Ablauf der Referendumsfrist: 28. Mdrz 1990

Obligationenrecht
(Miete und Pacht)

Anderung vom 15. Dezember 1989

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 27. Mirz 19859,

beschliesst:

I

Das Obligationenrecht? wird wie folgt geéindert:

Achter Titel: Die Miete
Erster Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen

Art. 253

A. Begriif und  Durch den Mietvertrag verpflichtet sich der Vermieter, dem Mie-
N %S;igfsfbmwh ter eine Sache zum Gebrauch zu iiberlassen, und der Mieter, dem

Vermieter dafiir einen Mietzins zu leisten.

Art. 253a

1. Gelumgs- ! Die Bestimmungen iiber die Miete von Wohn- und Geschiftsriu-
bereich.  + men gelten auch fiir Sachen, die der Vermieter zusammen mit die-

Geschiftstiume  gen R{umen dem Mieter zum Gebrauch iiberlasst.

2Sie gelten nicht fiir Ferienwohnungen, die fiir hochstens drei
Monate gemietet werden.

3 Der Bundesrat erldsst die Ausfithrungsvorschriften.

Art. 253b

2. Bestimmungen ! Die Bestimmungen iiber den Schutz vor missbrauchlichen Miet-
ber den Schulz i cen (Art. 269 ff.) gelten sinngemiss fiir nichtlandwirtschaftliche

vor missbrauch-
lichen Mielzinsen
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B. Koppelungs-
geschafte

C. Dauer
des Miet-
verhiltnisses -

D. Pflichten
des Vermieters
I, Im allgemei-
nen

1I. Auskunfts-
pflicht

Pacht- und andere Vertrige, die im wesentlichen die Uberlassung
von Wohn- oder Geschiftsrdumen gegen Entgelt regein.

2 Sie gelten nicht fiir die Miete von luxuridsen Wohnungen und
Einfamilienhfdusern mit sechs oder mehr Wohnridumen (ohne An-
rechnung der Kiiche).

3 Die Bestimmungen iiber die Anfechtung missbrauchlicher Miet-
zinse gelten nicht fiir Wohnriume, deren Bereitstellung von der
offentlichen Hand geférdert wurde und deren Mietzinse durch
eine Behorde kontrolliert werden.

Art. 254 .

Ein Koppelungsgeschift, das in Zusammenhang mit der Miete
von Wohn- oder Geschiftsriumen steht, ist nichtig, wenn der Ab-
schluss oder die Weiterfihrung des Mietvertrags davon abhingig
gemacht wird und der Mieter dabei gegeniiber dem Vermieter
oder einem Dritten eine Verpflichtung iibernimmt, die nicht un-

mittelbar mit dem Gebrauch der Mietsache zusammenhéingt.

Art. 255
! Das Mietverhiltnis kann befristet oder unbefristet sein.

2 Befristet ist das Mietverhiltnis, wenn es ohne Kiindigung mit
Ablauf der vereinbarten Dauer endigen soll.

! Die tibrigen Mietverhiltnisse gelten als unbefTistet.

Art. 256

! Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache zum vereinbarten Zeit-
punkt in einem zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand
zu iibergeben und in demselben zu erhalten.

2 Abweichende Vereinbarungen zum Nachteil des Mieters sind
nichtig, wenn sie enthalten sind in:

a. vorformulierten Allgemeinen Geschéftsbedingungen;

b. Mietvertragen itber Wohn- oder Geschiftsriume.

Art. 256a

! Tst bei Beendigung des vorangegangenen Mietverhiltnisses ein
Riickgabeprotokoll erstellt worden, 'so muss der Vermieter es dem
neuen Mieter auf dessen Verlangen bei der Ubergabe der Sache
zur Einsicht vorlegen.

? Ebenso kann der Mieter verlangen, dass ihm die Héhe des Miet-
zinses des vorangegangenen Mietverhiltnisses mitgeteilt wird.
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1I1. Abgaben
und Lasten

E. Pflichten

des Mieters

1. Zahlung des
Mietzinses und
der Nebenkosten
1. Mietzins

2. Nebenkosten
a. Im allgemei-
nen

b. Wohn- und
Geschifisraume

3. Zahlungs-
termine

4. Zahlungs-
riickstand des
Mieters
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Art. 256b

Der Vermieter trigt die mit der Sache verbundenen Lasten und 6f-
fentlichen Abgaben.

Art. 257

Der Mietzins ist das Entgelt, das der Mieter dem Vermieter fiir die
Uberlassung der Sache schuldet.

Art. 257a

1 Die Nebenkosten sind das Entgelt fiir die Leistungen des Ver-
mieters oder eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zu-
sammenhingen.

2 Der Mieter muss die Nebenkosten nur bezahlen, wenn er dies
mit dem Vermieter besonders vereinbart hat.

Art. 257b

1 Bei Wohn- und Geschiftsriumen sind die Nebenkosten die tat-
sichlichen Aufwendungen des Vermieters fiir Leistungen, die mit
dem Gebrauch zusammenhingen, wie Heizungs-, Warmwasser-
und &hnliche Betriebskosten, sowie fiir offentliche Abgaben, die
sich aus dem Gebrauch der Sache ergeben.

2 Der Vermieter muss dem Mieter auf Verlangen Eiasicht in die
Belege gewidhren.

Art. 257¢

Der Mieter muss den Mietzins und allenfalls die Nebenkosten am
Ende jedes Monats, spitestens aber am Ende der Mietzeit bezah-
len, wenn kein anderer Zeitpunkt vereinbart oder ortsiiblich ist.

Art. 257d

!Tst der Mieter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung
falliger Mietzinse oder Nebenkosten im Riickstand, so kann ihm
der Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist setzen und ithm andro-
hen, dass bei unbeniitztem Ablauf der Frist das Mietverhiltnis ge-
kiindigt werde. Diese Frist betrigt mindestens zebn Tage, bei
Wohn- und Geschiftsraumen mindestens 30 Tage.

2 Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der
Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschiftsraumen mit einer Frist
von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen.
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II. Sicherheiten

Art. 257e

! Leistet der Mieter von Wohn- oder Geschiftsriumen eine Sicher-

durch den Micter poit in Geld oder in Wertpapieren, so muss der Vermieter sie bei

U1, Sorgfalt und
Riicksichtnahme

IV. Meldepflicht

V. Duldungs-
pflicht

einer Bank auf einem Sparkonto oder einem Depot, das auf den
Namen des Mieters lautet, hinterlegen.

2 Bei der Miete von Wohnridumen darf der Vermieter hdchstens
drei Monatszinse als Sicherheit verlangen.

3 Die Bank darf die Sicherheit nur mit Zustimmung beider Par-
teien oder gestiitzt auf einen rechtskraftigen Zahlungsbefehl oder
auf ein rechtskriftiges Gerichtsurteil herausgeben. Hat der Ver-
mieter innert einem Jahr nach Beendigung des Mietverhiltnisses
keinen Anspruch gegeniiber dem Mieter rechtlich geltend ge-
macht, so kann dieser von der Bank die Riickerstattung der Si-
cherheit verlangen.

¢ Die Kantone konnen erginzende Bestimmungen erlassen.

Art. 257f
! Der Mieter muss die Sache sorgfiltig gebraucheh‘

? Der Mieter einer unbeweglichen Sache muss auf Hausbewohner
und Nachbarn Riicksicht nehmen.

3 Verletzt der Mieter trotz schnfthcher Mahnung des Vermieters
seine Pflicht zu Sorgfalt oder Riicksichtnahme weiter, so dass dem
Vermieter oder den Hausbewohnern die Fortsetzung des Mietver-
héltnisses nicht mehr zuzumuten ist, so kann der Vermieter frist-
los, bei Wohn- und Geschiiftsriumen mit einer Frist von minde-
stens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen.

4 Der Vermieter von Wohn- oder Geschéftsriumen kann jedoch
fristlos kiindigen, wenn der Mieter vorsétzlich der, Sache schweren
Schaden zufiigt.

Art. 257g

! Der Mieter muss Mingel, die er nicht selber zu beseitigen hat,
dem Vermieter melden.

2 Unterldsst der Mieter die Meldung, so haftet er fiir den Schaden,
der dem Vermieter daraus entsteht.

Art. 25 7/1

! Der Mieter muss Arbeiten an der Sache dulden, wenn sie zur Be-
seitigung von Mingeln oder zur Behebung oder Vermeidung von
Schidden notwendig sind.
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F. Nichterfil-
lung oder mangel-
hafte Erfillung
des Verirags

bei Ubergabe

der Sache

G. Méngel
wihrend der
Mietdauer

1. Pflicht des
Mieters zu
kleinen Reini-
gungen und
Ausbesserungen

II. Rechte

des Mieters

1. Im allgemei-
nen

2 Der Mieter muss dem Vermieter gestatten, die Sache zu besichti-
gen, soweit dies fiir den Unterhalt, den Verkauf oder die Wieder-
vermietung notwendig ist.

3 Der Vermieter muss dem Mieter Arbeiten und Besichtigungen
rechtzeitig anzeigen und bei der Durchfiithrung auf die Interessen
des Mieters Riicksicht nehmen; allfdllige Anspriiche des Mieters
auf Herabsetzung des Mietzinses (Art. 259d) und auf Schadener-
satz (Art. 259¢) bleiben vorbehalten.

Art. 258

t Ubergibt der Vermieter die Sache nicht zum vereinbarten Zeit-
punkt oder mit Méngeln, welche die Tauglichkeit zum vorausge-
setzten Gebrauch ausschliessen oder erheblich beeintriachtigen, so
kann der Mieter nach den Artikeln 107-109 iiber die Nichterfiil-
lung von Vertrigen vorgehen.

2 Ubernimmt der Mieter die Sache trotz dieser Mingel und beharrt
er auf gehoriger Erfiillung des Vertrags, so kann er nur die An-
spriiche geltend machen, die ihm bei Entstehung von Mingeln
wiahrend der Mietdauer zustiinden (Art. 259a-2597).

3 Der Mieter kann die Anspriiche- nach den Artikeln 2594-259i
auch geltend machen, wenn die Sache bei der Ubergabe Mingel
hat:

a. welche die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch zwar
vermindern, aber weder ausschliessen noch erheblich beein-
trachtigen;

b. die der Mieter wihrend der Mietdauer auf eigene Kosten be-
seitigen miisste (Art. 259).

Art. 259

Der Mieter muss Méngel, die durch kleine, fiir den gewdhnlichen
Unterhalt erforderliche Reinigungen oder Ausbesserungen beho-
ben werden kdnnen, nach Ortsgebrauch auf eigene Kosten beseiti-
gen.

Art. 259a

! Entstehen an der Sache Mingel, die der Mieter weder zu verant-
worten noch auf eigene Kosten zu beseitigen hat, oder wird der
Mieter im vertragsgemdassen Gebrauch der Sache gestort, so kann
er verlangen, dass der Vermieter:

a. den Mangel beseitigt; :

b. den Mietzins verhdltnismissig herabsetzt;
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2. Beseitigung
des Mangels
a. Grundsatz

b. Ausnahme

3. Herabselzung
des Mietzinses

4. Schaden-
ersatz

5. Ubernahme
des
Rechtsstreits

¢. Schadenersatz leistet;
d. den Rechtsstreit mit einem Dritten tibernimmt.

2 Der Mieter einer unbeweglichen Sache kann zudem den Mietzins
hinterlegen.

Art. 259b

Kennt der Vermieter einen Mangel und beseitigt er ihn nicht in-
nert angemessener Frist, so kann der Mieter:

a. fristlos kiindigen, wenn der Mangel die Tauglichkeit einer
unbeweglichen Sache zum vorausgesetzten Gebrauch aus-
schliesst oder erheblich beeintrichtigt oder wenn der Mangel
die Tauglichkeit einer beweglichen Sache zum vorausgesetz-
ten Gebrauch vermindert;

b. auf Kosten des Vermieters den Mangel beseitigen lassen,
wenn dieser die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten
Gebrauch zwar vermindert, aber nicht erheblich beeintrich-
tigt.

Art. 259c

Der Mieter hat keinen Anspruch auf Beseitigung des Mangels,
wenn der Vermieter fiir die mangelhafte Sache innert angemesse-
ner Frist vollwertigen Ersatz leistet.

Art. 2594

Wird die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch
beeintrichtigt oder vermindert, so kann der Mieter vom Vermieter
verlangen, dass er den Mietzins vom Zeitpunkt, in dem er vom
Mangel erfahren hat, bis zur Behebung des Mangels entsprechend
herabsétzt. o o

Art. 259

Hat der Mieter durch den Mangel Schaden erlitten, so muss ihm
der Vermieter dafiir Ersatz leisten, wenn er nicht beweist, dass ihn
kein Verschulden trifft.

Art. 259f

Erhebt ein Dritter einen Anspruch auf die Sache, der sich mit den
Rechten' des Mieters nicht vertrdgt, so muss der Vermieter auf An-
zeige des Mieters hin den Rechtsstreit iibernehmen.
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Art. 259¢

6. Hinterlegung ! Verlangt der Mieter einer unbeweglichen Sache vom Vermieter

ds Mictrinses  die Beseitigung -eines Mangels, so muss er ihm dazu schriftlich
eine angemessene Frist setzen und kann ihm androhen, dass er bei
unbeniitztem Ablauf der Frist Mietzinse, die kiinftig fillig werden,
bei einer vom Kanton bezeichneten Stelle hinterlegen wird. Er
muss die Hinterlegung dem Vermieter schriftlich ankiindigen.

2 Mit der Hinterlegung gelten die Mietzinse als bezahlt.

Art. 259

b. Herausgabe ! Hinterlegte Mietzinse fallen dem Vermieter zu, wenn der Mieter

der hinterlegten  geine Anspriiche gegeniiber dem Vermieter nicht innert 30 Tagen
seit Filligkeit des ersten hinterlegten Mietzinses bei der Schlich-
tungsbehoérde geltend gemacht hat.

2 Der Vermieter kann bei der Schlichtungsbehérde die Herausgabe
der zu Unrecht hinterlegten Mietzinse verlangen, sobald ihm der
Mieter die Hinterlegung angekiindigt hat.

Art. 259i

¢. Verfahren ! Die Schlichtungsbehorde versucht, eine Einigung zwischen den
‘ Partejen herbeizufithren. Kommt keine Einigung zustande, so fillt
sie einen Entscheid iiber die Anspriiche der Vertragsparteien und

die Verwendung der Mietzinse.

2 Ruft die unterlegene Partei nicht innert 30 Tagen den Richter an,
so wird der Entscheid rechtskriftig.

Art. 260

HAdEme(;lsrungen ! Der Vermieter kann Erneuerungen und Anderungen an der Sa-
A . " . .
I Dusch den " che nur vornehmen, wenn sie fiir den Mieter zumutbar sind und

Vermieter wenn das Mietverhéltnis nicht gekiindigt ist.

2 Der Vermieter muss bei der Ausfiihrung der Arbeiten auf die In-

teressen des Mieters Riicksicht nehmen; allfillige Anspriiche des

Mieters auf Herabsetzung des Mietzinses (Art.259d) und auf
Schadenersatz (Art. 259¢) bleiben vorbehalten.

Art. 260a

II. Durch den ! Der Mieter kann Erneuerungen und Anderungen an der. Sache
Mieter nur vornehmen, wenn der Vermieter schriftlich zugestimmt hat.

? Hat der Vermieter zugestimmt, so kann er die Wiederherstellung
des fritheren Zustandes nur verlangen, wenn dies schriftlich ver-
einbart worden ist.
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J. Wechsel des
Eigentiimers

I, Verdusserung
der Sache

II. Einrdumung
beschrankter
dinglicher
Rechte

1I1. Vormerkung
im Grundbuch

K. Untermiete

3 Weist die Sache bei Beendigung des Mietverhiltnisses dank der
Erneuerung oder Anderung, welcher der Vermieter zugestimmt
hat, einen erheblichen Mehrwert auf, so kann der Mieter dafiir
eine entsprechende Entschddigung verlangen; weitergehende
schriftlich vereinbarte Entschiddigungsanspriiche bleiben vorbehal-
ten. : ‘

Art. 261

! Veriiussert der Vermieter die Sache nach Abschluss des Mietver-

“trags oder wird sie ihm in einem Schuldbetreibungs- oder Kon-

kursverfahren entzogen, so geht das Mietverhdltnis mit dem Ei-
gentum an der Sache auf den Erwerber iiber.

2 Der neue Elgentumer kann jedoch:
a. bei' Wohn- und Geschiftsrdumen das M1etverhaltn1s mit der
_ gesetzlichen Frist auf den nichsten gesetzlichen Termin kiin-
digen, wenn er einen dringenden Eigenbedarf fiir sich, nahe
Verwandte oder Verschwigerte geltend macht;
b. bei einer anderen Sache das Mietverhiltnis mit der gesetzli-
chen Frist auf den ndchsten gesetzlichen Termin kiindigen,
wenn der Vertrag keine friihere Auflosung ermdglicht.

3 Kundlgt der neue Eigentiimer frither, als es der Vertrag mit dem
bisherigen Vermieter gestattet hitte, so haftet dieser dem Mieter
fiir allen daraus entstehenden Schaden.

4 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen iiber die Eﬂteignung.

Art. 261a

Die Bestimmungen iiber die Verdusserung der Sache sind sinnge-
miss anwendbar, wenn der Vermieter einem Dritten ein be-
schrinktes dingliches Recht einrdiumt und dies einem Eigentiimer-
wechsel gleichkommt.

Art. 261b

! Bei der Miete an einem Grundstiick kann verabredet werden,
dass das Verhéltnis im Grundbuch vorgemerkt wird.

* Die Vormerkung bewirkt, dass jeder neue Figentiimer dem Mie-
ter gestatten muss, das Grundstiick entsprechend dem Mietvertrag
zu gebrauchen.

Art. 262

! Der Mieter kann die Sache mit Zustimmung des Vermieters ganz
oder teilweise untervermieten.
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L. Ubertragung
der Miete auf
einen Dritlen

M, Vorzeitige
Riickgabe
der Sache

2 Der Vermieter kann die Zustimmung nur verweigern, wenn:
a. der Mieter sich weigert, dem Vermiéter die Bedingungen der
Untermiete bekanntzugeben;
b. die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen
des Hauptmietvertrags missbrauchlich sind;
¢. dem Vermieter aus der Untermiete wesentliche Nachteile ent-
stehen.

3 Der Mieter haftet dem Vermieter dafiir, dass der Untermieter die
Sache nicht anders gebraucht, als es ihm selbst gestattet ist. Der
Vermieter kann den Untermieter unmittelbar dazu anhalten.

Art. 263

! Der Mieter von Geschiftsriumen kann das Mietverhidltnis mit
schriftlicher Zustimmung des Vermieters auf einen Dritten iber-
tragen.

2 Der Vermieter kann die Zustimmung nur aus wichtigem Grund
verweigern.

3 Stimmt der Vermieter zu, so tritt der Dritte anstelle des Mieters
in das Mietverhiltnis ein.

* Der Mieter ist von seinen Verpflichtungen gegeniiber dem Ver-
mieter befreit. Er haftet jedoch solidarisch mit dem Dritten bis
zum Zeitpunkt, in dem das Mietverhiltnis gemdiss Vertrag oder
Gesetz endet oder beendet werden kann, héchstens aber fiir zwei
Jahre. :

Art. 264

1 Gibt der Mieter die Sache zuriick, ohne Kiindigungsfrist oder
-termin einzuhalten, so ist er von seinen Verpflichtungen gegen-
iiber dem Vermieter nur befreit, wenn er einen fiir den Vermieter
zumutbaren neuen Mieter vorschligt dieser muss zahlungsfihig
und bereit sein, den Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen zu
itbernehmen.

2 Andernfalls muss er den Mietzins bis zu dem Zeitpunkt leisten,
in dem das Mietverhiltnis geméss Vertrag oder Gesetz endet oder
beendet werden kann.

3 Der Vermieter muss sich anrechnen lassen, was er:
a. an Auslagen erspart und
b. durch anderweitige Verwendung der Sache gewinnt oder ab-
sichtlich zu gewinnen unterlassen hat.

Art. 265

N. Verrechnung Der Vermieter und der Mieter k6nnen nicht im voraus auf das

1684



OR — Miete und Pacht

Q. Beendigung
des Mietver-
héltnisses

1. Ablauf der
vereinbarten
Dauer

1. Kiindigungs-
fristen

und -termine

1. Im allgemei-
nen

2. Unbewegliche
Sachen und
Fahrnisbauten

3. Wohnungen

4. Geschafts-
réume

S. Moblierte
Zimmer und
Einstellplitze

Recht verzichten, Forderungen und Schulden aus dem Mietver-
hiltnis zu verrechnen.

Art. 266

! Haben die Parteien eine bestimmte Dauer ausdriicklich oder
stillschweigend vereinbart, so endet das Mietverhéltnis ohne Kiin-
digung mit Ablauf dieser Dauer.

2 Setzen d1e Parteien das Mietverhiltnis stlllschwelgend fort, so
gilt es als unbefristetes Mietverhiltnis.

Art. 266a

1 Die Parteien kdnnen das unbefristete Mietverhéltnis unter Ein-

_ haltung der gesetzlichen Fristen und Termine kiindigen, sofern sie

keine lingere Frist oder keinen anderen Termin vereinbart haben.

2 Halten ‘die Parteien die Frist oder den Termin nicht ein, so gilt
die Kiindigung fiir den nidchstmdglichen Termin.

Art. 266b

Bei der Miete von unbeweglichen Sachen und Fahrnisbauten kon-
nen die Parteien mit einer Frist von drei Monaten auf einen orts-
iblichen Termin oder, wenn es keinen Ortsgebrauch gibt, auf
Ende einer sechsmonatigen Mietdauer kiindigen.

Art. 266¢

Bei der Miete von Wohnungen koénnen die Parteien mit einer Frist
von drei Monaten auf einen ortsiiblichen Termin oder, wenn es
keinen Ortsgebrauch gibt, auf Ende einer dreimonatigen Miet-
dauer kiindigen.

Art. 266d

Bei der Miete von Geschéftstiumen konnen die Parteien mit einer
Frist von sechs Monaten auf einen ortsiiblichen Termin oder,
wenn es keinen Ortsgebrauch gibt, auf Ende einer dreimonatigen
Mietdauer kiindigen.

Art. 266e

Bei der Miete von méblierten Zimmern und von gesondert vermie-
teten Einstellpldtzen oder dhnlichen Einrichtungen kénnen die
Parteien mit einer Frist von zwei Wochen auf Ende einer einmo-
natigen Mietdauer kiindigen.
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Art. 266f

6. Bewegliche
Sachen

IIL. Ausser-
ordentliche
Kiindigung

1. Aus wichtigen
Griinden

2. Konkurs
des Mieters

3. Tod
des Mieters

4. Bewegliche
Sachen

IV. Form der
Kiindignng bei
Wohn- und
Geschiaftsriumen
1. Im allgemei-
nen

Bei der Miete von beweglichen Sachen kénnen die Parteien mit ei-
ner Frist von drei Tagen auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

Art. 266g

! Aus wichtigen Griinden, welche die Vertragserfiillung fir sie un-
zumutbar machen, kénnen die Parteien das Mietverhiltnis mit der
gesetzlichen Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

2 Der Richter bestimmt die vermdégensrechtlichen Folgén der vor-
zeitigen Kiindigung unter Witrdigung aller Umsténde.

Art. 266h

1 Fillt der Mieter nach Ubernahme der Sache in Konkurs, so kann
der Vermieter fiir kiinftige Mietzinse Sicherheit verlangen. Er
muss dafiir dem Mieter und der Konkursverwaltung schriftlich
eine angemessene Frist setzen.

2 Erhilt der Vermieter innert dieser Frist keine Sicherheit, so kann
er fristlos kiindigen.

Art. 2661

Stirbt der Mieter, so konnen seine Erben mit der gesetzlichen Frist
auf den nichsten gesetzlichen Termin kiindigen.

Art. 266k

Der Mieter einer beweglichen Sache, die seinem privaten Ge-
brauch dient und vom Vermieter im Rahmen seiner gewerblichen
Tatigkeit vermietet wird, kann mit einer Frist von mindestens
30 Tagen auf Ende einer dreimonatigen Mietdauer kiindigen. Der
Vermieter hat dafiir keinen Anspruch auf Entschidigung.

Art. 2661
! Vermieter und Mieter von Wohn- und Geschiftsriumen miissen
schriftlich kiindigen.

2Der Vermieter muss mit einem Formular kiindigen, das vom
Kanton genehmigt ist und das angibt, wie der Mieter vorzugehen
hat, wenn er die Kiindigung anfechten oder eine Erstreckung des
Mietverhiltnisses verlangen will.
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2. Wohnung
der Familie
a. Kiindigung

Art. 266m

! Dient die gemietete Sache als Wohnung der Familie, kann ein
Ehegatte den Mietvertrag nur mit der ‘ausdriicklichen Zustimmung

durch den Micter des anderen kiindigen.

b. Kiindigung
durch den
Vermieter

3. Nichtigkeit
der Kiindigung

P. Riickgabe
der Sache

1. Im allgemei-
nen

II. Priifung
der Sache
und Meldung
an den Mieter

Q. Retentions-
recht des
Vermieters

1. Umfang

2 Kann der Ehegatte diese Zustimmung nicht einholen oder wird
sie ihm ohne triftigen Grund verweigert, so kann er den Richter
anrufen.

Art. 266n

Die Kiindigung durch den Vermieter sowie die Ansetzung einer
Zahlungsfrist mit Kiindigungsandrohung (Art.257d) sind dem
Mieter und seinem Ehegatten separat zuzustellen.

Art. 2660

Die Kiindigung ist nichtig, wenn sie den Artikeln 266-266n nicht
entspricht.

Art. 267

! Der Mieter muss die Sache in dem Zustand zuriickgeben, der
sich aus dem vertragsgeméssen Gebrauch ergibt.

2 Vereinbarungen, in denen sich der Mieter im voraus verpflichtet,
bei Beendigung des Mietverhiltnisses eine Entschidigung zu ent-
richten, die anderes als die Deckung des alifdlligen Schadens ein-
schliesst, sind nichtig.

Art. 267a

!Bei der Riickgabe muss der Vermieter den Zusfand der Sache
priifen und Mingel, fiir die der Mieter einzustehen hat, diesem so-
fort melden.

2 Versdumt dies der Vermieter, so verliert er seine Anspriiche, so-
weit es sich nicht um Maéngel handelt, die bei ibungsgemisser
Untersuchung nicht erkennbar waren.

* Entdeckt der Vermieter solche Méngel spiter, so muss er sie dem
Mieter sofort melden.

Art. 268

1 Der Vermieter von Geschiftstiumen hat fir einen verfallenen
Jahreszins und den laufenden Halbjahreszins ein Retentionsrecht
an den beweglichen Sachen, die sich in den vermieteten Riumen
befinden und zu deren Einrichtung oder Benutzung gehéren.
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1. Sachen
Dritter

III. Geltend-
machung

A. Missbréuch-
liche Mietzinse
I. Regel

II. Ausnahmen

2 Das Retentionsrecht des Vermieters umfasst die vom Untermieter
eingebrachten Gegenstinde insoweit, als dieser seinen Mietzins
nicht bezahlt hat.

3 Ausgeschlossen ist das Retentionsrecht an Sachen, die durch die
Glaubiger des Mieters nicht gepfindet werden kénnten.

Art. 268a

1 Die Rechte Dritter an Sachen, von denen der Vermieter wusste
oder wissen musste, dass sie nicht dem Mieter gehdren, sowie an
gestohlenen, verlorenen oder sonstwie abhanden gekommenen Sa-
chen gehen dem Retentionsrecht des Vermieters vor.

2 Erfahrt der Vermieter erst wihrend der Mietdauer, dass Sachen,
die der Mieter eingebracht hat, nicht diesem gehoren, so erlischt
sein Retentionsrecht an diesen Sachen, wenn er den Mietvertrag
nicht auf den nichstméglichen Termin kiindigt.

Art. 268b

TWill der Mieter wegziehen oder die in den gemieteten Riumen
befindlichen Sachen fortschaffen, so kann der Vermieter mit Hilfe
der zustindigen Amtsstelle so viele Gegenstinde zuriickhalten, als
zur Deckung seiner Forderung notwendig sind.

2 Heimlich oder gewaltsam fortgeschaffte Gegenstinde kdénnen in-
nert zehn Tagen seit der Fortschaffung mit polizeilicher Hilfe in
die vermieteten Rdume zuriickgebracht werden.

Zweiter Abschnitt:

Schutz vor missbriuchlichen Mietzinsen und andern
missbriuchlichen Forderungen des Vermieters bei der
Miete von Wohn- und Geschiftsriumen

Art. 269

Mietzinse sind missbriuchlich, wenn damit ein iibersetzter Ertrag
aus der Mietsache erzielt wird oder wenn sie auf einem offensicht-
lich tibersetzten Kaufpreis beruhen.

Art. 269a

Mietzinse sind in der Regel nicht missbriuchlich, wenn sie insbe-
sondere:
a. im Rahmen der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse liegen;
b. durch Kostensteigerungen oder Mehrleistungen des Vermie-
ters begriindet sind;
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B. Indexierte
Mietzinse

C. Gestaffelte
Mietzinse

D. Mietzinser-
héhungen und
andere ein-
seitige Vertrags-

#nderungen durch

den Vermieter

_c. bei neveren Bauten im Rahmen der kostendeckenden Brutto-
rendite liegen;

d. lediglich dem Ausgleich einer Mietzinsverbilligung dienen,
die 2uvor durch Umlagerung marktiiblicher Finanzierungsko-
sten gewdhrt wurde, und in einem dem Mieter im voraus be-
kanntgegebenen Zahlungsplan festgelegt sind;

e. lediglich die Teuerung auf dem risikotragenden Kapital aus-
gleichen; ‘

f. das Ausmass nicht {iberschreiten, das Vermieter- und Mieter-
verbinde oder Organisationen, die dhnliche Interessen wahr-
nehmen, in ihren Rahmenvertragen empfehlen.

Art. 269

Die Vereinbarung, dass der Mietzins einem Index folgt, ist nur
giiltig, wenn der Mietvertrag fiir mindestens fiinf Jahre abge-
schlossen und als Index der Landesindex der Konsumentenprelse
vorgesehen wird.

Art. 269c -

Die Vereinbarung, dass sich der Mietzins periodisch um einen be-
stimmten Betrag erhoht, ist nur giiltig, wenn: ‘
a. der Mietvertrag fiir mindestens drei Jahre abgeschlossen
wird;
b. der Mietzins hochstens einmal Jahrhch erhoht wird; und
¢. der Betrag der Erhohung in Franken festgelegt wird.

Art. 269d

! Der Vermieter kann den Mietzins jederzeit auf den nidchstmogli-
chen Kiindigungstermin erhdhen. Er muss dem Mieter die Miet-
zinserhhung mindestens zehn Tage vor Beginn der Kiindigungs-
frist auf einem vom Kanton genehmigten Formular mitteilen und
begriinden.

2 Die Mietzinserhohung ist nichtig, wenn der Vermieter:
a. sie nicht mit dem vorgeschriebenen Formular mitteilt;
b. sie nicht begriindet;
c. mit der Mitteilung die Kiindigung androht oder ausspricht.

3 Die Absitze 1 und 2 gelten auch, wenn der Vermieter beabsich-
tigt, sonstwie den Mietvertrag einseitig zu Lasten des Mieters zu
andern, namentlich seine bisherigen Leistungen zu vermindern
oder neue Nebenkosten einzufiihren.
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E. Anfechtung
des Mietzinses

1. Herabsetzungs-
begehren

1. Anfangs-
mietzins

2. Wihrend der
Mietdauer

II. Anfechtung
von Mietzins-
erhohungen und
andern einsei-
tigen Vertrags-
anderungen

Art. 270

I Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach
Ubernahme der Sache bei der Schlichtungsbehorde als miss-
briuchlich im Sinne der Artikel 269 und 2694 anfechten und des-

'sen Herabsetzung verlangen, wenn:

a. er sich wegen einer personlichen oder familidren Notlage
oder wegen der Verhiltnisse auf dem ortlichen Markt fiir
Wohn- und Geschiftsrdume zum Vertragsabschluss gezwun-
gen sah; oder

b. der Vermieter den Anfangsmietzins gegeniiber dem fritheren
Mietzins fiir dieselbe Sache erheblich erhdht hat.

2 Im Falle von Wohnungsmangel kénnen die Kantone fiir ihr Ge-
biet oder einen Teil davon die Verwendung des Formulars gemass
Artikel 2694 beim Abschluss eines neuen Mietvertrags obligato-
risch erkldren.

Art. 270a

I Der Mieter kann den Mietzins als missbriuchlich anfechten und
die Herabsetzung auf den nichstméglichen Kiindigungstermin
verlangen, wenn er Grund zur Annahme hat, dass der Vermieter
wegen einer wesentlichen Anderung der Berechnungsgrundlagen,
vor allem wegen einer Kostensenkung, einen nach den Artikeln

269 und 2694 iibersetzten Ertrag aus der Mietsache erzielt.

2 Der Mieter muss das Herabsetzungsbegehren schriftlich beim
Vermieter stellen; dieser muss innert 30 Tagen Stellung nehmen.
Entspricht der Vermieter dem Begehren nicht oder nur teilweise
oder antwortet er nicht fristgemdiss, so kann der Mieter innert
30 Tagen die Schlichtungsbehdrde anrufen.

3 Absatz 2 ist nicht anwendbar, wenn der Mieter gleichzeitig mit
der Anfechtung einer Mietzinserhéhung ein Herabsetzungsbegeh-
ren stellt. ‘

Art. 270b

! Der Mieter kann eine Mietzinserhohung innert 30 Tagen, nach-
dem sie ihm mitgeteilt worden ist, bei der Schlichtungsbehorde als
missbriauchlich im Sinne der Artikel 269 und 2694 anfechten.

2 Absatz 1 gilt auch, wenn der Vermieter sonstwie den Mietvertrag
einseitig zu Lasten des Mieters dndert, namentlich seine bisherigen
Leistungen vermindert oder neue Nebenkosten einfiihrt.
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Art. 270c.

1L Anfechtung  Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses kann eine

indexicrter Partei vor der Schlichtungsbehérde nur geltend machen, dass die

von der andern Partei verlangte Erhohung oder Herabsetzung des

. Mié¢tzinses durch keine entsprechende Anderung des Indexes ge-
rechtfertigt sei.

Art. 2704

IV. Anfechtung  Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses kann der

gestafleller Mieter gestaffelte Mietzinse nicht anfechten.

Art. 270e

F. Weitergelung Der bestehende Mietvertrag gilt unverdndert weiter:
dos Miwe™  a. wihrend des Schlichtungsverfahrens, wenn izwischen den
é:ifﬁfr’;fshmﬂgs' - Parteien keine Einigung zustandekommt, und

b. wihrend . des Gerichtsverfahrens, unter Vorbehalt vorsorgli-

cher Massnahmen des Richters.

Dritter Abschnitt

.Kiindigungsschutz bei der Miete von Wohn- und
Geschiftsriumen

Art. 271

A. Anfechtbar- ! Die Kiindigung ist anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz

e g von Treu und Glauben verstdsst.
1. Im allgemei-

nen ? Die Kiindigung muss auf Verlangen begriindet werden.

Art. 271a

IL Kindigung ! Die Kiindigung durch den Vermieter ist insbesondere anfechtbar,
durch d . ; ‘
Vermistor wenn sie ausgesprochen wird:

a. weil der Mieter nach Treu und Glauben Anspriiche aus dem
Mietverhiltnis geltend macht;

b. weil der Vermieter eine einseitige Vertragsinderung zu La-
sten des Mieters oder eine Mietzinsanpassung durchsetzen
will : ;

¢. allein um den Mieter zum Erwerb der gemieteten Wohnung
zu veranlassen;

d. wihrend eines mit dem Mietverhiltnis zusammenhingenden
Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens, ausser wenn der Mie-
ter das Verfahren missbrauchlich eingeleitet hat;
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B. Erstreckung
des Miet-
verhéltnisses
1. Anspruch
des Mieters
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e. vor Ablauf von drei Jahren nach Abschluss eines mit dem
Mietverhiltnis zusammenhingenden Schlichtungs- oder Ge-
richtsverfahrens, in dem der Vermieter:

1. zu einem erheblichen Teil unterlegen ist;

2. seine Forderung oder Klage zuriickgezogen oder erheb-
lich eingeschriankt hat;

3. auf die Anrufung des Richters verzichtet hat;

4. mit dem Mieter einen Vergleich geschlossen oder sich
sonstwie geeinigt hat;

f. wegen Anderungen in der familidren Situation des Mieters,
aus denen dem Vermieter keine ‘wesentlichen Nachteile ent-
stehen.

2 Absatz 1 Buchstabe e ist auch anwendbar, wenn der Mieter
durch Schriftstiicke nachweisen kann, dass er sich mit dem Ver-
mieter ausserhalb eines Schlichtungs- oder Gerichtsverfahrens
iiber eine Forderung aus dem Mietverhiltnis geeinigt hat.

3 Absatz 1 Buchstaben d und e sind nicht anwendbar bei Kiindi-
gungen: ‘
a. wegen dringenden Figenbedarfs des Vermieters fiir sich, nahe
Verwandte oder Verschwégerte;
b. wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 257d);
¢. wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorg-
falt und Riicksichtnahme (Art. 257f Abs. 3 und 4);
d. infolge Verdusserung der Sache (Art. 261);
e. aus wichtigen Griinden (Art. 266g);
f. wegen Konkurs des Mieters (Art. 2664).

Art. 272

! Der Mieter kann die Erstreckung eines befristeten oder unbefri-
steten Mietverhiltnisses verlangen, wenn die Beendigung der
Miete fiir ihn oder seine Familie eine Hirte zur Folge hitte, die
durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wire.

2Bei der Interessenabwigung beriicksichtigt die zustindige Be-
horde insbesondere:

a. die Umstinde des Vertragsabschlusses und den Inhalt des
Vertrags;

b. die Dauer des Mietverhiltnisses;

c. die persdnlichen, familidren und wirtschaftlichen Verhilt-
nisse der Parteien und deren Verhalten;

d. einen allfilligen Figenbedarf des Vermieters fiir sich, nahe
Verwandte oder Verschwigerte sowie die Dringlichkeit dieses
Bedarfs;

e. die Verhiltnisse auf dem ortlichen Markt fiir Wohn- und Ge-
schiftsraume.
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1I. Ausschluss
der Erstreckung

{II. Dauer der
Erstreckung

1V, Weiter-
geltung des
Mietvertrags

V. Kiindigung
wiahrend der
Erstreckung

3 Verlangt der Mieter eine zweite Erstreckung, so beriicksichtigt
die zustdndige Behorde auch, ob er zur Abwendung der Hirte al-
les unternommen hat, was ihm zuzumuten war.

Art. 272a

! Die Erstreckung ist ausgeschlossen bei Kiindigungen:

a. wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 257d);

b. wegen schwerer Verletzurig der Pflicht des Mieters zu Sorg-
falt und Riicksichtnahme (Art. 257f Abs. 3 und 4);

c. wegen Konkurs des Mieters (Art. 2664h).

d. eines Mietvertrages, welcher im Hinblick auf ein bevorste-
hendes Umbau- oder Abbruchvorhaben ausdriicklich nur fiir
die beschriankte Zeit bis zum Baubeginn oder bis zum Erhalt
der erforderlichen Bewilligung abgeschlossen wurde.

2 Die Erstreckung ist in der Regel ausgeschlossen, wenn der Ver-
mieter dem Mieter einen gleichwertigen Ersatz fiir die Wohn- oder
Geschiftsriume anbietet.

Art. 272b

! Das Mietverhiltnis kann fiir Wohnradume um héchstens vier, fiir
Geschiftsrdume um héchstens sechs Jahre erstreckt werden. Im
Rahmen der Hochstdauer konnen eine oder zwei Erstreckungen
gewdhrt werden.

2 Vereinbaren die Parteien eine Erstreckung des Mietverhiltnisses,
so sind sie an keine Hochstdauer gebunden, und der Mieter kann
auf eine zweite Erstreckung verzichten.

Art. 272¢

1 Jede Partei kann verlangen, dass der Vertrag im Erstreckungsent-
scheid verinderten Verhiltnissen angepasst wird.

2 Ist der Vertrag im Erstreckungsentscheid nicht gedndert worden,
so gilt er wihrend der Erstreckung unverindert weiter; vorbehal-
ten bleiben die gesetzlichen Anpassungsméglichkeiten.

Art. 272d

Legt der Erstreckungsentscheid oder die Erstreckungsvereinba-
rung nichts anderes fest, so kann der Mieter das Mietverhiltnis
wie folgt kiindigen:
a. bei Erstreckung bis zu einem Jahr mit einer einmonatigen
Frist auf Ende eines Monats;
b. bei Erstreckung von mehr als einem Jahr mit einer dreimona-
tigen Frist auf einen gesetzlichen Termin.
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Art. 273

1 Will eine Partei die Kiindigung anfechten, so muss sie das Be-
gehren innert 30 Tagen nach Empfang der Kiindigung der Schlich-
tungsbehorde einreichen.

2Will der Mieter eine Erstreckung des Mietverhiltnisses verlan-

gen, so muss er das Begehren der Schlichtungsbehdrde einreichen:

a. bei einem unbefristeten Mietverhiltnis innert 30 Tagen nach
Empfang der Kiindigung;

b. bei einem befristeten Mietverhiltnis spitestens 60 Tage vor
Ablauf der Vertragsdauer.

3 Das Begehren um eine zweite Erstreckung muss der Mieter der
Schlichtungsbehorde spitestens 60 Tage vor Ablauf der ersten ein-
reichen. ‘

* Die Schlichtungsbehorde versucht, eine Einigung zwischen den
Parteien herbeizufiihren. Kommt keine Einigung zustande, so fillt
sie einen Entscheid tiber die Anspriiche der Vertragsparteien.

5 Ruft die unterlegene Partei nicht innert 30 Tagen den Richter an,
so wird der Entscheid rechtskriftig.

Art. 273a

! Dient die gemietete Sache als Wohnung der Familie, so kann
auch der Ehegatte des Mieters die Kiindigung anfechten, die Er-
streckung des Mietverhiltnisses verlangen oder die iibrigen Rechte
ausiiben, die dem Mieter bei Kiindigung zustehen.

2Verein‘barunge\n iiber die Erstreckung sind nur giiltig, wenn sie
mit beiden Ehegatten abgeschlossen werden.

Art. 273b

! Dieser Abschnitt gilt fiir die Untermiete, solange das Hauptmiet-
verhiltnis nicht aufgeldst ist. Die Untermiete kann nur fiir die
Dauer des Hauptmietverhiltnisses erstreckt werden.

2 Bezweckt die Untermiete hauptsichlich. die Umgehung der Vor-
schriften iiber den Kiindigungsschutz, so wird dem Untermieter
ohne Riicksicht auf das Hauptmietverhilinis Kiindigungsschutz
gewihrt. Wird das Hauptmietverhiltnis gekiindigt, so tritt der Ver-
mieter anstelle des Mieters in den Vertrag mit dem Untermieter
ein.

Art. 273¢

! Der Mieter kann auf Rechte, die ihm nach diesem Abschnitt zu-
stehen, nur verzichten, wenn dies ausdriicklich vorgesehen ist.

2 Abweichende Vereinbarungén sind nichtig.
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Vierter Abschnitt: Behorden und Verfahren

Art. 274

A. Grundsaz ~ Die Kantone bezeichnen die zustindigen Behorden und regeln das
Verfahren.

Art. 274a

B. Schlichiungs- ' Die Kantone setzen kantonale, regionale oder kommunale
behdrde Schlichtungsbehérden ein, die bei der Miete. unbeweghcher Sa-
chen:
a. die Parteien in allen Mietfragen beraten;.
b. in Streitfallen versuchen, eine Einigung zwischen den Par-
teien herbeizufiihren;
c. die nach dem Gesetz erforderlichen Entscheide féllen;
d. die Begehren des Mieters an die zustindige Behorde iiber-
weisen, wenn ein Ausweisungsverfahren hingig ist;
e. als Schiedsgericht amten, wenn die Parteien es verlangen.

2 Vermieter und Mieter sind durch ihre Verbande oder andere Or-
ganisationen, die dhnliche Interessen wahrnehmen, in den Schlich-
tungsbehoérden pantatlsch vertreten.

3 Die Kantone konnen die parititischen Organe, die in Rahmen-
mietvertrigen oder dhnlichen Abkommen vorgeséhen sind, als
Schlichtungsbehdrden bezeichnen.

Art. 274bi

C. Gerichtsstand * Zustidndig flir Streitigkeiten aus dem Mietverhiltnis sind:
a. bei der Miete unbeweglicher Sachen die Schhchtungsbehorde
und der Richter am ‘Ort der Sache;
'b. bei der Miete beweghcher Sachen der Rlchter am Wohnsitz
des Beklagten.

2 Der in der Schweiz wohnhafte Mieter kann nicht zum voraus auf
den Gerichtsstand nach Absatz 1 Verzwhten bei:
a. Wohnridumen;
b. beweglichen Sachen, die seinem privaten Gebrauch dienen
und vom Vermieter im Rahmen seiner gewerblichen Tétigkeit
vermietet werden.

Art. 274c

D. Schiedsgericht Bei der Miete von Wohnraumen diirfen die Parteien die Zustin-
digkeit der Schlichtungsbehorden und der richterlichen Behdrden
nicht durch vertraglich vereinbarte Schiedsgerichte ausschliessen.
Artikel 274a Absatz 1 Buchstabe e bleibt vorbehalten.
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E. Verfahren

bei der Miete
von Wohn- und
Geschéftsraumen
1. Grundsatz

11. Schiichtungs-
verfahren

1I1. Gerichts-
ver{ahren

F. Ausweisungs-
behdrde

Art. 274d

! Die Kantone sehen fiir Streitigkeiten aus der Miete von Wohn-
und Geschiftsriumen ein einfaches und rasches Verfahren vor.

2 Das Verfahren vor der Schlichtungsbehérde ist kostenlos; bei
mutwilliger Prozessfiihrung kann jedoch die fehlbare Partei zur
ginzlichen oder teilweisen Ubernahme der Verfahrenskosten und
zur Leistung einer Entschidigung an die andere Partei verpflichtet
werden.

3 Schlichtungsbehdrde und Richter stellen den Sachverhalt von
Amtes wegen fest und wiirdigen die Beweise nach freiem Ermes-
sen; die Parteien miissen ihnen alle fiir die Beurteilung des Streit-
falls notwendigen Unterlagen vorlegen.

Art. 274e

! Die Schlichtungsbehdrde versucht, eine Einigung zwischen den
Parteien herbeizufithren. Die Einigung gilt als gerichtlicher Ver-
gleich.

2 Kommt keine Einigung zustande, so fillt die Schlichtungsbe-
horde in den vom Gesetz vorgesehenen Fillen einen Entscheid; in
den anderen Fillen stellt sie das Nichtzustandekommen der Eini-
gung fest.

3 Weist die Schlichtungsbehdrde ein Begehren des Mieters betref-
fend Anfechtbarkeit der Kiindigung ab, so priift sie von Amtes
wegen, ob das Mietverhiltnis erstreckt werden kann.

Art. 274f

1 Hat die Schlichtungsbehorde einen Entscheid gefillt, so wird
dieser rechtskriftig, wenn die Partei, die unterlegen ist, nicht in-
nert 30 Tagen den Richter anruft; hat sie das Nichtzustandekom-
men der Einigung festgestellt, so muss die Partei, die auf ihrem
Begehren beharrt, innert 30 Tagen den Richter anrufen.

2 Der Richter entscheidet auch iiber zivilrechtliche Vorfragen und
kann fiir die Dauver des Verfahrens vorsorgliche Massnahmen tref-
fen.

3 Artikel 274e Absatz 3 gilt sinngemiss.

Art. 274g

! Ficht der Mieter eine ausserordentliche Kiindigung an und ist
ein Ausweisungsverfahren hingig, so entscheidet die fiir die Aus-
weisung zustindige Behorde auch iiber die Wirkung der Kiindi-
gung, wenn der Vermieter gekiindigt hat:
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A. Begriff und
Geltungsbereich
L. Begriff

1I. Geltungs-
bereich

1. Wohn- und
Geschiftsraume

2. Landwirt-
schaftliche
Pacht

B. Inventar-
aufnahme

a. wegen Zahlungsriickstand des Mieters (Art. 257d);

b. wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorg-
falt und Riicksichtnahme (Art. 257f Abs. 3 und 4); ‘

c. aus wichtigen Griinden (Art. 266g);

d. wegen Konkurs des Mieters (Art. 2664).

2 Hat der Vermieter aus wichtigen Griinden (Art. 266g) vorzeitig
gekiindigt, so entscheidet die fiir die Ausweisung zustindige Be-
hérde auch iiber die Erstreckung des Mietverhiltnisses.

3 Wendet sich der Mieter mit seinen Begehren an die Schlichtungs-
behorde, so iiberweist diese die Begehren an die fiir die Auswei-
sung zustdndige Behorde.

Achter Titel’s: Die Pacht

Art. 275

Durch den Pachtvertrag verpflichtet sich der Verpachter, dem
Pidchter eine nutzbare Sache oder ein nutzbares Recht zum Ge-
brauch und zum Bezug der Friichte oder Ertrdgnisse zu lberlas-
sen, und der Pichter, dafiir einen Pachtzins zu leisten.

Art. 276

Die Bestimmungen iiber die Pacht von Wohn- und Geschéaftsrau-
men gelten auch fiir Sachen, die der Verpichter zusammen mit
diesen Rdumen dem Pichter zur Benutzung {iberlésst.

Art. 276a

UFir Pachtvertrage liber landwirtschaftliche Gewerbe oder iiber
Grundstiicke zur landwirtschaftlichen Nutzung gilt das Bundesge-
setz vom 4. Oktober 19851 iiber die landwirtschaftliche Pacht, so-
weit es besondere Regelungen enthilt.

2 Im iibrigen gilt das Obligationenrecht, ausser den Bestimmungen
iiber die Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen und denjenigen
iiber die Behorden und das Verfahren.

Art. 277

Umfasst die Pacht auch Gerite, Vieh oder Vorrite, so muss jede
Partei der andern ein genaues, von ihr unterzeichnetes Verzeichnis
dieser Gegenstinde iibergeben und sich an einer gemeinsamen
Schitzung beteiligen. .

) SR 221.213.2
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C. Pilichten
des Verpéchters
1. Ubergabe
der Sache

II. Haupt-
reparaturen

III. Abgaben
und Lasten

D. Pflichten

des Pachters

1. Zahlung des
Pachtzinses und
der Nebenkosten
1. Im allgemei-
nen

2. Zahlungs-
riickstand
des Pachters

Art. 278

! Der Verpichter ist verpflichtet, die Sache zum vereinbarten Zeit-
punkt in einem zur vorausgesetzten Benutzung und Bewirtschaf-
tung tauglichen Zustand zu tibergeben.

2 Ist bei Beendigung des vorangegangenen Pachtverhiltnisses ein
Riickgabeprotokoll erstellt worden, so muss der Verpichter es
dem neuen Pichter auf dessen Verlangen bei der Ubergabe der
Sache zur Einsicht vorlegen.

3 Ebenso kann der Pichter verlangen, dass ihm die Hoéhe des
Pachtzinses des vorangegangenen Pachtverhdltnisses mitgeteilt
wird.

Art. 279

Der Verpidchter ist verpflichtet, grossere Reparaturen an der Sa-
che, die wihrend der Pachtzeit notwendig werden, auf eigene Ko-
sten vorzunehmen, sobald ihm der Pichter von deren Notwendig-
keit Kenntnis gegeben hat.

Art. 280

Der Verpichter trigt die mit der Sache verbundenen Lasten und
offentlichen Abgaben. ‘

Art. 281

! Der Piachter muss den Pachtzins und allenfalls die Nebenkosten am
Ende eines Pachtjahres, spiatestens aber am Ende der Pachtzeit be-
zahlen, wenn kein anderer Zeitpunkt vereinbart oder ortsiiblich ist.

2 Fir die Nebenkosten gilt Artikel 257a.

Art. 282

! Ist der Pichter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung
falliger Pachtzinse oder Nebenkosten im Riickstand, so kann ihm
der Verpidchter schriftlich eine Zahlungsfrist von mindestens
60 Tagen setzen und ihm androhen, dass bei unbeniitztem Ablauf
der Frist das Pachtverhiltnis gekiindigt werde.

2 Bezahlt der Pichter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der
Verpachter das Pachtverhiltnis fristlos, bei Wohn- und Geschifts-
rdumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines
Monats kiindigen.
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11. Sorgfalt,
Riicksichtnahme
und Unterhalt
1. Sorgfalt und
Riicksichtnahme

2, Ordentlicher
Unterhalt

3, Pflicht-
verletzung

[11. Meldepllicht

IV. Duldungs-
pflicht

Art. 283

! Der Pichter muss die Sache sorgfiltig gemdss ihrer Bestimmung
bewirtschaften, insbesondere fiir nachhaltige Ertragsfahigkeit sor-
gen. ‘

> Der Pichter einer unbeweglichen Sache muss auf Hausbewohner
und Nachbarn Riicksicht nehmen.

Art. 284

! Der Pdchter muss fiir den ordentlichen Unterhalt der Sache sor-
gen.

2Er muss die kleineren Reparaturen nach Ortsgebrauch vorneh-
men sowie die Geridte und Werkzeuge von geringem Wert erset-
zen, wenn sie durch Alter oder Gebrauch nutzlos geworden sind.

Art. 285

1 Verletzt der Pichter trotz schriftlicher Mahnung des Verpachters
seine Pflicht zu Sorgfalt, Riicksichtnahme oder Unterhalt weiter,
so dass dem Verpichter oder den Hausbewohnern die Fortsetzung
des Pachtverhiltnisses nicht mehr zuzumuten ist, so kann der Ver-
péchter fristlos, bei Wohn- und Geschiftsriumen mit einer Frist
von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen.

2 Der Verpichter von Wohn- oder Geéschéftsrdumen kann: jedoch

fristlos kﬁndigen, wenn der Pachter vorsitzlich der Sache schwe-
ren Schaden zufiigt. 1

Art. 286

1Sind grossere Reparaturen nétig oder masst sich ein Dritter
Rechte am Pachtgegenstand an, so muss der Pichter dies dem
Verpichter sofort melden.

2 Unterldsst der Pichter die Meldung, so haftet er fiir den Scha-
den, der dem Verpichter daraus entsteht.

Art. 287

! Der Péchter muss grossere Reparatufen dulden, wenn sie zur Be-
seitigung von Mingeln oder zur Behebung oder Vermeidung von
Schdden notwendig sind.

2 Der Pachter muss dem Verpéchter gestatten, die Sache zu besich-
tigen, soweit dies fiir den Unterhalt, den Verkauf oder die Wieder-
verpachtung notwendig ist. ‘

1699




OR - Miete und Pacht

E. Rechie des
Piachters bei
Nichterfiillung
des Vertrags

und bei Mingeln

F, Erneuerungen
und Anderungen
I Durch den”
Verpichter

1I. Durch den
Pachter

1700

3 Der Verpichter muss dem Pachter Arbeiten und Besichtigungen
rechtzeitig anzeigen und bei der Durchfihrung auf die Interessen
des Pichters Riicksicht nehmen; fiir allfallige Anspriiche des
Pichters auf Herabsetzung des Pachtzinses und auf Schadenersatz
gilt das Mietrecht (Art. 2594 und 259¢) sinngemdss.

Art. 288

'Das Mietrecht (Art. 258 und Art. 2594-2591) gilt sinngemdss,
wenn:

a. der Verpichter die Sache nicht zum vereinbarten Zeitpunkt
oder in einem mangelhaften Zustand iibergibt;

b. Mingel an der Sache entstehen, die der Pichter weder zu
verantworten noch auf eigene Kosten zu beseitigen hat, oder
der Pdchter in der vertragsgemaissen Benutzung der Sache ge-
stort wird.

2 Abweichende Vereinbarungen zum Nachteil des Pichters sind
nichtig, wenn sie enthalten sind in:

a. vorformulierten Allgemeinen Geschiftsbedingungen;

b. Pachtvertrigen iiber Wohn- und Geschiftsriume.

Art. 289

! Der Verpichter kann Erneuerungen und Anderungen an der Sa-
che nur vornehmen, wenn sie fiir den Pichter zumutbar sind und
wenn das Pachtverhiltnis nicht gekiindigt ist.

2 Der Verpachter muss bei der Ausfilhrung der Arbeiten auf die
Interessen des Pichters Riicksicht nehmen; fiir allfdllige Ansprii-
che des Pichters auf Herabsetzung des Pachtzinses und auf Scha-
denersatz gilt das Mietrecht (Art. 259d und 259¢) sinngemaéss.

Art. 289a

! Der Pichter braucht die schriftliche Zustimmung des Verpich-
ters fiir:

a. Anderungen in der hergebrachten Bewirtschaftung, die iiber
die Pachtzeit hinaus von wesentlicher Bedeutung sein kén-
nen;

b. Erneuerungen und Anderungen an der Sache, die {iber den
ordentlichen Unterhalt hinausgehen.

2 Hat der Verpichter zugestimmt, so kann er die Wiederherstel-
lung des fritheren Zustandes nur verlangen, wenn dies schriftlich
vereinbart worden ist.

3 Hat der Verpichter einer Anderung nach Absatz 1 Buchstabe a
nicht schriftlich zugestimmt und macht der Pachter sie nicht innert
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G. Wechsel des
Eigentiimers

H. Unterpacht

J. Ubertragung

der Pacht auf
einen Dritten

K. Vorzeitige
Riickgabe der
Sache

angemessener Frist riickgidngig, so kann der Verpichter fristlos,
bei Wohn- und Geschiftsriumen mit einer Frist von mindestens
30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen.

Art. 290

Das Mietrecht (Art. 261-2615) gilt sinngemdss bei:
a. Verdusserung des Pachtgegenstandes;
b. Einrdumung beschriankter dinglicher Rechte am Pachtgegen-
stand;
¢. Vormerkung des Pachtverhdltnisses im Grundbuch.

Art. 291

!Der Pichter kann die Sache mit Zustimmung des Verpichters
ganz oder teilweise unterverpachten oder vermieten.

2 Der Verpichter kann die Zustimmung zur Vermietung einzelner
zur Sache gehérender Rdume nur verweigern, wenn:
a. der Pichter sich weigert, dem Verpichter die Bedingungen
der Miete bekanntzugeben;
b. die Bedingungen der Miete im Vergleich zu denjenigen des
Pachtvertrages missbrauchlich sind;
c. dem Verpidchter aus der Vermietung wesentliche Nachteile
entstehen.

3 Der Pichter haftet dem Verpiachter dafiir, dass der Unterpédchter
oder der Mieter die Sache nicht anders benutzt, als es thm selbst
gestattet ist. Der Verpiachter kann Unterpédchter und Mieter unmit-
telbar dazu anhalten.

Art. 292

Fiir die Ubertragung der Pacht von Geschiftsriumen auf einen
Dritten gilt Artikel 263 sinngemaiss.

Art. 293

! Gibt der Péchter die Sache zuriick, ohne Kiindigungsfrist oder
-termin einzuhalten, so ist er von seinen Verpflichtungen gegen-
iber dem Verpiachter nur befreit, wenn er einen fir den Verpéch-
ter zumutbaren neuen Pichter vorschligt; dieser muss zahlungsfi-
hig und bereit sein, den Pachtvertrag zu den gleichen Bedingun-
gen zu iibernehmen.

2 Andernfalls muss er den Pachtzins bis zu dem Zeitpunkt leisten,
in dem das Pachtverhiltnis gemiss Vertrag oder Gesetz endet oder
beendet werden kann.
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L. Verrechnung

M. Beendigung
des Pacht-
verhalinisses

L. Ablauf der
vereinbarten
Dauer

I1. Kiindigungs-
fristen und
-termine

II1. Ausseror-
dentliche
Beendigung

1. Aus wichtigen
Griinden

3 Der Verpéchter muss sich anrechnen lassen, was er:
a. an Auslagen erspart und
b. durch anderweitige Verwendung der Sache gewinnt oder ab-
sichtlich zu gewinnen unterlassen hat.

Art. 294

Fiir die Verrechnung von Fordefungen und Schulden aus dem
Pachtverhiltnis gilt Artikel 265 sinngemiss.

Art. 295

1 Haben die Parteien eine bestimmte Dauer ausdriicklich oder
stillschweigend vereinbart, so endet das Pachtverhiltnis ohne
Kiindigung mit Ablauf dieser Dauer.

2 Setzen die Parteien das Pachtverhiltnis stillschweigend fort, so
gilt es zu den gleichen Bedingungen jeweils fiir ein weiteres Jahr,
wenn nichts anderes vereinbart ist.

3 Die Parteien konnen das fortgesetzte Pachtverhiltnis mit der ge-
setzlichen Frist auf das Ende eines Pachtjahres kiindigen.

Art. 296

! Die Parteien konnen das unbefristete Pachtverhiltnis mit einer
Frist von sechs Monaten auf einen beliebigen Termin kiindigen,
sofern durch Vereinbarung oder Ortsgebrauch nichts anderes be-
stimmt und nach Art des Pachtgegenstandes kein anderer Partei-
wille anzunehmen ist. ‘

>Bei der unbefristeten Pacht von Wohn- und Geschiftsriumen
konnen die Parteien mit einer Frist von mindestens sechs Monaten
auf einen ortsiiblichen Termin oder, wenn es keinen Ortsgebrauch
gibt, auf Ende einer dreimonatigen Pachtdauer kiindigen. Sie kon-
nen eine lingere Frist und einen anderen Termin vereinbaren.

3 Halten die Parteien die Frist oder den Termin nicht ein, 50 gilt
die Kiindigung fiir den nichstmoglichen Termin.

Art. 297

! Aus wichtigen Griinden, welche die Vertragserfiillung fiir sie un-
zumutbar machen, kénnen die Parteien das Pachtverhiltnis mit
der gesetzlichen Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

2 Der Richter bestimmt die vermégensrechtlichen Folgen der vor-
zeitigen Kiindigung unter Wiirdigung aller Umsténde.
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Art. 297a

2. Konkurs ! Fllt der Pachter nach Ubernahme der Sache in Konkurs, 80 en-
des PAchlers ot das Pachtverhltnis mit der Konkursersffnung.

2 Erhilt jedoch der Verpichter fiir den laufenden Pachtzins und
das Inventar hinreichende Sicherheiten, so muss er die Pacht bis
zum Ende des Pachtjahres fortsetzen.

Art. 297b

3. Tod Stirbt der Pidchter, so konnen sowohl seine Erben als auch der
des PAchiers  yorpsichter mit der gesetzlichen Frist auf den nachsten gesetzli-
chen Termin kiindigen.

Art. 298

Iv. Form der ! Verpéchter und Pédchter von Wohn- und Geschiftsriumen miis-
&%ﬁi{gﬂﬁﬁ b gen schriftlich kiindigen.

Geschiftsriumen . . i .
® 2 Der Verpidchter muss mit einem Formular kiindigen, das vom

Kanton genehmigt ist und das angibt, wie der Pachter vorzugehen
hat, wenn er die Kiindigung anfechten oder eine Erstreckung des
Pachtverhiltnisses verlangen will.

3 Die Kiindigung ist nichtig, wenn sie diesen Anforderungen nicht
entspricht.

Art. 299

N. Riickgabe ' Der Péchter gibt die Sache und das gesamte Inventar in dem Zu-
e iemei.  Stand zuriick, in dem sie sich zum Zeitpunkt der Riickgabe befin-

nen den.

2 Fiir Verbesserungen kann der Pichter Ersatz fordern, wenn sie
sich ergeben haben aus:
a. Anstrengungen, die iiber die gehdrige Bewirtschaftung hin-
ausgehen;
b. Erneuerungen oder Anderungen denen der Verpichter
schriftlich zugestimmt hat.

3 Fiir Verschlechterungen, die der Pichter bei gehoriger Bewirt-
schaftung hiatte vermeiden konnen, muss er Ersatz leisten.

* Vereinbarungen, in denen sich der Pachter im voraus verpflich-
tet, bei Beendigung des Pachtverhiltnisses eine Entschidigung zu
entrichten, die anderes als die Deckung des allfilligen Schadens
einschliesst, sind nichtig.
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II. Priifung der
Sache und
Meldung an
den Pichter

I1I. Ersatz von
Gegenstiinden
des Inventars

O. Retentions-
recht

P. Kiindigungs-
schutz bei

der Pacht

von Wohn- und
Geschaftsraumen

Q. Behorden
und Verfahren

Art. 299a

1 Bei der Riickgabe muss der Verpdchter den Zustand der Sache
priifen und Mingel, fiir die der Pichter einzustehen hat, diesem
sofort melden.

2 Versdumt dies der Verpichter, so verliert er seine Anspriiche, so-
weit es sich nicht um Mangel handelt, die bei tibungsgemésser
Untersuchung nicht erkennbar waren.

3 Entdeckt der Verpichter solche Mingel spiter, so muss er sie
dem Pichter sofort melden.

Art. 299b

Y Wurde das Inventar bei der Ubergabe der Sache geschiitzt, so
muss der Pichter bei Beendigung der Pacht ein nach Gattung und
Schitzungswert gleiches Inventar zuriickgeben oder den Minder-
wert ersetzen.

2 Der Pichter muss fiir fehiende Gegenstinde keinen Ersatz lei-
sten, wenn er nachweist, dass der Verlust auf ein Verschulden des
Verpichters oder auf hohere Gewalt zurtickzufiihren ist.

3 Der Pichter kann fiir den Mehrwert, der sich aus seinen Aufwen-
dungen und seiner Arbeit ergeben hat, Ersatz fordern.

Art. 299¢c

Der Verpidchter von Geschiftsriumen hat fiir einen verfallenen
und einen laufenden Pachtzins das gleiche Retentionsrecht wie
der Vermieter fiir Mietzinsforderungen (Art. 268 ff.).

Art. 300

1 Fiir den Kiindigungsschutz bei der Pacht von Wohn- und Ge-
schiftsrdumen gilt das Mietrecht (Art. 271-273¢) sinngemass.

2 Nicht anwendbar sind die Bestimmungen iiber die Wohnung der
Familie (Art. 273a).

Art. 301

Bei Streitigkeiten aus dem Pachtverhéltnis richten sich die Zustén-
digkeit der Behorden und das Verfahren nach dem Mietrecht
(Art. 274-274g).
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R. Viehpacht

und Viehverstel-

lung

I. Rechte und
Pflichten des
Einstellers

II. Haftung

III. Kindigung

11

Art. 302

! Bei der Viehpacht und Viehverstellung, die nicht mit einer land-
wirtschaftlichen Pacht verbunden sind, gehort die Nutzung des
eingestellten Viehs dem Einsteller, wenn Vertrag oder Ortsge-
brauch nichts anderes bestimmen.

2 Der Finsteller muss die Fiitterung und Pflege des Viehs iiberneh-
men sowie dem Verpichter oder Versteller einen Zins in Geld
oder einen Teil des Nutzens entrichten.

Art. 303

! Bestimmen Vertrag oder Ortsgebrauch nichts anderes, so haftet
der Einsteiler fiir Schiden am eingestellten Vieh, wenn er nicht
beweist, dass er die Schiden trotz sorgfiltiger Hut und Pflege
nicht vermeiden konnte.

> Fur ausserordentliche Pflegekosten kann der Einsteller vom Ver-
steller Ersatz verlangen, wenn er sie nicht schuldhaft verursacht
hat.

3 Der Einsteller muss schwerere Unfille oder Erkrankungen dem
Versteller iso bald als moglich melden.

Art. 304

! Ist der Vertrag auf unbestimmte Zeit ébgeschlossen, so kann ihn
jede Partei auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen, wenn Vertrag
oder Ortsgebrauch nichts anderes bestimmen.

2 Die Kiindigung soll jedoch in guten Treuen und nicht zur Unzeit
erfolgen.

Schlussbestimmungen zum Achten Titel und zum Achten Titel™
des Obligationenrechts

Art. 1

Der Bundesbeschluss vom 30. Juni 19729 iiber Massnahmen gegen Missbriu-
che im Mietwesen wird aufgehoben.

Art. 2

Das Bundesgesetz vom 4. Oktober 19852 iiber d1e landwirtschaftliche Pacht
wird wie folgt gedndert:

D AS 1972 1502, 1977 1269, 1987 1189
2 SR 221.213.2

1705




OR — Miete und Pacht

Art. 1 Abs. 4

4 Soweit dieses Gesetz nicht anwendbar ist oder keine besonderen Vorschriften
enthilt, gilt das Obligationenrecht, mit Ausnahme der Bestimmungen iiber die
Pacht von Wohn- und Geschiftstiumen, derjenigen iber die Hinterlegung des
Pachtzinses und derjenigen iiber die Beh6érden und das Verfahren.

7. Abschnitt (des 2. Kapitels):
Unterhalt und Erneuerung. Auseinandersetzung bei Riickgabe

Art. 22a  Erneuerungen und Anderungen durch den Pichter

Der Pichter kann Erneuerungen und Anderungen in der hergebrachten Bewirt-
schaftung nur mit Zustimmung des Verpéchters vornehmen, wenn sie iiber die
Pachtzeit hinaus von wesentlicher Bedeutung sein kénnen.

7. Abschnitt” (des 2. Kapitels):
Retentionsrecht des Verpichters

Art. 25b
Der Verpiachter hat fiir einen verfallenen und einen laufenden Jahrespachtzins
das gleiche Retentionsrecht wie der Vermieter von Geschiftsrdumen.

Art.3
Das Bundesgesetz iiber Schuldbetreibung und Konkurs? wird wie folgt gedn-

dert:
Art. 23 Abs. 1 Ziff. 2
Aufgehoben

Neunter Titel: Besondere Bestimmungen iiber Miete und Pacht

Art. 282
Aufgehoben

Art. 283 Abs. 1

! Vermieter und Verpichter von Geschiftsrdumen konnen, ...
... Retentionsrechts (Art. 268ff. und 299¢
Obligationenrecht) ...

Art. 4 B ) )
Das Schweizerische Strafgesetzbuch? wird wie folgt gedndert:

1 SR 281.1
2 SR 3110
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Art. 32505

Widerhandlungen Wer den Mieter unter Androhung von Nachteilen, insbesondere

gegen die
Bestimmungen
zum Schutz

der Mieter

von Wohn-

und
Geschéaftsriumen

Anwendung
auf juristische
Personen,
Handels- .
gesellschaften
und )
Einzelfirmen

1. im Falle der
Artikel 323-325

2. im Falle
von
Artike] 32551

D SR 220

der spiteren Kiindigung des Mietverhiltnisses, davon abhilt oder
abzuhalten versucht, Mietzinse oder sonstige Forderungen des
Vermieters anzufechten,

wer dem Mieter. kundlgt ‘weil dieser die ihm nach dem Obhgano-
nenrecht ) zustehenden Rechte wahrnimmt oder wahrnehmen will,

wer Mietzinse oder sonstige Forderungen nach einem gescheiter-
ten Einigungsversuch oder nach einem richterlichen Entscheid in
unzuldssiger Weise durchsetzt oder durchzusetzen versucht,

wird auf Antrag des Mieters mit Haft oder mit Busse bestraft.

Art. 326 Randltitel

Art. 32657 .

! Werden die im Artikel 325 unter Strafe gestellten Handlungen
beim Besorgen der Angelegenheiten einer juristischen Person,
Kollektiv- oder Kommanditgesellschaft oder Einzelfirma oder
sonst in Austibung geschiftlicher oder dienstlicher Verrichtungen
fiir einen anderen begangen, so finden die Strafbestimmungen auf
diejenigen natiirlichen Personen Anwendung, die diese Handlun-
gen begangen haben.

2 Der Geschiftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber oder Vertre-
tene, der von der Widerhandlung Kenntnis hat oder nachtriglich
Kenntnis erhilt und, obgleich es ihm moglich wire, es unterlésst,
sie abzuwenden oder ihre Wirkungen aufzuheben, untersteht der
gleichen Strafandrohung wie der Titer.

3Ist der Geschiftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber oder Ver-
tretene eine juristische Person, Kollektiv- oder Kommanditgesell-
schaft, Einzelfirma oder Personengesamtheit ohne Rechtsperson-
lichkeit, so findet Absatz 2 auf die schuldigen Organe, Organmit-
glieder, geschiftsfiilhrenden Gesellschafter, tatsdchlich leitenden
Personen oder Liquidatoren Anwendung.
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Art. §

! Die Vorschriften iiber den Kiindigungsschutz bei Miete und Pacht von Wohn-,
und Geschiftsraumen sind auf alle Miet- und Pachtverhiltnisse anwendbar, die
nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gekiindigt werden.

2 Wurde jedoch ein Miet- oder Pachtverhiltnis vor dem Inkrafttreten dieses Ge-
setzes, aber mit Wirkung auf einen Zeitpunkt danach gekiindigt, so beginnen
die Fristen fiir die Anfechtung der Kiindigung und das Erstreckungsbegehren
(Art. 273) mit dem Inkrafttreten des Gesetzes.

Art. 6
! Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum.
2 Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten.

Stinderat, 15. Dezember 1989 Nationalrat, 15. Dezember 1989
Der Prisident: Cavelty Der Prisident: Ruffy
Die Sekretérin: Huber Der Protokollfithrer: Koehler

Datum der Veroffentlichung: 28. Dezember 19891
Ablauf der Referendumsfrist: 28. Mérz 1990

0537

1 BBI 1989 III 1676
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