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Bundesbeschluss
iiber Massnahmen gegen Missbriuche im Mietwesen

(Vom 30. Juni 1972)

Die Bundesversammlung
der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

gestiitzt auf Artikel 34%exies Absatz 2 Buchstabe c, Artikel 34serties Absatz 2
und Artikel 64 "'# der Bundesverfassung,

nach Einsicht in die Botschaft des Bundesrates vom 24, April 1972V,

beschliesst:

1. Abschnitt: Zweck und Geltungsbereich
I. Zweck

Art. 1

Der Beschluss bezweckt, die Mieter vor missbrduchlichen Mietzinsen und
anderen missbrauchlichen Forderungen der Vermieter zu schiitzen.

II. Geltungsbereich
Art. 2

in sachlicher Hinsicht

! Dieser Beschluss ist auf Mietverhiltnisse in Gemeinden anwendbar, wo
Wohnungsnot oder Mangel an Geschiftsriumen besteht.

? Wohnungsnot oder Mangel an Geschiftsrdumen liegt vor, wenn das
Angebot an Wohnungen, vorab an Wohnungen zu tragbaren Mietzinsen, oder
an Geschéftsriumen in einer Gemeinde im Verhiltnis zur Nachfrage ungenii-
gend ist,

% Die Massnahmen gelten sinngemiss auch fiir nichtlandwirtschaftliche
Pacht- und andere Vertragsverhiltnisse, deren wesentlicher Inhalt in der ent-
geltlichen Uberlassung von Wohn- oder Geschiiftsriumen besteht,

1) BBI 1972 1 1225
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Art. 3

in drtlicher Hinsicht

1 Der Bundesrat bezeichnet die Gemeinden, wo Wohnungsnot oder Mangel
an Geschiftsriumen im Sinne von Artikel 2 besteht, erklirt die Massnah-
men des vorliegenden Beschlusses in diesen Gemeinden fiir anwendbar und
setzt die Anwendbarkeit ausser Kraft, sobald die Voraussetzungen nicht mehr
erfiillt sind.

2 Ist die Marktlage in mehreren rdumlich zusammenhingenden Gemwein-
den (Agglomerationen) dhnlich, so sind die Massnahmen in der Regel gleich-
zeitig fiir das ganze Gebiet anwendbar zu erkléaren.

3 Der Bundesrat hort vor seinem Beschluss die Kantone und die Mieter-
und Vermieterverbinde oder Organisationen, die dhnliche Interessen wahrneh-
men, an.

Art. 4
Einschrankungen

Die Anwendbarkeit der Massnahmen kann auf einzelne Kategorien von
Wohnungen oder Geschiftsriumen beschrinkt werden.

2. Abschnitt: Anderungen von Vorschriften des Obligationenrechts
ither den Mietvertrag

L. Im allgemeinen

Art. 5

Bei Mietverhiltnissen, die nach Inkrafttreten dieses Beschlusses abge-
schlossen oder abgeandert werden, bilden die Artikel 254 Absatz 1 und 2 (Uber-
gabe in geeignetem Zustand), 255 (spiterer Eintritt vertragswidrigen Zustandes),
256 Absatz 2 (Verfahren bei Mingeln), 257 Absatz 2 (Unméglichkeit der Be-
niitzung), 258 (Gewihrleistung), 271 Absatz 2 (Riickgabe des Mietgegenstandes)
OR sowie die nachfolgenden Artikel 6-12 zwingendes Recht; sie diirfen ver-
traglich weder wegbedungen noch zuungunsten des Mieters abgedndert werden.

II. Im besonderen

Art. 6

Sicherheitsleistung des Mieters
1 Hat der Mieter eine Sicherheit in Geld zu leisten, so ist sie ihm mindestens
zum iiblichen Zinsfuss fiir Spareinlagen der Kantonalbank des Kantons der
gelegenen Sache zu verzinsen. Die Sicherheitsleistung darf das Ausmass von
drei Monatszinsen nicht iiberschreiten.
2 Die Kantone konnen die Bestimmungen des vorstehenden Absatzes er-
ganzen.



1504 Mietwesen

Art. 7
Begriff des Mietzinses

Mietzins ist das gesamte Entgelt fiir die Uberlassung der gemieteten
Sache. Vorbehalten bleibt Artikel 8.

Art. 8
Nebenkosten

! Die Belastung des Mieters fiir Nebenkosten, wie offentliche Abgaben,
Heizungs-, Warmwasser- und dhnliche Betriebskosten, hat den tatsdchlichen
Aufwendungen zu entsprechen. Bei einer Pauschalierung darf auf Durchschnitts-
werte abgestellt werden.

* Der Vermieter hat dem Mieter auf sein Verlangen eine Abrechnung vorzu-
legen und Einsicht in die Belege zu gewiihren.

Art. 9
Indexgebundene Mietzinse

Vereinbarungen, wonach die Hohe des Mietzinses einem Index folgt, kon-
nen giiltig nur fiir Mietverhéltnisse getroffen werden, die auf mindestens fiinf
Jahre abgeschlossen werden. Die Anfechtungsmdoglichkeiten aufgrund dieses
Beschlusses bleiben vorbehalten.

Art, 10
Gestaffelte Mietzinse

! Mietzinse, die sich periodisch um einen gewissen Betrag erhthen, kénnen
giiltig nur vereinbart werden, wenn der Mietvertrag fiir mindestens drei Jahre
abgeschlossen wird. Die gestaffelten Mietzinse miissen frankenmiissig festge-
legt sein.

! Die Anfechtungsmoglichkeiten auf Grund dieses Beschlusses bleiben vor-
behalten.

Art. 11
Einseitige Mietzinserhohungen

Vertragsklauseln, die dem Vermieter dic Erhhung des Mietzinses durch
einseitige Erklirung erlauben, sind nichtig.

Art. 12
Kiindigung
Fristen und Termine; vorzeitiger Auszug

1 Bei Mieten auf unbestimmte Zeit sind die gesetzlichen Kiindigungsfristen
und -termine des Artikels 267 Absatz 2 Ziffer 1 und 2 des Obligationenrechts
zwingend. Diese diirfen vertraglich verldngert, aber nicht verkiirzt werden.
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2 Vereinbarungen, die den Mieter bei vorzeitigem Auszug zu mehr als zur
Deckung des Schadens verpflichten, sind unzulissig.

Art. 13

Form

1 Die Kiindigung des Mietvertrages durch den Vermieter, den Mieter oder
den Erwerber des Mietgegenstandes (Art. 259, 267 und 270 OR) ist nach In-
krafttreten dieses Beschlusses nur giiltig, wenn sie schriftlich erfolgt.

7 Auf Mietverhiltnisse iiber méblierte Zimmer ist Absatz 1 nicht anwend-
bar.

3. Abschnitt: Besondere Vorschriften iiber missbriauchliche Mietzinse
und andere missbriuchliche Forderungen des Vermieters

1. Missbriiuchliche Mietzinse
Art, 14

Grundsatz

! Mietzinse sind missbriuchlich, wenn sie zur Erzielung eines unange-
messenen Ertrages aus der vermieteten Wohnung oder dem Geschiftsraum
festgelegt werden.

% Sie sind auch missbrduchlich, wenn sie auf einem offensichtlich iibersetz-
ten Kaufpreis beruhen.

Art. 15

Ausschluss

Mietzinse sind in der Regel nicht missbriauchlich, wenn insbesondere eine
der folgenden Voraussetzungen erfiillt ist:

a. wenn sie sich im Rahmen der orts- oder quartieriiblichen Mietzinse ver-
gleichbarer Wohnungen und Geschéftsrdume unter Beriicksichtigung der
Lage, der Ausstattung, des Zustandes der Mietsache und der Bauperiode
halten;

b. wenn sie durch Kostensteigerungen oder Mehrleistungen des Vermieters
begriindet sind;

¢. wenn sie sich bei neueren Bauten im Rahmen der kostendeckenden Brutto-
rendite, berechnet auf den Anlagekosten, halten. Offensichtlich iiber-
setzte Land-, Bau- oder Erwerbskosten fallen fiir die Berechnung der
Bruttorendite ausser Betracht;

d. wenn sie lediglich der Kaufkraftsicherung des risikotragenden Kapitals
dienen;
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e. wenn sie das in Rahmenmietvertrigen von Vermieter- und Mieterverbidn-
den oder Organisationen, die dhnliche Interessen wahrnehmen, empfoh-
lene Ausmass nicht iiberschreiten.

II. Andere missbriuchliche Forderungen

Art. 16

Andere Forderungen des Vermieters, beispielsweise die Ubernahme der
Wohnung oder des Geschiiftsraumes durch den Mieter zu Eigentum, der Kauf
von Aktien, Koppelungsgeschifte, wie der Abschluss eines Versicherungsvertra-
ges, oder dergleichen, sind missbriduchlich, wenn sie mit dem Mietverhdltnis in
keinem direkten Zusammenhang stehen und in Ausniitzung der Wohnungsnot
gestellt werden,

IIL. Anfechtung

Art. 17
Beim Abschluss des Mietvertrages

Der Mieter einer Wohnung, die erstmals oder die wieder vermietet wird, ist
berechtigt, innert dreissig Tagen seit Abschluss des Mietvertrages den Mietzins
als missbriauchlich bei der Schlichtungsstelle anzufechten.

Art. 18
Bei Mietzinserhohungen
Mitteilungs- und Begriindungspflicht; Unzulissigkeit der Kiindigung

1 Beabsichtigt der Vermieter, den im Mietvertrag vereinbarten Mietzins zu
erhdhen, so hat er dem Mieter ohne Androhung einer Kiindigung schriftlich
das Ausmass und den Zeitpunkt der Erh6hung bekanntzugeben und diese zu
begriinden; die geltende Frist fiir die Anderung des Mietvertrages ist einzu-
halten. Die Mitteilung hat mindestens zehn Tage vor Beginn der Kiindigungs-
frist zu erfolgen.

2 Die Mitteilung hat mit einem vom Kanton genehmigten Formular zu
erfolgen, aus welchem ersichtlich ist, dass der Mieter den Mietzins gemiss Ar-
tikel 19 anfechten kann.

3 Mitteilungen von Mietzinserh6hungen, die nicht mit dem Formular erfol-
gen, sowie im Zusammenhang mit Mietzinserh6hungen durch den Vermieter
ausgesprochene Kiindigungen sind nichtig.
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Art, 19

Anfechtungsfrist
Der Mieter kann die Mietzinserhdhung innert dreissig Tagen seit Emp-
fang der Mitteilung bei der Schlichtungsstelle als missbrauchlich anfechten;
andernfalls gilt die Mietzinserhdhung als angenommen.

Art. 20

Bei anderen Forderungen

Stellt der Vermieter andere Forderungen, so gilt sinngemiss die Mittei-
lungs- und Begriindungspflicht nach Artikel 18. Der Mieter kann die Forde-
rung innert dreissig Tagen seit Empfang der Mitteilung oder seit Abschluss
des Mietvertrages bei der Schlichtungsstelle als missbrauchlich anfechten.

Art, 21
Zustandigkeit
Zustindig ist die Schlichtungsstelle am Ort der gelegenen Sache.

Art. 22

Ausschluss vertraglich vereinbarter Schiedsgerichte
Die Parteien diirfen bei Wohnungsmieten die Zustindigkeit der Schlich-
tungsstellen und der richterlichen Behorden im Sinne dieses Beschlusses nicht
durch vertraglich vereinbarte Schiedsgerichte ausschliessen. Artikel 26 Absatz3
ist vorbehalten.

IV. Rechtswirkungen
Art, 23

Im allgemeinen

! Soweit sich Mietzinse und andere Forderungen im Verfahren vor der
richterlichen Behorde (Art. 29) als missbrauchlich erweisen, sind sie von dieser
nichtig zu erkliren.

* Hat die richterliche Behorde iiber den Mietzins und die anderen Forde-
rungen zu entscheiden, so bestimmt sie, ob, in welchem Umfang, von welchem
Zeitpunkt an oder unter welchen Bedingungen die Forderungen zulissig sind.

* Die richterliche Behorde kann fiir die Dauer des Verfahrens vorsorgliche
Massnahmen treffen,

Art. 24

Vorliufige Weitergeltung des Mietverirages
Waihrend der Dauer des Schlichtungsverfahrens gilt der Vertrag unveran-
dert weiter. Eine Kiindigung durch den Vermieter wahrend der Dauer des
Schlichtungs- und gerichtlichen Verfahrens ist nichtig.
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4. Abschnitt: Schlichtungsstellen fiir Mietverhiltnisse
L. Organisation
Art. 25

Die Kantone richten kantonal, regional oder gemeindeweise Schlichtungs-
stellen fiir Mietverhiltnisse ein, in welchen die Vermieter- und Mieterverbinde
oder andere Organisationen, die dhnliche Interessen wahrnehmen, parititisch
vertreten sind. Die Kantone kénnen die in Rahmenmietvertrigen oder dhn-
lichen Abkommen vorgesehenen parititischen Organe als Schlichtungsstellen
im Sinne dieses Beschlusses anerkennen.

IL. Aufgaben
Art, 26

1 Dije Schlichtungsstellen haben Mieter und Vermieter in allen das Miet-
verhiiltnis betreffenden Fragen zu beraten.

2 Sie versuchen, in allen das Mietverhiltnis betreffenden Fragen eine fiir
beide Parteien angemessene Losung herbeizufiihren.

3 Die Parteien konnen die Schlichtungsstellen als Schiedsgericht anerken-
nen. Die Schlichtungsstellen sind in diesem Falle verpflichtet, als Schiedsge-
richt zu amten.

III. Verfahren
Art, 27

Die Kantone regeln das Verfahren; es soll eine rasche Behandlung der
Streitsachen gewiihrleisten. Das Verfahren ist in der Regel kostenlos. Es diirfen
keine Parteientschidigungen vorgesehen werden, ausser bei mutwilliger Anfech-

tung.
IV. Rechtsfolgen
Art. 28

1 Kommt vor der Schlichtungsstelle hinsichtlich des Mietzinses oder der
anderen Forderung keine Einigung zustande, so gilt die MietzinserhGhung oder
die andere Forderung als nicht zuldssig; bei erstmaliger Vermietung oder bei
Mieterwechsel gilt hingegen der vereinbarte Mietzins oder die vereinbarte andere
Forderung als zulissig.

2 Der betroffenen Partei steht das Recht zu, innert dreissig Tagen seit
dem von der Schlichtungsstelle festgestellten Nichtzustandekommen einer Eini-
gung die nach Artikel 267 f. OR zustindige richterliche Behorde anzurufen.
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¥ Verzichtet der Vermieter auf die Anrufung der richterlichen Behorde
oder unterliegt er im richterlichen Verfahren vollstindig oder zu einem erheb-
lichen Teil, so ist seine Kiindigung in den folgenden zwei Jahren nichtig. Vor-
behalten bleiben die Beendigungsgriinde nach Artikel 259 Absatz 2, 261 Absatz 2,
265, 266, 267 c und 269 OR., Liegt ein Pachtverhiltnis vor, so gelten entsprechend
die Artikel 281 Absatz 2, 290 g, 291, 293, 294 und 295 OR.

5. Abschnitt: Zustiindigkeit und Verfahren fiir gerichtliche
Auseinandersetzungen

Art. 29

Zustindigkeit und Verfahren zur Beurteilung von als missbriuchlich ange-
fochtenen Mietzinsen und anderen Forderungen der Vermieter durch die rich-
terliche Behorde richten sich nach den gleichen Vorschriften, die fiir die Er-
streckung des Mietverhiltnisses gelten (Art. 267 f. OR).

6. Abschnitt: Volkswirtschaftliche und statistische Untersuchungen

Art, 30

Der Rund unterstiitzt in Zusammenarbeit mit den Kantonen die Durch-
fiihrung dieses Beschlusses, indem er den Markt fiir Wohnungen und Geschiifts-
ridume durch hiefiir geeignete Institutionen regelmissig tiberpriifen lisst, Er-
hebungen iiber die Entwicklung der Baukosten und der Mietzinse veranlasst
und die Ergebnisse verdffentlicht,

7. Abschnitt: Straf- und Schlussbestimmungen
I. Strafvorschriften

Art. 31

im allgemeinen

! Wer den Mieter unter Androhung von Nachteilen, insbesondere der spi-
teren Kiindigung des Mietverhiltnisses, davon abhilt oder abzuhalten ver-
sucht, Mietzinse oder sonstige Forderungen des Vermieters anzufechten,
wer Mietzinse oder sonstige Forderungen, die von der Schlichtungsstelle oder
der zustdndigen richterlichen Behorde abgelehnt worden sind, in unzulidssiger
Weise durchsetzt oder durchzusetzen versucht,
wird, sofern nicht nach dem Schweizerischen Strafgesetzbuch eine schwerere
Strafe angedroht ist, mit Haft oder Busse bestraft,

2 Die Strafverfolgung ist Sache der Kantone.
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Art. 32

Widerhandlungen in Geschiftsbetrieben durch Beauftragte und dergleichen

1 Wird eine Widerhandlung beim Besorgen der Angelegenheiten einer juri-
stischen Person, Kollektiv- oder Kommanditgesellschaft oder Einzelfirma oder
sonst in Ausiibung geschiiftlicher oder dienstlicher Verrichtungen fiir einen an-
deren begangen, so finden die Strafbestimmungen auf diejenigen natiirlichen
Personen Anwendung, welche die Tat veriibt haben.

 Der Geschiftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber oder Vertretene, der
von der Widerhandlung Kenntnis hat oder nachtriglich Kenntnis erhdlt und,
obgleich es ihm moglich wire, es unterlésst, sie abzuwenden oder ihre Wirkun-
gen aufzuheben, untersteht der gleichen Strafandrohung wie der Titer,

3 Ist der Geschiftsherr oder Arbeitgeber, Auftraggeber oder Vertretene
eine juristische Person, Kollektiv- oder Kommanditgesellschaft, Einzelfirma
oder Personengesamtheit ohne Rechtspersonlichkeit, so findet Absatz 2 auf
die schuldigen Organe, Organmitglieder, geschéftsfiihrenden Gesellschafter tat-
sichlich leitenden Personen oder Liquidatoren Anwendung.

II. Beratende Kommission
Art. 33

Der Bundesrat kann eine Kommission einsetzen, die ihn bei der Durch-
fiihrung dieses Beschlusses berit.

III. Riickwirkung
Art. 34

1 Die Vorschriften dieses Beschlusses iiber die Anfechtung finden Anwen-
dung auf Forderungen des Vermieters, die ihre Wirkungen nach dem 5. Mirz
1972 dussern oder in der Zeit zwischen diesem Zeitpunkt und dem Inkrafttreten
dieses Beschlusses gestellt worden sind.

2 Die Fristen der Artikel 17, 19 und 20 betragen in diesen Fillen drei
Monate vom Zeitpunkt des Inkrafttretens des Beschlusses an. Die Riickwir-
kung gilt nicht fiir die Artikel 18 Absdtze 2 und 3, 31 und 32.

IV. Erlassform, Inkrafttreten, Geltungsdauer
Art, 35

Dieser Beschluss ist allgemeinverbindlich. Er wird nach Artikel 89P!® Ab-
satz 1 der Bundesverfassung als dringlich erklirt, tritt am Tage der Verdffentli-
chung in Kraft und gilt wiihrend fiinf Jahren. Vorbehalten bleibt das fakulta-
tive Referendum nach Artikel 89 v Absatz 2 der Bundesverfassung.
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V. Vollzug und Delegation
Art. 36

Volizug durch den Bundesrat
Der Bundesrat ist mit dem Vollzug beauftragt. Er erlisst die erforder-

lichen Ausfiihrungsvorschriften.
Art. 37

Kantonale Ausfiihrungsbestimmungen

Soweit der Vollzug kantonale Ausfiihrungsbestimmungen erfordert, kon-
nen diese durch Verordnungen der kantonalen Regierungen erlassen werden.

Also beschlossen vom Stidnderat

Bern, den 30. Juni 1972
Der Prisident: Bolla
Der Protokollfiihrer: Sauvant

Alsn heschlnssen vom Nationalrat

Bern, den 30. Juni 1972

Der Président: Vontobel
Der Protokollfithrer : Hufschmid

Der Schweizerische Bundesrat beschliesst:
Vollzug des vorstehenden Bundesbeschlusses.

Bern, den 30. Juni 1972

Im Auftrag des Schweizerischen Bundesrates

Der Bundeskanzler:
2386 Huber



