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Vermietung, Nebenkosten und Haftung
Sachverhalt

Ich führte eine Beistandschaft nach Art. 392 Ziff. 1 und 393 Ziff. 2 ZGB, die Person ist im Februar 2005 gestorben, ich habe den Schlussbericht gemacht und ihn genehmigt zurück bekommen. Bei der Übergabe an die Erben meldete sich eine Erbin(es gibt in diesem Erbfall nur zwei Erben, die Kinder der Verstorbenen) und behauptet, ich hätte einen Fehler gemacht. Bestandteil der Vermögensverwaltung waren zwei Liegenschaften, wovon eine durch mich vermietet wurde. Ich habe ein Formular des Zürcher Mietervereins (vorgedruckt). Alle im Vertrag aufgeführten Posten wie Heizung, Kabel usw. sind exl. also durch den Mieter zu begleichen. Ich habe aber die Wasserrechnung, sowie die Abwasserrechnung und Kehrichtgebühren aus dem Vermögen der verbeiständeten Person bezahlt. Nun kommt eine Erbin und meint ich müsse dies den Mietern noch verrechnen, das müssten die bezahlen. Bei meiner Nachfrage beim Mieterverein machten diese mich darauf aufmerksam auf OR Art. 256: Nebenkosten welche nicht im Mietvertrag aufgeführt seien, müssten durch den Vermieter bezahlt werden. Habe ich nun richtig gehandelt? Es ist mir wohl bewusst, dass ich nach Abnahme des Berichts nichts mehr mit der Angelegenheit zu tun habe, aber mein schlechtes Gewissen drückt mich. Habe ich nun einen Fehler gemacht oder nicht? Wenn ich keinen Fehler gemacht habe und die Erbin gerne streiten möchte, muss sie bei der Vormundschaftsbehörde gegen mich klagen, oder kann sie direkt mich verklagen? 
Erwägungen

1. Ich gehe davon aus, dass Sie einen neuen Mietvertrag mit einem neuen Mieter abgeschlossen haben und nicht ein bestehendes Mietverhältnis übernommen haben. Hier gilt nach Art. 256b OR, dass der Vermieter die mit der Sache verbundenen Lasten und öffentlichen Abgaben bezahlt. Nach Art. 257a Abs. 2 OR können die Nebenkosten dem Mieter nur überwälzt werden, wenn dies besonders vereinbart worden ist. Offenbar haben Sie dies teilweise vereinbart, weshalb richtigerweise der Vermieter jene Nebenkosten trägt, die vertraglich nicht durch den Mieter zu bezahlen sind.
2. Eine andere Frage ist, ob die Bemessung des Mietzinses unangemessen gewesen sei. Hier richten Sie sich nach dem Markt und den besondern Bedingungen des Einzelfalls. Es wäre vielleicht denkbar gewesen, die nicht verrechneten Nebenkosten vertraglich ebenfalls dem Mieter zu belasten, wenn dies technisch auch möglich ist (z.B. individuelle Zähler), was aber unter Umständen zu einem tieferen Mietzins geführt hätte, weil bei Ihrem Mietzins eine Pauschale für Wasser, Abwasser und Kehricht einberechnet war. Im Streitfall müsste die Erbin beweisen, dass Sie mit Ihrer Kalkulation die Sorgfaltspflichten verletzt oder gegen klares Recht verstossen haben. In der Regel sind aber solche Vermietungen immer in einem gewissen Ermessensbereich des Vermieters beziehungsweise dessen Beiständin. Bleibt zu ergänzen, dass die Kinder gestützt auf Art. 272 ZGB ihre Beistandspflicht hätten wahrnehmen können und damit eine Beistandschaft mit einer fremden Beiständin vielleicht unnötig geworden wäre.

3. Die Vormundschaftsbehörde musste die von Ihnen abgelegte Schlussrechnung genehmigen und den Erben unter Hinweis auf die Möglichkeit der Verantwortlichkeitsklage eröffnen (Art. 453 Abs. 2 ZGB). Mit Ablauf eines Jahres seit Zustellung verjährt die Verantwortlichkeitsklage. Wenn die Erben der Meinung sind, es sei ein Schaden entstanden, müssen sie beim Zivilgericht diese Verantwortlichkeitsklage einreichen und den Schaden beweisen. Dabei richtet sich die Klage immer gegen jene, welche den Schaden verursacht haben. Bei Amtsvormunden übernimmt in der Regel auf Grund ihrer Fürsorgepflicht gegenüber den Angestellten die Arbeitsgeberin oder deren Versicherung den Schaden, wenn nicht Absicht oder grobe Fahrlässigkeit mitspielen. Im vorliegenden Fall würde ich gegenüber der reklamierenden Erbin erklären, dass die nicht der Mieterschaft überwälzten Kosten im Mietzins inbegriffen waren.
Mit freundlichen Grüssen

Kurt Affolter

lic. iur., Fürsprecher und Notar

Ligerz, 25.2.2006
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