertragen dem mietrechtlichen Element
aufgrund seiner existenziellen Bedeutung immer der
mietrechtlichen Komponente der \Vorzug zukommen.
Entsprechend miissen dann die mietrechtlichen Regeln
angewendet werden (Roger \IVeber, in Basler Kommen-
tar, Art. 253a/253b Nl 17 und 17a.). Der Mieterinnen- und
Mieterverband teilt diese Auffassung.
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\orsichtige Vermietende bzw. Arbeitgebende werden
also sowohl eine arbeitsrechtliche als auch eine miet-
rechtliche Kiindigung aussprechen, wenn sie das Miet-
und Arbeitsverhaltnis mit Mietenden einer Dienstwoh-
nung beenden wollen. Und die betroffenen Mietenden
kénnen in jedem Fall versuchen, die Kiindigung der
\Wohnung anzufechten und/oder eine Mlieterstreckung
zu erlangen.

Wie kénnen sich Mietende einer Dienstwohnung
wehren?

Sowohl arbeitsrechtliche als auch mietrechtliche An-
spriiche von Mietenden einer Dienstwohnung lassen sich
in einem einfachen und kostenlosen \/erfahren durchset-
zen. Daflir ist nicht unbedingt eine anwaltschaftliche
Vertretung notwendig. Flir mietrechtliche Streitigkeiten
ist in erster Instanz die Mlietschlichtungsbehorde, flir
arbeitsrechtliche das Arbeitsgericht zustandig.
Aufgrund der Komplexitat raten wir lhnen, mit lhrem
regional zustandigen Mieterinnen- und Mieterverband in
Kontakt zu treten. Ihr Mieterinnen- und Mieterverband
vor Ort finden Sie hier: https:/www.mieterverband.ch/
hilfe-von-fachleuten

Hotline des Mieterinnen- und Mieterverbands
0900 900800

CHF 4.40/Min.

werktags von 9-12:30 Uhr,

montags von 9-15:00 Uhr

Rechtsauskiinfte durch spezialisierte Jurist*innen
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