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D as Interesse an Elektromobilitédt und die Nachfrage flr Elektroautos bzw. das Bedurfnis nach entsprechenden Ladesta-
tionen haben in den vergangenen Jahren zugenommen und dieser Trend wird sich halten.

Nachdem im letzten Newsletter die Regelungsgrundlagen im Stockwerkeigentum beleuchtet wurden, befasst sich vorliegen-

der Newsletter mit derselben Thematik im Mietrecht.

|. ANSPRUCHSGRUNDLAGE?

nteressierte Mieter kénnen die Installation einer La-
destation zwar beim Vermieter anfragen, aber nicht ver-
langen. Die Entscheidung, ob der Wunsch erfullt wird,
trifft alleine der Vermieter. Selbst wenn Mieter bereit sind,
auf eigene Kosten eine Ladestation zu installieren, bend-
tigen sie daflr zunachst die Einwilligung des Vermieters.

Lehnt ein Vermieter einen solchen Antrag ab, so ist dies
sein gutes Recht. Er riskiert allerdings, dass ein Mieter mit
Elektroauto oder mit Wunsch nach einem Elektroauto
bald eine neue Bleibe suchen wird.
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||. VARIANTEN

Es besteht die Mdglichkeit, dass ein Mieter die Instal-
lation auf eigene Rechnung vornehmen lasst (sog.
Mieterbaute). HierfUr bendtigt ein Mieter die schriftliche
Zustimmung des Vermieters (Art. 260a Abs. 1 OR). Eine
mundliche Zusage genugt nicht. Hat der Vermieter einer
Erstellung durch den Mieter zugestimmt, so sollte er
gleichzeitig sicherstellen bzw. ebenfalls verschriftlichen,
dass die Installation durch einen Fachmann zu erfolgen
hat. So kdnnen mangelhafte oder fehleranfallige Anlagen
am eigenen Gebaude vermieden werden. Hat der Vermie-
ter seine schriftliche Zusage einmal erteilt, so kann er bei
Auszug des Mieters die Wiederherstellung des urspring-
lichen Zustandes nur verlangen, wenn dies ebenfalls
schriftlich vereinbart worden ist (Abs. 2). Im Gegensatz zu
anderen Mieterbauten, welche flr den Vermieter allenfalls
nutzlos oder sogar hinderlich sein kénnen, wird dies bei
einer fachmannisch erstellten Ladestation kaum der Fall
sein. Einigen sich die Parteien darauf, dass die Ladesta-
tion nach Auszug des Mieters belassen werden darf, so
stellt sich die Frage einer finanziellen Entschadigung des

|l]. KOSTENREGELUNG

Auch die Kostenverteilung sollte schriftlich geregelt
sein. Damit ist letztlich allen Beteiligten gedient und
es werden Missverstdndnisse und spatere Streitigkeiten
(bestmoglich) verhindert.

Die Mieterbaute, also die Installation durch den Mieter, ist
wie der Name vermuten I&sst, durch den Mieter zu finan-
zieren. Ihm steht es aber offen, mit dem Vermieter eine
Entschadigung, namentlich im Falle des Auszugs, zu ver-
einbaren. Bei grésseren Anderungen am Mietobjekt oder
falls die Zahlungsfahigkeit eines Mieters in Frage gestellt
wird, kann es sich fUr den Vermieter empfehlen, eine Si-
cherstellung der zu erwartenden Kosten (Sperrkonto,
Bankgarantie etc.) vom Mieter zu verlangen. Dies nament-
lich in Hinblick auf allfallige Eintragungen von Bauhand-
werkerpfandrechten, welche konsequenterweise auf dem
Grundstiick des Vermieters erfolgen wirden.

Beim Endausbau durch den Vermieter, namentlich der
vollstandigen Installation der Ladestation, handelt es sich
um eine wertvermehrende Investition, die dem Mieter als
Nutzer geméass Uberwalzungssatz Gber den Mietzins
Uberbunden werden kann. Eine allenfalls daraus
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Mieters. Wird dies vereinbart, so sollte unbedingt auch be-
reits im Vorfeld festgelegt werden, nach welchen Kriterien
die Entschadigung zu bemessen ist. Aus Vermietersicht
empfiehlt sich, dass sich diese auf den Zeitwert be-
schrankt.

Nebst der Variante Mieterbaute ist ebenfalls denkbar —
und dies wird in Zukunft vermutlich immer mehr zu sehen
sein — dass der Vermieter eine vollends ausgebaute La-
destation (Endausbau) von sich aus zur Verflgung stellt.
Hiervon zu unterscheiden ist die Grundinstallation, eine
Art Vorleistung des Vermieters, welche dem Mieter zum
Ausbau der eigentlichen Ladestation dient. Ein Endaus-
bau durch den Mieter bedarf wiederum der schriftlichen
Zustimmung des Vermieters (vgl. hiervor).

Wird eine zentrale Ladestation erstellt, die von mehreren
Mietern genutzt werden kann, so empfiehlt sich, in einer
Nutzungsvereinbarung die Modalitdten klar zu regeln.

resultierende Mietzinserhdhung wahrend des laufenden
Mietverhaltnisses kann erst auf den nachstmaoglichen
Kundigungszeitpunkt durchgesetzt werden und ist dem
Mieter zwingend mit dem amtlichen Formular anzuzei-
gen, sofern der Parkplatz zusammen mit einem Wohn- o-
der Geschéaftsraum vermietet wird. Ohne Verwendung die-
ses Formulars ist die Erhdhung rechtlich nicht durchsetz-
bar und es besteht flr den Vermieter das Risiko, dass ein
Mieter noch Jahre spéater die geleisteten Zahlungen zu-
rickfordert.

Stellt ein Vermieter eine Grundinstallation zur Verfigung,
mit welcher z.B. fUnf Parkplatze bedient werden kénnen,
so hat er diese natUrlich auch selbst zu berappen. Er darf
— sollte lediglich ein Mieter davon profitieren wollen —die-
sem auch lediglich 1/5 der Kosten Uberbinden. Die restli-
chen Kosten hat er (einstweilen) selbst zu tragen.

Die resultierenden Stromkosten sind in jedem Fall verur-
sachergerecht abzurechen. Die regelmassige Nutzung
von Allgemeinstrom zum Laden fUr das eigene Fahrzeug
ist nicht zuldssig. Sofern keine separate Abrechnung
durch das zustandige Elektrizitdtswerk an den / die
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betroffenen Mieter erfolgt, istin einer Zusatzvereinbarung
mit diesem der durch die Ladestation verursachte Strom-
verbrauch zusatzlich als Nebenkosten auszuscheiden,
sofern der Strom nicht bereits allgemein erfasst ist. Auch

|\/. UNTERHALT / MANGEL

I:L'Jr Unterhalt, Reparatur sowie Ersatz einer Ladestation
im Mieterausbaus hat der Mieter selbst aufzukommen.
Far die Vornahme solcher Arbeiten wird i.d.R. keine Zustim-
mung des Vermieters mehr benétigt. Etwas anderes gilt nur
fur den Fall, dass die Arbeiten Eingriffe in die Mietsache in
einer Weise erforderlich machen, welche zu einer Beein-
trachtigung des Vermieters oder von Mitmietern fUhren. FUr
Vermieter kann es sich aus Grinden der Rechtssicherheit
empfehlen, vertraglich festzuhalten, dass der Mieter zur
Vornahme von notwendiger Unterhalts- und Reparaturar-
beiten sowie zum Ersatz von Teilen des Mieterausbaus ver-
pflichtetist, verbunden mit der Méglichkeit einer Ersatzvor-
nahme durch den Vermieter.
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hier ist fur die EinfUhrung / Erhéhung der Kosten das
amtliche Formular zu verwenden, sofern dies in Zusam-
menhang mit einer Wohnraum- bzw. Geschaftsraum-
miete erfolgt.

Wird die Ladestation durch den Vermieter erstellt und wird
sie zum Bestandteil des Mietobjektes erklart, so ist der Ver-
mieter fUr Unterhalt, Reparatur und Ersatz nach den allge-
meinen gesetzlichen Bestimmungen verantwortlich. Der
Mieter hat einen Mangel, den er nicht selbst zu verantwor-
ten hat, dem Vermieter zu melden und ihm fUr die Beseiti-
gung eine angemessene Frist einzurdumen. Kommt der
Vermieter seinen Instandstellungspflichten nicht nach, ste-
hen dem Mieter die gesetzlichen Mangelrechte gemass Art.
259 ff. OR (Mietzinsherabsetzung, Schadenersatz, Kuindi-
gungsmaoglichkeit) zur Verfigung.
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